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AUFTRAG UND ZIELE

1.1

UBERSICHT

AUFTRAG

Im Auftrag des Fiirsorgezweckverbands Andelfingen sollten fiir das Wohn- und Pflege-
zentrum Rosengarten in Kleinandelfingen - vor dem Hintergrund anstehender Investi-
tionsentscheide - das grundséatzliche Potential und spezifische Entwicklungsméglich-
keiten fiir die kommenden 20 Jahre abgeklart werden.

ECKDATEN

Potentialstudie zur zukiinftigen Nutzung des Wohn- und Pflegezentrums Rosengarten

Arealgrosse:
2'710 m2

Standort:
Schaffhauserstrasse 16, 8451 Kleinandelfingen
Katasternummer: 1878

Anzahl Betten:
47

Zeitraum:
2023-2025

AUFTRAGGEBENDE

Flirsorgezweckverband Andelfingen




1.

AUSGANGSLAGE

ALLGEMEIN

Fiir den Bezirk Andelfingen wurde vom Gesundheitsobservatorium im Auftrag der Ge-
sundheitsdirektion des Kantons Ziirich ein Grundlagenpapier ,,Statistische Grundlagen
zur Pflegeheimplanung 2013-2035, Kanton Ziirich® erstellt. Angesichts der Erwartung,
dass kiinftig mehr dltere Personen ldnger in der eigenen Wohnung verbleiben kénnen
als heute, prognostiziert die Studie fiir das Jahr 2035 im Bezirk Andelfingen einen
Mehrbedarf von rund 118 Pflegebetten gegeniiber dem heutigen Angebot.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der strategischen Versorgungsplanung fiir den
Bezirk Andelfingen durch eine Arbeitsgruppe des Gemeindeprédsidentenverbands, soll
das Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten hinsichtlich seines Potentials spezifisch
untersucht werden. Trager des Wohn- und Pflegezentrums Rosengarten in Kleinandel-
fingen ist der Fiirsorgezweckverband Andelfingen, der dem &ffentlichen Beschaffungs-
wesen untersteht.

Blick von Siiden (Schaffhauser Strasse) zum Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten

WOHN- UND PFLEGEZENTRUM ROSENGARTEN

Das Wohn- und Pflegezentrum verfiigt iiber 47 Platze, die auf insgesamt 43 Pflegezim-
mer (davon 4 Doppelzimmer) verteilt sind. Die Auslastung des WPZ Rosengarten war in
den letzten Jahren immer sehr gut, die Nachfrage nach Pflegepldtzen aus den ange-
schlossenen Gemeinden liberstieg das Angebot in der Regel um 15-20%.

Der Rosengarten liegt zentral im Dorfkern der Gemeinde Kleinandelfingen und zeich-
net sich durch seinen geborgenheitsvermittelnden Charakter aus. Dieser stellt ein Al-
leinstellungsmerkmal des Betriebs dar.

Fiir das Zentrum stehen in den kommenden Jahren grosse Ersatzinvestitionen im Be-
reich haustechnischer Anlagen an (Heizung, Klima, Liiftung). Gleichzeitig bestehen bei




den Gebduden rdumliche Limitationen hinsichtlich der Nutzung und des Betriebs, wel-
che die Bewohnenden einschrdnken und die Arbeit des Personals erheblich erschwe-
ren:

- 8 Zimmer mit stark einschrdnkenden Dachschrdgen

- 8 weitere Zimmer mit Tiirschwellen und Nasszellen, die nicht barrierefrei sind

- zu enge Korridorabschnitte, um mit Betten in die Zimmer einfahren zu kénnen

- Gangabschnitte mit erheblichem Gefille

- allgemein lange Wege fiir die Pflege

- fehlender Aufenthaltsraum fiir besonders zuwendungsbediirftige Personen

- rdumlich ungeniigende und zu kleine Lager- und Bewirtschaftungsflachen

- Arbeitsplatze ohne Tageslicht (Wdscherei im Durchgang des Untergeschosses)

- grosse Entfernung zwischen Kiiche und Speisesaal

- zu kleine Kiiche und fehlende Kiihlrdume (Die hauseigene Kiiche produziert heute
auch Mahlzeiten fiir den Mahlzeitendienst, welcher diese an Personen liefert, die zu
Hause betreut werden. Die Nachfrage dafiir ist in den letzten Jahren stark gestiegen.)

- starkes Gefédlle des Vorplatzes am Haupteingang, so dass dieser nicht eigenstdndig
mit Rollstiihlen und Rollatoren befahren werden kann

- ungeeigneter Bodenbelag im Erdgeschoss, der zu Trittunsicherheiten fiihrt und das
Befahren mit Speisewagen erschwert

SEPAe)

Situationsplan

ALTERSEINRICHTUNGEN - VERSORGUNGSREGION WEINLAND
Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten Steuerung der Bettenkapazitdten gemaéss
den Bestimmungen des Bundegesetzes liber die Krankenversicherung (KVwG) erarbei-

Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten — Kleinandelfingen — Potentialstudie



1.3

tet das Amt fiir Gesundheit der Gesundheitsdirektion das Projekt Pflegeheimbetten-
planung 2027.

Um eine fiir alle Regionen im Kanton Ziirich bedarfsgerechte stationdre Pflegeversor-
gung sicherzustellen, erfolgt die Planung der Pflegeheimbetten in funktionalen R&u-
men, den sogenannten Versorgungsregionen. Die Versorgungsregion Weinland umfasst
heute 292 Betten in 5 verschiedenen Einrichtungen, darunter das WPZ Rosengarten in
Kleinandelfingen, das 16% der heute verfligbaren Pldtze abdeckt.

Der zukiinftige fiir die Region zu erwartende Bedarf liegt gemdss Prognose bei 355-373
Betten, was einem Zuwachs von 21 - 28 % entspricht.
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Bettenkapazitdat der Alterseinrichtungen Versorgungsregion Weinland

ZIELE

Die Potentialstudie soll den Vorstand des Fiirsorgezweckverbandes in die Lage verset-
zen, eine Strategieempfehlung zur Positionierung des Wohn- und Pflegezentrums in
der Versorgungsplanung zuhanden der Verbandsgemeinden und zum strategischen
Umgang mit der Liegenschaft in Bezug auf bauliche Investitionen abzugeben.

Unter Berilicksichtigung der sich wandelnden Bediirfnisse von Bewohnern, Angehori-
gen und Mitarbeitenden soll abgeschdtzt werden kénnen:

- Die Anzahl Betten, die in den Geb&duden in 20 Jahren betrieben werden kénnen.
- Welche Bewohnerbediirfnisse (Pflegeanforderungen, Krankheitsbilder) kénnen in den
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Geb&duden in 20 Jahren bedient werden?

- Sind neben den in der Investitionsplanung vorgesehenen Massnahmen weitere

Massnahmen erforderlich, um die Nutzungspotentiale auszuschdpfen?

- Wie ist die Wirtschaftlichkeit des Betriebes unter diesen Annahmen einzuschitzen?

VORGEHENSWEISE

In einem ersten Schritt wurden Gesprdache mit dem Betrieb gefiihrt und das Alterszen-
trum vor Ort besichtigt. Dabei wurde der Zustand begutachtet und alle Raume aufge-
nommen. Diese wurden mit den vorhandenen Grundrisspldnen abgeglichen und in
einem vollstandigen tabellarischen Raumprogramm erfasst, welches die Grundlage fiir
die Erarbeitung des zukiinftigen Raumbedarfs bildete.

Im Austausch mit dem Betriebsteam wurde die heutige Situation konkret besprochen
und die dabei identifizierten Probleme und Schwachstellen festgehalten.

In einem néachsten Schritt wurde die Situation hinsichtlich ihrer baurechtlichen Rah-
menbedingungen untersucht und das ortsbauliche Umfeld beurteilt.

Im Austausch mit der Bauherrschaft wurden verschiedene grundsitzliche Entwick-
lungsszenarien diskutiert. Dabei wurden Fragen u.a. nach wandelnden Bediirfnissen
der Bewohner:innen, die libergeordnete Versorgung fiir dltere Menschen in den drei
Verbandsgemeinden sowie spezifische betriebliche Anforderungen diskutiert und da-
raus drei verschiedene Entwicklungsszenarien abgeleitet.

SZENARIO A - ANPASSUNG: UMBAU / SANIERUNG
Ziel: Betrieb Altersheim verbessern

SZENARIO B - UMDENKEN - UMBAU / NUTZUNGSANDERUNG
Ziel: Nutzung Altersheim iiberdenken, neue Wohn-u. Betreuungsformen

SZENARIO C - ERNEUERUNG - ERSATZNEUBAU / NEUBAU
Ziel: optimaler Betrieb Altersheim

Diese wurden anhand des aufgearbeiteten Planmaterials in einzelnen Varianten stu-
diert und beurteilt.

Die weiteren vertiefenden Untersuchungen beschriankten sich im Wesentlichen auf die
Szenarien A und C, da das Szenario B im Vergleich keine sinnvolle L&sung darstellte.
Flir Szenario A wurde eine Vielzahl einzelner Eingriffe in einem Massnahmenkatalog
erfasst und bewertet. Da sich die Frage nach dem zukiinftigen gastronomischen Kon-
zept des Betriebs als wesentlicher Faktor herausstellte, wurde ein Gastroplaner (Fir-
ma planbar ag) beigezogen um die Kapazitdten des Rosengartens zu validieren.

Die daraus gewonnenen Erkenntnisse flossen zusammen mit den als sinnvoll erachte-
ten Umbaumassnahmen in einen Vorschlag fiir den Umbau des Wohn- und Pflegezen-
trums ein und wurden mit Kosten und Etappierungsmdéglichkeiten hinterlegt.
Szenario C wurde als Vergleichsvariante in zwei verschiedenen Varianten weiterver-




folgt und ebenfalls mit Grobkosten hinterlegt.

WORKSHOP ZUR STRATEGIEFINDUNG

Um eine gemeinsame Haltung liber die Stossrichtung der Empfehlung an den Gemein-
derat zu entwickeln, wurden die Ergebnisse der Studie in einem Workshop mit dem
Vorstand des Fiirsorgeverbands Andelfingen und Vertretern des Betriebs Rosengarten
erortert.

Dabei wurden neben den konkreten Varianten zur Zukunft des Rosengartens auch die
Ubergeordnete aktuelle und prognostizierte Situation der Pflegeeinrichtungen in der
Versorgungsregion Weinland beleuchtet.

Da das Gremium ausserhalb des Standorts Rosengarten Kleinandelfingen liber keine
Entscheidungskompetenzen verfiigt, wurden Szenarien zu Neubauten an einem exter-
nen Standort und Optionen zu weitergehenden Ulberregionalen Angeboten friihzeitig
ausgeklammert und stattdessen die Umbaumdglichkeiten im Bestand vertieft disku-
tiert sowie eine entsprechende Empfehlung erarbeitet. Diese ist im vorliegenden Be-
richt abgebildet. Die Neubauvarianten dienen dabei zum Vergleich oder fiir Entschei-
dungen auf libergeordneter Ebene.




Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten

Kleinandelfingen

Potentialstudie
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FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

2.1

WESENTLICHE ERKENNTNISSE

Das Wohn- und Pflegezentrum Kleinandelfingen weist fiir die kommenden 20 Jahre ein
akzeptables Nutzungspotential als Standort fiir ein Alterszentrum auf und kann grund-
satzlich als solches weitergefiihrt werden. Die zentrale Lage mitten im Ort und der
familiare Charakter werden auch zukiinftig als grosse Qualitat fiir das Wohnen im Alter
sehr geschadtzt werden. Die heute bestehenden Probleme sind aber, aufgrund der be-
stehenden, kleinteiligen baulichen Struktur, nur teilweise anpassbar, so dass die be-
trieblichen Einschrdankungen lediglich auf ein zufriedenstellendes Mass reduziert und
die internen Abldaufe kaum verbessert werden kdnnen. Eine Ausweitung des Angebots,
beispielsweise mit einer Erhdhung der Bettenzahl oder einer Demenzstation, ist im
Bestand nicht moglich.

Wirklich zufriedenstellend liessen sich die bestehenden Probleme nur mit einem Neu-
bau, idealerweise auf einem neuen Grundstiick, l&sen. Sofern ein potentieller Stand-
ort vorhanden wére, kénnte damit allenfalls auch die Zahl der Betten erhdht und das
Angebot, z.B. flir Demenzstation, ausgeweitet werden. Allerdings waren dabei auch
hohe Investitionskosten erforderlich.

Die Verbesserung der Situation durch eine teilweise Umnutzung (Szenario B) des Ge-
bdaudes zu anderen, weniger betreuten Wohnformen stellt sich im Betrieb hingegen als
nicht zweckmassig dar.

Blick von der Schaffhauserstrasse zum Eingangsbereich Rosengarten




SZENARIO A - SANIERUNG / UMBAU

Unter der vorgegebenen Pramisse die Anzahl der Pflegezimmer beizubehalten, ist das
raumliche Verbesserungspotential sehr begrenzt.

Die knapp bemessene Kiichenfliche kann durch den zusdtzlichen Ausbau des heute
angrenzenden Biros, erweitert werden. In Kombination mit zusdtzlichen Kihlflichen
konnte so die gastronomische Kapazitidt auf bis zu 50 zusidtzliche Mahlzeitendienste
erhdht werden, um die externe Verpflegung dlterer Menschen weiter auszubauen. Der
Verlust des Biiros miisste durch die Unterbringung der beiden Arbeitspldtze in ande-
ren Verwaltungsraumen kompensiert werden.

Die hindernisfreie Anpassung des im Fokus der Denkmalpflege stehenden Gebadude-
teils Haus C ist auf Kosten einer Reduktion der Raumhdhen unter das gesetzliche Mini-
mum (Ausnahmebewilligung moglich) erreichbar. Durch eine Neugestaltung der Vor-
gartensituation mit dem historischen Rosengarten kann auch das Gefdlle des
Eingangsbereichs von der Schaffhauserstrasse her angepasst werden.

Die beengten Verhdltnisse im Dachgeschoss der Hauser A und B liessen sich durch
eine Verbreiterung des Ganges bzw. der Zimmertiiren auf Kosten der Pflegezimmer-
grossen leicht verbessern. Die Problematik der vorherrschenden tiefen Dachschragen
konnte hingegen nur durch einen kompletten Austausch des Dachstuhls und des
Daches geldst werden, was mit unverhdltnismassig hohen Kosten verbunden wére. Der
fehlende Aufenthaltsbereich fiir besonders pflegebediirftige Personen, die strukturell
bedingte Problematik der langen Wege fiir das Personal und die getrennte Lage von
Kliiche und Restaurant sind jedoch nicht lésbar. Auch die labyrinthischen Flachen im
Untergeschoss und die unzureichenden Lagermdglichkeiten sind baulich nicht anpass-
bar. Die Einhaltung der arbeitsrechtlichen Bedingungen aufgrund des fehlenden Ta-
geslichts in der Wéscherei ist zu priifen und ggf. eine Auslagerung in Betracht zu zie-
hen.

Somit bleiben folgende, der eingangs erwdhnten Probleme weiterhin bestehen:

- 8 Zimmer mit stark einschrankenden Dachschrige

- zu enge Korridorabschnitte, um mit Betten in Zimmer einfahren zu kénnen

- Gangabschnitte mit erheblichem Gefélle

- allgemein lange Wege fiir die Pflege

.- fehlender ruhiger Aufenthaltsraum fiir besonders zuwendungsbediirftige Personen
- rdumlich ungeniigende und zu kleine Lager- und Bewirtschaftungsflachen

- Arbeitspldatze ohne Tageslicht (Wédscherei im Durchgang des Untergeschosses)

- grosse Entfernung zwischen Kiiche und Speisesaal

SZENARIO B - TEILUMNUTZUNG

Eine Umnutzung von Pflegezimmern zu Wohneinheiten (wie z.B. Wohncluster / Be-
treute Wohngruppen / Alters-WG's) ist aufgrund der strukturellen Gegebenheiten
nicht sinnvoll. Der gestalterische Spielraum fiir addaquate Grundrisse mit raumlichem
Mehrwert ist zu gering und grundsédtzliche bauliche Restriktionen wie Raumhd&hen,
Dachschrédgen, etc. bleiben auch bei dieser Nutzung bestehen. Zudem ist ein vom Pfle-
gezentrum unabhédngiger Betrieb aufgrund der Erschliessungssituationen nicht mog-
lich.
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Eine vollstdndige Umnutzung der Gebdude bei Aufgabe des Standortes ist denkbar,
miisste aber fiir konkrete Aussagen zundchst im Rahmen einer separaten Studie, unter
Berilicksichtigung der neuen Nutzungsart, untersucht werden.

SZENARIO C - ERSATZNEUBAU / NEUBAU

Ein Ersatzneubau am gleichen Standort ist grundsatzlich moglich, wére aber, aufgrund
des baurechtlichen Korsetts der Kernzone und der Anforderungen des Ortsbild- und
Denkmalschutzes mit gewissen betrieblichen Kompromissen und mit sehr hohen Inve-
stitionskosten sowie der Bereitstellung eines Provisoriums wahrend der Bauzeit ver-
bunden.

Ein Neubau an einem anderen Standort stellt grundsétzlich eine sehr interessante Al-
ternative dar, ist aber neben hohen Investitionskosten zundchst an die Verfligbarkeit
eines geeigneten Grundstiicks gebunden. Auch empfiehlt es sich den Bedarf an zu-
kiinftigen Angeboten fiir dltere Menschen zundchst gemeindelibergreifend fiir die ge-
samte Versorgungsregion zu betrachten. In einem solchen Szenario kénnte das Ange-
bot des Rosengartens um zusédtzliche Angebote wie Demenz, Akutpflege, medizinische
Angebote o0.4. erweitert werden. Ein Provisorium als Ubergangslésung wire in diesem
Fall nicht notwendig. Es miisste jedoch die Frage nach einer alternativen Nutzungen
fiir die bestehende Immobilie geklart werden.

ENTSCHEIDUNGSMATRIX

Die vertieft untersuchten und im Workshop ausgewdhlten Vergleichsvarianten wurden
in einer Entscheidungsmatrix gegeniibergestellt und qualitativ beurteilt.

Dabei wurden Aussagen zu verschiedenen Kriterien der betrieblichen Anforderungen
und der Marktkonformitdt getroffen.

Die Varianten wurden hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit sowie dem
jeweiligen Zeithorizont und der identifizierten Risiken beurteilt.

Der Vergleich liefert kein eindeutiges Endergebnis. Vielmehr weisen alle Szenarien
Starken und Schwédchen auf. Der strategische Entscheid fiir eine Variante muss daher
durch die Fokussierung auf einzelne, als entscheidend erachtete Kriterien erfolgen
und ist nicht zuletzt eine Frage der zur Verfiigung stehenden Alternativen.

*1 - fiktives Grundstiick in Andelfingen (GSF: 3'000 m2), Grundstiickspreise gemass www.immobilienindex.ch,
€a.900,-CHF /m2, Grundstiicksgrosse 3'000 m2, unbebautes Bauland;
Quadratmeterpreise Haus Andelfingen: 7100,- CHF/m2

*2 - ab Festlegung externer Standort Provisorium

*3 - ab Erwerb Grundstiick zur Umsetzung




VERGLEICH SANIERUNG ERSATZ- NEUBAU
UMBAU NEUBAU
A.1.E Ca C.2
Umbauvariante Ersatzneubau Neubau externes
KRITERIEN Rosengarten Basic Rosengarten Grundstiick
Betriebliche Kriterien
Organisatorische Abldufe Betrieb o o/+ +
Organisatorische Ablaufe Gastrobereich - + +
Angebot externer Mahlzeitendienst o/+ + +
Hindemisfreiheit o + +
Betreuung Demenzpatienten - o +
Optimale Betriebsgrosse o o +
Kriterien Marktkonformitit
Identitdt / Athmosphére + o/+ 0
Lage / Erschliessung + +
Qualitdten Arbeitsplatz o + +
Qualitdten Bewohnerzimmer - + +
optimales Dienstleistungsangebot o/- o +
Freiraumangebot + +
Parkplatzsituation o o/+ +
BEWERTUNG o/+ +
Herausforderungen / Risiken
Umbau im bewohnten Zustand o + +
Umzug Bewohner (Bauzeit) + - +
Erwerb geeignetes Grundstiick + -
BEWERTUNG o/+ 0 0
KENNWERTE / KOSTEN
GFin m2 4100 5’050 4’800
GVinm3 14’290 13’860 15240
Anzahl Zimmer Altersheim 43 47 48
Anzahl Betten Altersheim 47 50 50
m2 pro Bewohner Altersheim 87 101 96
Erstellungskosten Gebdude +/- 25%, inkl. Mwst. 4’300°000 22’700°000 19’800°000
Kosten pro Bett, in CHF 91489 454’000 396’000

Kostenschatzung Provisorium o 8’000’°000 o
Grundstiickskosten Kauf in CHF *1 o o 2'700°000
Gesamtkosten CHF +/- 25%, inkl. MWSt. 4’300°000 30°700’°000 22’500’000
Betriebsausfalle wahrend Bauzeit JA (teils) JA (teils) NEIN
Urnenabstimmung erforderlich JA JA JA
min. Dauer Umsetzung, in Jahren 1.5 5+ 4%
BEWERTUNG WIRTSCHAFTLICHKEIT 0/+ = 0/-
GESAMTBEWERTUNG o/+ o/- o




2.3

EMPFEHLUNGEN

Da der Fiirsorgeverband lber die Liegenschaft des Rosengartens hinaus keine Zustén-
digkeiten hat und auch keine unmittelbar naheliegenden Grundstiicke zur Verfiigung
stehen, beschrankt sich die Empfehlung auf die Massnahmen im Rahmen einer Sanie-
rung.

