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Planung und Bau

Gesamtplanung Areal Grampen

Landverkauf Grundstiicke Nrn. 8425 und Teile von

Nr. 8417) von max. 1'500 m2 zum Preis von Fr. 950.00/mz2
(Gesamtbetrag Fr. 1'425'000.00)

Antrag und Weisung
an den Gemeinderat
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Antrag

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, er wolle beschliessen:

1. Der Stiftung Alterszentrum Region Biilach (SARB) wird Land im Umfang von max. 1'500 m2 verkauft. Der Preis
betragt Fr 950.00/m2. Der Gesamtpreis betragt demnach Fr. 1'425'000.00.

2. Die Flache setzt sich aus den Parzellen Nrn. 8425 (586 m2) und Nr. 8417 (914 m2) zusammen.

3. Der Stadtrat wird ermachtigt, nach Vorliegen des Ausfiihrungsprojekts die bendtigte Landflache der SARB zu ver-
aussern. Die maximale Flache betragt 1'500 m2.

4. Mitteilung an
a) Stadtrat
b) Geschaftsleitung der Stadt Biilach
¢) Finanzen
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Bericht/Weisung

Das Wichtige in Kiirze

Der Stadtrat hat sich zusammen mit der Stiftung Alterszentrum Region Biilach (SARB) im Rahmen der Beendigung
des Projekts Grampen 2-14 mit einem Nachfolgeprojekt (Grampen 2-18, Bau von altersgerechten Wohnungen) be-
fasst. Die gemeinsame Planung soll das gesamte Areal berlicksichtigen, welches aus den Grundstilicken der Stadt
(Parkplatz Grampen und EFH Erachfeldstrasse 10) sowie den Grundstiicken der Stiftung Alterszentrum Region Biilach
besteht. In einer Machbarkeitsstudie wurde aufgezeigt, dass der Raumbedarf geméass den Vorgaben der SARB umge-
setzt werden kann. Fiir die Machbarkeitsstudie hat der Stadtrat in Aussicht gestellt, allenfalls einen Teil der Parzelle
(Parkplatz) abzugeben, falls die SARB aufzeigen kann, dass dies zwingend nétig ist und dadurch gleichzeitig die Ge-
staltungsmaglichkeiten fiir die Stadt (Rest-)Parzelle nicht unzumutbar eingeschrénkt ist. Der genaue Landanteil kann
erst nach Vorliegen eines konkreten Bauprojekts ermittelt werden.

Der bereits im Projekt Grampen 2-14 festgelegte Landpreis fiir die beiden stadtischen Parzellen Nr. 8417 und 8425
soll auch fiir ein Nachfolgeprojekt gelten. Der Stadtrat ist bereit, nach Absprache mit der Stiftung, den Landpreis auf
Fr. 950.00/m2 zu fixieren. Mit dem Grundstiick Nr. 8425 wird auch eine Liegenschaft verkauft welche zum heutigen
Zeitpunkt vermietet ist. Das Grundstiick sowie die Liegenschaften (Wohnhaus Gebdude Nr. 343, GVZ-Versicherungs-
summe Fr. 553'545.00, Schopf Gebaude Nr. 33, GVZ Versicherungssumme Fr. 20'500.00) sind in der Buchhaltung mit
Fr. 0 im Verwaltungsvermdgen bilanziert. Grundstiicke, die fiir die 6ffentliche Aufgabenerfillung nicht mehr benétigt
und gegebenenfalls verdussert werden, sind in das Finanzvermdgen zu {ibertragen. Die Ubertragung und Neubewer-
tung erfolgt zum Zeitpunkt der Genehmigung des Landverkaufs durch den Stadtrat.

In der erstellten Machbarkeitsstudie geht hervor, dass ein Landanteil der Stadt von ca. 1'350 m2 benétigt wird. In ei-
nem nichsten Planungsschritt soll nun ein Konkurrenzverfahren | Wettbewerb durchgefiihrt werden. Damit vielfal-
tige und gute Losungsansitze entworfen werden kdnnen, sollte der Planungsperimeter mit dem notwendigen Spiel-
raum formuliert sein. Der Stadtrat schlagt deshalb vor, eine maximale Flache von 1'500 m2 in Aussicht zu stellen. Die
SARB ist darauf angewiesen, in den Wettbewerbsunterlagen die moglichen Flichenangaben auszuweisen und zudem
Gewissheit zu haben, dass dieses Land tatsdchlich auch verdussert wird.

Fiir das geplante Erweiterungsprojekt (1. Etappe) wird der SARB Land im Umfang von max. 1'500 m2 verkauft. Der
Preis betragt Fr. 950.00/m2 zum Gesamtpreis von Fr. 1'425'000.00.

Der Stadtrat wird nach Vorliegen des definitiven Projekts die genaue Landflache zusammen mit der SARB definieren.
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1. Ausgangslage

Die Stadt Blilach hat gemass dem kantonalen Pflegegesetz einen Versorgungsauftrag und muss fiir die Einwohnerin-
nen und Einwohner mit zivilrechtlichem Wohnsitz in Biilach geniigend Pflegebetten bereitstellen. Hierflr arbeitet die
Stadt unter anderem mit der Stiftung Alterszentrum Region Biilach (SARB) zusammen. Diese betreibt neben ihrem
eigenen Haus (Im Grampen) seit 1. Juli 2015, iber Leistungsvereinbarungen mit der Stadt, auch das stadtische Alters-
und Pflegeheim Rossligasse sowie die stadtischen Pflegewohngruppen Gringglen, Soliganter und seit 1. Februar 2018
die stadtische Pflegewohngruppe Bergli.

Der Gemeinderat genehmigte am 25. Juni 2012 einen Projektierungskredit von Fr. 1'100'000.00 fiir den Neubau
.Grampen 2" inklusive 24 Pflegepldtze und einer 6ffentlichen Parkierungsanlage im 2. Untergeschoss. Der Stadtrat
erhdhte den Kredit um Fr. 130'000.00 auf Total Fr. 1'230'000.00. Daraufhin wurde ein entsprechendes Projekt erar-
beitet. Der damals festgelegte Landpreis fiir die beiden stadtischen Parzellen (Nr. 8417 und 8425) betrug

Fr. 950.00/m2.

Zum Zeitpunkt der Projekteingabe der SARB verdichteten sich im Friihjahr 2015 die Hinweise, dass sich die Auslas-
tungsschwankungen in den Pflegebetrieben, vor allem im KZU Kompetenzzentrum Pflege und Gesundheit, Bassers-
dorf, vermehren. Die Regionale Arbeitsgruppe Zukunft Alter (RAZA), bestehend aus den Gemeinden Bachenbiilach,
Biilach, Glattfelden, Hochfelden, Hori und Winkel, nahm sich auf politischer Ebene den Fragen und Herausforderun-
gen des Versorgungsauftrages der bedarfs- und fachgerechten Pflegeversorgung in den Gemeinden an und beschloss,
eine Pflegeversorgungsstrategie 2018-2021 (PvS) zu erarbeiten. Die 2016 und 2017 erarbeitete ,PvS-Grundlage”
wurde von der Stadt Biilach angepasst. Vom Stadtrat wurde die daraus resultierende PvS (fiir die Stadt Biilach) im
November 2017 in Kraft gesetzt.

Im Rahmen der Erarbeitung der Pflegeversorgungsstrategie (PvS) kam die Stadt Biilach zur Erkenntnis, dass fiir die
Einwohnerinnen und Einwohner in Biilach bis 2021 geniigend Pflegeplatze vorhanden sind. Folglich konnte der ge-
setzliche Versorgungsauftrag mit dem bestehenden Angebot gedeckt werden. Mit Geschafts- Nr. 74 vom 21. Marz
2018 beschloss der Stadtrat, das Neubauprojekt zu beenden und den Projektierungskredit abzurechnen. Der Gemein-
derat genehmigte mit Beschluss vom 30. September 2019 die Abrechnung des Projektierungskredits.

Aktuell werden in Biilach Nord weitere 40 Pflegepldtze und 62 altersgerechte Wohnungen durch ,Tertianum” gebaut.
Wie nachfolgend aufgefiihrt, ist der Bedarf an Pflegeplatzen damit abgedeckt. Bei dieser Vorlage handelt es sich des-
halb um die Mdglichkeit, durch SARB weitere altersgerechte Wohnungen in unmittelbarer Ndhe der bestehenden In-

frastruktur (Grampen 1) zu realisieren. Es geht nicht um Pflegeplatze.
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Alternativprojekt Grampen 2-18

Die SARB beschiftigte sich bereits im 2017 mit einem mdglichen Alternativprojekt, um den nach ihren Einschdtzun-
gen hohen Bedarf an Wohnungen im Alter (Wohnenplus, begleitetes [ betreutes Wohnen) abdecken zu kénnen. In der
Zwischenzeit konnte die SARB die angrenzende Parzelle Erachfeldstrasse 14 erwerben, was die Werthaltigkeit der
bereits erworbenen Parzelle etwas verbesserte, jedoch nur in der gesamten Betrachtungsweise mit den stadtischen
Grundstiicken Nr. 8417 und 8425 fiir eine optimale Nutzung sinnvoll ist.

Argumentation der SARB
Seit dem Jahr 2011 liegt die Verantwortung fiir eine bedarfsgerechte Pflegeversorgung bei den Gemeinden. Die de-
mographische und gesellschaftliche Entwicklung lasst bereits nach wenigen Jahren erkennen, dass die Kosten der
ambulanten und vor allem der stationdren Pflege zu einer grossen finanziellen Herausforderung der Kommunen wird.
Die Gemeinden sind in all ihren Aufgabenbereichen den gesetzlichen Finanzgrundsatzen von Sparsamkeit und Wirt-
schaftlichkeit verpflichtet. Mit Bezug auf stationare Pflegeversorgung sind zur Dampfung der Kostensteigerung nach-
folgende Grundsatze wesentlich:

- Kein Uberangebot an Pflegebetten

- Keine vermeidbaren Heimeintritte
In allen neueren Studien zur Pflegeversorgung — insbesondere auch im Begleitkommentar der Gesundheitsdirektion
Kanton Ziirich vom 11. April 2011 zur aktualisierten Obsan-Studie - wird mit Nachdruck darauf verwiesen, dass
Heimeintritte durch umfassende Massnahmenpakete reduziert, hinausgeschoben oder gar vermieden werden kénnen
und miissen. Dabei geht es nicht nur um hindernisfreies Wohnen im Alter - das bieten heutige Wohnungen ohnehin
- sondern darlber hinaus um soziale Einbindung, Hilfe und Betreuung sowie Pflegedienstleistungen.
Diese unterstiitzenden Bereiche werden heute durch soziale Angebote in den Gemeinden und vor allem durch die
Spitex-Dienstleistungen bis zu einem gewissen Grad abgedeckt. Die tagliche Erfahrung der SARB zeigt dariiber hinaus
aber eindriicklich, dass sie mit ihren dezentralen Wohnenplus-Angeboten - an Pflegewohngruppen angegliederte,
altersgerechte Wohnungen - Eintritte in eine stationadre Pflegesituation massgeblich hinausschieben oder gar ver-
meiden kann.
Wohnenplus-Angebote der 6ffentlichen Hand oder gemeinniitziger Institutionen gelten heute unbestritten als kos-
tendampfendes Zukunftsmodell in der Pflegeversorgung. Sie ermdglichen auch bei einer bescheidenen Einkommenssi-
tuation in vielen Fillen ein selbstbestimmtes Wohnen ,in den eigenen vier Wanden".
Im ureigenen Interesse der Gemeinden darf dieses Wohnmodell nicht teuren Privatanbietern allein liberlassen wer-
den, weil deren Kostenstruktur in der Regel nur von vermdgenden Personen oder mit staatlichen Erganzungsleistun-
gen getragen werden kann.
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Die SARB und die Stiftergemeinden setzen schon seit Gber 10 Jahren auf das dezentrale Wohnenplus-Modell und ha-
ben dieses kontinuierlich weiter entwickelt. Zusammen mit der Spitex ,unter dem gleichen Dach" ist die SARB in der
Lage, durch kurz- und mittelfristig abrufbare Pflegedienstleistungen und individuell nutzbare Angebote zur Bewalti-
gung des Alltags mit ihrem Wohnenplus-Modell eine fiir die meisten Félle geeignete, relativ kostengiinstige Wohn-
form im Alter anbieten zu kdnnen. Es besteht bei der SARB seit Jahren eine lange Warteliste fiir ihre Wohnungen.

Es lasst sich heute mit Bestimmtheit sagen, dass die SARB zusatzliche Wohnungen im Modell Wohnenplus realisieren
konnen misste, idealerweise angegliedert an das Mutterhaus Grampen 1, weil damit intensivere, kostensparende
Pflege- und Betreuungstiefen in den Wohnungen erreicht werden, als bei ,stand alone" Alterswohnungen von Wohn-

baugenossenschaften oder privaten Erstellern.

Die SARB ist liberzeugt, mit einer Ausweitung ihres Wohnenplus-Angebotes einen wichtigen qualitativen Beitrag fiir
die Altersversorgung der Bevdlkerung sowie eine kostenoptimierte Losung fiir die drei Stiftergemeinden und fiir die

gesamte RAZA-Versorgungsregion leisten zu kdnnen.

Der Stadtrat unterstiitzte die Absicht, anstelle des beendeten Projekts Grampen 2-14 ein Nachfolgeprojekt ,Grampen
2" fiir Wohnformen im Alter (Wohnenplus, begleitetes / betreutes Wohnen) - realisiert und finanziert durch die SARB

- zu ermdglichen.

2. Erwagungen
Der Stadtrat befasste sich im Rahmen der Beendigung des Projekts Grampen 2-14 mit einem Nachfolgeprojekt
(Grampen 2-18). Dazu sind gemeinsame Planungen aufzunehmen. Die Planungen sollen das gesamte Areal umfassen,

welches aus den folgenden vier Parzellen besteht:

Grundstiick Nr. Eigentlimerin Zonenordnung

8417 (6ffentlicher Parkplatz) Stadt Biilach Zone fiir 6ffentliche Bauten

8425 (EFH Erachfeldstrasse 10) Stadt Biilach Zone fiir 6ffentliche Bauten

1400 [ 1401 (Doppel EFH Erachfeld- | Stiftung Alterszentrum Region Wohnzone W3.0 (wird umgezont in
strasse 12/14) Biilach Zone fiir 6ffentliche Bauten)

Der Stadtrat hat mit SRB-Nr. 73 vom 21. Mirz 2018 fiir die Parkplatz-Parzelle (Nr. 8417) beschlossen, den fiir das
Projekt Grampen 2-14 urspriinglich ausgehandelten Landpreis von Fr. 950.00/m2 fiir fiinf Jahre zu fixieren. Dies unter
der Bedingung, dass auf dem Land ein Projekt fiirs Alter realisiert wird und dieses durch das zu liberarbeitende stadti-
sche Alterskonzept abgestiitzt ist. Das aktuelle Vorhaben ist ein Projekt fiir das Alter.
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In den letzten Monaten wurde das Altersleitbild der Gemeinden Bachenbiilach, Biilach und Hochfelden erarbeitet und
durch die drei Exekutiven verabschiedet. Das Altersleitbild definiert explizit, dass es vielfdltige Wohnformen und Le-
bensraume fiir dltere Menschen férdern will. Zudem halt die Vision im Altersleitbild fest, dass Seniorinnen und Senio-
ren mdglichst lange selbststdndig ihr Leben gestalten sollen und wenn méglich in der gewohnten Umgebung leben
konnen. Das vom Altersleitbild abgeleitete quartierbezogene Alterskonzept fiir die Stadt Biilach wird bis Ende 2021
erstellt. Die Kick-off-Veranstaltung zum Alterskonzept ist auf Dezember 2020 geplant.

