Stadt Dubendorf

ANTRAG

des Stadtrates
vom 6. Dezember 2007

Nr. 98

GR 138 /2007

Beschluss des Gemeinderates

betreffend

Bewilligung eines Bruttokredites von 1°700'000 Franken

als Planungskredit fir das Vorprojekt und Bauprojekt der Etappe 1 der Erweiterung des
Alters- und Spitexzentrums Dibendorf

Der Gemeinderat,
in Kenntnis eines Antrages des Stadtrates vom 6. Dezember 2007, gestitzt auf Art. 5 Zif-
fer 3 bzw. Art. 30 Ziffer 1 der Gemeindeordnung vom 5. Juni 2005

beschliesst:

1. Bewilligung eines Bruttokredites von 1'700'000 Franken als Planungskredit flir das
Vorprojekt und Bauprojekt der 1. Etappe der Erweiterung des Alters- und Spitex-
zentrums Dubendorf (ASZ).

2. Die Kreditsumme erhoht oder reduziert sich entsprechend der Entwicklung des Zr-
cher Wohnbaukostenindexes in der Zeit zwischen Kostenschatzung (Preisbasis April
2007 = 106.6 Punkte; Basis 1. April 2005 = 100 Punkte) und Auftragsausfihrung.

3. Mitteilung an den Stadtrat.




WEISUNG

1. Ausgangslage
11. Istzustand

Das Alters- und Spitexzentrum der Stadt Dibendorf bietet den aktuell 220 Bewohnerlnnen
verschiedene Wohnformen:

e Alterswohnungen in der Alterssiedlung

e Alterswohnheim im sanierten Gebaude

o Pflegeabteilungen im Pflegeheim

e Externe Pflegewohnungen

Die Spitex-Dienste mit zirka 230 Kunden, das Tagesheim und die externe Demenzabtei-
lung sind zusatzlich Teil der Gesamtorganisation.

Private Institutionen, welche ebenfalls zur Bedarfsabdeckung von Didbendorf beitragen,
sind das Alters- und Pflegeheim Zion, Dibendorf und das Krankenheim Rotacher (Zweck-
verband), Dietlikon.

* 65 Personen in 48 Wohnungen « 60 Personen (davon 21 aus dem Pflegeheim)
in 60 Zimmer

* 8 Betreuungsplatze im EG
I

Zentraltrakt

* Hotellerie (Speisesaal, Kiiche, Lingerie,
Hausdienst, etc)

* Aktivierungstherapie

« Zusatzleistungen (Apotheke, Zahnarzt,
Coiffeur, etc)

* Spitex

» Technik Unterhalt

* 44 Personen in 20 Zimmern

Verwaltung

« Direktion und Administration
« Pflegedirektion

» Kaufmannische Leitung

« Leitung Hotellerie

* Qualitét und Bildung

« Spitexleitung




1.2. Problemstellungen, Studien und bautechnische Analyse

Das Alters- und Spitexzentrum im Wil ist mehr als 40 Jahre alt und gentigt den heutigen
Anspriichen der Bewohnerinnen und Bewohner sowie den Anforderungen an ein zeitge-
masses modernes Betreuungskonzept nicht mehr. Neben betrieblichen Anpassungen hat
diese Tatsache auch umfangreiche bauliche Konsequenzen zur Folge.

Die durch eine Projektkommission erarbeitete Studie (Strategiepapier Helbling ,Optimie-
rung Entwicklungsplanung mit Machbarkeitsstudie vom 23.11.2004) betrachtet den Be-
darf an Betreuungsplatzen im Zeitraum von 2002 bis in das Jahr 2020, wobei von stabilen
Migrationsverhaltnissen ausgegangen wurde. Auf Grund des sich daraus ergebenden
Mehrbedarfs an Betten hat sich der Stadtrat flir die Sanierung des Alterswohnheimes und
in einem spateren Schritt des Pflegetraktes entschieden. Bei sich zeigender Notwendig-
keit stimmt er auch einem allfalligen Neubau eines Pflegetraktes auf dem Areal des Al-
ters- und Spitexzentrums im Wil zu.

