Stadt Ziirich GR Nr. 2020/447
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 21. Oktober 2020

Immobilien Stadt Ziirich, Pflegezentrum Bachwiesen, Ersatzneubau Haus A, Quartier
Albisrieden, Projektierungskredit

1. Zweck der Vorlage

Das 60 Jahre alte Haus A des Pflegezentrums (PZ) Bachwiesen im Quartier Albisrieden, in
dem heute 72 Betten betrieben werden, entspricht in Bezug auf Zimmerkomfort nicht mehr
dem heute nachgefragten Standard. Es soll durch einen Neubau mit 120 Betten und einem
Tageszentrum mit ambulanten Angeboten ersetzt werden.

Zur Ausarbeitung eines Bauprojekts mit detailliertem Kostenvoranschlag ist ein Projektie-
rungskredit von 6,3 Millionen Franken erforderlich, wovon der Vorsteher des Hochbaudepar-
tements zur Vorbereitung und Durchfiihrung des Projektwettbewerbs bereits eine Kredittran-
che von Fr. 600 000.— bewilligt hat.

Die Erstellungskosten werden auf rund 61 Millionen Franken (Kostengenauigkeit £25 Prozent,
ohne Reserven, einschliesslich Provisorien, einschliesslich Mehrwertsteuer) geschatzt. Ein-
schliesslich Reserven ist mit einem Objektkredit von rund 67 Millionen Franken zu rechnen.

2. Ausgangslage

In den Pflegezentren der Stadt Zurich (PZZ) leben mehrheitlich betagte Menschen, die inten-
sive Pflege und Betreuung sowie arztliche und therapeutische Behandlung benétigen. Rund
70 Prozent der Bewohnerinnen und Bewohner sind an Demenz erkrankt. Gut die Halfte von
ihnen lebt auf einer auf Demenz spezialisierten Abteilung. Die PZZ flhren in der Stadt Zirich
acht Pflegezentren und zwélf Pflegewohngruppen mit insgesamt rund 1550 Betten. Zusatzlich
zu den Langzeitabteilungen gehéren zum Angebot der PZZ Abteilungen fir rehabilitative Akut-
und Ubergangspflege, gerontopsychiatrische Abteilungen sowie eine spezialisierte Abteilung
fur Palliative Care, Abteilungen fir jingere pflegebediirftige Behinderte und eine Abteilung fur
Spezialpflege.

Mit ihren ambulanten Angeboten bieten die PZZ verschiedene Dienstleistungen mehrheitlich
fur pflegebedurftige Menschen an, die zu Hause leben: In der Memory Clinic Entlisberg werden
Abklarungen, Diagnosestellung und Beratungen fur Menschen mit einer Gedachtnisstérung
oder Demenz durchgeflihrt. Die Gerontologische Beratungsstelle fir sozialmedizinische indi-
viduelle Lésungen (SiL) ist ein aufsuchendes Abklarungs- und Beratungsangebot fur an De-
menz erkrankte Menschen. In den vier Tageszentren sind zudem rund um die Uhr therapeuti-
sche, individuell gestaltbare ambulante Angebote und Betreuung mdglich.

3. Raumstrategie

Gemass der Altersstrategie 2035 wird das Angebot der stadtischen Alters- und Pflegezentren
sowie der Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zurich (SAW) kinftig vielfaltiger, durchlassiger,
vernetzter und sie orientiert sich verstarkt am Bedarf in den Quartieren. Die bestehenden
Platze werden in den stadtischen Pflegezentren und Pflegewohngruppen nicht ausgebaut,
sondern auf dem Niveau von etwa 1500 Betten gehalten. Demografisch bedingt wird die Kom-
plexitat der institutionellen Langzeitpflege eher zunehmen und die spezialisierten Angebote,
etwa im Bereich der gerontopsychiatrischen Langzeit- und Demenzpflege, gewinnen weiter an
Bedeutung. Der Bedarf nach intermedidren Angeboten wie etwa Tages- und Ferienplatzen,
die den langeren Verbleib zu Hause unterstutzen, wird zunehmen und deren Nutzung muss
unterstutzt werden.