Fiir die Gesamtplanung hielt der Stadtrat in Bezug auf die Parkplatz-Parzelle u.a. folgende Grundsatze fest:
- Die stadtische Parzelle (Parkplatz) Nr. 8417 wird grundsitzlich als strategische Reserve behandelt
- Allenfalls kann ein Teil der Parzelle abgegeben werden, aber nur, falls die SARB aufzeigen kann, dass diese
zwingend natig ist und dadurch gleichzeitig die Gestaltungsmaglichkeiten fiir die Stadt auf der (Rest-)Par-
zelle nicht eingeschrankt wird
- Den kiinftigen Mieterinnen und Mietern ist die Kostenmiete zu verrechnen.

Das beendete Projekt Grampen 2-14 betraf urspriinglich ebenfalls das benachbarte Einfamilienhaus Erachfeldstrasse
10 (Nr. 8425). Der Stadtrat stellt fiir die anstehenden Planungen diese Parzelle ebenfalls unter den gleichen Bedin-
gungen wie die Parkplatz-Parzelle (Nr. 8417) zur Verfligung.

Der Stadtrat hat mit SRB-Nr. 153 vom 24. April 2019 einer gemeinsamen Planung mit der Stiftung Alterszentrum
Region Biilach zugestimmt. Fiir die gemeinsame Planung wurde eine Begleitgruppe, bestehend aus Vertreterinnen
und Vertreter der SARB und der Stadt Biilach, eingesetzt. Die Leitung der Begleitgruppe wurde dem Ressort Planung

und Bau, Stadtrat Hanspeter Lienhart, libertragen.

Vorgehen [ Machbarkeitsstudie

In einem ersten Schritt wurde ein ,Pflichtenheft Machbarkeitsstudie” Gesamtplanung Areal Grampen erstellt. Darin
wurde aufgezeigt, dass die Stadt Blilach zusammen mit der Stiftung Alterszentrum Region Biilach (SARB) eine Mach-
barkeitsstudie lanciert mit dem Ziel, ein optimales Bebauungskonzept fiir die aufgefiihrten Grundstiicke zu finden. Es
wurden die betroffenen Grundstiicke sowie ein Raumprogramm beschrieben. Ebenfalls wurde im Pflichtenheft ver-
langt, dass die Machbarkeitsstudie aufzeigt, wie die durch einen allfdlligen Bau wegfallenden 6ffentlichen Parkplatze

unterirdisch erstellt werden kdnnen.



i
it

Parallel zur Erstellung des Pflichtenheftes wurden Vergabekriterien erarbeitet mit dem Ziel, ein Einladungsverfahren
durchzufiihren. Es wurden zwei qualifizierte Planungsbiiros eingeladen, ein Angebot einzureichen. Aufgrund der Aus-
wertung wurde der Zuschlag fiir die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie der Fa. Landis AG, Bauingenieure und Planer,

Geroldswil, libertragen.

Fir die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurden die Rahmenbedingungen definiert und das Raumprogramm ver-
feinert. Mit Variantenstudien wurden verschiedene Losungsansatze mit dem Begleitgremium besprochen und die wei-
ter zu bearbeitenden Varianten definiert. In drei Schritten wurden schlussendlich zwei ,Bestvarianten” bestimmt und

diese einander gegeniibergestellt.

Das Begleitgremium spricht sich fiir die Weiterverfolgung der Variante eines L-férmigen Baues aus.

Aus Sicht der Planer sind grundsatzlich beide ,Bestvarianten” machbar. Damit vielféltige und gute Lésungsansitze
entworfen werden, sollte der Planungsperimeter mit dem notwendigen Spielraum formuliert sein. Der Umgang mit
dem Bestand ist vorgangig festzulegen. Zudem ist das Aufzeigen einer zweiten Etappe bereits im Wettbewerb not-
wendig.

Aufgrund der Machbarkeitsstudie wird nachfolgender Landflachenbedarf der Stadt fiir eine erste Etappe ausgewie-

sen:

- Kat.Nr. 8425 (Erachfeldstrasse 10) 586 m2

- Kat.Nr. 8417 (Parkplatz) 743 m2

Total 1'329 m2
Umzonung

Zwei Grundstiicke, welche ebenfalls Teil der bendtigten Landflache sind, miissen von der Zone W3.0 in die Zone 6f-
fentlicher Bauten umgezont werden. Der separate Prozess der Umzonung der beiden Grundstiicke Nr. 1400 und 1401

(im Besitz der Stiftung) ist unabhingig vom vorliegenden Geschift bereits eingeleitet.

Weiteres Vorgehen

Die Stiftung Alterszentrum Region Biilach wird auf der Basis der Machbarkeitsstudie einen Planungswettbewerb
durchfiihren welcher aufzeigt, wie ein mdgliches Projekt aussehen kann. Die Stadt wird beim Konkurrenzverfahren |
Wettbewerb die Rahmenbedingungen mitentscheiden und im Entscheidungsgremium vertreten sein. Um dem Pla-
nungsprozess den notwendigen Spielraum zu geben, soll die zur Verfiigung stehende Landflache nicht unnétig einge-
schrankt werden. Deshalb soll der SARB eine maximale Landflache von 1'500 m2 in Aussicht gestellt werden. Die

Schritte der Planungs- und Ausflihrung obliegen der SARB.
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3. Landpreis

Fiir das Neubauprojekt ,Grampen 2" (2014) bewilligte der Gemeinde- und der Stadtrat in den Jahren 2012/13 einen
Projektierungskredit, mit welchem das Siegerprojekt von Spoerri Thommen Architekten, hervorgegangen aus einem
Projektstudienwettbewerb, entwickelt wurde. Der damals festgelegte Landpreis fiir die beiden stadtischen Parzellen
Nr. 8417 und 8425 soll auch fiir ein Nachfolgeprojekt gelten. Der Stadtrat ist bereit, nach Absprache mit der Stiftung,
den Landpreis auf Fr. 950.00/m2 zu fixieren. Dies unter den Bedingungen, dass auf dem Land ein Projekt fir das Alter
realisiert wird und dieses durch das neue stiadtische Alterskonzept abgestiitzt ist. Zudem ist den Mieterinnen und
Mietern dann eine Kostenmiete zu verrechnen. Zudem kann als Vergleich das Projekt Wohnenplus Bergli herangezo-
gen werden. Damals verdusserte die Stadt Biilach das erschlossene Land fiir Fr. 850.00/m2. Auch damals wurde ver-
einbart, dass die Stadt berechtigt ist, zu Kostenmietansatzen vom jeweiligen Grundeigentlimer zu mieten. Das neue
Altersleitbild 2020 hilt in seiner Vision fest, dass die Gemeinden attraktiv und lebenswert fiir Seniorinnen und Senio-
ren sein sollen. Weiter sollen ein alters- und familiengerechtes Umfeld den Erhalt der Selbstbestimmung und Selbst-
standigkeit sowie eine aktive, soziale, kulturelle und gesellschaftliche Teilhabe aller Generationen mdglich sein. Das
neue Alterskonzept wird bis Ende 2021 erarbeitet.

Begriindung:

Aufgrund obiger Ausfiihrung betrigt die maximale zu verdussernde Landfliche 1'500 m2 zum Preis von Fr. 950.00/m2.
Der Gesamtbetrag belduft sich auf Total Fr. 1'425'000.00. Die tatsdchlich benétigte Landflache kann aufgrund der
Erkenntnisse aus dem noch durchzufiihrenden Konkurrenzverfahrens [ Wettbewerb variieren. Die erwahnte maximale
Flache gilt als Obergrenze. Der Stadtrat wird nach Vorliegen des Projektes den entsprechenden Vertrag ausstellen.

Die beiden Grundstiicke befinden sich in der Zone fiir 6ffentliche Bauten im Verwaltungsvermdgen der Stadt Biilach.
Die Grundstiicke sowie die Liegenschaften (Wohnhaus Gebaude-Nr. 343, GVZ-Versicherungssumme Fr. 553'545.00
Schopf Gebaude-Nr. 33, GVZ-Versicherungssumme Fr. 20'500.00) sind in der Buchhaltung mit Fr. 0 im Verwaltungs-
vermogen bilanziert. Grundstiicke, die fiir die 6ffentliche Aufgabenerfiillung nicht mehr ben&tigt und gegebenenfalls
verdussert werden, sind in das Finanzvermdgen zu iibertragen. Die Ubertragung und Neubewertung erfolgt zum Zeit-
punkt der Genehmigung des Landverkaufs durch den Stadtrat. Im Jahr der Ubertragung ins Finanzvermdgen wird ein
Buchgewinn erzielt. Im Jahr der Veradusserung wird es zu einer Bewertungskorrektur zwischen Buchwert und Ver-
kaufspreis kommen.

Eine Variante zum Verkauf der beiden Grundstiicke ist die Abgabe im Baurecht. In der Praxis kommen vor allem fol-
gende 2 Modelle zur Anwendung:
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e Im traditionellen Baurechtsvertrag berechnet sich der Baurechtszins aus einem Basiswert und einem Zinssatz. Als
Basiswert wird haufig der Landwert genommen. Der Zinssatz entspricht vielfach dem variablen Zinssatz der jeweili-
gen Kantonalbank. Bei der Ziircher Kantonalbank liegt dieser aktuell bei 3%. Bei einem Landwert von
Fr. 1'425'000.00 zu 3% Zins ergibt sich ein Baurechtszins von Fr. 42'750.00 p.a.

e Grundidee des Basler Modells (auch partnerschaftliches Modell genannt) ist, dass Baurechtsnehmer und -geber
gleichberechtigte Partner sind. Folglich sollen sowohl die Risiken als auch die Rendite geteilt werden, und zwar pro-
portional zum jeweiligen Beitrag, das heisst zu den Werten, die die beiden Parteien einbringen. Beim Baurechtsge-
ber ist dies der Landwert, beim Baurechtsnehmer sind es die Investitionen ins Gebdude. Der Baurechtszins rechnet
sich wie folgt: Baurechtszins = Nettoertrag x Landwert / (Landwert + Geb3dudewert). Zum aktuellen Projektstand
sind weder Nettoertrag noch Gebaudewert bekannt. Deshalb kann kein Baurechtszins gerechnet werden.

Gemiss Art. 22 Abs.5 (GO) obliegt die Verdusserung von Liegenschaften im Finanzvermdgen im Wert von mehr als
Fr. 1'000'000.00 in der Finanzbefugnis des Parlaments.

4. Immobilienstrategie der Stadt Biilach

Im Teilziel 16 der vom Stadtrat am 22. Marz 2017 mit Beschluss Nr. 104 verabschiedeten Immobilienstrategie der
Stadt Biilach 2016 - 2024 ist festgehalten, dass an kiinftige Generationen gedacht ist. Nur nicht betriebsnotwendige
Immobilien, die auch fiir die kommenden Generationen und aus Sicht der Stadtentwicklung keinen strategischen
Charakter aufweisen, kdnnen verdussert werden. In allen anderen Fallen wird eine Verdusserung nur gegen Realersatz
gegen eine mindestens gleichwertige Immobilie vorgenommen. Eine Ausnahme kann der Verkauf an ein fiir die Stadt
wertschdpfendes Unternehmen bilden, sofern dieses der Stadt damit einen langfristig ausgewiesenen Mehrwert
bringt.

Im Rahmen der Teilrevision des kommunalen Richtplans Offentliche Bauten und Anlagen, welche von der Baudirek-
tion am 10. August 2016 genehmigt wurde, fand ein Eintrag fiir den Bereich des Parkplatz Grampen (Kat. Nrn. 8417
und 8425) und dem heutigen Standort Grampen 1 statt (Erweiterung Alterszentrum ,Im Grampen"; geplant).

5. Folgen einer Ablehnung des Antrags

Bei einer Ablehnung des Antrages kdnnen die Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie der Landis AG in dieser Form
nicht umgesetzt werden. Die Stiftung Alterszentrum Region Biilach miisste das Projekt Giberdenken. Die betrieblichen
Optimierungen, welche sich nach 16 Jahren Betrieb aufdréngen, lassen sich nicht umsetzen. Die Infrastrukturanpas-
sungen, welche aufgrund der wachsenden Bediirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner nétig sind, kdnnen nicht
umgesetzt werden. Die erworbenen Liegenschaften mit dem Zweck der Ausbauetappen kdénnen nicht genutzt werden.
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6. Fazit

Mit Vorliegen der Machbarkeitsstudie ist die Grundlage erarbeitet, dass die bendtigten Raumbediirfnisse der Stiftung
Alterszentrum Region Biilach abgedeckt werden kénnen. Ebenfalls miteinbezogen sind die Anbindung an die Bestan-
desbaute sowie den Umgang mit dem Parkplatz. Ein definitives Projekt wird nach Durchfiihrung eines Konkurrenzver-
fahrens [ Wettbewerb durch die Stiftung und der nachfolgenden Projekterarbeitung definieren, welcher Landfléchen-
bedarf tatsdchlich von der Stadt bendtigt wird. Mit der Festlegung einer Obergrenze von 1'500 m2 wird der Planung
der notige Spielraum auf den Weg gegeben. Mit der Studie ist zudem aufzuzeigen, wie in der 1. Etappe zusatzliche
offentliche Parkplatze in der Unterniveaugarage realisiert werden kdnnen.

7. Kontaktperson
Fiir weitere Auskiinfte steht Peter Senn, Leiter Planung und Bau gerne zur Verfiigung. Telefon 044 863 14 61 oder
E-Mail peter.senn@buelach.ch.

Der Gemeinderat wird gebeten, der Vorlage zuzustimmen.

Behordlicher Referent: Stadtrat Hanspeter Lienhart

Stadtrat Biilach

3

.ty Pl ! -\ — B
Mark Eberli Christian Miihlethaler
Stadtprasident Stadtschreiber

(SRB-Nr. 481)

Beilagen:
1. Bericht Machbarkeit vom 22. Juni 2020
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ZUSAMMENFASSUNG

Fur die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurde zuerst eine Analyse erstellt, die Rahmenbedingungen
definiert und das Raumprogramm verfeinert.

Mit dem Variantenstudium wurden verschiedene L&sungsansdtze anldsslich der gemeinsamen
Sitzungen mit dem Begleitgremium besprochen und die weiter zu bearbeitenden Varianten definiert. In
drei Arbeitsschritten wurden schlussendlich zwei "Bestvarianten” bestimmt und diese einander mit einer
Evaluation gegenlibergestellt.

Die beiden Bestvarianten wurden in Planen dargestellt und mittels Grobkostenschatzungen (£25%)
quantifiziert. In den Kosten sind keine Sanierungs- und Umbaukosten des bestehenden Mutterhauses
bertcksichtigt.

Variante 1 Variante 2
Riegel einbiindig / "L-Form" /
entlang Siidstrasse Erhalt Parkplatz
\ | ="
\ FA8 \ \ <
( \ Dest®™ ) S \
Grobkostenschatzung BKP 0 (Land) CHF 2'600'000 | CHF 1'300'000
Grobkostenschatzung BKP 1-9 (£25%) | CHF 18'800'000 | CHF 17'900'000
Grobkostenschatzung BKP 0-9 (£25%) | CHF 21'400'000 | CHF 19'200'000

Die Kosten unterscheiden sich aufgrund der Abmessungen des Untergeschosses und den Differenzen
bei den Landkosten. Bei der Variante 2 ist ein Umbau / eine Umnutzung der bestehenden Pflegewohn-
gruppe im Erdgeschoss sinnvoll, dafir fallen jedoch zusatzliche Kosten an (nicht berticksichtigt). Gemass
Stiftung ist dieser Umbau / diese Umnutzung in den nachsten Jahren aber sowieso anzugehen.

Die Variante 2 "L-Form" soll gemass Begleitgremium weiterverfolgt werden.