Der Vorstand des Fiirsorgeverbandes Andelfingen und die planzeit GmbH empfehlen
daher, den Rosengarten einer umfassenden Sanierung zu unterziehen und dariiber hi-
naus folgende Massnahmen zu ergreifen:

- Erweiterung der Kiiche: Die Kapazitdt der Speisenproduktion kann um 50 Mahlzeiten

angehoben werden. Damit kann, mit Unterstiitzung der Spitex, die Zahl der Personen,
die langer in ihren Wohnungen verbleiben kdnnen, erhoht werden.

- Barrierefreier Umbau des denkmalgeschiitzten Hauses C, um einen angemessenen

schwellenlosen Mindeststandard und bodenebene Duschen anbieten zu kénnen.

- Verbesserung der Zugangssituation im Bereich des Haupteingangs, um eine selbst-

stdndige Befahrbarkeit (mit Rollstiihlen und Rollatoren) durch die Bewohnenden zu
gewdhrleisten.

- Austausch des Bodenbelags im Eingangsbereich zur Erhdhung der Trittsicherheit fir

die Bewohnenden und zur Verbesserung der Befahrbarkeit mit Speisenwagen von der
Kliche zum Restaurant.

Alltagssituation im Speisesaal Rosengarten

Mit diesen Massnahmen kann dem bestehenden Sanierungsstau begegnet und der Be-
trieb des Wohn- und Pflegezentrums, unter Beibehaltung der heutigen Standortquali-
tdten, fiir die ndchsten 20 Jahre gesichert werden. Auch wenn im betrieblichen Alltag
weiterhin einige Hiirden zu liberwinden sind, bietet der Rosengarten ein wiirdiges und
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geschatztes Betreuungsumfeld fiir die Bewohner:innen. Der Betrieb profitiert letztlich
von der geschaffenen Atmosphédre, den etablierten Strukturen, vor allem aber vom
Einsatz der sehr engagierten Mitarbeitenden. Angesichts der sich wandelnden An-
spriiche unserer Gesellschaft besteht allerdings ein gewisses Risiko, diese auch in Zu-
kunft zu finden.

Als langfristige LOosung ist friher oder spdter ein Neubau in der Gemeinde erforder-
lich. Die dafiir erforderlichen Investitionskosten sind vor dem Hintergrund der kon-
kreten Standortfrage und im Zusammenhang mit der langfristigen strategischen Pla-
nung aller Verbandsgemeinden zu beurteilen.

NACHSTE SCHRITTE

Die Empfehlung aus der Potentialstudie wird an die Gemeinderdte der Zweckverbands-
gemeinden Andelfingen und Kleinandelfingen herangetragen. Diese treffen den iiber-
geordneten Entscheid liber das weitere Vorgehen.

Fiir die konkreten Planungs- und Abstimmungsschritte ist zundchst die Versorgungs-
planung des Kantons Ziirich und damit das Inkrafttreten der neuen Pflegeheimliste,
voraussichtlich im August 2026, abzuwarten.
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3 SITUATION

3.1 PERIMETER / LAGE
Objektname: Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten
Kataster: 1878
Adresse: Schaffhauserstrasse 16, 8451 Kleinandelfingen
Eigentlimer: Flirsorgeverband Andelfingen

Ly oy

80331295

3]

80331297

NN e i\

Katasterplan GIS, Stadt Ziirich, massstabslos

Orthofoto GIS, Stadt zZiirich, massstabslos
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3.2 FOTOS AUSSEN

Blick in den Innenhof

Personaleingang Niedergasse Zufahrt Tiefgarage von der Niedergasse
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3.3

FOTOS INNEN

Speiseraum

D N
Bewohnerzimmer Dachgeschoss Haus B Tirschwelle Bewohnerzimmer Haus C

™~

Dusche Bewohner - nicht schwellenlos Pflegebad

zu enge Korridorbereiche Dachgeschoss Korridorbereich Dachgeschoss
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Lagersituation Untergeschoss Aktenlager Untergeschoss

y A &
Wédscherei im Untergeschoss ohne Tageslicht

Gastrokiiche Erdgeschoss
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4

VARIANTENSTUDIUM

4.1 NUTZUNGSVERTEILUNG - STRATEGIEENTWICKLUNG

A

SZENARIO A - ANPASSUNG
UMBAU / SANIERUNG

Betrieb Altersheim verbessern

B

SZENARIO B - UMDENKEN
UMBAU / NUTZUNGSANDERUNG
Nutzung Altersheim liberdenken,
neue Wohn-u. Betreuungsformen

C

SZENARIO C - ERNEUERUNG
ERSATZNEUBAU / NEUBAU
optimaler Betrieb Altersheim

Altersheim
Verwaltung
Gastro

Offentl.Nutz.

Auswabhl
Vertiefung

BESTAND

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss
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SZENARIO A - ANPASSUNG _ UMBAU / SANIERUNG

Betrieb Altersheim verbessern

Aa
Vergrdsserung Kiiche +
weitere Eingriffe

A.2

Verlegung Kiiche +

weitere Eingriffe

K.O.-Kriter.: Deckenhdhe Haus C

A.3

Verlegung Kiiche +
Verbindung Haus A und D
K.O.-Kriter.: Schliessung Hof

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss
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SZENARIO B - UMDENKEN _ UMBAU / NUTZUNGSANDERUNG
Nutzung Altersheim liberdenken, neue Wohn-u. Betreuungsformen

B.1 Teilumnutzung
Umbau DG zu Alterswohn. /
Wohngruppen

B.2 Teilumnutzung
Umbau Haus C zu Alterswohn. /
Wohngruppen

B.3 Umnutzung

Totalumbau zu Alterswohn. /
Wohngruppen
K.O.-Kriterium: Bedarf,
gekoppelt an Szenario C.2

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss
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SZENARIO C - ERNEUERUNG _ ERSATZNEUBAU / NEUBAU

optimaler Betrieb Altersheim

C.a
Ersatzneubau Rosengarten

C.2
Neubau Externer Standort

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss
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SZENARIO A.1.D - UMBAU ROCHADE VERWORFENE VARIANTE

Anzahl Bewohnerzimmer: 43 (Verlust zu Bestand: keine)

KUCHE

Erweiterung der Kiiche um das ehemalige Spitex-Biiro und Verlegung des Abwaschbe-
reichs. Einbau zusdtzlicher, grosser Kiihlschrdanke im ehemaligen Abwaschbereich.
Flachenzuwachs Kiiche: 29m2, +31%

BEWOHNERZIMMER

Verlegung Bewohnerzimmer aus Haus C in Haus A und B mittels Abtausches weiterer
Nutzungen.
Zusdtzliches Bewohnerzimmer im DG Haus A durch Verkleinerung Mehrzweckraum.

BUROS / VERWALTUNG

Zusammenlegung der Biiros / Verwaltung in Haus C.

WASCHEREI

Verlegung der Wdscherei ins Erdgeschoss Haus C filir verbesserte Arbeitsbedingungen.
Nutzung der ehemaligen Fliche im UG als Garderobe und Lagerflache.

MEHRZWECKRAUM

Verkleinerung des Mehrzweckraums. Fir grossere Veranstaltungen kann das Restau-
rant genutzt werden. Die gewonnene Flache wird zu einem Bewohnerzimmer ausge-
baut.

WEITERE RAUME

Rochaden bei Pflegebad, Teekiiche, Gerdteraum, Garderobe Damen, Ausguss zur Opti-
mierung der Abldufe bzw. als Folge der Verlegung von Pflegerzimmern.

WIRTSCHAFTLICHKEIT / KENNWERTE

Erstellungskosten: 4.50 Mio CHF, inkl. MwSt, Genauigkeit +/- 25%
Kosten pro Bett: 95'745 CHF
Geschossflache GF: 4'147 m2
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FAZIT

Die zugrunde liegende Idee, durch den Tausch einzelner Nutzungen im denkmalge-
schiitzte Haus C die Verwaltungs- und Betriebsrdume anzuordnen und die Pflegezim-
mer gebilindelt in den bereits heute barrierefreien Hausern A und B unterzubringen,
bedingt enorme Rochaden und Eingriffe im gesamten Geb&dude. Die dadurch neu ge-

schaffenen Betriebsabldufe wurden seitens des Betriebes in Teilen als problematisch
beurteilt.
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1. Etappe 3
Bauzeit: 2-3 Monate

1. Etappe 4

Bauzeit: 1-2 Monate

Massnahmen:

Haus B:

- Umbau Bewohnerzimmer zum Hof

- Ausbau neue Teekiiche und Pflegebad

Herausforderungen:
- tempordr 4 Bewohnerzimmer weniger
Losung: rechtzeitig leer ziehen bzw. nicht neu vermieten
3 Bewohnerzimmer umziehen Zimmer DG Haus A+B
- temporér kein Raum fiir Geréte
Losung:temporédre Unterbringung in neuen Biiros DG Haus C

Massnahmen:

Haus B:
- Umbau Pflegebad, Garderobe und Biiro TD zu Bewohnerzimmern

Herausforderungen:
- tempordr kein Raum fiir Garderobe und Biiro TD
Lésung: temporédre Doppelnutzung Biiro DG Haus C und 1 umgebautes
Bewohnerzimmer Haus B OG (Gard.)
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1. Etappe 5
Bauzeit: 1 Monat

Massnahmen:

Haus C:

- Umbau EG zu Wéscherei und Biiro TD

- Umbau Nasszellen Bewohnerzimmer OG

Herausforderungen:
- tempordr 2 Bewohnerzimmer weniger

Losung: Umzug in fertig gestellte Bewohnerzimmer Haus B
- tempordr Nutzung Bader eingschrankt

Losung: Umzug in fertig gestellte Bewohnerzimmer Haus B

1. Etappe 6
Bauzeit: 2 Monate

Massnahmen:
- Umbau Zugangsbereich und Rosengarten

Herausforderungen:
- tempordr kein Zugang iiber Haupteingang méglich
Ldsung: Seiteneingang nutzen
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SZENARIO A.1.E - UMBAU BASIC

Anzahl Bewohnerzimmer: 43 (davon 3 Doppelzimmer)

KUCHE

Erweiterung der Kiiche um das ehemalige Spitex-Biiro und Verlegung des Abwaschbe-
reichs. Einbau zusdtzlicher, grosser Kiihlschrdanke im ehemaligen Abwaschbereich.
Flachenzuwachs Kiiche: 29m2, +31%

BEWOHNERZIMMER HAUS C

Umbau Bewohnerzimmer im Haus C. Anhebung des Bodenbelags fiir Ausgleich Tir-
schwellen. Erweiterung und Umbau Sanitdrbereiche mit bodenebenen Duschen und
Raumabmessumgen gemadss SIA 500. Reduktion Deckenhdhen unter gesetzliches Mini-
mum.