Die 1. Phase (Sanierung des Alterswohnheimes) wurde im Dezember 2004 abgeschlos-
sen, und der entsprechende Baukredit ist abgerechnet.

Im Hinblick auf die Gesamtsanierungs- und Restrukturierungsvorhaben der 2. Phasen hat
sich der Stadtrat u.a. mit den Fragen der nachsten Entwicklungsschritte, der Projektorga-
nisation, den Aufgaben und Pflichten der Baukommission und dem Projektvorgehen aus-
einandergesetzt. Er ist dabei zum Schluss gekommen, die Umsetzungsschritte 1 (Ergan-
zungsbau mit einer Kapazitat von 44 Betten inkl. Stitzpunkt Spitex) und 2 (Sanierung des
Zentraltraktes [Kiiche, Lingerie, Verwaltung etc.]) als eine Realisierungs- und Kreditge-
nehmigungseinheit (Etappe 1) zu betrachten und zu realisieren.

Trotz gutem Erwerbspreisangebot und intensiven Verhandlungen mit dem Grundeigenti-
mer musste zur Kenntnis genommen werden, dass der angestrebte Erwerb des Nachbar-
grundstuckes Kat. Nr. 8990 nicht zu Stande kommen gekommen ist.

Unter Bericksichtigung dieser Fakten wurde im April 2007 das bisherige Strategiepapier
Helbling in Zusammenarbeit mit der neu eingesetzten Bauherrenberatung, Brandenberger
+ Ruosch AG (Dietlikon), und einem externen Architekten, Weibel Architekten (Weisslin-
gen), durch betriebliche und bauliche Analysen Uberpriift.

Die dabei gewonnenen Resultate lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Die Tragwerke aller Gebaude sind generell intakt aber flr eine Erweiterung oder Um-
nutzung wenig flexibel.

o Die Gebaudehillen (Alterssiedlung, Zentraltrakt, Pflegezentrum) bestehen aus as-
besthaltigen Fassadenplatten und entsprechen nicht mehr den heutigen Energievor-
schriften.

e Verschiedene Elemente der Sicherheit (Brandschutzabschlisse, Absturzsicherungen,
Bristungshohen) entsprechen nicht mehr den heutigen Vorschriften.

e Im Pflegeheim ist die Dachhaut undicht (Wassereintritte im Obergeschoss) und muss
dringend saniert werden.

e Die gesamte Zufahrt und Anlieferung Uber die Fallandenstrasse ist wenig kunden-
freundlich und gefahrlich.

Integrierten Bestandteil bildeten folgende Unterlagen:

e Statische Beurteilung, Bosshard Hauser Kocher AG, 7. September 2006
o Energiestudie, energa, 19. September 2006

e Asbest- und PCB-Gutachten, CARBOTECH AG, 14. Juli 2006



1.3. Bauliche Vorgaben

Die Erweiterung muss unter Betrieb stattfinden. Samtliche Bereiche miissen auch wah-
rend der Bauzeit voll funktionstichtig bleiben. Die Bewohnerinnen und Bewohner sollen
maoglichst nicht verlegt werden missen, und deshalb sind im Bauablauf keine Pflegeplatz-
provisorien vorzusehen.

Mit dem Baugrund soll nachhaltig umgegangen und die bestehenden Freiflachen mog-
lichst beibehalten werden. Die Neubauten miissen dem Minergie-Standard entsprechen.

1.4. Gesamtkonzept

Auf Grund dieser Analysen und Vorgaben entstand ein neues Gesamtkonzept, welches
die 2. Phase in drei Etappen aufteilt:

Etappe 0 (dringlich; Realisierung 2008, 1.8 Mio. Fr.)
e Sanierung Flachdach Pflegewohnheim

e Sanierung der dringlichen Bereiche Alterssiedlung, d.h. Flachdach sowie Umsetzung
der sicherheitstechnischen Vorschriften

Etappe 1 (bis 2010, 24 Mio. Fr.)

e Logistikzentrum / Parkierung:
Logistikzentrum mit neuer Anlieferung / Zufahrt Gber die Schlossstrasse und 25 Park-
platzen im 1. Untergeschoss. (ab hier erfolgt die gesamte Ver- und Entsorgung aller
Gebaude).

e Neubau 1
Anstelle des heutigen Verwaltungsgebdudes und der Lingerie wird ein Neubau mit
Spitex, Empfang, Sekretariat/Verwaltung, Aktivierung, Zusatzleistungen und 66 Zim-
mern erstellt.

e Zentraltrakt:
Der Zentraltrakt mit Speisesaal, Kiche und Lingerie wird am gleichen Standort neu
erstellt und im Untergeschoss mit dem Logistikzentrum zusammengefihrt.