Mitentscheidend zur Erflllung des stadtischen Versorgungsauftrags und zur wirtschaftlichen
Leistungserbringung ist eine moderne Infrastruktur. So verlangt der Markt heute vornehmlich
nach flexiblen, zweckmassigen und betrieblich sinnvollen Einbett- und Zweibettzimmern mit
eigener Nasszelle. In diesem Zusammenhang zeigt die im Jahr 2020 aktualisierte Raumbe-
darfsstrategie der PZZ auf, dass vier Pflegezentren in den nachsten zehn Jahren einen drin-
genden Instandsetzungs- und Anpassungsbedarf aufweisen: das PZ Bachwiesen Haus A, das
PZ Entlisberg Haus B, das PZ Kaferberg und das PZ Mattenhof Haus B. Als prioritar im Hin-
blick auf eine Modernisierung wird das Haus A des PZ Bachwiesen eingestuft: Dessen Zim-
merkomfort weicht deutlich von den aktuellen Raumstandards ab.

Pflegezentrum Bachwiesen — Haus A

Das PZ Bachwiesen befindet sich im Quartier Albisrieden, in unmittelbarer Nachbarschaft der
stadtischen Gebaude Schulanlage Freilager (Neubau mit Bezug im August 2022), Gemein-
schaftszentrum Bachwiesen und Alterszentrum Mathysweg (Neubau mit Bezug im Juni 2022).
Es umfasst aktuell 136 Betten und besteht aus dem Haus A (erbaut 1959 und instandgesetzt
1998, mit 72 Betten) und den 2003 erstellten Gebauden Haus B (64 Betten) und Mitteltrakt C.

In der benachbarten Siedlung der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof betreibt das PZ
Bachwiesen die Pflegewohngruppe Sunnige Hof mit acht Betten.
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Fir das Haus B ist keine Instandsetzung angezeigt. Auch erfillt es zu einem grossen Teil die
Anforderungen der PZZ — dies in Bezug auf Anzahl Betten pro Zimmer, Zimmergréssen, Nass-

zellen und Aufenthaltsbereiche. Fir den Mitteltrakt C ist ebenfalls keine Instandsetzung erfor-
derlich.

Hingegen besteht flir das Haus A aus betrieblicher Sicht Handlungsbedarf:

1. Die Zimmer der Bewohnerinnen und Bewohner entsprechen nicht dem Standard (keine

direkt aus dem Zimmer zugangliche Nasszellen / total 56 der 72 Betten in Zweier- bzw.
Mehrbettzimmern).

2. Die Aufenthaltsbereiche auf den Abteilungen sind knapp.
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Geplant ist deshalb ein Ersatzneubau des Hauses A, um die Marktfahigkeit und Wirtschaftlich-
keit zu verbessern. Die Anzahl Betten soll im Gesamtbettenbestand der PZZ leicht ausgebaut
werden, um Rochadeplatze fir kinftige Instandsetzungen zu erhalten und das Grundstiick
besser auszunutzen. Im Weiteren soll das knappe Angebot an Tagesplatzen links der Limmat
durch ein neues Tageszentrum im PZ Bachwiesen mit 15 Platzen und sechs Betten fir Feri-
enplatze und Nachtaufenthalte ergénzt werden.

Die Moglichkeit, Alterswohnungen der SAW im Projekt zu integrieren, wurde gepriift, in Anbe-
tracht der aufwendigen Erschliessung und der geringen Anzahl mdglicher Wohnungen aber
nicht weiterverfolgt.
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4. Betriebskonzept

Im PZ Bachwiesen werden Personen mit mittlerem bis schwerem Pflegebedarf, die der Lang-
zeitpflege oder Ubergangspflege bediirfen, aufgenommen. Der Eintritt erfolgt zum grossen Teil
direkt im Anschluss an einen Spitalaufenthalt oder nach einem Aufenthalt in der Ubergangs-
pflege. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt in der Langzeitpflege 1,5 Jahre, das
Pflegezentrum wird also zum neuen Zuhause dieser Bewohnerinnen und Bewohner. Das Pfle-
gezentrum soll ein offenes Haus mit Ausstrahlung ins Quartier sein, dessen Infrastruktur opti-
mal genutzt wird.

Das Zimmer der Bewohnerin oder des Bewohners ist die private Wohneinheit und dient tags-
Uber als Aufenthalts- und Ruheraum und nachts als Schlafraum. Von den 120 Betten sollen
80 Prozent in Einerzimmern (19 m? ohne Nasszelle) und 20 Prozent in Zweierzimmern (26 m?
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ohne Nasszelle) realisiert werden. Alle Zimmer sollen Uber eine eigene Nasszelle verfugen
und einen wohnlichen Charakter aufweisen.