Der Stiftungsrat SARB wird an seiner Sitzung vom 30.06.2020 die Empfehlung behandeln und verab-
schieden.

Uber das Ergebnis der Machbarkeitsstudie soll der Stadtrat Biilach an seiner Sitzung vom 01.07.2020
orientiert werden. Dies in Kombination mit dem entsprechenden Antrag betreffend "Landflachenbedarf"
und der Moglichkeiten betreffend Tiefgaragen-Parkplatzen fir die 1. Etappe.

Die weitere Planung wird im Anschluss an die Verabschiedung der Entscheidungstrager ca. ab August
2020 in Angriff genommen.
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Bulach

Einleitung

1.1

1.2

1.3

1.4

Ausgangslage

Die Stiftung Alterszentrum Region Biilach (SARB) beabsichtigt eine angemessene Erweiterung
des Wohnenplus-Angebotes am zentralen Standort des Mutterhauses Grampen 1 zu
realisieren.

Der Grampen am Rande der Bilacher Altstadt verfligt tGiber Alterswohnungen und Betreutes
Wohnen. Zusatzlich gibt es eine Wohngruppe fiir Menschen mit demenzieller Erkrankung so-
wie flr Personen, die eine nahere Pflege und Betreuung benétigen.

Zudem befindet sich ein offentliches Restaurant am Standort Grampen 1.

Eine Machbarkeitsstudie soll aufzeigen, wie ein optimales Uberbauungskonzept des Gesamt-
areals aussehen kdnnte. In einer ersten Etappe soll ein (Teil-)Projekt mit ca. 25 Alterswohnun-
gen inkl. zugehodrigen Nebenrdumen und weiteren nutzbaren Flachen realisiert werden.

Das Projekt soll die Angebote der bestehenden altersgerechten Einrichtungen in Bilach (Al-
ters- und Pflegeheim Rdssligasse und Alterszentrum Grampen) erganzen, Synergien nutzen
und weitere Optimierungen anstossen.

Zielsetzung

Es ist eine Machbarkeitsstudie gemass "Pflichtenheft Machbarkeitsstudie" vom 24.09.2019 zu
erstellen.

Begleitgremium

Folgende Personen begleiteten die Erarbeitung dieses Berichts:

= Hanspeter Lienhart Stadtrat Bulach

= Ruedi Menzi Stadtrat Builach

= Willi Meier-Haag Prasident Stiftung Alterszentrum Region Bulach (SARB)

s Claude R. Cornaz Stiftungsrat SARB (ab 4. Sitzung, designierter Prasident)

= Madeleine Prévot Stiftungsratin SARB

= Daniel Knopfli Leiter Soziales und Gesundheit

= Peter Senn Leiter Planung und Bau

= Nermin Daki Geschaftsleiter

= Thomas Brocker Senior Projektleiter Landis AG

= Serge Biitler Projektleiter Landis AG

Vorgehen

Der Projektablauf war wie folgt:

= Begehung 27.11.2019
= 1. Sitzung / Raumprogramm 09.12.2019
= 2. Sitzung / Zwischenbesprechung Varianten — Evaluation 1. Phase 13.01.2020
= 3. Sitzung / Machbarkeitsstudie in Varianten — Evaluation 2. Phase 07.02.2020
= Versand des Arbeitsstands des Berichts per E-Mail 23.03.2020
= Besprechung Madeleine Prévot, Nermin Daki, Serge Butler 16.04.2020
= 4. Sitzung / Besprechung (3. Phase) 19.05.2020
= 5. Sitzung / Schlussbesprechung 17.06.2020
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Gesamtplanung Areal Grampen, Bulach

2

Raumprogramm

2.1 Ist-Zustand (Inventar)
Die bestehenden Grundrissplane wurden der Landis AG in digitaler Form am 25.11.2019 zuge-
stellt. Datiert sind die Plane mit 02.09.2019.
Dieser Planstand wurde anlasslich einer Begehung vom 27.11.2019 verifiziert und anschlies-
send bereinigt.
Aufgrund der aktualisierten Planunterlagen wurde das bestehende Inventar, resp. Raumpro-
gramm erstellt.
2.2  Raumprogramm gemass Pflichtenheft
Raumbedarf gemass Pflichtenheft Machbarkeitsstudie:
Wohnungsbedarf | Anzahl Zim- | Nebenrdume Anzahl m2
mer
resp.Rume | .
ca. 15 2
ca. 10 3%
Diverse Biiros fiir Stiftung (Verwaltung) ca. 100
Diverse Spitex ca. 150 bis 200
1 Behandlungsraum/Wundambulat. ca. 20
1 Coiffeur, Podologie, Kosmetik ca. 15
1 Therapie-, Ergo- und Fitnessraum ca. 50
1 Mehrzweckraum (Sitzung, Gruppenfitness) | ca. 40 bis 50
Auszug Raumprogramm gemass Pflichtenheft vom 24.09.19
2.3 Definiertes Raumprogramm

Das vorgegebene Raumprogramm fiir den Neubau

den Vorgaben wie folgt verfeinert:

wurde durch die Landis AG entsprechend

Nutzung Anzahl Flache| Fliche total ku’:ﬁsi Bemerkungen
[ [ )

2Y5-Zimmer-Wohnung ca. 15 ca. 60 900 1650 21/2-lemmer-Whg

3Y%-Zimmer-Wohnung ca. 10 ca. 75 750 3%:-Zimmer-Whg

Diverse Buros fur Stiftung (Verwaltung) Diverse| ca. 100 100

Spitex Diverse| ca. 200 200 ca. 150.0-200.0

Behandlungsraum/Wundambulat. 1 ca. 20 20 435

Coiffeur, Podologie, Kosmetik 1 ca. 15 15

Therapie-, Ergo- und Fitnessraum 1 ca. 50 50

Mehrzweckraum 1 ca. 50 50 ca. 40.0-50.0

Entsorgung 1 ca. 20 20 Annahme

Keller 25 ca. 6 150 Annahme

Waschkiche 3 ca. 10 30 250 Annahme

Putzraum / Lager Hauswart 1 ca. 10 10 Annahme

Schutzaum 0 da nur Wohnungen nicht notwendig

Technik 1 ca. 40 40 Annahme

Tiefgarage projektabhangig

Raumprogramm flir Machbarkeitsstudie
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3  Analyse

3.1 Perimeter

|Kat.—Nr. |Adresse |Fléche |Best.| 1. Etappe|2. Etappe|Eigentiimerin Zonenzuordnung
8121 |Allmendstrasse 1 4200 | X Stiftung Alterszentrum QOeB Il
1400 |Erachfeldstrasse 14, 14a und 14b 543 X Stiftung Alterszentrum W 3.0
1401 |Erachfeldstrasse 12 und 12a 452 X Stiftung Alterszentrum W 3.0
8425 |Erachfeldstrasse 10 586 X Stadt Bulach OeB IlI
8417 |Sudstrasse (6ffentlicher Parkplatz) 2'129 X Stadt Bulach QOeB I
8424 |Erachfeldstrasse 16 719 X Privat* W 3.0

* Dieses Grundsttick kénnte vielleicht in ca. 15-20 Jahren dazugekauft werden. Dies soll in der Machbarkeitsstudie als Option/Variante miteinbezogen werder

Gemass dem kommunalen Teilrichtplan ,Offentliche Bauten und Anlagen" (dat. 1. Februar
2016) besteht fir die Grundstlicke Kat.Nrn. 8425 und 8417 ein Eintrag ,Sozial- und Gesund-
heitswesen" (Status geplant), welcher im zugehorigen Planungsbericht mit der zukinftigen Er-
weiterung des Alterszentrums ,Im Grampen" konkretisiert wird. Diese beiden Grundstlicke sind
somit gemass aktueller kommunaler Richtplanung aus dem Jahr 2016 fiir das Wohnen im Alter
resp. explizit fur die Erweiterung des bestehenden Alterszentrums ,Im Grampen" vorgesehen.

Folglich steht auch die kommunale Richtplanung nicht im Widerspruch zu einem geplanten
Bau von Alterswohnungen an diesem Standort.

Die beiden Grundstiicke Kat.-Nrn. 1400+1401 (im Besitz der Stiftung) sind heute in der Wohn-
zone W3.0. Es ist geplant diese in die Zone fiir 6ffentliche Bauten (OeB), wie die umliegenden
Grundstiicke, zu tberfiihren, um maoglichst grosse Planungsfreiheit zu erlangen.

D Projektperimeter
=-——-kleiner Grundabstand
—--=—grosser Grundabstand
=+——Strassenbaulinie
-——=Weg- / Wendeplatzabstand (PBG §265)
......

OeB Il

Wohnzone W 3.0

Kernzone B

Auszug Perimeterplan, siehe Anhang G

Ein massstablicher Perimeterplan ist dem Anhang G zu entnehmen.
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3.2

Erkenntnisse aus "Grampen 2" (2014)

Fur das Neubauprojekt "Grampen 2" (2014) bewilligten der Gemeinde- und Stadtrat in den
Jahren 2012/13 einen Projektierungskredit, mit welchem das Siegerprojekt von Spoerri
Thommen Architekten, hervorgegangen aus einem Projektstudienwettbewerb, entwickelt
wurde.

Der Projektierungskredit Neubau "Grampen 2" inkl. 24 Pflegeplatze und eine 6ffentliche Par-
kierungsanlage im 2. UG wurde abgerechnet. Dieses Projekt wird nicht weiterverfolgt.

Es wurden dabei aber verschiedene Abklarungen / Planungen getatigt (u.a. Geologisches Gut-
achten), welche fiir eine Weiterplanung als Planungsgrundlage verwendet werden kdnnen.

Es besteht ein Dossier "Neubau Wohnenplus Grampen II" betreffend Bauprojekt und Kosten-
voranschlag (23.01.2014).

Der damalige KV wies folgende Kosten aus:

Gesamtkosten 34'781'268

BKP 0 Grundsttick 2'590'000 7.6% 78
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1'941'400 5.7% 8.1% 58
BKP 2 Gebaude 24'114'731 71.1% 100.0% 722
BKP 3 Betriebseinrichtungen 33408 106'920 0.3% 3
BKP 4 Umgebung 1157838 3.4% 35
BKP 5 Baunebenkosten 2'129'052 6.3% 8.8% 64
BKP 6 Reserve 1'360'000 4.0% 41
BKP 9 Ausstattung 513’000 1.5% 15
Umbau 868'325

Gesamtkosten exkl. Umbau 33'912'943 ‘IO0.0%‘ ‘ 1’015
[Kosten ‘Garage Bilach' (2.UG = 49PP) || 4588  2'637'194 | [ 575/ | 53820

Zusammenstellung der Kosten Grampen Il (2014) mit entsprechender Analyse (Landis AG)
Fur die Grobkostenberechnung wird demnach folgendes festgehalten:

= Die Kubaturkosten BKP 2 (inkl. UG/ Tiefgarage) haben bei CHF 722/m3 inkl. MwSt. gelegen.
Die Kubaturkosten des 2. UG beliefen sich auf CHF 575/m? inkl. MwSt. (BKP 1-9).

Da dieses Objekt wesentlich grosser war, als das nun vorgesehene Raumprogramm, muss
davon ausgegangen werden, dass die Kubaturpreise bei einem kleineren Volumen auch
grosser sind.

= Die Teuerung auf Basis der Ziircher Index der Wohnbaupreise (Basis April 2010 = 100) wies
eine negative Teuerung der Gesamtkosten von 101.8 (2013) auf 100.3 (2019) aus.

= Der prozentuale Anteil der Kosten BKP 1 im Verhaltnis zum BKP 2 belief sich auf ca. 8%
(abgerundet) und der Anteil BKP 5 auf ca. 9% (aufgerundet).

Landkosten

"Der damals festgelegte Landpreis fiir die beiden stddtischen Parzellen (Kat- Nrn. 8417 + 8425)
soll auch fiir ein Nachfolgeprojekt gelten. Der Stadtrat ist bereit, nach Absprache mit der Stiftung,
dem Gemeinderat vorzuschlagen, den Landpreis der Parkplatz-Parzelle und der Parzelle ,Lie-
genschaft Erachfeldstrasse 10" (Kat. Nrn. 8417 + 8425) fiir finf Jahre auf CHF 950 pro Quadrat-
meter zu fixieren. Dies unter den Bedingungen, dass auf dem Land ein Projekt fiirs Alter realisiert
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wird und dieses durch das neue stédtische Alterskonzept abgestiitzt ist. Zudem ist den Mieterin-
nen und Mietern dann die Kostmiete zu verrechnen."

Aus "Information Uber das Verhandlungsergebnis der Verzichtsplanung Grampen 2-14 und das Alternativprojekt
Grampen 2-18" zuhanden des Gemeinderates vom 24.04.19

4 Rahmenbedingungen
4.1 GIS
4.1.1 OV-Giiteklasse / Parkplatzbedarf
Das Alterszentrum Grampen liegt in der Glteklasse 2, der dahinterliegende Parkplatz in der
Giiteklasse 3. Unter Beriicksichtigung der OV-Giiteklassen reduziert sich der Minimalbedarf
deutlich. Ebenfalls sind Maximalwerte einzuhalten.
Beniitzer- Bewohner Beschaftigte Besucher
kategorie Kunden Giiteklasse 1
Guteklasse nach min. | max. | min. | max. | min. | max. Giiteklasse 2
ortlichen Verhaltnissen % % % % % % Giiteklasse 3
Guteklasse 1 55 80 30 45 40 60
Guteklasse 2 70 100 45 65 50 80
Guteklasse 3 85 110 60 90 70 100
OV-Giteklasse
Die zugehorige Parkplatzberechnung ist dem Anhang H zu entnehmen. Aus dieser geht hervor,
dass mit dem definierten Raumprogramm zuséatzlich zwischen 29-38 Parkplétze erforderlich
sind, wobei aus Sicht der Gemeinde mdglichst das Minimum gebaut werden soll.
Heute sind zudem 51 &ffentliche Parkplatze auf Kat.-Nr. 8417 vorhanden.
412 Gebaudealter

Baujahr Gebaude

[J2011-2019 [ 1551-1960
[J]2001-2010 [ 1925-1950
[11991-2000 [ 1901-1925
[ 1981-1990 [ 1876-1900
[ 1971-1980 [ 1850-1875
I 1961-1970 | Vor 1850
[J unbekannt

Auszug gis.zh.ch "Geb&udealter"

Gemass GIS haben die Gebaude die im Plan dargestellten Erstellungsjahre. Die im Perimeter
betroffene Bausubstanz ist demnach die alteste in der ndheren Umgebung.

Seite 10 von 49



Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

413 Fluglarm

Auszug gis.zh.ch "Fluglarm"

Das gesamte Gebiet hat "hohere Anforderungen an Schallschutz wegen Fluglarm".

414 Prifperimeter fiir Bodenverschiebungen
- ; 7 ) ® wfﬂ},l%tgf Belastungshinweise aus heutiger oder friiherer Zeit
i) == Informationen auf A www.boden.zh.ch

‘, /‘I F

<[] 1] Diverse Hinweise
Korrosionsschutzobjekte
Schiessanlagen
Waffenplatze
[ 1] Gartenanlagen und Gartnereien
4 Spezialkulturen
,////)/// |7 Verkehrstrager
& Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)
Ausgewahlte Nutzungszonen (nur in Stadtkernen)

Das Gebiet ist vermerkt im Priifperimeter fiir Bodenverschiebungen als "Altbaugebiet".

4.2 Baurecht

4.2.1 Zonenplan

Die Grundstticke im Perimeter sind der Zone OeB
und der W 3.0 zugewiesen. Es besteht die Absicht,
die Grundstiicke der W 3.0 in eine Zone OeB zu
Uberfuhren (siehe Kapitel 3.1). Norddstlich grenzt
der Perimeter an die Kernzone B.