- Ausnahmebewilligung erforderlich,

- technische Umsetzung muss detailliert gepriift werden

BUROS / VERWALTUNG

Verlust eines Biliros. Verlegung der 2 Arbeitspldtze in andere, vom Betrieb zu definie-
rende Biiros.

WASCHERE]I

Keine Anpassungen in der Wéascherei im UG. Arbeitsplatzsituation ohne Tageslicht
wird beibehalten. Prifung der Auslagerung dieser Nutzung empfohlen.

LAGERFLACHEN

Keine Anpassungen vorgesehen. Optional besteht die kostenintensive M&glichkeit den
Innenhof teilweise zu unterkellern.

EINGANGSBEREICH

Anpassungen des Aussenraums am Haupteingang mit Neugestaltung Rosengarten zur
Reduktion des Gefdlles (Gewdhrleistung eigenstdndige Befahrbarkeit Bewohnende).

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Erstellungskosten: 4.30 Mio CHF , inkl. MwSt, Genauigkeit +/- 25%
Kosten pro Bett: 91489 CHF
Geschossflache: 4'100 m2
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Schaffhauserstrasse

FAZIT

Mit gezielten Eingriffen und der grundsédtzlichen Beibehaltung der heutigen Betriebs-
ablaufe kann eine teilweise Verbesserung der Situation erreicht werden. Die Eingriffe
sind jedoch planerisch vertieft zu priifen und erfordern Ausnahmebewilligungen unter

Berufung auf den Bestandsschutz
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Haus B
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SZENARIO B1 + B2 - TEILUMNUTZUNG VERWORFENE VARIANTE

GRUNDLAGE / KONZEPT

Umbau problematischer Bereiche von Pflegezimmern zu Wohneinheiten wie z.B.
Wohncluster / Betreute Wohngruppe / Alters-WG

UMNUTZUNG DACHGESCHOSSE HAUS A UND B [ ]

Vorteile:

- beengte Korridorerschliessung aufgehoben

Nachteile:

- Einbau zusétzlicher Lift erforderlich

- hindernisfreier Zugang zu Wohnungen nur liber Pflegestationen moglich
- Anordnung Zimmer / Sanitdarrdume dhnlich heutiger Situation

- Einschrankungen durch Dachschragen bleiben bestehen

- Verlegung Mehrzweckraum erforderlich - Folge: Totalumbau Haus C

Kennwerte:

Anzahl Betten Pflegezimmer: ca. 31
(-7 Stk.Pflegezimmer DG, -2 Stk. neuer MZR,
-2 Stk. Anpassungen Kiiche)

Anzahl Wohneinheiten: 3 Xxje ca. 120 m2

NICHT ZU EMPFEHLEN!

UMNUTZUNG HAUS C

Vorteile:

- keine

Nachteile:

- hindernisfreier Zugang zu Wohnungen nur liber Pflegestationen moglich
- Anordnung Zimmer / Sanitdarrdume dhnlich heutiger Situation
- Einschrankungen durch Raumhdhen bleiben bestehen

(Turschwellen bleiben bestehen, keine ebenerdigen Duschen)

Kennwerte:
Anzahl Betten Pflegezimmer: ca. 31
(-9 Stk.Pflegezimmer Haus C,
-2 Stk.Anpassungen Kiiche)
Anzahl Wohneinheiten: 3 x (85, 120, 150 m2)
FAZIT

NICHT ZU EMPFEHLEN!
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UMNUTZUNG DACHGESCHOSS HAUS A UND B

Erdgeschoss

Haus B
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Obergeschoss

aaaaaaaaaaaa

Dachgeschoss
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UMNUTZUNG HAUS C

Wohnung 1
85m2

Erdgeschoss

Obergeschoss

Haus D

Wohnung 3

150 m2

Dachgeschoss
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SZENARIO C.1 - ERSATZNEUBAU ROSENGARTEN

STADTEBAU

- kleinteilige Bebauungsstruktur aufgrund Bestimmungen Kernzone

- Einschrankungen durch Vorgaben Orts- und Denkmalschutz (Fassadenlinien,
Giebelrichtungen, ...)

- Erhalt historisches Gebaude Haus C

BETRIEB

- klare Trennung Pflegeabteilungen / Verwaltung / 6ffentlich zugdngliche Nutzungen /
Restauration

- alle Bewohnerzimmer mit privaten Aussenrdumen

- verbesserte Betriebsabldufe mdglich

- Kompromisse durch Aufteilung auf verschiedene Gebaude erforderlich

- optimale Lagerhaltung

- aufwendige Tiefgarage (Teilerhalt Bestand UG, beengte Zufahrt)

AUSSENRAUM

- klare Adressierung

- Offnung Hof mit Aussenbereich Restaurant zur Schaffhauserstrasse
- privater Gartenbereich

- Anlieferung / Entsorgung / Personaleingdnge ab Niedergasse

KENNWERTE / WIRTSCHAFTLICHKEIT

Anzahl Bewohnerzimmer: 48 (davon 2 Doppelzimmer)

Anzahl Parkpldtze TG: 17

Geschossflache GF: 5'050 m2

Erstellungskosten: 22.7 Mio CHF, inkl. MwSt, Genauigkeit +/- 25%
Kosten pro Bett: 454'000 CHF

Kosten pro m2 GF: 4'495 CHF

FAZIT

Mit hohen Investitionskosten verbundene Variante, welche die betrieblichen Abliaufe
erheblich verbessern wiirde.
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SZENARIO C.2 - NEUBAU EXTERNES GRUNDSTUCK

STANDORT

- unbekannt
- fiktives Vergleichsprojekt

BETRIEB

- Raumprogramm gemass aktuellem Standard

- Pflegezimmer mit privatem Aussenraum

- Optimale Gastronomie
- Optimale Betriebsabldufe
- Optimale Lagerflachen

- Komfortable Anzahl Parkpldtze

KENNWERTE / WIRTSCHAFTLICHKEIT

Anzahl Bewohnerzimmer:
Anzahl Parkpldatze TG:
GF:

GV:

Erstellungskosten:
Kosten pro Bett:

Kosten pro m2 GF:

48 (davon 2 Doppelzimmer)

17

4'800 m2

15.240 M3

19.8 Mio CHF, inkl. MwSt, Genauigkeit +/- 25%
396'000 CHF

4'125 CHF

FAZIT

Interessante Alternative mit vielen Unbekannten.
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5

WIRTSCHAFTLICHKEIT

5.1 KOSTEN / KENNWERTE
Massnahmeniibersicht Umbau
Fiir Umbaumassnahmen am bestehenden Rosengarten wurden die einzelnen Massnah-
men zundchst in einer Ubersicht zusammengestellt und die zu erwartenden baulichen,
betrieblichen und finanziellen Konsequenzen abgeschatzt. Diese bildete die Grundla-
ge flir den Entscheid zu den vertieft ausgearbeitete Umbauszenarien A.1.
Massnahme Beschrieb Folgen / Konsequenzen Kostenfolgen
ErweiterungKiiche M1 im Bestand, min. +30 m2 Verlegung Empfang + Biiro Spitex moderat
M2 im Bestand, max. + 65 m2 Anbau Korridor im Hof, Verlegung 3 Raume sehr hoch
M3 Anbau EG, 24 m2 Baurechtsverletzung, gestalterisch unbefriedigend sehrhoch
Anpassung Mehrzweckraum M1 Verkleinerung 1neues Bew.-Zimmern im DG, neue Gaube moderat
M2 Verlegungin Haus C Verlust Gesschossfldche (Entfernung Decke), Umbau -
DG zu 3 Bew.-Zimmern, Haus C ohne Bew.-Zi., neue
Optimierung kritsche Zimmer M1 sep.Verwaltungstrakt in Haus C div. Rochaden Verwaltung, 5 neue Bew.-Zimmer Haus B, hoch
Ausbau und Rochaden Zimmer Verlegung Pflegebad, Neubau Nasszellen
Optimierung Dachgeschoss M1 Erweiterung Gangflache (Haus B) Versetzen Korridorwand, Verkleinerung Zimmerfldche moderat
M2 Anhebung Traufkante Komplettersatz Dach, Aufstockung Aussenwande sehrhoch
Erweiterung Lagerfliche M1 Verlegung Garderoben, 30 m2 Verlust Stationsfldche, in Komb. mit Rochaden Massn.C moderat
M2 Anbau neue Lagerflachen, 100 m2 unterkellerter Hof hoch

Massnahmeniibersicht

Grobkostenschidtzung

Fiir die vertieft ausgearbeiteten Szenarien A.1.E (Sanierung / Umbau), C.1 (Ersatzneu-
bau) undC.2 (Neubau) wurden im Rahmen der Studie die Grobkosten, mit einer Genau-
igkeit von = 25% ermittelt.

Grobkosten Umbau und Instandsetzung (Szenario A.1.E)

Umbaukosten:

Die Ermittlung der Umbaukosten erfolgte durch 2ap - Abplanalp Affolter Partner. Die
Basis bilden Kenn- und Erfahrungswerte aus Objektdatenbanken. Die Berechnung er-
folgte auf den ermittelten Grundmengen und den Elementen zu den Hauptgruppen ge-
méass Kostenberechnung nach e-BKP-H. Die Angaben der laufenden Investitionspla-
nung sind eingeflossen.

Die Kosten bilden die gezielten baulichen Eingriffe der Variante A.1.E innerhalb des
Gebdudes ab. Im Vordergrund stehen die Erweiterung der Gastrokiiche sowie einzelne
Massnahmen in den Pflegezimmern in Haus C. Ergdnzend kommen die Erneuerung der
wesentlichen Elemente der Gebaudetechnik (ohne Komplettersatz aller haustech-
nischen Leitungen im Gesamtkomplex) um die optionalen Massnahmen aus Kapitel 7.1
(Begradigung Bodenbelag) und 7.2 (Zugangssituation Haupteingang) hinzu.
Instandsetzungskosten:

Diese umfassen allgemeine Sanierungsmassnahmen, die anfallen, wenn das Gebdude
einmalig umgebaut wird. Die geschdtzten Kosten orientieren sich an der Erneuerungs-
kalkulation der TGM GmbH (2018) und sind als Budgetrahmen zu verstehen. Fiir eine
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prazise und projektspezifische Ermittlung der erforderlichen Instandsetzungskosten ist
jedoch eine umfassende Zustandsanalyse sowie die Ausarbeitung eines konkreten
Sanierungs- und Umbaukonzepts durch ein qualifiziertes Architekturbiiro bzw. Pla-
nungsteam notwendig.