Der Wohn-/Essbereich bildet auf der Abteilung das Zentrum der Tagesaktivitaten. Er ist der
Hauptaufenthaltsraum fur Bewohnerinnen und Bewohner und ist als Wohnkuche zu gestalten.
In diesem Raum werden die Mahlzeiten serviert und gemeinsam gegessen und es finden di-
verse Aktivitaten statt. Ein weiterer Aufenthaltsraum fur die Bewohnerinnen und Bewohner
dient als Wohnzimmer, fiir verschiedene Gruppenaktivitditen wie auch als Rickzugsort. Die
ideale Abteilungsgrosse betragt 20 Betten.

Der Eingangsbereich, das auch 6ffentlich zugangliche Restaurant, weitere allgemein zugang-
liche Raume und Zonen sowie die Aussenrdume bilden weitere Aufenthaltsbereiche der Be-
wohnerinnen und Bewohner. Gemeinschaftliche Aktivitaten finden in den Gemeinschaftsrau-
men (Mehrzwecksaal, Restaurant, Aktivierungstherapie, Aussenbereich) statt.

Die Betreuung und Pflege erfolgt individuell und gemass dem Bedarf des jeweiligen Angebots
(Spezialisierung) durch entsprechend ausgebildetes bzw. spezialisiertes Personal. Das Sta-
tionszimmer ist die «Schaltzentrale» einer Abteilung, es ist das Arbeitszimmer des Betreu-
ungs- und Pflegepersonals und dient als Buroarbeitsplatz und Besprechungszimmer. Drei Ab-
teilungen mit direktem, ebenerdigem Zugang zu einem weglaufgeschutzten Aussenbereich
sollen im Haus A fiir das Angebot «Spezialisierte Abteilungen fir Menschen mit Demenz»
ausgestaltet werden. Die Raume fiir den arztlichen Bereich und die Therapien (Physio-, Ergo-
und Aktivierungstherapie) befinden sich grdsstenteils im Haus B und erfordern eine punktuelle
Erganzung im Haus A.

Im Tageszentrum werden fur Menschen, die zu Hause gepflegt werden, sowie flir deren An-
gehorigen flexible, individuell gestaltbare ambulante Angebote (einschliesslich Nacht- und Fe-
rienaufenthalt) angeboten, die es den Betroffenen ermdglichen, mdglichst lange zu Hause le-
ben zu kénnen. Die Gaste des Tageszentrums werden darin unterstitzt, vorhandene Fahig-
keiten zu erhalten und zu férdern sowie soziale Kontakte zu pflegen. Der Zugang zu einem
weglaufgeschitzten Aussenbereich erganzt die Aufenthaltsraume im Innern des Tageszent-
rums.

Mit dem benachbarten Alterszentrum Mathysweg werden nach der Wiederéffnung des Alters-
zentrums regelmassig gemeinsame Aktivitaten durchgefuhrt und weitere Synergien genutzt.
Die unterschiedlichen Angebote des Pflegezentrums Bachwiesen und des Alterszentrums
Mathysweg verstarken die Durchlassigkeit der Pflege- und Betreuungsangebote im Quartier.

5. Raumprogramm

Das vorliegende Raumprogramm mit einer Nutzflache von rund 6500 m? dient als Grundlage
fur den Projektwettbewerb:

Individualbereich Bewohnerlnnen Anzahl m?2/ Raum Total (m?)
Einerzimmer inkl. Nasszelle 96 24 2304
Zweierzimmer inkl. Nasszelle 12 31 372
Wohn-/Essbereich mit Kiiche 12 45 540
Aufenthaltsraum / Stibli 6 25 150
Stationszimmer 6 15 90
Medikamentenraume, Ausguss, Lager, Speisewagen 2-15 348
Toiletten (Personal, Besucherlnnen) 72
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Dienstleistungsbereich inkl. Administration Anzahl m?2/ Raum Total (m?)
Raum Raucherlnnen 1 15 15
Restaurant (Vergrésserung) 1 50 50
Andachtsraum 1 30 30
Kuhlraum 1 15 15
Biro Administration 2 20 40
Sitzungszimmer 8 15-60 195
Toiletten 16
Therapiebereich Anzahl m?2/ Raum Total (m?)
Medizinische Therapien 2 30-60 90
Buro Therapien 2 25 50
Tageszentrum Anzahl m?2/ Raum Total (m?)
Einerzimmer inkl. Nasszelle 2 24 48
Zweierzimmer inkl. Nasszelle 2 31 62
Ruheraum 1 30 30
Wohn-/Essbereich mit Kiiche 1 65 65
Aktivierungstherapie 1 30 30
Garderobe, Speisewagen 2 2/6 8
Toiletten 14
Betriebs- und Technikbereich Anzahl m?2/ Raum Total (m?)
Kuche 1 220 220
Waschkiiche 1 250 250
Buro Leitung Verpflegung 1 20 20
Reinigungsraum, Wascheausgabe 2 15/40 55
Garderoben 4 12127 180
Ruheraum 2 20 40
Entsorgung 1 50 50
Werkstatt 1 80 80
Lager 3 30-420 560
Effektenlager Bewohnerlnnen 1 100 100
Technikrdume (Heizung, Liftung, Sanitar usw.) 320
Toiletten 9