"Bauten haben gegentiber Nachbargrundstiicken die
Grenz- und Gebdudeabstdnde (inkl. allfilliger Mehr-
ldngen- und Mehrhéhenzuschldge) der betreffenden
angrenzenden Bauzone einzuhalten." (Auszug BZO,
Art. 7.1)

Al
Auszug Zonenplan
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422

423

424

w3o* '[...] erhéhen sich die Grundabstéinde [...] m einen Viertel der

—— 1050 Mehrlénge, jedoch um héchstens 5.00 m:

Firsthohe max. m 700 a) bel Gebduden mit einer Hohe von 10.50 m bis 13.50 m ge-

T — gentliber Gebdudeseiten, welche ldnger sind als 25.00 m,

max. m 50.00

b) bei Gebduden mit einer Hohe von mehr als 13.50 m gegen-
Baumassenziffer fiir Hauptge- .. .. . .. . "
baude max, m3jm? 400 Uber Gebdudeseiten, welche ldnger sind als 20.00 m." (Auszug

BZO, Art. 11.1)

Baumassenziffer fiir Besondere

St TR me/ e "Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der

— o Regel vor der ldngeren, am meisten nach Siiden gerichteten
freffidchenaiffer min. % *  Gebdudeseite. Der kleine Grundabstand ist vor den tibrigen
Kleiner Grundabstand min. m 500 Gebdudeseiten einzuhalten. In Zweifelsfillen bestimmt die
Grosser Grundabstand min. m 1000 Baubehdrde die fiir den grossen Grundabstand massgebende

Auszug BZO, Art. 4.1.1 Gebdudeseite." (Auszug BZO, Art. 11.2)

"Die Abstdnde der Bau- und Zonenordnung sind bei seitlich gegliederten Gebduden fiir jeden
Teil getrennt zu messen. Flir Gebdudeteile, welche die fiir die Regeliiberbauung zuldssige Gebdiu-
dehéhe Uberschreiten, sind sie um das Mass der Mehrhohe zu vergréssern." (Auszug PBG, § 260,
Absatz 2)

Zone fiir 6ffentliche Bauten 6B

"Bauten haben gegeniiber Nachbargrundstiicken die Grenz- und Gebdudeabstdinde (inkl. allfdl-
liger Mehrldngen- und Mehrhéhenzuschlége) der betreffenden angrenzenden Bauzone einzuhal-
ten." (Auszug BZO, Art. 7.1) Ein entsprechender Plan mit den 'baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen' ist dem Anhang G zu entnehmen.

Strassenbaulinien
Strassenbaulinien sind vorhanden (siehe Anhang G).

Grundbuchausziige

Die Grundbuchausziige der Kat.-Nrn. 1400, 1401, 8417 und 8421 sind dem Anhang | zu ent-
nehmen.

Schutzraum

Es ist derzeit ein Schutzraum vorhanden.
Fur die Erweiterung ist von Folgendem auszugehen:

"Das Areal liegt im Gebiet Bli.s: mit Verzicht auf SR-Bau und Zahlung von Ersatzabgaben.
Gemdss ithren Angaben sind Wohnungen geplant. Dh, pro Zimmer jeweils 2/3 SR.

Wiire es ein Heim, gilt 1 SR pro Zimmer, und wir miissten da noch den Kanton anfragen, ob noch
weitere Bedingungen dazukommen.

Was auch noch wichtig ist. Wird das gesamte Areal zu einer Parzelle vereinigt (auch mit dem
bestehenden Altersheim), erfolgt die Betrachtung libers gesamte Areal neu.

Werden die Grundstiicke ausser demjenigen des Altersheims zusammengefligt, erfolgt die Be-
trachtung nur fiir den Neubauteil, wie eine unabhdngige Parzelle."

Auskunft Lucio Schiavi, E-Mail vom 13.01.20
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4.3

4.3.1

Betriebliche Rahmenbedingungen

Besprechung vom 27.11.2019

Anlasslich der ersten Begehung vom 27.11.2019 durch Serge Butler und Michel Carvalho (beide
Landis AG) mit Nermin Daki (Geschaftsleiter) und Daniela Miller (Leiterin Hotellerie, Stv. Ge-
schaftsleiterin) konnten betriebliche Anforderungen definiert / festgehalten werden:

Wascherei v

Die Kapazitaten der Wascherei gentigen auch kiinftig den Anforderungen. Es besteht
kein Handlungsbedarf.

Kiiche v
Eine Kapazitatserhdhung ist ohne bauliche Anpassungen, resp. Flachenvergrosse-

rung moglich. Es besteht kein Handlungsbedarf.

Tiefgaragenparkplatzanzahl (Stiftung Alterszentrum Region Biilach) v

In der heutigen Tiefgarage sind 24 Parkplatze vorhanden.

Fur die Wohnungsmieter sind ca. 5-8 Parkplatze in der Tiefgarage vermietet (bei 28 Woh-
nungen).

FUr eine Erweiterung mit ca. 25 Wohnungen ist gemass Geschaftsleitung mit ca. 10 zusatz-
lich notwendigen Parkplatzen zu rechnen.

Das Personal bezieht Parkkarten von der Stadt Bulach und belegt somit keine eigenen Park-
platze.

Die heutigen Parkierungsmaoglichkeiten gentigen den Anforderungen. Auch mit der Erwei-
terung besteht kein zusatzlicher Parkplatzbedarf seitens Stiftung Alterszentrum Region
Bulach.

Anzahl Bewohner-Zimmer v

Die heutige Anzahl Bewohner-Zimmer und die Demenzgruppe sind zu belassen.

Nadeldhr Lifte )

Die Liftkapazitaten mit den 3 vorhandenen Liften (davon 2 Betten-/ Transportlifte) ist
derzeit gentigend. Mit einer 'angedockten' Erweiterung (analog Grampen 2; 2014),
wirde das Nadel6hr der vertikalen Erschliessung jedoch zusatzlich belastet.

Verpflegungskonzept Bewohner )

Die Geschéftsfihrung fihrt aus, dass die Bewohner kiinftig auf den Ess-/Aufenthalts-
rdumen (anstelle Restaurant) verpflegt werden sollen (Umsetzung voraussichtlich
2020). Somit konnte das Restaurant entlastet werden (derzeit ca. 40 Bewohner fir
Morgenessen / Mittagessen und Abendessen im Restaurant).

Restaurant / Mehrzweckraum )

Wenn das Verpflegungskonzept fiir die Bewohner gedndert wiirde (Bewohner wer-
den auf Etagen verpflegt), kdnnte die Kapazitét fir das Restaurant erhéht werden.
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432

433

Die gemass Geschéftsleitung notwendige zusatzliche, abtrennbare Flache fiir den
Mehrzweckraum kdnnte so geschaffen werden.

= Lage Burordaumlichkeiten X

Heute sind die Blroraumlichkeiten im gesamten Gebaude verteilt. Diese kdnnten
durchaus "zusammengefasst" werden.

= Lage Mitarbeiterraum X
Der Mitarbeiterraum ist im 4. Obergeschoss dezentral angeordnet. Eine Optimierung
der Lage ist zu priifen.

= Sammelstelle (Entsorgung) (\/)
Die heutige Entsorgung genligt den Anforderungen. Fiir den Neubau ist aber ein
separates Entsorgungskonzept vorzusehen.

= Pflegebader (\/)
Kinftig genligt ein Pflegebad.

= Wohnungen )

Bei den 3"2-Zimmer-Wohnungen sollen integrierte Waschmaschinen/ Tumbler vor-
gesehen werden. Fir die 2'2-Zimmer-Wohnungen sind Waschkiichen (ohne sep.
Trocknungsraume) vorzusehen.

Besprechung vom 16.04.2020

Aufgrund des vorgelegenen Zwischenstand der Machbarkeitsstudie (Stand: 23.03.2020) und
einer zwischenzeitlichen Begehung des bestehenden Gebaudes durch die GVZ, bei welchem
darauf hingewiesen wurde, dass bauliche Veranderungen bei der Pflegewohngruppe im EG
zwingend zu erfolgen haben, haben sich Madeleine Prévot (Stiftungsratin SARB) und Nermin
Daki (Geschaftsleiter) Gedanken betreffend einer méglichen Umnutzung (Aufhebung) der Pfle-
gewohngruppe im Bestand gemacht. Diese 'gednderte Rahmenbedingung' wurde im Varian-
tenstudium und der Evaluation bertiicksichtigt (siehe Kapitel 5.1).

Raumprogramm-Sitzung vom 09.12.2019

An der Sitzung vom 09.12.2019 konnte folgendes festgehalten werden:

Die Wohnungen missen keine bestimmte Grosse aufweisen, resp. sie kdnnten kleiner sein als
die bestehenden, sofern die Qualitat der Wohnungen optimal ist.

Daher wird von folgendem ausgegangen:

= Definition Wohnungsgrosse

2V5-Zi.-Whg. 315-Zi.-Whg.

Wohnungen ca. 60m? ca. 75m?

Seite 14 von 49



Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Bulach

Zum Vergleich: Derzeit sind folgende Wohnungstypen vorhanden:

1 Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3- Zi.-Whg.
= 1. Obergeschoss: 1 5 0
= 2. Obergeschoss: 2 5 0
= 3. Obergeschoss: 1 4 1
= 4. Obergeschoss: 4 4 3
=  Gesamttotal: (2 48m?) 8 (B 72m?) 18 (2 88m?) 4

44  Anforderungen Stadt Bulach

441 Parkplatzzahl

Derzeit sind 51 Parkplatze auf dem offentlichen Parkplatz vorhanden. "Die Machbarkeitsstudie
soll aufzeigen, wie die durch einen Bau wegfallenden dffentlichen Parkpldtze unterirdisch erstellt
werden kénnen." Auszug Pflichtenheft Machbarkeitsstudie, Seite 5

442 Entsorgungsstelle

Die Sammelstelle weist derzeit folgende Elemente auf:

= 1 versenkte Mulde
s 2 Texaid Container
= 4 Unterflurcontainer
= 1 Container

Die Anforderungen an die Entsorgungsstelle beschranken sich auf das heutige Angebot. Es
bendtigt keine zusatzlichen Massnahmen.

443 Bedarfs-Sitzung vom 09.12.2019

An der Sitzung vom 09.12.2019 konnte folgendes festgehalten werden:

= Der Parkplatzbedarf fiir den Neubau hat der Parkplatzverordnung der Stadt Bilach zu ent-
sprechen.

= Entsorgungsstelle: Die heutige Entsorgungsstelle gentigt auch kiinftig den Anforderungen.
Das Angebot ist nicht zu erweitern.
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Variantenstudium

5.1

Umgang mit dem Bestand

Urspriinglich wurde definiert, dass der Bestand (Umnutzungen / Umbauten) gemass Vorgabe
nicht fokussiert betrachtet werden soll, sondern das Augenmerk auf die Erweiterung, resp. den
Neubau zu legen ist.

Es wurde im Rahmen des Variantenstudiums verschiedene "Anbindungsvarianten" des Neu-
baus an das Mutterhaus studiert:

Seitliche Anbindung analog Grampen 2, 2014
= Ostseitige Erschliessung durch das bestehende Haus im 1.0G (inkl. zusatzlichem Lift)

= "Mittige" Erschliessung im 1.0G direkt auf bestehende Liftanlage mit Verschiebung von
Bewohnerzimmern
= Unterirdische Anbindung durch Schrankraum direkt auf bestehende Liftanlage

= Neuorganisation / Umbau Restaurant mit entsprechender Anbindung im EG

An den gemeinsamen Besprechungen kam seitens Stiftung klar die Haltung zum Vorschein,
dass eine betriebliche Anbindung aufgrund der vorgesehenen Nutzungen (hauptsachlich
Wohnungen) nicht Prioritat hat.

Mit der unter Kapitel 4.3.2 beschriebenen veranderten Ausgangslage entsteht eine zuséatzliche
"Anbindungsvariante" (Umbau/ Umnutzung heutige Pflegewohngruppe im EG mit Anbindung
des Neubaus), welche (iber ein grosses Potenzial verfiigt:

= Die heutige Pflegewohngruppe verfligt Gber Doppelzimmer, welche schlecht vermietbar
sind.

= Bei der Pflegewohngruppe im Erdgeschoss handelt es sich um "wertvolle EG-Flache",
welche sich fir eine vielfdltige Nutzung eignet (Verwaltung, Infrastruktur, Fitness, etc.).

= Die "verlorenen Platze" konnten in den Obergeschossen kompensiert werden (Ruckbau
Verwaltungsflachen und Umbau 12 Zimmer-Wohnungen).

Diese zusatzliche "Anbindungsvariante", welche sich aus einer potenziellen Umnutzung / eines

Umbaus im Bestand ergibt, fihrt dazu, dass das Kriterium "betriebliche Anbindung" (resp.

"Qualitat fur den Betrieb") an Wichtigkeit gewinnt.

Dieser 'neue Fokus' wurde an der Sitzung vom 19.05.2020 diskutiert und so durch das Begleit-
gremium fir gut befunden.
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5.2

5.2.1

522

Gegenuberstellung verschiedener Varianten

Erster Arbeitsschritt

In einer ersten Phase wurde an der Sitzung vom 13.01.2020 ein grober Variantenfacher mit vier
Anordnungsvarianten prasentiert:

= Variante 1: Punktbaute
= Variante 2: L-Form

= Variante 3: Winkel

= Variante 4: Block

Dabei wurde festgehalten, dass sich grundsatzlich die folgenden beiden Varianten zur Weiter-
bearbeitung eignen:

s Variante 2: L-Form
s Variante 3: Winkel

Dies jedoch mit folgenden Vorbehalten, welche bei der Weiterbearbeitung thematisiert wer-
den sollen:

= Prifung Einblnder
= Fokus 2. Etappe
= Prifung erhdhte Geschossigkeit

Dem Anhang C ist die "Evaluation Varianten - 1. Phase (13.01.2020)" zu entnehmen.

Zweiter Arbeitsschritt

In einer zweiten Phase wurde an der Sitzung vom 07.02.2020 ein spezifischerer Variantenfacher
mit sieben Anordnungsvarianten prasentiert:

= Variante 1: Winkel

= Variante 2: Riegel zweiblindig

= Variante 3: Riegel einblindig

= Variante 4: Stdlicher Block

= Variante 5: nordlicher Block

= Variante 6: L-Form einblindig

= Variante 7: Riegel vor Grampen 1

s\

Auszug "Evaluation Varianten - 2. Phase (07.02.2020)", sieche Anhang D

Dabei wurde festgehalten, dass die Untervarianten "Mid" der Varianten 1-3 weiterverfolgt wer-
den sollen, wobei der Fokus auf die zweite Etappe zu legen ist.
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523

Auch soll die Variante 6 aufgrund des "gegenteiligen Ansatzes" (Maximale Freiflache / oberir-
discher offentlicher Raum/ Parkplatze) weiterverfolgt werden.

Dem Anhang D ist die "Evaluation Varianten - 2. Phase (07.02.2020)" zu entnehmen.

Dritter Arbeitsschritt / Bestvarianten

Die final ausgearbeiteten Varianten "Riegel einblindig / Entlang Stidstrasse" (siehe Kapitel 6.1)
und "L-Form / Erhalt Parkplatz" (siehe Kapitel 6.2) sind in einem separaten Kapitel dargestellt.

Die Evaluation dieser beiden Varianten ist im Kapitel 8 dargestellt. Die entsprechenden Plane
sind dem Anhang A zu entnehmen.

Machbarkeitsvarianten

Variante Riegel einbuindig / Entlang Sudstrasse

Situation

Auszug Situation, nicht massstablich (Massstéblicher Plan siehe Anhang A)

Der Baukorper (der ersten Etappe) wird auf dem heutigen Parkplatz (Kat.-Nr. 8417), mdglichst
entlang der Sldstrasse, erstellt.