Etappe 2 (bis 2020)

e Alterssiedlung:
- Sanierung Fassade (ca. 1.0 Mio. Fr.)

o Pflegeheim:
(Der Bettenbedarf wird in der Planungsphase der Etappe 2 erneut verifiziert.)
Aus heutiger Sicht sind zwei Szenarien zur Deckung des restlichen Bedarfes an Pfle-
gebetten denkbar:
- Abbruch des Pflegeheims und Neubau mit total 48 Betten (3 Geschosse a 16 Bet-
ten; ca. 12.2 Mio. Fr.)

oder
- Gesamtsanierung des bestehenden Pflegeheims (Einbau von Nasszellen) und
Aufstockung um 1 Geschoss (total 44 Betten; ca. 6.3 Mio. Fr.).

Nachteil: Danach ist eine weitere, nachtragliche Aufstockung aus statischen
Grunden nicht mehr mdglich.



Mit Beschluss Nr. 228 vom 5. Juli 2007 hat der Stadtrat dem Gesamtkonzept sowie der
Etappierung der 2. Phase zugestimmt und die dazu erforderlichen finanziellen Mittel in
den Finanzplan 2007 - 2011 aufgenommen. Das Vorhaben entspricht ebenfalls der stadt-
ratlichen Zielvorgabe gemass Legislaturprogramm 2006 - 2010.

Mit der Planung und Realisierung der dringlichen und nicht aufschiebbaren Etappe 0 (mit
einem Kostenaufwand von rund 1.8 Millionen Franken) wurde das Buiro Weibel Architek-
ten (Weisslingen) beauftragt. Die Etappe 0 ist nicht Bestandteil des vorliegenden Kredit-
antrages, sondern wird losgeldst im Jahre 2008 realisiert. Dabei handelt es sich um eine
gebundene Ausgabe. Der obgenannte Betrag ist auch separat in der Finanzplanung
2007 — 2011 aufgefuhrt.

Alle weiteren Kapitel betreffen nur die Etappe 1.

1.5. Mandate fiir die Planung der Etappe 1

Fir das Umsetzen der Etappe 1 wurden eine Generalplaner-Submission im selektiven
Verfahren und eine Bauherrenvertreter-Submission im Einladungsverfahren durchgefuhrt.

Mit Beschluss Nr. 450 vom 6. Dezember 2007 hat der Stadtrat

o das Generalplanermandat Uber die Planung und Realisierung der Etappe 1 dem
Team Batimo AG Architekten SIA, Belchenstrasse 9, 4600 Olten, vergeben.

o das Bauherrenvertretermandat Uber die Planung bis und mit Baubewilligung der
Etappe 1 der Brandenberger + Ruosch AG, Industriestrasse 24, 8305 Dietlikon,
vergeben.

2. Nutzen der Etappe 1
2.1. Abdeckung des Mehrbedarfes der Stadt Diibendorf an Pflegeplatzen

Die Berechnungen des Bedarfes an Pflegeplatzen des ASZ Dibendorf (basierend auf Be-
volkerungszahlen und Prognosen von 2005 sowie den Vorgaben der Gesundheitsdirekti-
on des Kantons Zurich, welche eine Bedarfsabdeckung von 77% vorschreibt) ergeben fir
den Standort Fallandenstrasse im 2010 einen mutmasslichen Bedarf von 178 Betten.
Heute kdnnen am Standort Fallandenstrasse in den Bereichen Pflege- und Alterswohn-
heim insgesamt 104 Platze angeboten werden.

Die Etappe 1 mit dem Neubau von 66 Zimmern mit moglicher Zweierbelegung kann die-
sen Mehrbedarf abdecken, verbessert den Standard und setzt unnétigen Verlegungen mit
der Integration einer Ubergangs- und Rehabilitationsstation ein Ende.