6. Gegenstand der Projektierung

Auf Basis der Machbarkeitsstudie (MBS) des Amts fiir Hochbauten (AHB) vom 5. Juni 2019
soll das Haus A des PZ Bachwiesen durch einen Neubau mit sieben Vollgeschossen und
120 Betten (Variante 1) ersetzt werden. Pro Geschoss ist so eine Station mit der idealen
Grosse von 20 Betten realisierbar. Um das heute knappe Angebot an Tagesplatzen links der
Limmat zu erganzen, ist im Neubau ausserdem ein Tageszentrum mit ambulanten Angeboten
vorgesehen.

Das Grundstlick befindet sich in der 6ffentlichen Zone Oe3. Die Hauser A und B sowie der
Mitteltrakt C sind in einer Arealliberbauung zusammengefasst; es gilt eine maximale Gebau-
dehohe von 25 m. Zudem mussen Bauten und Umgebung die erhéhten gestalterischen Anfor-
derungen an eine Arealtuberbauung i. S. v. § 71 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1)
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erfullen. Die erlaubte Ausnutzung des Grundstticks ist mit dem vorgesehenen Raumprogramm
nicht ausgeschopft: Es besteht eine Reserve von rund 2100 m? (anrechenbarer) Geschossfla-
che. Die gesamte Grundstiicksflache betragt 11 059 m?, wovon 40 m? zum Gewasserraum
des Albisrieder Dorfbachs zahlen.

6.1 Anforderungen an Gebaude und Umgebung

Der Ersatzneubau Haus A soll ein kompaktes Volumen aufweisen und zugunsten der Parkan-
lage moglichst wenig Grundflache einnehmen. Im Erdgeschoss sind mit direktem Zugang zum
Aussenraum maoglichst viele Publikums- und Betriebsraume sowie Demenzstationen anzuord-
nen. Das Haus soll Uber den bestehenden Haupteingang gut erschlossen werden.

Der 2003 erstellte Mitteltrakt C ist zu erhalten, die Erschliessung der Raume in das Haus B ist
sicherzustellen.

Die Bedirfnisse von Bewohnerschaft und Betrieb werden sich in den nachsten Jahrzehnten
verandern und weiterentwickeln. Das Gebaude soll daher eine moglichst flexible Grundriss-
struktur aufweisen. Die Planung soll lebenszyklusorientiert erfolgen, damit die spateren Be-
triebs- und Unterhaltskosten tief ausfallen. Bezlglich Bau und Betrieb wird eine ausgeglichene
COz-Bilanz angestrebt, die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft sind kosten- und nutzenoptimiert
umzusetzen. Zentral sind ein moglichst tiefer Energieverbrauch und eine effiziente Bewirt-
schaftung. Das Gebaude soll gemass den Minergie-Eco-Baustandards geplant werden. Den
Themen Bauodkologie und Gesundheit wird in Anbetracht der sensiblen Bewohnerschaft be-
sondere Beachtung geschenkt und das Gebaude muss durchgehend hindernisfrei gestaltet
sein. Massnahmen zur Hitzeminderung sind, wo moglich und sinnvoll, anzuwenden, ebenso
ist ein wirksamer sommerlicher Warmeschutz mit architektonischen Mitteln vorgesehen. Auf
dem Dach ist eine Photovoltaik-Anlage im Eigenverbrauchsmodell zu planen, vorzugsweise in
Kombination mit einer 6kologisch wertvollen extensiven Dachbegriinung.

Grosse Wohn- und Gewerbeuberbauungen in der Nachbarschaft des PZ Bachwiesen haben
die urbane Pragung des Letzigebiets in den letzten Jahren verstarkt, weshalb der sorgfaltigen
Gestaltung von qualitéatsvollen Grinrdumen eine erhéhte Bedeutung zukommt. Die Umge-
bungsgestaltung des PZ soll an die angrenzenden Freiraumstrukturen des GZ Bachwiesen
und der Schulanlage Freilager anknupfen und die Bedurfnisse von Bewohnerinnen und Be-
wohnern sowie der Offentlichkeit aufnehmen.