Grobkosten Neubau (Szenario C.1 und C.2)

Fiir die Grobkostenschdatzung der Neubauprojekte wurden standardisierte mittlere An-
spriiche an Altersheime angenommen. Es wurden hochwertige Fassadenbekleidungen
und leicht liberdurchschnittliche Ausbaustandards mit anspruchsvollen Haustechnik-
und Umgebungsarbeiten eingerechnet.

Fiir den Umbau von Haus C bei Szenario C.1 wurde von einer Totalsanierung mit einigen
Tragwerkseingriffen ausgegangen und die Anforderungen des Denkmalschutzes be-
riicksichtigt.

Die vollstdndigen Kostendossiers liegen dem Bericht als Anhang bei.

Zusdtzlich wurden Kosten fiir die Erstellung von Bauzeit-Provisorien (C.1) und der
Erwerb eines fiktiven Grundstiicks (C.2) eingerechnet.

Szenario A.1.E Szenario C.1 Szenario C.2
Umbauvariante Ersatzneubau Neubau externes

Rosengarten MIN. Rosengarten Grundstiick *1
Total Kosten BKP 1-9 in CHF 4300°000 22’700°000 19°800°000
Kosten Neubau in CHF - 20’500’000 19°800°000
Kosten Umbau (A.1_E) in CHF 2’600°000 2’200°000 -
Kosten Instandsetzung CHF 1700’°000 - -
Zusatzkosten
Kosten Provisorien in CHF o 8°000’°000 o
Grundstiickskosten Kauf in CHF* o o 2'700°000
Total Kosten inkl. Zusatzkosten 4’300°000 30’700°000 22’500’000
Kennwerte
GVinm3 14°289 13’864 15240
CHF / m2 GV 301 1637 1299
GFin m2 4°098 5050 4’800
CHF / m2 GF 1’049 4495 4125
Anzahl Betten 47 50 50
CHF / Bett 91°489 454’000 396’000
CHF / Bett, inkl. Kosten Prov.+ Grundst. 97489 614°000 450’000

*fiktives Grundstiick in Andelfingen (GSF: 3'000 m2), Grundstiickspreise geméss www.immobilienindex.ch,
€a.900,-CHF /m2, Grundstiicksgrosse 3'000 m2, unbebautes Bauland

Grundlagen:

Szenario A = Kostenberechnung + Plausibilisierung Erneuerungskalkulation (TGM GmbH 2018) durch 2ap

Szenarien C = Kostenermittlung planzeit iber keavalue.ch

Grobkostenschdtzung, +/- 25%, inkl. 8.1% MWSt.
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5.2

Nicht beriicksichtigte Kosten

- Finanzierungs- und Bauherrenkosten, Kapitalkosten

- Altlasten- und Schadstoffsanierung

- Md&blierung und Betriebseinrichtung (ausser Kiiche)

- allféllige Pfahlungen

- Entschadigungen von Nachbarn und Behdorden

- Projektkosten Auftraggeber, div. Aufwendungen wie Auswahlverfahren, PQM,

Anwaltskosten, Gutachten Zertifizierungskosten Energie- und Nachhaltigkeitslabels

- Kosten ausserhalb Bearbeitungsperimeter

- mogliche Kosten durch Betriebsausfdlle wahrend der Bauzeit
- Umzugskosten

- Teuerung

ETAPPIERBARKEIT

Um bei einer Sanierung (Szenario A.1.E) einen durchgédngigen Betrieb des Alterszen-
trums zu gewdhrleisten, kommt nur eine etappierte Bauweise in Frage.

Um grossere Betriebsausfille zu vermeiden und den Betrieb mdglichst wenig zu beein-
trachtigen, miissen die Eingriffe sorgfdltig geplant und abschnittsweise (z.B. je Ge-
schoss oder je Gebdudeteil) bzw. nach Eingriffen gestaffelt vorgenommen werden.
Die effektive Bauzeit wird dadurch insgesamt verlangert.
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5.3 TERMINE

Nach der Verabschiedung der neuen Pflegeheimbettenplanung des Kantons Ziirich
(voraussichtliches Inkrafttreten April 2028; Planungsstand Mai 2025) und dem zu tref-
fenden Strategieentscheid fiir die zukiinftige Entwicklung des Standortes Rosengarten
ist fiir die Umbauvariante mit einer Planungs- und Bauzeit von knapp 2-3 Jahren zu
rechnen. Die baulichen Massnahmen vor Ort werden auf 8 Monate zuziiglich 3 Monate
fir die Umgestaltung der Eingangssituation geschatzt.

Fiir einen Ersatzneubau des Wohn- und Pflegezentrums ist mit einer Planungs- und
Bauzeit von mindestens 4 Jahren zuziiglich 1-2 Jahren fiir die Auswahl der geeigneten
Partner und die Erarbeitung aller notwendigen Grundlagen zu rechnen.

Allfdllige Rekurse und politische Meilensteine zu Kreditgenehmigungen sind in der
Darstellung nicht berilicksichtigt. Der Zeitbedarf fiir einen allfdlligen Landerwerb ist
eine reine Annahme.

Terminplan Portentialstudie Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
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Terminplan (Legende: PW = Planerwahlverfahren, WBW = Wettbewerb)




6 RAHMENBEDINGUNGEN

6.1 RAUMPROGRAMM

Als Grundlage fiir die Studie wurden nutzungsspezifische Grundrisspldne sowie ein
tabellarisches Raumprogramm erstellt, in welchem, in Abstimmung mit dem Betrieb,
die wesentlichen Erkenntnisse und identifizierten Schwachstellen festgehalten wur-

den.
ALTERSZENTRUM
FL Raum |Bezeichnung Anzah HNF/ HNF NNF/ NNF Bemerkungen Probleme
Nr. L Raum Total Raum Total
Zugang
VF Eingangsbereich/Foyer/ Windfang 1 Begegnungszone mit Sitzgelegenheiten,
mit Wartebereich 33 m2
Pflegeabteilungen 2 Abteilungen ?
HNF Zimmer Haus A 9 19 7
HNF Nasszelle Zimmer Haus A 9 4 36
HNF Zimmer Haus B 18 19 342 6x im DG (Dachschragen zu flach +zu schmale
Korridore)
HNF Nasszelle Zimmer Haus B 18 4 72 1x nur tiber Korridor erreichbar
HNF Zimmer Haus C 9 25 225 4x im DG (Dachschrégen zu flach),
7x mit Tiirschwelle
HNF Nasszelle Zimmer Haus C 9 4 36 8x WC nicht IV-gerecht (Schwelle Du)
HNF Zimmer Haus D 7 18 126
HNF Nasszelle Zimmer Haus D 7 4 28
HNF  B1.19 Aufenthalt Bewohner 1 30 30 im Korridorbereich, nicht ideal
HNF  B1.18 Stationszimmer 1 16 16
HNF  B1m Medikamentenraum 1 15 15
HNF Etagenlager 2 5 10 Haus A - EG+OG
NNF  A1.02 IvV-wc 1 3 3 Haus A
NNF Ausguss 5 5 25 3x Haus B, 1x Haus D, 1x Haus C
Total Pflegeabteilungen 1107 28
Betriebsraume - Verwaltung
HNF Bo0.17 Biiro Heimleitung 1 17 17
HNF Bo.20 Bliro Sekretariat 1 15 15
HNF  Bo.14 Biiro PDL 1 16 16
HNF  Bo.21 Biiro Spitex 1 15 15
HNF Bo.10 Lernwerkstatt 1 15 15
HNF  B1.02 Biiro Gruppenleitung 1 14 14
HNF C1.06 Multifunktionsraum / 1 33 33 Raum mit Tiirschwelle, nicht fiir
Sitzungszimmer (Stiibli) Bewohneraktivitaten nutzbar
HNF  Co.06 N&hzimmer 1 10 10 Oder ist das Nahzimmer fiir Bewohner 2
NNF WC Personal 4 2 8
Total Betriebsriume 135 8
Therapie- und
Dienstleistungsbereich
HNF  C1.04 Coiffeur 1 18 18
HNF A2.03 Mehrzweckraum 1 80 80 max. 50 Personen
NNF  B1.10 Pflegebad 1 13 13
Total Therapie- und DL m o
Diverse Betriebs- und
Nebenrdume
HNF  C-1.01 Lagerfliche Gewdlbekeller 1 69 100 TD, Hauswirtschaft, Therapie, Pflege, zu klein, schlecht zugdnglich
Biiro
HNF B2.04 Abstellraum zu Mehrzweckraum 1 17 17
HNF C2.02 Abstellraum Dachgeschoss 1 17 17
HNF  B2.05 Abstellraum Gerite, DG 1 10 10
HNF  B1.12 Abstellraum Geréte, 0G 1 4 14
HNF  B-1.16 Archiv / Lager 1 27 27 Bewohnerakten, Personalakten
HNF  A-1.02/03 |Schrankraum Bewohner 1 57 57 in Schutzraum angeordnet, 2 Rdume sehr schlecht zugénglich, mit Stufen
im Aussenraum, Zugang liber Korridor Abteilung
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HNF  B-1.15 Waschkiiche 1 34 34 2u klein, schlecht zuganglich
HNF  B-1.03 Wischelager 1 14 14 zu klein
HNF A1.03 Aufenthalt Personal 1 27 27
HNF  Bo.1 Biiro Hauswirtschaft / 1 14 14
Technischer Dienst
HNF  B-1.04 Werkstatt Technischer Dienst 1 45 45
NNF WC-Anlagen Eingangsbereich Mitnutzung WC Gastrobereich
NNF  A2.05 WC Mehrzweckraum D / H 1 5 5 auch IV konform
NNF  B-1.05 WC Personal 1 5 5
NNF  B-1.m Garderobe mit Dusche Personal 1 12 12
Herren
NNF  B-1.12 Garderobe 1 mit Dusche Personal 1 20 20
Damen
NNF B o0.09 Garderobe 2 mit Dusche Personal 1 12 12
Damen
NNF Putzraum 2 7 14 Haus B - EG+0G
NNF  A-1.02/03 |Schutzraume 2 o in Flachen Schrankraum Bewohner
enthalten
NNF  A-1.09 Tiefgarage 1 331 331
Total Betriebsraume 376 399
Gastronomie
HNF Restaurant 1 123 123 keine Anbindung an Kiiche
HNF Cafeteria 1 50 50 inkl. kleinem Office keine Anbindung an Kiiche
HNF Teekiiche Bewohner 1 30 30 im Durchgang1.0G keine Anbindung an Kiiche, auch fiir Betreutes
Essen?
HNF Bo.o1 Kiiche 1 54 54 Inkl. Kiihlraum + Economat zu klein
HNF  Bo.02 Abwasch 1 16 16 zu klein
HNF  B-1.02 Economat 1 30 30 im UG, mit Gastrolift errreichbar
HNF Office 1 15 15 keine Anbindung an Kiiche
NNF WC-Anlagen Cafeteria/Restaurant 2 4 8
NNF Do.o4 Lager Office 1 3 3
NNF  B-1.08 Garderobe mit Dusche Personal 1 14 14
Herren
NNF  B-1.09 Garderobe mit Dusche Personal 1 14 14
Damen
Total Gastronomie 346 il
Total Alterszentrum 2’075 446
TECHNIKRAUME
FL. Raum |Bezeichnung Anzah  FF/ FF VF/ VF Anforderungen
Nr. L Raum Total Raum Total
FF B-1.07 Heizung 1 21 21
FF B-1.06 Heizung 1 21 21
FF B-1.01 Oltank 1 28 28
FF D-1.01 Liiftungszentrale 1 37 37
FF B2.02 Liftung DG 1 22 22
FF B-1.13 Elektro Hauptverteilung 1 19 19
FF B-1.14 Technik 1 38 38
FF A-1.05 Wassertank 1 7 7
FF C-1.03 Technikraum Obergeschoss 1 3 3
FF Aufziige 1 2 2 Haus D Bettenlift notig
FF Bettenaufzug 2 4 8 Haus B +C
Total FF Technikrdume 206
AUSSENBEREICHE
Bezeichnung Anzahl Fliche Total Bemerkungen
Flache
AGF Terrasse Cafeteria / Restaurant 1 130 130
BUF Parkanlage 1 53 53
BUF Anlieferung iber TG
AGF Therapiegarten 1 700 700 mit Rundlauf Demenz
BUF Vorplatz / Eingang / Vorfahrt 1 15 15
Total Aussenbereich 998
PARKPLATZE MIV
Bezeichnung Anzahl Fliche Total
Flache
BUF PP Personal 14 o in Tiefgarage
BUF PP Besucherinnen / IV 6 o aufNachbargrundstiick, Pacht
BUF PP Betrieb 3 o
Total Parkplitze 23 o
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Bestandspldne mit Nutzungen