2.2. Aufhebung der Provisorien der Spitex-Raumlichkeiten

Die Raumlichkeiten der Spitex befinden sich im schlecht zuganglichen Untergeschoss und
sind zudem unzureichend beziiglich Flachen und Standard.

Die Etappe 1 mit dem Neubau des Zentraltraktes erlaubt die Integration des Ambulatori-
ums in den Spitexbetrieb und erhéht die Standards sowie die Zuganglichkeit und Bereit-
stellung der erforderlichen Flachen.



2.3. Anpassung an behordliche Auflagen

Die betrieblichen Ablaufe in Kiiche und in Lingerie entsprechen weder den heutigen Hy-
gienevorschriften noch den feuerpolizeilichen Auflagen. Durch die Erhéhung der Pflege-
platze und somit der Anzahl Mahlzeiten und zu reinigende Textilien entsteht zusatzlicher
Mehrbedarf an Flachen.

Die Etappe 1 mit dem Neubau des Zentraltraktes erlaubt die notwendigen Anpassungen
an die Auflagen und die Abdeckung des zusatzlichen Flachenbedarfes.

2.4. Neue Zufahrt und Abdeckung des Mehrbedarfes an Parkplatzen

Die heutige Zufahrt Uber die Fallandenstrasse ist flir die Mehrfachnutzung flachenmassig
nicht ausreichend und wegen unzureichender Sichtverhaltnisse zudem gefahrlich. Heute
kénnen Besucher, Verwaltung und Spitex gesamthaft 39 Parkplatze benutzen.

Mit dem Umsetzen der Etappe 1 entstehen im Logistikzentrum in der Tiefgarage 25 neue
Parkplatze mit einer gesicherten Zufahrt. Total kbnnen neu 64 Parkplatze angeboten wer-
den. Zudem koénnen bei Engpassen weitere ca. 15 Besucherparkplatze bei der Schloss-
strasse 22 genutzt werden.

3. Terminplanung
3.1. Terminplan Etappe 1

Der Planungskredit fur die Etappe 1 soll im Juni 2008 der Abstimmung durch die Gemein-
de unterbreitet werden. Optimale Ablaufe vorausgesetzt, kann im Herbst 2009 Uber den
Ausfuhrungs-/Baukredit abgestimmt und anschliessend mit der Ausfuhrungsplanung be-
gonnen werden. Die Bauzeit dauert rund 2 V2 Jahre, d.h. voraussichtlich von Anfang 2010
bis ca. Mitte 2012.

Zeitlicher Ablauf 2008 - 2012
M 2008 2009 2010 2011 2012

Planungskredit

Uberpriifung Gesamtkonzept

N
I
Planung 1. Etappe ]

Ausfiihrungskredit

Ausfiihrung 1. Etappe _

3.2. Die aktuelle Ablaufplanung

Meilensteine sind:

— Antrag GR Projektierungskredit Dezember 2007
— Abstimmung Projektierungskredit Juni 2008
— Uberprifung Gesamtkonzept Juli 2008
— Planungsstart Generalplaner Juli 2008



— Antrag und Weisung Baukredit und Baueingabe Sommer 2009

— Freigabe Baukredit / Bauentscheid Herbst 2009

— Start Ausfuhrungsplanung Ende 2009

— Bauende (Zielsetzung) Mitte 2012
4. Kosten

Die Kostenschatzungen Uber das Gesamtkonzept wurden von den Firmen Baukostenpla-
nung Ernst (Basel) und Weibel Architekten (Weisslingen) fir die gesamte 2. Phase
(Etappen 0, 1 und 2) erstellt.

4.1 Geschatzte Investitionskosten Etappe 1

Anlieferung / Parkierung

(Logistikzentrum mit 25 Parkplatzen) 1.9 Mio. Fr.
Neubau (66 Zimmer)/ Zentraltrakt 22.1 Mio. Fr.
Total Etappe 1 (bis 2010) 24.0 Mio. Fr.

Die Kostengenauigkeit betragt +/- 20%, 7.6% MWSH. ist enthalten.