6.2 Energieverbund Freilager

Das Elektrizitatswerk der Stadt Zurich (ewz) plant einen Energieverbund im Gebiet Freilager.
Der Verbund wird die Schulanlagen Freilager und Untermoos, das Alterszentrum Mathysweg
und das PZ Bachwiesen mit Warmeenergie versorgen. Der Anschluss des PZ Bachwiesen ist
Ende 2021 vorgesehen.

6.3 Projektwettbewerb

Das AHB flhrt im Auftrag von Immobilien Stadt Zurich einen anonymen, einstufigen Projekt-
wettbewerb im offenen Verfahren durch, um den besten Projektvorschlag fiir den Ersatzneu-
bau Haus A zu erhalten.

6.4 Provisorien

Far die Ausfihrungsphase der Bauarbeiten sind zur Sicherstellung eines stérungsfreien Be-
triebs der Hauser B und C Provisorien fir Kiiche, Lagerrdume und weitere Betriebsraume vor-
zusehen.
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7. Kosten

Fir die Vorbereitung und Durchfiihrung des Projektwettbewerbs hat der Vorsteher des Hoch-
baudepartements am 30. Juli 2020 mit Verfigung Nr. 200384 eine erste Projektierungskre-
dittranche von Fr. 600 000.— bewilligt. Um im Anschluss an den Wettbewerb das Bauprojekt
mit detailliertem Kostenvoranschlag ausarbeiten zu kénnen, ist ein Projektierungskredit von
6,3 Millionen Franken (einschliesslich Reserven und Mehrwertsteuer) erforderlich, der sich wie
folgt zusammensetzt:

bewilligt Erhéhung Total
30.7.2020

Wettbewerb / Planerwahlverfahren 600 000 600 000
Architektur-Leistungen 2401 000 2401 000
Bauingenieurlnnen-Leistungen 274 000 274 000
Elektroingenieurlnnen-Leistungen 268 000 268 000
HLKKS-Ingenieurlnnen-Leistungen 628 000 628 000
Voruntersuchungen Baugrund / Geologie 66 000 66 000
Aufnahmen / Vermessung 66 000 66 000
Bauphysik / Akustik 27 000 27 000
Landschaftsarchitektur-Leistungen 149 000 149 000
Spezialistinnen/Spezialisten und Diverse 171 000 171 000
Projektmanagement AHB 553 000 553 000
Nebenkosten 558 000 558 000
Reserve/Rundung 539 000 539 000
Total Projektierungskredit 600 000 5700000 6 300 000

Die Erstellungskosten des zu planenden Bauvorhabens werden auf rund 61 Millionen Franken
geschatzt (Kostengenauigkeit +25 Prozent, einschliesslich Provisorien, ohne Reserven, ein-
schliesslich Mehrwertsteuer). Einschliesslich Reserven wird mit einem Objektkredit von rund
67 Millionen Franken gerechnet.

8. Termine

Abschluss Wettbewerb 3. Quartal 2021
Abschluss Bauprojekt mit Kostenvoranschlag 1. Quartal 2024
Volksabstimmung 1. Quartal 2025
Baubeginn 4. Quartal 2025
Bezug 1. Quartal 2029

9. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Das Vorhaben ist im Finanz- und Aufgabenplan 2021-2024 bertcksichtigt. Den Budgetkredit
fur das laufende Jahr hat der Gemeinderat mit der |. Serie der Nachtragskredite 2020 geneh-
migt. Die Ausgaben sind im Budgetantrag 2021 enthalten.

Die Erhéhung des Projektierungskredits auf 6,3 Millionen Franken ist dem Gemeinderat zu
beantragen, der gemass Art. 41 lit. ¢ Gemeindeordnung (AS 101.100) fur die Bewilligung von
einmaligen neuen Ausgaben in der Héhe von 2 bis 20 Millionen Franken zustandig ist.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fur die Ausarbeitung eines Bauprojekts mit detailliertem Kostenvoranschlag fiir den
Ersatzneubau des Hauses A des Pflegezentrums Bachwiesen, Quartier Albisrieden,
werden zusitzliche Projektierungsausgaben von Fr. 5 700 000.— bewilligt. Damit erh6ht
sich der vom Vorsteher des Hochbaudepartements mit Verfiigung Nr. 200384 am 30. Juli
2020 bewilligte Projektierungskredit von Fr. 600 000.— auf Fr. 6 300 000.—.
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Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements so-
wie dem Vorsteher des Gesundheits- und Umweltdepartements iibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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