1. Etappe

Baukorper

In einer ersten Etappe wird ein Riegel entlang der Sidstrasse erstellt, bei welchem samtliche
Wohnungen von der Strasse abgewandt mit westseitiger Ausrichtung zu liegen kommen. Der
Baukdrper weist mit fliinf Geschossen (Erdgeschoss mit 'halboffentlichen Nutzungen' und 4
Wohngeschosse) in etwa dieselbe Gebaudehdhe auf wie der Bestandesbau. Da der Perimeter
fir den Neubau jedoch ca. ein halbes Geschoss hoher liegt, wirkt er strassenseitig auch hoher.
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Die GFotal liegt bei ca. 3'200m?, was fiir das Raumprogramm ausreichend ist. Das Gebaudevo-
lumen liegt bei ca. 10'200m?.

Das Raumprogramm mit 25 Wohnungen ist fir eine Riegelform stark ausgereizt. Die Wohnun-
gen sind eher langlich und weisen sehr tiefe Raume auf. Auch ist der Gebaudeabstand zum
Bestandesbau minimal.

Bezug zum Bestandesbau / Anbindung an den Bestand

Der Bezug zum Bestandesbau ist aufgrund der Lage gut mdglich (analog Grampen 2 aus dem
Jahr 2014).

Magliche Reaktionen aufgrund Gebaudeabstand

Falls der Gebaudeabstand zum Bestandesbau erhéht werden wiirde, so misste mit dem vor-
handenen Raumprogramm auf eine L-Form (Blockrand, dhnlich Siegerprojekt Grampen 2 aus
dem Jahr 2014) zurlickgegriffen werden. Die Erstellung eines zusétzlichen Geschosses ist stad-
tebaulich schwierig. Eine weitere Alternative wére es, das Raumprogramm der ersten Etappe
entsprechend zu reduzieren, dass ein "reiner Riegel" moglich ware.

Parkplatze / Tiefgarage / Bestehende Bauten

Die bestehenden Bauten kdnnen erhalten bleiben, ausser das Gebdude auf Kat.-Nr. 8425. Die-
ses wirde zu Gunsten einer maximierten Tiefgarage fiir die erste Etappe zurlickgebaut.

Insgesamt kdnnten so max. 64 neue Tiefgaragenparkplatze erstellt und eine minimale Anzahl
Aussenparkplatze angeboten werden.

Sammelstelle
Eine Sammelstelle ist mit der 1. Etappe zu realisieren.
Landbedarf

Aufgrund der Anordnung ist davon auszugehen, dass die gesamte Landflache der Stadt (Kat.-
Nrn. 8425+8417) erworben werden muss.

2. Etappe

Eine Erweiterung der Bauten konnte auch ohne Erwerb der Kat.-Nr. 8424 realisiert werden. Das
Gebaude wiirde als "L-Form" realisiert werden, wobei dieses liber unterschiedliche Riegel-Ho-
hen gestaltet werden soll. Parallel zum Bestandesbau sollte der Riegel nicht so hoch sein, wie
parallel zur ersten Erweiterungsetappe, da die Baukorperabstéande auch unterschiedlich sind
und zudem der Bestandesbau rund ein halbes Geschoss tiefer liegt als der Projektierungsperi-
meter.

Fur die Erweiterung sind die Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschldge gegentber Kat.-Nr. 8424
zu beachten, sollte diese Parzelle nicht hinzugekauft werden kénnen.

Mit der vorliegenden Studie wird aufgezeigt, dass zu einem spéateren Zeitpunkt zusatzlich ca.
33 Wohnungen (2'2-3"2-Zimmer-Wohnungen) realisiert werden kdnnten, welche eine Sid-
resp. Westausrichtung aufweisen. Dabei ware eine Geschossflache von ca. 4'200m? realisierbar
(Gebaudevolumen: ca. 13'300m3).
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6.2

6.2.1

6.2.2

Mit der zweiten Etappe ware wiederum bei einer eingeschossigen Unterkellerung eine Tiefga-
rage in der Gréssenordnung von ca. 18 Platzen mdglich, wobei zwecks Erschliessung zwei Tief-
gargenparkplatze der ersten Etappe entfallen wiirden.

Bezug zum Bestandesbau / Anbindung an den Bestand

Der Bezug zum Bestandesbau ist kaum mdglich (nur unterirdisch Gber Tiefgarage).

Plane

Die Plane sind dem Anhang A zu entnehmen.

Variante "L-Form" / Erhalt Parkplatz

Situation

\ X ; o /\\

Auszug Situation, nicht massstablich (Massstéblicher Plan siehe Anhang A)

Der Baukorper (der ersten Etappe) wird auf den heute bebauten Parzellen Kat.-Nrn. 1400, 1401
und 8425 erstellt. Der Fokus liegt dabei auf dem mdglichst optimierten Erhalt des heutigen
Parkplatzes (Kat.-Nr. 8417).

1. Etappe

Baukorper

Aufgrund des kleineren Raumprogramms und der daraus geringeren Geschossigkeit als bei
der 2. Etappe der Variante "Riegel einblindig / Entlang Sldstrasse" kann ein, gemessen am
Bestandesbau, gut vertraglicher Baukorper erstellt werden. Dieser weist beim langeren Fligel
eine 4-Geschossigkeit auf, parallel zum Bestandesbau ware ein 3-geschossiger Baukorper not-
wendig.

Die GFotal liegt bei ca. 3'100m?, was fir das Raumprogramm ausreichend ist. Das Geb&dudevo-
lumen liegt bei ca. 10'100m?3.

Das Raumprogramm mit 25 Wohnungen fiir diesen Perimeter ist nicht ausgereizt.
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6.2.3

6.2.4

Bezug zum Bestandesbau / Anbindung an den Bestand

Der Bezug zum Bestandesbau konnte mittels des Umbaus / der Umnutzung der heutigen Pfle-
gewohngruppe im Erdgeschoss sehr gut realisiert werden.

Parkplitze / Tiefgarage / Bestehende Bauten
Samtliche bestehenden Bauten mussten mit der ersten Etappe riickgebaut werden.

Mit dieser Anordnungsvariante kdnnte ein Grossteil des 6ffentlichen Parkplatzes in einer ersten
Etappe erhalten bleiben. Im Optimalfall wiirden bis zu 50 Parkplatze angeboten (projektab-
hangig), ein Teil der Parkplatze wiirde jedoch auf der (abzutretenden) Parzelle der Stiftung zu
liegen kommen.

In der Tiefgarage waren mit der ersten Etappe max. 52 Parkplatze realisierbar c. Somit kénnte
die Gesamtparkplatzzahl zwischenzeitlich gegeniiber heute gar erhéht werden.

Sammelstelle
Eine Sammelstelle ist mit der 1. Etappe zu realisieren.
Umzonung

Um moglichst grosse Planungsfreiheit zu haben, missten die beiden Grundstiicke Kat.-Nrn.
1400 und 1401 (im Besitz der Stiftung) in der Wohnzone W3.0 in der Zone fiir 6ffentliche Bau-
ten (OeB), wie die umliegenden Grundstlicke, Gberfihrt werden.

Landbedarf
Die Kat.-Nr. 8425 ist ganzheitlich zu erwerben.

Aufgrund der Anordnung ist davon auszugehen, dass zur Realisierung der 1. Etappe nur ein
Teil der Kat.-Nr 8417 erworben werden muss. Eine mégliche Abparzellierung ist dem Kapitel
9.1 zu entnehmen.

2. Etappe

Die zweite Etappe wirde der ersten Etappe der Variante "Riegel einbiindig / Entlang
Sudstrasse" entsprechen (siehe Kapitel 6.1.1). Dementsprechend liegt die maximale GFioal bei
ca. 3'200m? und das entsprechende Gebaudevolumen bei ca. 10'200m?.

Plane

Die Plane sind dem Anhang A zu entnehmen.
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v

Grobkostenschatzung

7.1

Enthaltene Kosten

Fur die Machbarkeitsstudie wurden Einheitspreise, Schatzungen, etc. fir die Grobkostenschét-

zung (+25%) zu Grunde gelegt. Fir die Grobkostenschatzungen wurden folgende Kostenan-

nahmen berlicksichtigt:

BKP 0: Land

Die Landkosten (Kat.-Nrn. 8425+8417) wurden mit dem Wert des Grundstlickes gemass
Angaben Bauausschuss vom 29.08.2013, analog Grampen 2, 2014, eingesetzt: CHF
2'590'000 inkl. MwSt. (entspricht CHF 954/m?). Gemass "Information Uber das Verhand-
lungsergebnis der Verzichtsplanung Grampen 2-14 und das Alternativprojekt Grampen 2-
18" zuhanden des Gemeinderates wurde festgehalten, dass "der damals festgelegte Land-
preis fiir die beiden stddtischen Parzellen (Kat- Nrn. 8417 + 8425) [...] auch fiir ein Nachfol-
geprojekt gelten [soll]."

BKP 1: Vorbereitungsarbeiten

= Pauschal 8% von BKP 2 (siehe Kapitel 3.2)

= Ruckbaukosten: Die Rickbaukosten wurden mit CHF 60/m3 bericksichtigt. Die
bestehenden Bauvolumen wurden abgeschatzt.

BKP 2: Gebaude

= Neubaukosten oberirdisch:
Die Neubaukosten wurden mit CHF 850/m3 exkl. MwSt. (nach SIA 416) angenommen
(siehe Kapitel: 3.2).

=  Neubaukosten unterirdisch / Tiefgarage:
Die Neubaukosten wurden mit CHF 550/m?3 exkl. MwSt. (nach SIA 416) angenommen
(siehe Kapitel: 3.2; Grampen 2).

= Umbauten im Bestand:
Es wurden keine Kosten berlcksichtigt. Bei der Variante "L-Form" / Erhalt Parkplatz ist
die Umnutzung / der Umbau der bestehenden Pflegewohngruppe im Erdgeschoss sinn-
voll / notwendig.

= Sanierungskosten:
Es wurden keine Kosten bertiicksichtigt.

= Schutzraum
Es ist kein Schutzraumbau beriicksichtigt, da nur Wohnungen auf einer separaten Par-
zelle geplant sind (siehe Kapitel 4.2.4).

BKP 4: Umgebung

= Die Flachen (befestigte Flachen, Grinflachen, etc.) wurden aufgrund der Machbarkeits-
studie grob ermittelt und in der Grobkostenschatzung berticksichtigt.

= Fir die Ausstattung und die Bepflanzung wurden separate Betrage in den Grobkosten-
schatzungen beriicksichtigt.

BKP 5: Baunebenkosten
Pauschal 9% von BKP 2 (siehe Kapitel 3.2)
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= BKP 9: Ausstattung
Folgende Kosten fiir die Moblierungen wurden berlcksichtigt:

= Diverse Biros fur Stiftung (Verwaltung) ca. 100m? CHF 50'000
= Spitex (Annahme) ca. 200m? CHF 100'000
= Behandlungsraum/Wundambulat. ca. 20m? CHF 20'000
= Coiffeur, Podologie, Kosmetik ca. 15m? CHF 20'000
= Therapie-, Ergo- und Fitnessraum ca. 50m? CHF 40'000
=  Mehrzweckraum ca. 50m? CHF 20'000
Total ca. 435m? CHF 250'000

= Mehrwertsteuer

Die MwSt. wurde mit 7.7% ausgewiesen.
= Teuerung

Preisbasis 2019

= Reserve
Kalkulation analog Stadt Bllach: Gemass Fachbericht der FK 1 vom 18.02.2018 der Stadt
Bilach ist fur einen Neubau eine Reserve von 5% vorzusehen.
Fur den Rickbau wurde eine Reserve von 10% angenommen.

Fur beide Machbarkeitsvarianten gemass Kapitel 6 wurden Grobkostenschatzungen (£25%)
erstellt. Die Berechnungen liegen dem Bericht als Anhang B bei.

7.2 Nicht enthaltene Kosten / Kostentreibende Risikofaktoren

Erhdhte Anforderungen an die Bauwerke, welche Uber Minergie Standard hinausgehen,
kdnnen zu Mehrkosten fihren.

Der Wettbewerbskredit ist in der Kostenschatzung nicht enthalten. Auch sind Kosten fir eine
Umzonung nicht enthalten.

Es sind keine Sanierungs- und Umbaukosten des Bestands berticksichtigt.

Baugrundrisiken, welche Uber die Erkenntnisse des Gutachtens von 2014 hinausgehen, kénnen
zu Mehrkosten fihren.

Die Ruckbaukosten sind derzeit schwer abschatzbar (Schadstoffe).

Allféllige zusatzliche Auflagen der Gemeinde (z.B. Lirmschutz) kdnnen zu Mehrkosten fihren.
Auch koénnen folgende Faktoren kostentreibend sein:

m Zustand Kanalisation
= Schadstoffe (Asbest- und PCB-Gutachten, etc.) / PAK (Teerhaltige Beldge)
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7.3 Grobkostenschatzung (£25%)

Fir die Varianten wurden Grobkostenschatzungen (£25%) erstellt. Die detaillierten
Berechnungen liegen dem Bericht als Anhang B bei.

Variante 1 Variante 2
Riegel einbiindig / "L-Form" /
entlang Siidstrasse Erhalt Parkplatz
Grobkostenschatzung BKP 0 (Land) CHF 2'600'000 | CHF 1'300'000
Grobkostenschatzung BKP 1-9 (£25%) | CHF 18'800'000 | CHF 17'900'000
Grobkostenschatzung BKP 0-9 (£25%) | CHF 21'400°000 | CHF 19'200'000

Die Kosten unterscheiden sich aufgrund der Abmessungen des Untergeschosses und den Un-
terschieden bei den Landkosten.

7.4  In der weitergehenden Planung zu bertcksichtigen

Fir die weitergehende Planung nach der Machbarkeitsstudie sind mindestens folgende Grund-
lagen erforderlich:

= Geologische Untersuchungen inkl. Altlastengutachten (Baugrund) — aus Grampen 2 bereits
vorhanden

m Pflichtenheft Fachplaner (HLKSE)

= Kanalisationsaufnahmen — ev. aus Grampen 2 bereits vorhanden

= Untersuchung Teerhaltige Beldge

= Schadstoffgutachten (Asbest- und PCB-Gutachten, etc.),

= Larmgutachten — ev. aus Grampen 2 bereits vorhanden

s Falls Umnutzungen / Umbauten im Bestand zu berlicksichtigen sind (Abhangigkeit), sind
diese zu definieren.

Viele dieser Grundlagen sind fiir den Bau kostenrelevant und kénnten massgeblichen Einfluss
auf die Hohe des Baukredits, resp. der Entwicklung der Baukosten haben.

8 Evaluation

Nachfolgend ist die "Evaluation Varianten - 3. Phase" der beiden Varianten "Riegel einbiindig/
Entlang Sudstrasse" (siehe Kapitel 6.1) und "L-Form / Erhalt Parkplatz" (siehe Kapitel 6.2) dar-
gestellt.

Die nachfolgende Evaluation bewertet die Varianten, indem verschiedene Kriterien mit
unterschiedlicher Gewichtung (1-3) beurteilt werden. Die Beurteilung jedes Kriteriums erfolgt
aufgrund von Punkten (0-5 Punkte).
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8.1

Kriterien / Gewichtung

Stadtebau

Welche architektonischen Méglichkeiten (allenfalls vorhandene Einschrank-
ungen) bestehen?

Wohnungsqualitat und Mdglichkeiten Raumprogramm

Wie wird Wohnungsqualitat (Ausrichtung / Grundrisse) und die Mdglichkei-
ten des Raumprogramms beurteilt? Entspricht das Raumprogramm bereits
dem maximal machbaren?