4.2 Folgekosten

4.2.1 Kapitalfolgekosten

Mit der Kapitalfolgekostenberechnung wird die kinftige Belastung der laufenden Rech-
nung dargestellt. Gemass Kreissschreiben der Direktion der Justiz und des Innern betref-
fend das Rechnungswesen in den Zurcher Gemeinden (§ 37 lit. a) ist fur Abschreibung
und Verzinsung mit Kosten von mindestens zehn Prozent der Nettoinvestitionskosten zu
rechnen. Die Laufende Rechnung wird somit jahrlich mit einem Betrag von 2.4 Millionen
Franken belastet.

4.2.2 Betriebliche Folgekosten

Mit der Umsetzung des Gesamtkonzeptes werden nicht nur mehr Pflegeplatze geschaf-
fen, sondern insbesondere auch die heutigen betrieblichen Ablaufe wesentlich verbessert
und optimiert. Die sich als Folge der Erweiterung ergebenden erhéhten Personal- und Sa-
chaufwande durften sich mit den vorgesehenen Tarifeinnahmen in etwa die Waage halten
bzw. kédnnten bei sich zeigendem Bedarf mit Tarifanpassungen grundsatzlich abgedeckt
werden.

Nicht abschatzbar sind jedoch die sich bei allfalligen Taxpunkterhéhungen fiir die Bewoh-
ner (insbesondere bei bereits AHV/IV-Beihilfe beziehenden Personen) mdglicherweise er-
gebenden Zahlungsprobleme. Solche Ausstdande missten durch die Stadt Dibendorf
(Sozialwesen) Uber Erganzungsleistungen abgedeckt und finanziert werden.

4.3 Finanzierung der Baukosten



Auf Grund des heutigen Terminplanes ist flr die Etappe 1 mit folgender Aufteilung des
bendtigten Finanzbedarfs von Fr. 24 Mio. zu planen bzw. es sind nachfolgende Betrage in
der Investitionsrechnung / Finanzplanung enthalten:

Jahr Betrag /Fr. Verwendung

2008 0.5 Mio. Uberprifung Konzept, Planung
2009 2.0 Mio. Planung

2010 7.0 Mio. Bau

2011 8.0 Mio. Bau

2012 6.5 Mio. Bau

Total 24.0 Mio.

44  Zusammenstellung Planungskredit

Die Zusammenstellung der Vorleistungen bis zur Bewilligung des Planungskredites, der
Offerten des Generalplaners, des Bauherrenberaters sowie diverse geschatzte Positionen
fur Leistungen, welche bis zur Baubewilligung erbracht werden missen (geologische Un-
tersuchungen, Planungshonorar fir Spezialisten, Gebihren und Nebenkosten) und einer
geringen Reserve ergibt einen Planungskredit Gber Fr. 1.7 Mio. inkl. MWSH.

Leistung Kosten
Vorleistungen Fr. 253'462

Bauherrenberatung und Berichte Fr. 78'462

Bauherrenberatung: Konzept bis PL-Kredit Fr. 120'000

Bauliche Analyse Fr. 30'000

Ausschreibung PL Bauherr Fr. 25'000
Generalplaner Fr. 910'000

SIA Phase 2: Machbarkeit Fr. 81'000

SIA Phase 31 Vorprojekt 1. Etappe Fr. 213'000

SIA Phase 32 Bauprojekt 1. Etappe Fr. 509'000

SIA Phase 33 Baubewilligung 1. Etappe Fr. 54'000

Reserve Generalplaner Fr. 53'000
Bauherrenberatung 1. Etappe: Vorprojekt bis Bauprojekt Fr. 250'000
Geologie/Bodenuntersuchungen Fr. 30'000
Spezialisten (Entsorgungskonzept, Kiichenplaner etc) Fr. 60'000
Gebuhren Baubewilligung Fr. 20'000
Nebenkosten Fr. 100'000
Bauherrenreserve Fr. 76'538
Gesamtsumme (inkl. MWSt.) Fr. 1'700'000




Mit diesem Kredit werden das Vorprojekt mit der Kostenschatzung (Genauigkeit +/- 15%)

und das Bauprojekt mit dem zugehdrigen Kostenvoranschlag (Genauigkeit +/- 10%) erar-

beitet, welche in jedem Fall einen wesentlichen Nutzen fur die spatere Realisierungs- und