Legende

HNF _ Hauptnutzflache

Pflegezimmer

Bad Pflegezimmer

MZR / Aufenthalt Bew. / Coiffeur / ...

Cafeteria / Speisesaal

Kiiche / Office

JEERECO

Verwaltung

NNF _ Nebennutzflache

5114 Technik B 1130k

[ ] stationszimmer / Pflegebad e

FF _ Funktionsflache
l:l Nebenrdume / Lager
l:l Technikrdume g S

VF _ Verkehrsflache

[ ] Erschliessung

Untergeschoss

v
8001 Kucho 8002 Abwaschen
S e soms o |||
™ DF\
20, T
8 022Koridor :‘;’,‘;-;JZ )
f Erﬂﬂaumswux
Il -
EVE -
M o,
4 / e
N 013, / e
[ 4
Bon, Ko 2
[]| tikaaro sobrtarn Bory sosozmmer | sosszmme | somssuoro] e 80y, e i g
1 222,
o0,
=~
— f fooge
| P ey S
| S W s
|
\ | Hoog,
J &5
\ o 1 "/ Ao,
: \ | ZZips
Haupteingang » \ - | 4o e
| | "o,
1
o | 4o,
. B SIS o
= Zugang Terrasse Gastro Y ¥ s

o0
S 2002 5peisesan
o .
oo dor \ Dooaofice
- qaewct o nnﬂmg
oo
oot comrzmmer | hsinmer
asswoD
st
500t

Zugang Garten

Erdgeschoss

54



B123 81,
S sigme [
o
a2itoa,,
8107w e 81y,
& ot
5121 2mmer [,
Briang 5] 812,
& 122Koridor i Mo,
e
4 F ]
7 B2 s1im [ e
sz o
= 80y, 4mz
Al
o117 8120 Ruennaeon | s i
e suyzoner | gijczomer fausmiaisen | 21, Lo i,
12, o, onse S Per,
o
akiam,
T —— 2,
109
der
P
P o >
o oGN] eeiner
P
Sag
s e,
L1g Rl
e,
Omz
i
gl P
2 A0
e e
2 iy
o
S
oz £
caapzmne
BB D 1.02Korridor D 1.03 Zimmer
crvesind PR
= e o1
o) K
s o
=
caseson
Fa o oot
S s
2 ozmmer
caoed cammzamer | ot
croer
oroozimme | oroszmme | o1cszimmer
E— - SN
8 203Trh J J
o200 8202051ung 520t [ 220
s S .
5 2012mmer 5 <0 IS
=iz P 4 =7
83
/ ) e B
5212 2mmer L 1 J s 5
B il o, B
vl szuizmme \| 8 210Kamior | . y =~y
s2121 {82111 o erassime I 20z Me s
il 5201 ! 226, /
i 2y g2 Zimp,
2me,
i ol
o
. - H o i = ool
il i i i i | &)
o7
~fi 30
= o e
= = =¥
c203 1 % < 1\
S
i Brziont D201 Korrdor D202 Zimmer
c202A0st i e
ooz saus |

Dachgeschoss

2067

i o2oszimmer [020s o2,
i s nusg. | o20sa [l eriesema
i 58 |

03 Zimmer




6.2 BAURECHT

Das Grundstiick befindet sich in der Kernzone A. Es gelten u.a. folgende Vorgaben:
ZWECK

Erhaltung und zeitgemasse Erneuerung der Dorfkerne und ihrer charakteristischen
Umgebung.

GRUNDSATZ

In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbauliche Gestaltung beson-
dere Anforderungen gestellt. Um- und Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterent-
wicklung des Orts- und Strassenbildes beitragen. Bauten und Anlagen miissen sich so-
wohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und
Ausmass, Gliederung und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain- und Umge-
bungsgestaltung gut in die Umgebung einordnen.

—

Baurechtsskizze

GRUNDMASSE

Anzahl Vollgeschosse: max.2

Dachgeschosse: max.2

Anrechenbares Untergeschoss: 1 (nur bei natiirlicher Hangneigung)
Gebdudeldnge: max. 30.00 m

Traufseitige Fassadenhdhe: max. 8.10 m

Giebelseitige Fassadenhdhe: max. 15.10 m

Grundgrenzabstand klein: 4.00 m

Grundgrenzabstand gross: 8.00 m

Terrainveranderungen: max. 1.00m

STRASSENABSTAND

Bauen bis auf Strassengrenze gestattet, wenn im Interesse des Ortsbildes und
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt
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6.3

6.4

ORTSBILD- UND DENKMALSCHUTZ

Fiir das Grundstiick in der Kernzone gelten geméss Ortsbildschutz folgende Vorgaben:
ROT BEZEICHNETE BAUTEN

Haus C soll erhalten bleiben. Es darf nur unter Beibehaltung der Stellung, der beste-
henden Ausmasse, der Dachform und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut
oder ersetzt werden.

FASSADENLINIE

Bei Haus B und D sind Fassadenlinie festgelegt, deren bisherige Lage beizubehalten
ist.

HAUPTFIRSTRICHTUNG

Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen von Haus B und D sind ver-
bindlich. Der Hauptfirst hat in der Regel parallel zur ldngeren Fassade zu verlaufen.
Die Traufhdhe ist derjenigen der Umgebung anzugleichen.

MARKANTER BAUM

Die im Kernzonenplan bezeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang durch
standortgerechte einheimische Arten zu ersetzen.

HISTORISCHER VORGARTEN

Die im Kernzonenplan bezeichneten historischen Vorgédrten sind zu erhalten. Klein-
bauten und Anbauten sowie Abstellplédtze sind nicht zuldssig.

Verbindlicher Inhalt

Abgrenzung Kernzonen

/ Kerzone KA / KB (At.3)
_ Rot bezeichnete Bauten (Art. 5 Abs. 1)
E Fassadenbereich (Art. 7 Abs. 1)
E Hauptfirstrichtung (Art. 8 Abs. 2)

] I l I ll Freiraume (Art. 14 Abs. 4)

Historische Vorgérten (Art. 21 Abs. 1)

/T
V////  Besontere hussenvaume (At 21 Abs.2)
L]
LA ]

Platzréume (Art. 21 Abs. 3)
Markante Béume (Art. 21 Abs. 4)

Brunnen (Art. 21 Abs. 5)

S
=
o

rmativer |

=
3

Bestehende Gebéude
Pragende Fassaden
Freirdume ausserhalb Kemzonen (geméiss Or|

Formelle

<l

Kernzonenplan Gemeinde Kleinandelfingen. Rev. 2019

GRUNDBUCH / DIENSTBARKEITEN

Neben den tblichen Leitungsrechten ist eine Baubeschrankung und ein Abbruchverbot
flir Haus C im Grundbuch eingetragen.

Dies bedeutet, dass der Eigentlimer ohne Zustimmung der Direktion der offentlichen
Bauten des Kanton Ziirich keine baulichen Veranderungen vornehmen und keine Unter-
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6.5

haltsarbeiten ausfiihren darf, welche die dussere Wirkung des Gebdudes beriihren
Lasten:

- Kanalisationsdurchleitungsrecht

- Duldung Brunnenleitung

- Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine

- Baubeschrdnkung und Abbruchverbot fiir Objekt Vers.Nr. 22 (Haus C)

GASTROPLANUNG

Situation heute

Derzeit werden im WPZ Rosengarten in Kleinandelfingen tdglich rund 100 Mahlzeiten
fiir das Mittagessen und ca. 50 Stiick fiir das Abendessen hergestellt. Von den rund
100 Mahlzeiten am Mittag werden ca. 40- max. 50 Mahlzeiten fiir die externe Ausliefe-
rung hergestellt und portionsweise heiss abgefiillt.

Zuklinftig wird sich der Bedarf an Mahlzeiten-Hauslieferungen stetig erhdhen. Gemass
ersten Berechnungen geht man in den nédchsten Jahren von bis zu 50 zusdatzlichen
Mahlzeiten taglich aus.

Der Platz in der Kiiche sowie in den Lagern, insbesondere den Kiihlflachen, ist aktuell
sehr knapp. Zusédtzliche Mahlzeiten kdnnten nicht mehr oder nur noch sehr umstand-
lich hergestellt werden.

Vor allem fiir Auslieferung der Speisen, bei der gleichzeitig alle Speise-Boxen befiillt
werden miissen sowie die Lagerung der Behdlter sind problematisch.

Fiir die Lagerung der ungekihlten Lebensmittel und Getrdnke stehen in den Unterge-
schossen ausreichend Flachen zur Verfligung, auch die vorhandene Tiefkiihlzelle ist
gross genug.