Qualitat Gbrige Raume

Wie ist die Qualitat fir EG-Nutzungen? (Blros, Fitness, etc.)

Betriebliche Anbindung (1. Etappe) / Qualitat fiir den Betrieb
Wie ist das Potenzial einer méglichen Erschliessung an den Bestand?

Aufgrund der Besprechung vom 16.04.2020 wurde die "Qualitat fir den Be-
trieb" als Beurteilungskriterium erganzt. Auch die Gewichtung hat sich auf-
grund der gednderten Ausgangslage erhéht (siehe Kapitel 5.1).

Parkplatzangebot unter- und oberirdisch

Welche Méglichkeiten bestehen betreffend Parkplatzangebot?

Da die Gewichtung des Kriteriums "Betriebliche Anbindung (1. Etappe) /
Qualitat fur den Betrieb" erhoht wurde, wird dieses Kriterium bei der Gewich-
tung leicht reduziert (Zielsetzung: max. erreichbare Punktzahl =100).

spateres Erweiterungspotenzial

Welches Potenzial besteht fiir eine spatere Erweiterung mit und ohne Kat.-
Nrn. 8418+8424?

Da die Gewichtung des Kriteriums "Betriebliche Anbindung (1. Etappe) /
Qualitat fir den Betrieb" erhoht wurde, wird dieses Kriterium bei der Gewich-
tung leicht reduziert (Zielsetzung: max. erreichbare Punktzahl =100).

Notwendiger Riickbau / Beanspruchung fir 1. Etappe

Welche bestehenden Bauten werden fiir die erste Etappe beansprucht, resp.
mussen zuriickgebaut werden?

Flachenbedarf 1. Etappe (Parzellierung)

Welche Freiflache konnte fur die Stadt bei der 1. Etappe bestehen bleiben?

Kosten (Beurteilung nur in Phase 3 erfolgt)

Wie sind die ungefdhren Baukosten der 1. Etappe?

Gewichtung 2

Gewichtung 3

Gewichtung 2

Gewichtung 3

Gewichtung 2

Gewichtung 2

Gewichtung 1

Gewichtung 2

Gewichtung 3
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8.2

Evaluation

- Gewicht| Variante 1 Variante 2
Kriterium ung . S .

Riegel einbindig / entl. Stdstr. ‘ Pkt. "L-Form" / Erhalt Parkplatz Pkt.
=
Do <
Stadtebau 2 Riegel in 1. Etappe 'schlissig’ 4 mit Wettbewerb "Lésung" mdéglich 3
sehr gut (analog Grampen Il 2014),
Wohnungsqualitat und mit Riegel max. Wohnungszahl mit
Moglichkeiten 3 Raumprogramm erreicht, 4 sehr gut 4
Raumprogramm Aussenraum viel besser als bei
Variante 2

Qualitat Gbrige Raume
(EG-Nutzung: Buros, Fitness, 2 sehr gut / projektabhangig 4 sehr gut / projektabhangig 4
etc.)
Betriebliche Anbindung (1.
Etappe) ) ) Anbindung sehr gut méglich (mit
Qualitat fir den Betrieb 3 ||Anbindung mdglich 3 Umnutzung "Pflegewohngruppe”) 4
(erganzt gem. Bespr. vom
16.04.20)
Parkplatzangebot oberirdisch wenige max. 50 PP (mit PP auf Parzelle
(1. Etappe) 5 9 3 Stiftung) 5
Parkpl irdisch

arkplatzangebot unterirdisc max. 64 PP max. 52 PP
(1. Etappe)
spateres
Erweiterungspotenzial ohne ca. 33 Whg. max. ca. 25 Whg.
Kaf. 8418+8424 5 5 >
spateres
Erweiterungspotenzial mit sehr gross nicht moglich / sinnvoll
Kat. 8418+8424
N i Ruckl

otwendiger uc“ bau / 1 nur Kat. 8425 3 alle Gebaude / schlecht
Beanspruchung fir 1. Etappe
Flachen.bedarf 1. Etappe 2 gesamte Flache wenig 4
(Parzellierung)

Umbau EG Bestand
Kosten (1. Eta ) 3 grosseres UG und hohere P (P:: au h estan ) fr Neub P
. ppe Landkosten ?gewo ngr'uppe Ur Neubau
"zwingend" / sinnvoll

Total Punkte gewichtet

(max. = 100Pkt)| 64.0]

(max. = 100Pkt)| 67.0]

Die Gegenuberstellung der Vor- und Nachteile der beiden Varianten ist wie folgt:

Die Anbindung des Neubaus ist einfacher.
Zudem ist das spatere Erweiterungspotenzial

Die Parkplatzsituation / oberirdische

offentliche Freiflachen fir die 1. Etappe ist

ungeniigend

Vortel Ie + grosser und bietet mit den Kat.-Nr. 8418+8424 sehr gut: ) _
Jusitzliches Potenzial. Die Anbindung ist bei einer Umnutzung der
best. Pflegewohngruppe sehr gut méglich.
Alle Bestandesbauten mussen zurtickgebaut
—— - . werden.
Nachteile - Z?gr:ltllci:::;:zg'::::::t:;lﬁzlr?tze/ Das Erweiterungspotenzial ist stark
. eingeschrankt und eine "Arrondierung” mit
Kat.-Nr. 8418+8424 nicht mehr sinnvoll.
Gewichtungsvergabe Punktvergabe
sehr wichtig 3 hervorragend 5
wichtig 2 sehrgut 4
Legende eher unwichtig 1 gut 3
genugend 2
1
0

sehr schlecht / Ausschlusskrit.
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8.3

8.4

Ergebnis

Aus Sicht der Landis AG sind grundsatzlich beide Varianten machbar. Damit vielféltige und

gute Losungsansatze entworfen werden, sollte der Perimeter mdglichst offen, mit dem not-

wendigen Spielraum, formuliert sein. Der Umgang mit dem Bestand (Pflegewohngruppe) ist

vorgangig festzulegen. Zudem ist eine mdgliche "zweite Etappe" bereits in der Projektierung

der ersten Etappe aufzuzeigen / mitzudenken.

Diskussion Begleitgremium

Diskussion der Evaluation (Besprechung vom 19.05.20):

Stiftung:

Aus Sicht der Stiftung bietet die Variante 2 "L-Form" viel grossere Vorteile. Das betriebliche
Verbesserungspotenzial ist zentral und in dieser Variante optimal. Ein "Rlckbau" von be-
stehenden Bauten erachtet die Stiftung nicht als Nachteil.

“Knackpunkt" des urspriinglichen Grampen 2-Projektes (2014) war die ungentigende An-
bindung an den Bestand. Mit der Variante 2 "L-Form" kann diese viel besser gelst werden.
Eine Anbindung an den bestehenden Bau ist betrieblich erforderlich / sinnvoll.

Treiber fur die Planung ist die "Starkung des Standorts Grampen". Ein Umbau des beste-
henden Grampen 1 muss gemass Stiftung sowieso erfolgen.

Spater allenfalls notwendige Pflegeplatze kdnnen gemass Stiftung gut im bestehenden
Grampen durch Umnutzung/ Umbau von bestehenden Wohnungen realisiert werden. Es ist
“inhouse” demnach geniligend Potenzial vorhanden. Neubauvolumen kénnten demnach
kiinftig "nur" Wohnungen beinhalten.

Die beiden Varianten wurden im Stiftungsrat besprochen. Dabei wurde eine klare Praferenz
fur die Variante 2 "L-Form" festgestellt.

Eine Definition einer "Landabtretung” ist zwingend zeitnah vorzunehmen, damit die
Stiftung Planungssicherheit erlangt und die weiteren Planungsschritte durchfiihren kann.

Stadt:

Die Variante 2 "L-Form" ist politisch einfacher realisierbar. Die Stadt kann so eine "Restfla-
che" behalten und "wertvolle" oberirdische Parkplatze weiterhin anbieten.

Stadtebaulich ist die Variante 2 "L-Form" schlechter als ein Riegel entlang der Stidstrasse.
Das Entwicklungspotenzial fir die Zukunft wird eingeschrankt. Aus Sicht der Stadt muss in
der weiteren Planung (Wettbewerb) nachgewiesen werden, wie eine zweite Etappe auf der
"Restparzelle " realisiert werden kdnnte.

Es ist zu definieren, welche Landflache fir die 1. Etappe der Stiftung abgetreten werden
muss.

Der Umfang und die Beteiligung der Stadt betreffend der Tiefgaragen-Parkplatze der ersten
Etappe muss definiert / geklart werden.
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8.5  Empfehlung Begleitgremium

Das Begleitgremium spricht sich nach der Diskussion fiir die Weiterverfolgung der Var. 2
"L-Form" aus.

Dabei ist zu definieren, welche Landflache fur die 1. Etappe der Stiftung abgetreten werden
muss.

9  Weitergehende Festlegungen

An der Sitzung vom 19.05.2020 wurden folgende weitergehenden Festlegungen getroffen:

9.1 Landflachenbedarf / Parzellierung

Landflachenbedarf der Stiftung fur die 1. Etappe von der Stadt:

s Kat.-Nr. 8425: 586 m?
s Kat.-Nr. 8417: 743 m?2

Total: 1'329 m?2

Teilparzelle
8417 Etappe

© Parzelle 1400 = 543 m2

*” Parzelle 1401 = 452 m2

Parzelle 8425 = 586 m2

Teilparzelle 8417 / Etappe 1 =743 m2
Teilparzelle 8417 / Etappe 2 = 1382 m2

Plan mit moglicher Parzellierung der Kat.-Nr. 8417 (nicht massstablich)
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9.2

9.3

10

Umzonung

Der separate Prozess der Umzonung der beiden Grundstlicke Kat.-Nrn. 1400 und 1401 (im
Besitz der Stiftung) in der Wohnzone W3.0 in der Zone fur 6ffentliche Bauten (OeB) ist geméss
Stadt bereits am laufen.

Weiterplanung

Die Stadt wird beim Konkurrenzverfahren / Wettbewerb miteinbezogen und im Entschei-
dungsgremium vertreten sein.

Schlussfolgerung / Weiteres Vorgehen

11

Die Variante 2 "L-Form" ist gemass Begleitgremium den Entscheidungstrdgern zur Verab-
schiedung zu empfehlen.

Der Stiftungsrat SARB wird an seiner Sitzung vom 30.06.2020 die Empfehlung behandeln und
verabschieden.

Uber das Ergebnis der Machbarkeitsstudie soll der Stadtrat Biilach an seiner Sitzung vom
01.07.2020 orientiert werden. Dies in Kombination mit dem entsprechenden Antrag betreffend
"Landflachenbedarf" und der Mdoglichkeiten betreffend Tiefgaragen-Parkplatzen fir die 1.
Etappe.

Die weitere Planung wird im Anschluss an die Verabschiedung der Entscheidungstrager ca. ab
August 2020 in Angriff genommen.

Die Landis AG ist sehr daran interessiert die beiden Parteien weiterhin begleiten zu dirfen.

Abnahme Bericht

Das Begleitgremium hat an der Sitzung vom 17.06.2020 den vorliegenden Bericht ab-
genommen.

Geroldswil, 22.06.2020

Landis AG
Thomas Brocker Serge Birtfer
Geschéaftsfihrer Projektleiter, Abteilungsleiter Immobilienentwicklung
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ANHANG A: PLANE MACHBARKEIT

Variante Riegel einbiindig / Entlang Siidstrasse — Regelgeschoss / Situation

-

_—

U

W

AN\ _anO

w N B VoA L= AN

Schema Regelgeschoss

CHANCEN
- Bestandesgebaude bleiben bis zur 2.Etappe erhalten (ausser auf Parzelle 8425 aufgrund UG)

RISIKEN

- Gebaudefronten nah

- kein attraktiver Innenhof

- keine Aussenparkplatze

- Gebaude Etappe 1 sehr nahe am Bestandesgebaude (ca 8m)

- Wohnungen knapp vorallem Wohnzimmmerbreite!

- UG Einfahrt direkt unter dem Gebaude (EG Nutzflache wird noch reduziert)

Raumprogramm Pflichtenheft: ungefahrer Wohnungsmix 2. Etappe

2.5 Zi-Whg x 15/ ca.60 m2 = 900m2 HNF
3.5Zi-Whg x 10 / ca.75 m2 = 750m2 HNF

2.5 Zi-Whg x 27
3.5 Zi-Whg x 6

sonstige Flachen = 435m2 HNF Total 33 Wohnungen
Total=2035m2 HNF
(x0.68)

Bedarf GF Total ca. =3000m2
Etappe 1 Etappe 2

Variante 3 Riegel: Variante 3 Mid:

Fussabdruck (inkl. Aussenflache) = 645m2 Fussabdruck (inkl. Aussenflache) = 913 m2

GF Total = 3225m2 (ab 900 m2=> 2 Fluchttreppenhauser)

GF Total =4181m2

Kennzahlen 1.0G-4.0G/Geschoss

E GF Nutzung: 390m2
E GF Erschliessung: 140m2
E Aussenflache: 59m2
Kennzahlen Erdgeschoss

E GF Nutzung: 455m2
Ij GF Erschliessung: 130m2

Kennzahlen 11.0G-3.0G/Geschoss

l:l GF Nutzung Whg: 555m2

I:l GF Erschliessung: 165 m2
|| Aussenflache: 73m2

|| GF Nutzfiache Betrieb : 19 m2

Kennzahlen Erdgeschoss

|:| GF Nutzung: 658 m2
I:l GF Erschliessung: 165 m2

Baukorper: EG +3/4 Obergeschosse

Baukorper: EG + 4 Obergeschosse

4.0G 4.0G
3.0G 3.0G 3.0G
2.0G 2.0G 2.0G
1.0G 1.0G 1.0G
EG EG EG
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Variante Riegel einbiindig / Entlang Siidstrasse — EG und UG

Schema EG

UNIERGEDULHAVDD

CHANCEN
- 6ffentliche Parkplatze im UG

RISIKEN

- Bestandesgebaude Parzelle 8425 kann nicht erhalten werden.
- Notausstieg?

- Zugang zu Tiefgarage Bestand l6sen (Sicherheit)

- Abtrennung offentliche PP zu PP Alterswohnungen I6sen

Situation aktuell:
PP Tiefgarage Bestand =24 PP
Aktuell Aussenparkplatze offentlich = 51 PP(Kataster Nr.8417)

Situation neu 1.Etappe

PP Tiefgarage Bestand =24 PP
Neu PP Tiefgarage (Bedarf Neubau) =29PP
Neu Tiefgarage offentlich =35PP

allenfalls zusatzliche AussenPP je nach Situation

) . B0

2 <2
. [P e
e \““:33333;:‘@\-@'
\
“ \\

Schema UG
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Variante Riegel einbiindig / Entlang Siidstrasse - Schema Hohen

Schema-Schnitt "L-Form"

S < z
S I 8415
4 = o
Slidstrasse §
5
S D = — -
2 .\
© ENEANS
B\ \Z
H <%
£ [+
mgH %
Ola \3
&
—— - — — — — — — —\— \\®
\
\
L\ :
S
& A
Yo} \
o\
¥

Schema-Schnitt "Riegel"

8415

“ Bestand EG:

‘ @
| i

Grampen Bestand

bis 10.4 kein Mehiéingenzuschlag

ﬂ 306 L—|
ﬂ“' 2.06 206
E
o 206 l—| 2 106 8 1.0G6
o 3 o
z—l 1.06 l—| g
GI | EG 2 | ec
2 Ec — Geschossfliche: 2739m2
Volumen: 8'947m3
Grampen Bestand
& EI 4.06 bis 10.4 kein Mehlngenzuschiag 306
z !
ﬁN .00 2.06 206
3
i 206 l‘1 2 106 & 1.0G6
Gl b - .
E
3 1.06 gl
B[ | EG 2l | e
PO EG

Geschossfliche: 3'271m2
Volumen: 10'543m3

Grampen Bestand

bis 10.