Umsetzungsphase darstellen:

¢ Die geplante Etappierung des Bauvorhabens wird in einer Machbarkeit tGberprift, und
die Schnittstellen werden definiert.

e Die Grundlagen fur den Ausfiihrungskredit werden erarbeitet.

e Baugesetzliche und behodrdenseitige Auflagen und Bedingungen werden bezuglich
Baulinien, Grenzabstanden, Parkplatzbedarf, Brandschutz, Schutzraumbau, Betrieb
und Subventionen vorabgeklart.

Die Honorierung des Generalplaners ist wie folgt vorgesehen:

Die Verifizierung der Machbarkeit sowie die Ausarbeitung des Vorprojektes werden pau-
schal vergutet. Das Honorar fiir das Bauprojekt wird an die honorarberechtigte Bausum-
me gemass Schatzung des Vorprojektes angepasst und pauschalisiert. Die VerglUtung der
weiteren Phasen bis Inbetriebnahme wird nach Vorliegen des genehmigten Kostenvoran-
schlages - voraussichtlich Mitte 2009 - pauschalisiert.

5. Dringlichkeit

Die heutigen, teilweise 40 Jahre alten Infrastrukturen und Einrichtungen vermégen weder
den Anspruchen an die betrieblichen Ablaufe noch den heutigen Hygienevorschriften und
feuerpolizeilichen Auflagen zu gentigen. Auch erflillen die heute vorhandenen 104 Platze
die kantonalen Vorgaben, welche bei einer Bedarfsabdeckung von 77 Prozent fur das
Jahr 2010 einen Bedarf von 178 Platzen berechnet, nicht. Zudem sind die Spitex im Un-
tergeschoss schlecht zuganglich und unzureichend bezuglich Flachen und Standard. Aus
diesem Grund sind das Umsetzen des Gesamtkonzeptes und das Realisieren des geplan-
ten Bauvorhabens der Etappe 1 mit einer angestrebten Inbetriebnahme Mitte 2012 als
absolut dringend einzustufen.

6. Konsequenzen einer Ablehnung

Wiurde der Planungskredit abgelehnt, kdme es zu weiteren Verzdgerungen in der Reali-
sierung der Erweiterungsbauten des ASZ Dibendorf. Die Stadt Diibendorf erfiillt bereits
heute die vorgeschriebene Bedarfsabdeckung nicht, und so werden Einwohnerinnen und
Einwohner von Dibendorf vermehrt Institutionen anderer Gemeinden in Anspruch neh-
men. Die Stadt Dibendorf muss dabei fiir die aus solchen Belegungen nicht gedeckten
Kosten finanziell aufkommen.

Der Platzmangel der provisorischen Spitexraumlichkeiten ist kaum mehr tragbar und
muss mit der Zunahme der Bevolkerung, insbesondere der alteren Altersstruktur, drin-
gend ausgebaut werden.



7. Zustandigkeiten

Gestitzt auf Art. 5 Ziffer 3 der Gemeindeordnung der Stadt Dibendorf vom 5. Juni 2005
ist dieses Geschaft der Gemeinde zur Abstimmung zu unterbreiten.

8. Antrag des Stadtrates

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, einen Bruttokredit (Planungskredit) von 1.7 Mil-
lionen Franken (inkl. MWSL.) fir die Planung (Vorprojekt und Bauprojekt) der Etappe 1 der
Erweiterung des Alters- und Spitexzentrums Dubendorf zu Lasten der Investitionsrechung
(Konto 1570.5030.57) zu bewilligen.

Die Kreditsumme erhdht oder reduziert sich entsprechend der Entwicklung des Zircher
Wohnbaukostenindexes in der Zeit zwischen Kostenschatzung (Preisbasis April 2007 =
106.6 Punkte; Basis 1. April 2005 = 100 Punkte) und Auftragsausfihrung.

Dubendorf, 6. Dezember 2007

Stadtrat Dubendorf

Lothar Ziérjen Rolf Butz
Stadtprasident Stadtschreiber
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