An ihre Grenzen stdsst jedoch die Lagerung der Frischwaren. Diese erfolgt ausschliess-
lich in Kiihlschranken und Kiithlunterbauten in der Kiiche selbst. Insbesondere an Wo-
chenenden oder Feiertage, wenn keine tdglichen Anlieferungen moglich sind, ist die
Kiihlflaiche zu knapp.

Abklarung zur Erhéhung der Kapazitidt - Studie Gastroplanung

Das Funktionieren der Gastronomie ist fiir den zukiinftigen Betrieb des Alterszentrums
von zentraler Bedeutung, weshalb als Gastroplaner die Firma planbar AG zugezogen
wurde, um den Platzbedarf fiir eine mdogliche Ausweitung des Angebots an externen
Mahlzeiten zu ermitteln.

Die Studie ergab, dass die Infrastruktur mittels kleinerer Eingriffe entsprechend ange-
passt werden kann, indem die Kiichenfliche im EG um den heutigen Raum 'Biiro Spitex’
erweitert wird. Im neuen Raumteil kann zukiinftig der Abwaschbereich untergebracht
werden, wodurch am Lieferanteneingang eine ausreichend grosse Flache fiir Bereit-
stellung, Lagerung und Auslieferung der externen Mahlzeiten zur Verfligung stiinde.
Durch den Riickbau von zwei kurzen Wandstiicken kann in diesem Bereich auch Platz
fiir 3 zusatzliche befahrbare Kiihlschranke geschaffen werden, um die zukiinftig er-
hohte Menge an Lebensmitteln zu lagern und Feiertage besser iiberbriicken zu kénnen.
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6.6
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Grundriss neues Kiichenlayout EG, planbar AG

Die Auswirkungen dieser Neuorganisation sollten auch in den Betriebsabldaufen veran-
kert werden. Aufgrund des erhdhten Personalverkehrs im Korridor zwischen Abwasch
und Anlieferung sollte die Bewohner- und Besucherfrequenz in diesem Bereich mdég-
lichst verringert werden.

So wird empfohlen den Zugang fiir Besucher des Alterszentrums zukiinftig ausschliess-
lich Giber den Haupteingang, statt den Lieferanteneingang, zu gestatten und die Er-
schliessung der oberen Geschosse mehrheitlich liber den Lift und das Treppenhaus
von Haus C zu leiten, welcher sich nah am Haupteingang befindet.

Zusdtzlich zu den rdumlichen Anpassungen wurden in der Studie Vorschlage fiir alter-
native Zubereitungs- und Lagerungsarten ausgewiesen.

Die vollstandige Studie inkl. Planen und Kostenschdtzung liegt diesem Bericht als An-
lage bei.

GEBAUDEZUSTAND
Der Zustand des Gebidudes wurde 2018 durch die TGM GmBH in einer ausfiihrlichen
Zustandsanalyse untersucht. Diese bildet die Grundlage fiir die laufende Investitions-

rechnung und ist auch in die Kostenberechnung eingeflossen.

Das Gebdudealter und die einzelnen Sanierungs- und Erweiterungszeitpunkte wurden
wie folgt festgehalten:
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6.7

Haus A

- Inbetriebnahme: 1988
- Sanierungen / Erweiterungen:

2017/2018: Aussenhiille: Fenster- und Wetterschutzersatz (ausser DG). Innenausbau: 8
Bewohnerzimmer saniert und angepasst (neu mit Nasszellen), neue Nebenrdume rea-
lisiert, Haustechnik weitgehend erneuert

Haus B

- Inbetriebnahme: 1959
- Sanierungen / Erweiterungen:

1986-1988: vermutlich Aussensanierung (anldsslich des Anbaus von Gebdude A) -
Dacheindeckung, Fassade, Fenster, Sonnenschutz; vermutlich auch Innensanierung
2007/2008: UG: neue Personal-Nasszellen, EG: neue Passarelle zwischen B und C,
neuer Eingangsbereich, neue Biiros. Ganzes Haus: alle Bewohnerzimmer bis auf 2
Stiick wurden saniert und wo ndtig mit Nasszellen erweitert, im Dachgeschoss ent-
standen neue Bewohnerzimmer (inkl. neue Fenster); die meisten Allgemeinoberfla-
chen wurden erneuert. Die Haustechnik wurde umfassend erneuert.

2013: EG: Erneuerung Produktionskiiche mit Apparaten, Einrichtungen, Oberflichen
und Aussenfenster

2018: EG: neuer Empfangsbereich, Umwandlung eines Pflegebades in eine Personal-
garderobe; DG: Ausbau eines Dach-Bewohnerzimmers (inkl. Dachlukarne)

Haus C, «Doktorhaus»

- Inbetriebnahme: 1799
- Sanierungen / Erweiterungen:

2007/2008: Aussenhiille: neue Fenster und Eingangstiiren; EG: Einbau eines Betten-
liftes, Einbau von &6ffentlichen WC»s, Erneuerung Caféteria. Ganzes Haus: alle Bewoh-
nerzimmer bis auf 1 Stiick im DG wurden saniert und wo ndtig mit Nasszellen erwei-
tert; die meisten Allgemeinoberflichen wurden erneuert. Die Haustechnik wurde
umfassend erneuert.

2018: DG: Ausbau eines Dach-Bewohnerzimmers (inkl. Dachlukarne)

Haus D

- Inbetriebnahme 2008

Die Wiarmeerzeugung in den Gebiuden erfolgt aktuell mittels Olheizung.

SCHADSTOFFUNTERSUCHUNG

Im Rahmen der Studie wurde eine Schadstoffuntersuchung in Auftrag gegeben, um

die aus verschiedenen Epochen bestehenden Gebdudes auf das Vorhandensein von
gingigen Gebdudeschadstoffen wie Asbest, polychlorierten Biphenylen und Chlorpa-
raffinen (PCB / CP, in Fugen oder Anstrichen), Schlacke (in Zwischenbdden) und poly-
cyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK, z.B. in Teerkorkplatten und Fu-
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gen) zu untersuchen und ein mégliches Entsorgungskonzept zu erstellen.

Die Untersuchung durch die Friedlipartner AG hat ergeben, dass das Gebdude erfreu-
lich schadstoffarm ist. Lediglich der graue Anstrich des Bodenbelags im Unterge-
schoss und der Anstrich des Oltanks sind mit PCB (Polychlorierte Biphenyle) belastet.
Die ermittelten maximalen Kosten von CHF 22400,- fiir die fachgerechte Entsorgung
dieser Schadstoffe sind in die Kostenberechnung eingeflossen.

Der vollstdndige Bericht ist der Studie als Anhang beigefiigt.

Aufnahmedatum: 10.12.2024 Aufnahmedatum: 10.12.2024
Vorkommen Nr. 1 Vorkommen Nr. 2
Fundort Alters- und Pflegezentrum, UG, Korridor Fundort Alters- und Pflegezentrum, UG, Tankraum
Bauteil Boden Bauteil Oltank
Material Farbanstrich Material Farbanstrich
Merkmal Grau Klassierung [PCB - Verdacht
Klassierung Bemerkung  Kleintank <200°000 L

Auszug Bericht zur Schadstoffuntersuchung, FriedliPartner AG

HINDERNISFREIHEIT

Das Gebdude ist in den 6ffentlichen Bereichen weitestgehend hindernisfrei angepasst.
Einzelne Zimmer und vor allem die zugehdrigen Bader entsprechen aktuell jedoch
nicht der SIA-Norm 500 Hindernisfreie Bauten.

Der Zugangsbereich im Aussenraum weisst ein sehr starkes Gefélle zur Schaffhauser-
strasse auf und ist fiir Rollstuhlfahrende nicht selbststdndig befahrbar.

PARKIERUNG

Fiir Lage und Abmessung der Abstellpldtze sind die jeweils aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) wegleitend.

Bei anderen Nutzungen, im speziellen fiir Bliro- und Geschaftshdauser, Gewerbebauten
sowie bei besonderen Verhiltnissen ist die Zahl der Pflichtparkpldtze auf die jewei-
ligen Bediirfnisse abzustimmen. Als Richtlinie gilt dabei die kantonale Wegleitung zur
Ermittlung des Parkplatz-Bedarfs vom Oktober 1997.
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Parkpldatze heute: 23

14 PP in Tiefgarage + 3 PP Aussenraum + 6 PP auf Nachbargrundstiick (Pacht)
funktioniert heute gut, eher knapp bei schlechtem Wetter

- Bedarf an zuséatzlichen Besucher-PP

PP - Berechnung max. Pflichtparkplatze: 28
ohne Reduktionsfaktor, Berechnungsgrundlage: VSS Norm 40 28

Nutzung Menge Bezugseinheit PP
Variante 3D
Alterszentrum Besucher 48 0.3 pro Bett 14
Alterszentrum Angestellte 25 0.5 pro Bett 13
Abwart 1 1
28
LARMSCHUTZ

Durch die Lage des Alterszentrums direkt an der Kantonsstrasse Schaffhauserstrasse
liegt eine gewisse Larmbelastung vor. Diese muss bei Um- und Neubauten beriicksich-
tigt werden.

Larmiibersicht fir Bauvorhaben, GIS-Browser Ziirich

Gemadss Larmiibersicht fiir Bauvorhaben im GIS-Browser sind die Strassenfassade von
Haus C sowie minimal auch die Strassenfassade von Haus B betroffen.

Eine vertiefte Abklarung durch einen Schallschutzexperten zur Ermittlung der Larmpe-
gel und allfédlliger Grenzwertiliberschreitung ist bei einem Neubau oder Umbau mit

Nutzungsverschiebungen empfohlen.
rseinrichtungen in der Region Weinland
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NICHT UNTERSUCHTE THEMEN / PROJEKTRISIKEN

ERDBEBENSICHERHEIT
Eine Untersuchung zur Erdbebensicherheit hat im Rahmen dieser Studie nicht stattge-
funden. In den Kosten wurden keine Reserven dafiir eingerechnet.

BAUGRUND

Eine Untersuchung des Baugrunds hat im Rahmen dieser Studie nicht stattgefunden.
Im Vorfeld zu anstehenden Planungsschritten, die Anbauten im Untergeschoss oder
einen Neubau vorsehen, muss dies veranlasst werden.

ENERGETISCHE NACHHALTIGKEIT

Die Thematik der energetischen Nachhaltigkeit wurde in der Studie nicht beriicksich-
tigt. Als strategische Entscheidungsgrundlage empfiehlt planzeit die Abstiitzung auf
dieses Feld zu erweitern.
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7

ERGANZENDE UNTERSUCHUNGEN

7.1

SZENARIO A.1. _ BEGRADIGUNG BODENBELAG ERDGESCHOSS

Der beim letzten Umbau verlegte schieferartige Bodenbelag im Erdgeschoss (Ein-
gangsbereich, Cafeteria und Speisesaal) ist optisch ansprechend, aber leider im Ge-
brauch problematisch. Er weist eine unebene Oberflache auf, die fiir dltere Personen
zu Unsicherheiten im Tritt fiihrt, vor allem aber beim Befahren mit Rollwagen der Gas-
tronomie ungeeignet ist.