5 bis 13.5 Mehriangenzuschlag 2.9m
3.06
ol 2.06
o =
& 106 S
&

8
| G 2

Geschossfliche: 4'184m2
Volumen: 13'282m3

Grampen Bestand

2.9¢
IS
o
(a]

2.98]
oo
o
la}
T

l 206 l—|

ab 13.5 Mehléngenzuschiag 4.1m

4.06
3.06

ii

15.80

2.06
106 8§
o)

[2.98] e
o

la}

T

3.57

3
Ec S

406

306

206

1.06

EG
8|
<

Geschossflache: 4'565m2
Volumen: 14'425m3

R R

6o

maogliche Reaktion aufgrund Gebaudeabstand

¥
S

8415

381

- e | :
k. | B " 4H
e | 2@ i | :
i ="K |:
e | L -2 |:
.H:.. ? 1E
R i |
_ m
L
Lll.1

Bestand 2.0G

———————— — ———\ -
L—\ \
N \
Ioe) A
Yo} \
2]
¥
§ 8418
&
7a\%

& Crera
Grampen Bestand
B} 40G
S 406 2es
306 I‘\ & 2,06
= o
3 <
o 206 1.06 [
3 )
ﬂ 1.06 o]
NI =9 E
2
< EC Geschossflache: 3'225m2
Volumen: 10191m3
Grampen Bestand
=
Q& 4.06
. B 3.06
;I 3.06 l—\
== s g 2.06
]
d 206 o 1.06 é]
5 S
ir 1.06 g
. 3
G[ Be m'l =
) EG

Geschossfliche: 2'580m2
Volumen: 8'256m3

L

Bestand 3.0G

&

8418

SoCt

Grampen Bestand

g 4.0G l—|
gl 3.06 I—1

=
8
;] 2.06 ]
]
:] 1.06 ]
hl
&
) EG
Grampen Bestand
2
8
b 4.0G
=
8
o 3.06
8
-‘] 206 ]
=
E
;r 1.06 ]
5
B
"‘l EG
Grampen Bestand
2
3
o 406
e
3
:I 3.0G
g
8
w] 206 ]
e
8
NI 1.06 ]
=
B
’*l EG

18.80

15.80

12.80

EG &=
Geschossfliche: 3'258m2
Volumen: 10'208m3
406G
3.06
206
1.06 gq
|
8|
EG 2
Geschossfliche: 2'715m2
Volumen: 8'437m3
3.06
2.06
1.0G6 81
|
8|
EG 4

Geschossfliche: 2'172m2
Volumen: 6'950m3
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Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach - kein Mehrlangenzuschlag (beschrankter Bedarf an GF, erlaubt eine niedrige Gebaudehohe)
- evt. kein zweites Treppenhaus nétig (aktuell FA weniger als 900 m2, Fluchtweg aber Gber 35m,
gunstigere Positionierung des Treppenhauses!)
Variante "L-Form" / Erhalt Parkplatz - Regelgeschoss / Situation Alssenpareplaie
RISIKEN
- Potential nicht ausgeschopft
- keine attraktiver Innenhof
- Abruch Bestandesgebaude in der ersten Etappe
- Potential mit Zukauf Parzellen 8424 + 8418 verspielt
- UG Einfahrt direkt unter dem Gebaude (EG Nutzflache wird noch reduziert)

Raumprogramm Pflichtenheft: Wohnungsmix 1. Etappe
2.5 Zi-Whg x 15 / ca.60 m2 = 900m2 HNF 2.5 Zi-Whg x 14
3.5 Zi-Whg x 10/ ca.75 m2 = 750m2 HNF 3.5 Zi-Whg x 7
sonstige Flachen = 435m2 HNF + Wohnungen im EG
Total=2035m2 HNF
(x 0.68) => Einteilung muss Uberarbeitet werden
Bedarf GF Total ca. =3000m2

Etappe 1 Etappe 2

siehe "Riegel"

Fussabdruck (inkl. Aussenflache) = 877 m2
(ab 900 m2=> 2 Fluchttreppenhauser)
GF Total =3127m2

Kennzahlen 1.0G-3.0G/Geschoss

|:| GF Nutzung Whg: 535m2

- GF Erschliessung: 159 m2
- Aussenflache: 75m2

GF Nutzflache Betrieb : 19 m2

Kennzahlen Erdgeschoss
GF Nutzung: 630 m2

|- GF Erschliessung: 159 m2

Sroer: +

3.0G
2.0G 2.0G

Schema Regelgeschoss
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Situation aktuell:
. " " . PP Tiefgarage Bestand =24 PP
Variante "L-Form" / Erhalt Parkplatz — Untergeschoss und Schemaschnitt Aktuell Aussenparkplétze sffentlich = 51 PP(Kataster Nr.8417)

Situation neu 1.Etappe

PP Tiefgarage Bestand =24 PP
Neu PP Tiefgarage (Bedarf Neubau) =29PP
Neu Tiefgarage 6ffentlich =23 PP
Aussenparkplatze =50 PP

Schema Hohen

2 ———— N\ S fe—
?‘ 8415
Slidstrasse! §

p 46,

D o ——
R i o N o o R
1 T B B B &
oy = b e s \®
: = B EN\\
— - %
e B R T TrMAN
=7 Iy T T
. .
r’ “iu: =
¥ V’ <
BT ,
. | [ 7 - A
- .
s r
1Rh:td | L

Schema Regelgeschoss
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ANHANG B: GROBKOSTENSCHATZUNGEN (+25%)

Riegel einbiindig / Entlang Siidstrasse

"L-Form" / Erhalt Parkplatz

Variante 1 Variante 2
BAUKOSTEN Bemerkungen Einheit/Anz. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen Einheit/Anz. Menge CHF/Einheit CHF
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 8% 1°040°000 8% 970’000
. . Kat. 8425 , Kat. 8425,1400+1401 , ;
Ruckbaukosten Gebaude Asschétzung Kubatur SIA 416 m3 600 60 40’000 Azschétzung Kubatur SIA 416 m3 1’200 60 70000
BKP 2 Gebaude
Neubauvolumen oberirdisch SIA 416 m3 10200 850 8'670°000 SIA 416 m3 10°100 850 8590000
Neubauvolumen unterirdisch (UG) SIA 416 m3 7’850 550 4'320°000 SIA 416 m3 6'500 550 3'580°000
Volumen Total Neubau SIA 416 m3 18’050 720 SIA 416 m3 16’600 733
nicht beriicksichtigt, hier ist
Umbauten im Bestand nicht beriicksichtigt jedoch Umbau/ Umnutzung
_ best. Pflegewohngruppe sinnvoll _
Sanierungskosten nicht berlicksichtigt - nicht berticksichtigt -
BKP 4 Umgebung
Kat.-Nr. 1400,1401+8425 sowie
Kat-Nr. 8425 + 8417 sowie Streifen a 15m von Kat. 8417
Umgebungsflache Flache zu Bestand m2 3’000 250.00 750’000  und Flache zu Bestand + m2 3’300 250.00 830’000
zusatzliche Umgestaltung PP
(Annahme)
Budget Sammelstelle 200’000 200’000
Budget Baume / Pflanzen 100000 100’000
Budget Ausstattung Umgebung 50’000 100000
Flache Total 3’000 3’300
BKP 5 Baunebenkosten 9% 1’170’000 9% 1’100°000
BKP 9 Ausstattung geschétzt 250'000  geschatzt 250’000
BKP 1-9  Gesamttotal 16’590°000 15'790°000
MwSt. BKP 1-9 7.7% 1’280°000 7.7% 1'220°000
Teuerung 0.0% - 0.0% -
BKP 1-9 Total inkl. Mwst. CHF 17°870°000 CHF 17°010°000
Reserve auf Riickbau / Umbau / Sanierung * Anteil: 40°000 10.0% 4’000  Anteil: 80'000 10.0% 8’000
Reserve auf Allgemeines / Neubauteil ** Anteil: 17'830°000 5.0% 892°000  Anteil: 16'930°000 5.0% 847°000
Provisorien keine keine
Rundung 34’000 35’000
BKP 1-9 Total inkl. Reserve CHF 18’800°000 CHF 17°900°000
BKP 0 Parzelle Kat.-Nr. 1400 bereits im Besitz der Stiftung - bereits im Besitz der Stiftung -
Parzelle Kat.-Nr. 1401 bereits im Besitz der Stiftung - bereits im Besitz der Stiftung -
ga“féE:Tgsse'z‘e’ Y"e’;\desb Teilkauf (Annahme: Kauf 8425 +
Parzelle Kat.-Nr. 8425+8417 B;g;;;jgjj::;; Oggzzf; 2'590’'000  Teilkauf 8417: 743m2) 1'270°000
analog Grampen 2, 2014) Flache: 586 + 743 = 1'329m2
Rundung 10°000 30’000
BKP 0-9 Gesamttotal CHF 21°400°000 CHF 19°200°000
Volumen Neubau SIA 416 m3 18’050 SIA 416 m3 16’600

Kosten Neubau BKP 2, exkl. MwSt.

Kosten Neubau BKP 1-9, inkl. MwSt.

Kosten Neubau pro m3 (BKP 2), exkl. MwSt.
Kosten Neubau pro m3 (BKP 1-9), inkl. MwSt.

CHF 12'990°000
CHF 18700000
CHF/m3 720
CHF/m3 1’036

CHF 12'170°000
CHF 17°800°000
CHF/m3 733
CHF/m3 1072

In der Grobkostenschéatzung nicht enthalten sind:
Wettbewerbskredit
Umbau- und Sanierungskosten

Kostentreibende Risikofaktoren
Baugrund
Zustand Kanalisation

Schadstoffe (Asbest- und PCB-Gutachten, etc.) / PAK (Teerhaltige Belage)
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

ANHANG C: EVALUATION VARIANTEN - 1. PHASE (13.01.2020)

Evaluation Varianten - 1. Phase (13.01.2020)

(EG-Nutzung: Buros, Fitness, etc.)

Kriteri Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
SEECHL Punktbaute L-Form Winkel Block
Stadtebau ungeniigend gut gut ungeniigend
oo gut (Wohnungen Richtung gut (Wohnungen Richtung

Wohnungsqualitat sehr gut sehr gut

ungsquat Suidstrasse vorhanden) Suidstrasse vorhanden) 9u 94

lit5t Gbrige R3

Qualitat Gbrige Raume sehr gut sehr gut sehr gut sehr gut

Betriebliche Anbindung (1. Etappe)
Qualitat fur den Betrieb (erganzt gem. Bespr. vom 16.04.20)

Anbindung méglich

Anbindung méglich

gut moglich (Umnutzung
Pflegewohngruppe im EG)

Anbindung moglich

Parkplatzangebot oberirdisch (1. Etappe) gut vorhanden gut - sehr gut gut - sehr gut
Parkplatzangebot unterirdisch (1. Etappe) eingeschossig 35 6ff. PP eingeschossig 35 6ff. PP eingeschossig 35 6ff. PP eingeschossig 35 6ff. PP
spateres Erweiterungspotenzial ohne Kat. 8418+8424 keines klein keines keines

spateres Erweiterungspotenzial mit Kat. 8418+8424 gut vorhanden keines keines

Notwendiger Riickbau / Beanspruchung fiir 1. Etappe Kat. 8425 / gut Kat. 8425 / gut alle Gebaude / schlecht alle Gebaude / schlecht
Flachenbedarf 1. Etappe (Parzellierung) gut sehr schlecht gut genligend

Kosten (1. Etappe) - wird erst in 3. Phase beurteilt

Beurteilung vom 13.01.2020

Keine gute Situierung innerhalb
des Perimeters

Méglichkeit einer Erweiterung
schwierig

Grundsétzlich machbar
Unterschiedliche Geschosshéhen
gegeniiber dem Bestand
Mindestens 4-5 Geschosse
Méglichst kleiner «Fussabdruck»
Aufzeigen einer Erweiterung

Grundsatzlich machbar
Mindestens 4-5 Geschosse
Mehrléngenzuschlag beachten

Keine gute Situierung innerhalb
des Perimeters

Méglichkeit einer Erweiterung
schwierig

Fazit

nicht weiterverfolgen

weiterverfolgen mit
Priifung Einbiinder
Fokus 2. Etappe
erhohte Geschossigkeit

weiterverfolgen mit
Priifung Einbiinder
Fokus 2. Etappe
erhohte Geschossigkeit

nicht weiterverfolgen
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

ANHANG D: EVALUATION VARIANTEN - 2. PHASE (07.02.2020)

Evaluation Varianten - 2. Phase (07.02.2020)

Kriterium Gewicht- Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5 Variante 6 Variante 7
ung Winkel Pkt. Riegel zweibilindig ‘ Pkt. Riegel einbiindig Pkt. Stdlicher Block ‘ Pkt. nordlicher Block ‘ Pkt. L-Form einbiindig ‘ Pkt. Riegel vor Grampen 1 ‘ Pkt.
S
. 4 1‘
K Fox
Ba®s sy S
P . = schlecht / Problematik
Stadtebau 2 hervorragend . gut 3 gut 3 genligend 2 | |geniigend 2 ||gut 2 Mehrlsngenzuschlag .
. sehr gut (analog Grampen I gut (Wohnungen Richtung sehr gut (analog Grampen || L fur 1. Etappe gut, jedoch fur fur 1. Etappe gut, jedoch fur
Woh litat 3 4 3 4 t lich 3 25 hr gut 4 2
onnungsqualita 2014) Sudstrasse vorhanden) 2014) gut moglic Grampen 1 reduzierte Qualitat senrgu Grampen 1 sehr schlecht
Qualitat tibrige Raume . L X L . L sehr gut, jedoch schlechte R L X L sehr gut, jedoch fiir Grampen 1
2 hr gut ktabh 4 hr gut ktabh 4 hr gut ktabh 4 2.5 hr gut ktabh 4 hr gut ktabh: 4 2
(EG-Nutzung: Biros, Fitness, etc) sehr gut / projektabhéngig sehr gut / projektabhéngig sehr gut / projektabhéangig Anbindung an "Mutterhaus" sehr gut / projektabhédngig sehr gut / projektabhéngig schlechter
Betriebliche Anbindung (1. Etappe) . - . - . . grosse Distanz / schlechte . L mit Umnutzung "Pflege- mit Umnutzung "Pflege-
A lich Al lich A lich Al lich
Qualitat fir den Betrieb (ergénzt gem. Bespr. vom 16.04.20) 5 hbindingimiaglic : RbindUng moglie : hbidiig meglie 2 Anbindung an "Mutterhaus" bindng miglie : wohngruppe" sehr gut N wohngruppe sehr gut §
handen, b Is bei Var. handen, b Is bei Var.
Parkplatzangebot oberirdisch (1. Etappe) 5 vorhanden 5 \1/or anden, besser als bet Var 3 \1/or anden, besser.als bervar 3 moglich 3 gut - sehr gut 35 sehr gut 4 sehr gut 4
Parkplatzangebot unterirdisch (1. Etappe) eingeschossig 35 off. PP eingeschossig 35 &ff. PP eingeschossig 35 6ff. PP eingeschossig 35 off. PP eingeschossig 35 off. PP eingeschossig 35 off. PP eingeschossig 35 6ff. PP
spateres Erweiterungspotenzial ohne Kat. 8418+8424 5 gut 35 genligend 3 Flache gut, jedoch 2x Riegel 3 schlecht schlecht Flache gut, jedoch 2x Riegel Flache gut, jedoch 2x Riegel
spateres Erweiterungspotenzial mit Kat. 8418+8424 sehr gut ) sehr gut sehr gut schlecht gentigend keines und problem. Aussenraum
Notwendiger Riickbau / Beanspruchung fir 1. Etappe 1 Kat. 8425 / gut 3 [ [keiner / hervorragend - keiner / hervorragend mind. Kat. 8425 / gut keiner / hervorragend alle Geb&ude / schlecht Kat. 1400+1401 / gentigend 2
"mittige Parki X
Flachenbedarf 1. Etappe (Parzellierung) 2 100% / ungenligend . ca. 70% / gut 3 ca. 90% / ungen.-geniigend Frr:_xliﬂl'agcie e;ru:;::g resp ca. 60% / gut-sehr gut 3.5 ||ca. 50% / sehr gut 4 ||ca.50% / sehr gut 4