Im Betrieb wird als temporédre Losung versucht, die Unebenheiten mittels dickerer
Reifen auszugleichen und mdéglichst langsam zu fahren.

Um dem Belag nicht ersetzen zu miissen, wurde ein Abschleifen der Oberfliche in Be-
tracht gezogen. Nach einer Begehung mit Mitarbeitern der Firma Walo Bertschinger ist
dies jedoch sehr aufwendig und mit problematischen Anschliissen in den Bereichen
Lift und Tiiren verbunden (Stufen durch verminderte Hohe Bodenbelag).

Daher kommt eher ein Ersatz des Bodenbelags in Frage. Die Investitionskosten hierfiir
liegen bei ca. 90'000,- fiir einen einfachen fugenarmen Belag oder plane Fliesen und
130'000,- CHF fiir einen fugenlosen Terrazzobelag. Letzterer ist im Betrieb ideal, je-
doch in der Umbauphase mit erhdhter Lirmimmission durch Schleifen und einer etwas
langerer Bauzeit verbunden.

Bodenbelag Speisesaal

64



7.2

SZENARIO A.1. _ ZUGANGSSITUATION HAUPTEINGANG

Die Zugangssituation am Haupteingang des Alterszentrums ist durch ein erhebliches
Gefdlle des Vorplatzes in Richtung Schaffhauserstrasse geprédgt. Schon das kurze Ab-
stellen eines Rollstuhls ist problematisch, das selbststdndige Befahren nahezu un-
moglich. Da in einem Alterszentrum in der Regel etliche Personen in ihrer Mobilitdt
eingeschrdankt sind und auf Hilfsmittel wie Rollatoren und Rollstiihle angewiesen sind,
ist diese Gegebenheit mehr als unglinstig.

Um die Situation angemessen zu dndern, sind grdssere bauliche Eingriffe und eine
sorgfiltige Planung notwendig. Erste Studien zeigen verschiedene Losungen auf, bei
denen in jedem Fall auch der historische Rosengarten einbezogen werden muss. Die-
ser ist als schiitzenswerter Vorgarten im Verzeichnis des Orts- und Denkmalschutzes
eingetragen.

Eine erste Anfrage bei dem zustandigen Amt fiir Raumentwicklung zur Anpassung des
Vorgartens war einem Eingriff gegeniiber grundsétzlich positiv. Gemass Aussage der
zustdndigen Stelle, ist das Hauptziel der Einordnung als schiitzenswertes Objekt ne-
ben dem der Erhalt von begriinten Flachen, die Struktur von Vorgarten als typisches
Ortsmerkmal und nicht die spezifische Gestaltung desselben.

Fiir eine verbindliche Antwort kann eine offizielle Anfrage mit Projektskizzen an das
Amt flir Raumentwicklung gestellt werden, welches diese priift und auch mit den zu-
stdndigen Personen der Gemeinde Kleinandelfingen besprechen wird.

Varianten zur Ausgestaltung

Es wurden drei verschiedene Varianten untersucht.
Variante A - ERHALT ROSENGARTEN

Variante B - ANPASSUNGEN ROSENGARTEN
Variante C - UMLEGUNG ROSENGARTEN

Die Eingriffstiefe ist bei allen Varianten vergleichbar.

Variante A hdtte den geringsten Einfluss auf den bestehenden Rosengarten, bringt
aber auch den geringsten Mehrwert und die unbefriedigendste Platzgestaltung mit
sich.

Die Varianten B und C bediirfen aufgrund der neuen Hohenkoten beide massive bau-
liche Anpassungen des Gartens. Die rdumlich und gestalterisch ansprechendste L6-
sung ist bei der Variante C zu erwarten.

Die einzelnen Varianten sind einander auf den folgenden Seiten gegeniibergestellt.
Fur Variante C belaufen sich die Kosten auf CHF 135'000,-. Diese sind in der Grob-
kostenschatzung beriicksichtigt.
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Situation heute:

- Vorplatz mit Gefdlle vom Haupteingang zur
Strasse

- Zugang lUber Rosengarten nicht
rollstuhlgdngig

77777777 £=  |IV-Zugang
77777777 £ Zugang

Variante A - ERHALT ROSENGARTEN
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Merkmale

- Erhalt Rosengarten

- keine zusédtzliche Begriinung

- ebenerdiger Vorplatz

- Zugang Rosengarten neu mit Stufe
- Treppenaufgang zum Vorplatz

- Rampenanlage zur Strasse

Zugang IV:
- entlang Haus B von Norden mit geringem
Gefdlle, Neigung unter 1% (Schatzung)

Kosten:
- nicht ermittelt
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Variante B - ANPASSUNGEN ROSENGARTEN

B 0.01.2Kiihl.
BF4.00 m2

B0.21
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B 0.22 Kc
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w

B0.17
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- Anpassungen Rosengarten mit hindernis-

freier Durchwegung
- ebenerdiger Vorplatz
- zusdtzliche Bepflanzung Vorplatz
- Treppenaufgdnge zum Vorplatz

Zugang IV:
- Uber Rosengarten, Wege verbreitert und
befestigt, Neigung ca. 1.5% (Schdtzung)

Kosten:
- nicht ermittelt

Variante C - UMLEGUNG ROSENGARTEN
EMPFOHLENE VARIANTE

B 0.01.2Kiihl.
BF4.00m2

G 1

=
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B 0.22 K¢
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\j

B0.17
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BF17.19m

0.18 Entrée
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@

0.00=365.18 @

Haupteingang -

C 0.01Zimmer
BF28.08 ™2

Merkmale

- Umlegung und Neugestaltung Rosengarten
als Puffer zur Strasse

- ebenerdiger Vorplatz

- zusdatzliche Bepflanzung Vorplatz

- Treppenaufgang zum Vorplatz

Zugang IV:
- entlang Haus B von Norden mit geringem
Gefdlle, Neigung unter 1% (Schdtzung)

Kosten:
- 135.000 CHF, inkl. MWSt.
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7.3 SZENARIO A.1. _ ANHEBUNG DACH

Anhebung Traufe und First um ca. 93 cm

allseitig Aussenwédnde aufmauern

Gauben zZimmer in Traufkante - gestalterisch und baurechtlich
nicht realistisch

extrem aufwendig und kostenintensiv

NICHT SINNVOLL UMSETZBAR!
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Konsequenzen: - komplett neue Dachkonstruktion inkl. Innenausbau
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Anhebung First um ca. 93 cm + Begradigung Dachgeometrie
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Konsequenzen: - komplett neue Dachkonstruktion inkl. Innenausbau

- giebelseitig Aussenwdnde aufmauern
- sehr aufwendig und kostenintensiv

(CHF 1.60 Mio gemdss Grobkostenschadtzung, 2ap)

UMSETZBAR, ABER NICHT ZU EMPFEHLEN!
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7.4 SZENARIO A.1. _ ANBAU KUCHE

Var. Flachdach
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Konsequenzen:

- Uberschreitung baurechtliche Fassadenlinie zur Niedergasse, wenn iiberhaupt
nur mit Ausnahmebewilligung moglich

- Verlust von Besucherparkpldtzen

- Hindernisfreier Personaleingang (Rampe) muss verlegt werden

- gestalterisch fragwiirdig, widerspricht Vorgaben der Kernzone

- sehr aufwendig und kostenintensiv

NICHT UMSETZBAR!
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8

KONTAKTE

AUFTRAGGEBER

Bauherr

Fiirsorgeverband Andelfingen
Kanzleistrasse 2

8451 Kleinandelfingen

Kai von Massenbach Prasident

Betreiber

Wohn- und Pflegezentrum Rosengarten
Schaffhauserstrasse 16

8451 Kleinandelfingen

Zsolti Sebek Zentrumsleiter

+41 52 30522 36
kai.vonmassenbach@fv-andelfingen.ch

+41 52 305 22 80
zsolti.sebek@wpz-rosengarten.ch

PROJEKTBETEILIGTE

Machbarkeitsstudie
planzeit GmbH
Ankerstrasse 24

8004 Ziirich
Karla Pilz Projektleiterin
Britta Bokenkamp Partnerin

+41 44 201 37 70
mail@planzeit.ch

karla.pilz@planzeit.ch
britta.bdkenkamp@planzeit.ch

INVOLVIERTE AMTER

Bauamt Gemeinde Kleinandelfingen
Dennis Lingwood

Externer Sachbearbeiter

dennis.lingwood@ingesa.ch

Amt fiir Raumentwicklung Ziirich, Abt. Ortsbild und Stadtebau

Francine Speiser Projektleiterin

Maria Luise Baldwin Projektleiterin

francine.speiser@bd.zh.ch
maria.luise.baldwin@bd.zh.ch
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SPEZIALISTEN / BERATER

Gastroplaner
planbar ag
Ringstrasse 76
8057 Ziirich

Mario Sekinger Projektleiter

Kostenplaner

2ap - Abplanalp Affolter Partner
Breitenrainstrasse 17

3013 Bern

Philipp Stauffer Projektleiter
Schadstoffuntersuchung

Friedlipartner AG

Nonsenstrasse 5

8050 Ziirich

Hans-Jorg Zuberbiihler  Projektleiter

+41 44 384 84 74

m.sekinger@planbar.ch

+41 31330 22 80

philipp.stauffer@2ap.ch

+41 44 31510 10

hans-joerg.zuberbuehler@Friedlipartner.ch

TEILNEHMENDE WORKSHOP

Kai von Massenbach Vorstand Filirsorgeverband Andelfingen, Prasident

Rolf Besser Vorstand Flirsorgeverband Andelfingen

Esther Knoepfli
Dani Riesen
Markus Tunkel
Zsolti Sebek
Sabrina Vetter
Britta Bokenkamp
Karla Pilz

Vorstand Flirsorgeverband Andelfingen
Vorstand Fiirsorgeverband Andelfingen
Vorstand Flirsorgeverband Andelfingen
Zentrumsleitung Rosengarten

Leitung Pflege + Betreuung Rosengarten
planzeit, Moderation

planzeit, Organisation
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9

ANHANG
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04 _ GROBKOSTENSCHATZUNGEN

05 _ ERNEUERUNGSKALKULATION 2018, TGM GMBH

06 _ FINANZPLANUNG ROSENGARTEN 2020-2029

07 _ SCHADFSTOFFUNTERSUCHUNG, FRIEDLIPARTNER AG
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