Kosten (1. Etappe) - wird erst in 3. Phase beurteilt

Total Punkte gewichtet

(max. = 85Pkt.)| 55.0

(max. = 85Pkt.)| 55.0

(max. = 85Pkt.)| 55.0

(max. = 85Pi

«[568

(max. = 85Pkt)| 50.5

(max. = 85Pkt) [5Z:0]

(max. = 85Pkt.)| 44,0'

Fazit

weiterverfolgen mit
- Fokus 2. Etappe
- Fokus Varianten 'mid’

nicht weiterverfolgen

nicht weiterverfolgen

weiterverfolgen aufgrund
gegenteiligem Ansatz zu Var. 1-3

nicht weiterverfolgen

Gewichtungsvergabe
3 sehrwichtig
2 wichtig
1 eher unwichtig

Punktvergabe
5 hervorragend
sehr gut
gut
gentigend
ungeniigend
sehr schlecht / Ausschlusskrit.

o =N W N
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

ANHANG E: INVENTAR BESTAND 1:250

Untergeschoss 1:250
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

Erdgeschoss 1:250
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

1. Obergeschoss 1:250

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— e B
2 Sk Saiken Skt S Satien S Sk Sk S Stk Sk 85l Sl
11.00 m* 5.57 m* 557 m?* 5.57m* 557 m* 557 m* 557 m?* 557 m? 5.57 m* 557 m?* 5.57 m* 557 m* 557 m* 11.00 m*
i . N . L . TR . A . I Lot L L TP . LT L B R L
2N 2N 2N 2N 2 2N 2N 2N 2N PN 2N LN, 2N LN, 2N 2N
103 103.d 104 105 106 107 108 109 110 111 112 113 114 115 116.d 116
Wohnen 103 Zimmer Bew.-Zimmer 104 || Bew.-Zimmer 105 || Bew.-Zimmer 106 (| Bew.-Zimmer 107 Bew.-Zimmer 108 || Bew.-Zimmer 109 || Bew.-Zimmer 110 || Bew.-Zimmer 111 Bew.-Zimmer 112 || Bew.-Zimmer 113 Bew.-Zimmer 114 || Bew.-Zimmer 115 Zimmer Wohnen 116
39.51 m? 21.58 m? 40.38 m? 30.81 m* 30.81m? 30.81 m? 30.81 m? 30.81 m* 30.81m? 30.81 m? 30.81 m* 81 m: 0.81m? 39.95 m? 22.33 m? 39.20 m?
B '
H 418 | LAV AN | AN PAVCAN EA'ANES MTXAN | ERANAS LAV AN | AN PAVEAAN Ea'ANEN MEA'AN EXNNAS 4
. o
{ il e R 580 ;
N
\ AVAS 218w 418 m 218 m? ]
I Kiiche = ||
- el o lf] 7 |71 AN ol —E
1}
5 ] 1914 L 1918 { I
e orridor H orridor 1160
s 53.66 m? i 99000000000aaT : 3908m: et N
== \J \\_I u = s B u ] ;
T . o Lo 1 e
I 3 AP ;ﬁM1 I_/ . |‘= urauMZD ;; 17
" L — 125 CIL I I 126 3.52mf . 89 m? i Wohnen 117 A
lll 1020 ) 102 s Stationsz. Ausg. \/ 129 . ° E 190.8° ] 37.28 m?
|- atkon: i S Biiro @ — | 23.88 m? 10.59 m ngteA"aum inkl. . Trebper = w
" m il Yy 32.35m2 | 1 ] z usche; 5 192.C 18.60 m¥ i I
il bt /| 5 17.78 m : i N i
Y“«Ce}"x ol : B . 1y n
== 191.C E S gaida (I
Korridor ! 388 meff
i 71.03 m* 7] N
n HE 5 27
ey L
il sseme 1S, B I | \ ] | \
n /| 120 "
101 - 118.d 4 n
o1 Bew.-Zimmer 12 J Zimmer " 1189 ||l
4.16m o 15.46 m* > o Zimmer 21.31m? i ¢ Batkon |l
101 101.d [ 4 ] , 1588m 0 sEs
Wohnen 101 Zimmer . J o "
4737m 18.02m? ev. neu inkl. Essen MTT L N\
A
i~ i IR —— . T
=====--——— = 4 12 m = I Umnutzung nicht méglich
[ Essr./Aufent. Zimmer 122 N / N
a o { 54.15 m* 39.03 m* % N 119 118 2
F? o 4 Wohnen 119 Wohnen 118 L A 1
oner ohnen I Umnutzung maoglich
A A AT A
Korridor / Erschliessungsflache
A N Y Y
e i =t =t i e

rot  Bemerkungen
14x  Bewohner Zimmer

b6x Wohnen

Seite 40 von 49



Bericht Machbarkeitsstudie

Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

2. Obergeschoss 1:250
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

3. Obergeschoss 1:250
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Bericht Machbarkeitsstudie
Gesamtplanung Areal Grampen, Biilach

4. Obergeschoss 1:250
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ANHANG F: BESTEHENDE SITUATION 1:1'000

1 Vers. Nr. 2974

GRUNDSTUCK

Kat.Nr. 1400:
Kat.Nr. 1401:
Kat.Nr. 8424
\ Kat.Nr. 8418:
_ Kat.Nr. 8425:

Alterszentrum

-~ Kat.Nr. 8121: 4'200m?
~ Kat.Nr. 8417: 2'129m?

543m?
452m?
719m?
167m?
586m?
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ANHANG G: BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN 1:1'000

0532401

LR

D Projektperimeter

--———-kleiner Grundabstand

—--=—grosser Grundabstand
--——-:Strassenbaulinie

-—==Weg- / Wendeplatzabstand (PBG §265)

. eUmzonung zu Zone OeB III vorgesehen

OeB III

- Wohnzone W 3.0
- Kernzone B
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ANHANG H: PARKPLATZBERECHNUNG

Abstellplatze fur

Quelle / Bezug / Berechnungsgrundlage Bewohner ‘ Besucher ‘ Personal ‘ Kunden
SN 640 281 Alters- und Pflegeheim 0.3 pro Bett 0.5 pro Bett \
Wohnungen 1PP/Whg. | 1PP/4Whg.
1 PP /250m’
Stadt Bilach, Parkplatzverordnung Gewerbe (nicht 1PP/320m® | 1PP/400m®
1996, Teilrevision 2009 publikumsorientiert)
1 PP/ 40 1PP/6
Restaurant Sitzplatze Sitzplatze
Konferenzraume s? PP/ 10
itzplatze
Abstellplatze fur Total
Berechnung SOLL heute Bewohner | Besucher Personal Kunden
31 Alterswohnungen, Wohnenplus 31 Wohnungen 31.00 7.75 38.75
9 Volumen je
Whg.: 202m2
46 Platze fur betreutes Wohnen 46 Betten 13.80 23.00 36.80
Pflegewohngruppe (15 Platze) 15 Betten 4.50 7.50 12.00
1 Ferienzimmer (1 Platz) 1 Bett 0.30 0.50 0.80
Sitzplatze
Restaurant 75 (qem. Mail Herr Daki 1.88 12.50 14.38
Mehrzweckraum 50 Sitzplatze (Annahme) 5.00 5.00
Total 31.00 26.35 32.88 17.50 107.73
OV-Giitekl 2 min. % 70 50 45 50
-Guteklasse
max. % 100 80 65 80
Total minimal 21.70 13.18 14.79 8.75 58.42
Total maximal 31.00 21.08 21.37 14.00 87.45
Zusammenstellung heutige Anzahl Parkplatze auf Kat. 8121
Parkplatze Tiefgarage 24
Parkplatze oberirdisch 12
Total 36
Abstellplatze fur Total
Berechnung SOLL mit 25 zusé&tzlichen Wohnungen Bewohner | Besucher Personal Kunden
56 Alterswohnungen, Wohnenplus 56 Wohnungen 56.00 14.00 70.00
¢ Volumen je
neue Whg.:
235m2
46 Platze fur betreutes Wohnen 46 Betten 13.80 23.00 36.80
Pflegewohngruppe (15 Platze) 15 Betten 4.50 7.50 12.00
1 Ferienzimmer (1 Platz) 1 Bett 0.30 0.50 0.80
Spitex 200m? x 4m = 800m? 2.50 2.00 4.50
Sitzplatze
Restaurant 75 (aem. Mail Herr Daki 1.88 12.50 14.38
Mehrzweckraum 50 Sitzplatze (Annahme) 5.00 5.00
Total 56.00| 32.60 35.38 19.50 143.48
Parkplatzmehrbedarf 25.00| 6.25 2.50 2.00 35.75
" min. % 85 70 60 70
OV-Gutekl 3
verqasse max. % 110 100 90 100
Total minimal 21.25 4.38 1.50 1.40) 28.53
Total maximal 27.50 6.25 2.25 2.00 38.00

sb / 04.12.2019, ergéanzt am 18.12.2019 gemass Feedback Roger Déllenbach (Stadt Bulach) vom 10.12.2019

OV-Guteklasse

Benutzer- Bewohner Beschaftigte Besucher

kategorie Kunden Legende
Guteklasse nach min. max. min. max. min. max. N
6rtlichen Verhaltnissen % % % % % % E Guteklasse 1
Guteklasse 1 55 80 30 45 40 60 L_2 1 Giteklasse2
Guteklasse 2 70 | 100 | 45 65 50 80 Giiteklasse 3
Guteklasse 3 85 110 60 90 70 100

Falls die bestehende Pflegewohngruppe im Bestand aufgeldst wiirde, so verdndert sich auch die Park-

platzberechnung je nach neuer Nutzung.
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ANHANG |I: GRUNDBUCHAUSZUGE

Kat.-Nr. 1400

Grundbuchamt Biilach

|Grundbuch Blatt

Biilach 2856

EGRID

CH519975497757

Dienstbarkeiten

Recht/ Last |Stichwort

Datum

Beleg EREID

Bemerkungen

Blatt 2364, Kataster 8429, EGRID CH150349779967, Bulach

Recht/Last | Grunddienstbarkeit

Gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht

zugunsten und zulasten

Blatt 1534, Kataster 1401, EGRID CH527775499963, Biilach

Recht Grunddienstbarkeit
Recht auf die E und den F einer i i mit L

lung
zulasten
Blatt 78, Kataster 8418, EGRID CH980349997790, Bilach

12.11.1999 4

o
S

04.02.2010 28 | CH5208-0000-0035-59364

CH5208-0000-0035-59869

Grundlasten

Recht/ Last |Stichwort

Datum

Beleg EREID

Bemerkungen

keine

|Bemerkungen

Ziffer |Bezeichnung

Datum Beleg

Betrift EREID

keine

Erlauterungen

a Aren
EGRID i
EREID
F Frau

ha Hektaren

M Mann .
M[Zahi] Maximalzinsfuss
m2 Quadratmeter

Rechtswirksame Eintragungen

Auszugsart
Erstellungszeitpunkt
Fihrungsart
Anmerkungen

Teilauszug
26.09.2019, 08.45 Uhr
eidgendssisch

nur éffentliche

Bemerkungen
Weiteres

ohne Rangéa ; ohne

aktuelle Ad igen; Kataster

26.09.2019, 08.45 Uhr

Grundbuchamt Biilach
Grundbuch Blatt EGRID
12
Biilach 2856 CH519975497757
|Grundstiicksbeschreibung
Flache Beschreibung Anderung
ha a m2 Datum Beleg Mutation
Kataster 1400, Plan 29, Biilach
5| 43| Gesamtflache
Gebéude
68 | Gebaude Wohnen, Nr. 05300339, Erachfeldstrasse 14
30 [ Nebengebdude, Nr. 05303144
12 | Nebengebaude, Nr. 05300351
Bodenbedeckung
1| 10| Gebéude
98 | befestigte Flache
3| 35|Gartenaniage
Eigentum
Ziffer Bezeichnung Erwerbsart Datum Beleg Bemerkungen
1. | Stiftung Alterszentrum Region Biilach, Stiftung, Biilach, CHE-109.381.766, c/o Alterszen- | Kauf 18.12.2017 934
trum im Grampen, Allmendstrasse 1, 8180 Biilach, Alleineigentum
Anmerkungen
Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen
keine
Dienstbarkeiten
Recht/ Last |Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen
Recht/ Last | Grunddienstbarkeit 17.01.1925 GP 30/164 | CH5208-0000-0035-59263
D i fir i mit
zugunsten
Blatt 77, Kataster 8425, EGRID CH867749990311, Biilach
Blatt 1534, Kataster 1401, EGRID CH527775499963, Biilach
zugunsten und zulasten
Blatt 2089, Kataster 8424, EGRID CH979977034968, Biilach
zulasten
Blatt 78, Kataster 8418, EGRID CH980349997790, Biilach
Rechtswirksame Eintragungen 26.09.2019, 08.45 Uhr
Kat.-Nr. 1401
Grundbuchamt Bilach
Grundbuch Blatt EGRID
12
Biilach 1534 CH527775499963
Grundstiicksbheschreibung
Flache Beschreibung Anderung
ha a m2 Datum Beleg Mutation
Kataster 1401, Plan 29, Biilach
4| 52| Gesamtfliche
Gebaude
12 | Nebengebaude, Nr. 05300349
54 | Gebéude Wohnen, Nr. 05300337, Erachfeldstrasse 12
Bodenbedeckung
66 | Gebaude
35 | befestigte Flache
3| 51|Gartenanlage
Ziffer Bezeichnung Erwerbsart Datum Beleg Bemerkungen
1. | Stiftung Alterszentrum Region Biilach, Stiftung, Biilach, CHE-108.381.766, c/o Alterszen- | Kauf 20.12.2016 943
trum im Grampen, Allmendstrasse 1, 8180 Biilach, Alleineigentum
Anmerkungen
Stichwort Datum Beleg [EREID Bemerkungen
keine
Dienstbarkeiten
Recht/ Last |Stichwort Datum Beleg EREID |Bemerkungen
Recht Grunddienstbarkeit 17.01.1925 GP 30/164 | CH5208-0000-0035-59263
D i far itung mit
zulasten
Blatt 78, Kataster 8418, EGRID CH980349997790, Bilach
Blatt 2089, Kataster 8424, EGRID CH979977034968, Biilach
Blatt 2364, Kataster 8429, EGRID CH150349779967, Biilach
Blatt 2856, Kataster 1400, EGRID CH519975497757, Biilach
Recht/ Last | Grunddienstbarkeit 12.11.1999 400 | CH5208-0000-0035-59869
Gegenseitiges Fuss- und Fahrwegrecht

Grundbuchamt Bilach

Grundbuch Blatt

Biilach 1534

EGRID

CH527775499963

22

Dienstbarkeiten

Recht/ Last |Stichwort

Datum

Beleg EREID

|Bemerkungen

zugunsten und zulasten
Blatt 2856, Kataster 1400, EGRID CH519975497757, Biilach

Recht Grunddienstbarkeit
Recht auf die Erstellung und den Fortbestand einer il Gasleif mit L

lung
zulasten
Blatt 78, Kataster 8418, EGRID CH980349997790, Biilach

04.02.2010

N

8 | CH5208-0000-0035-59364

Grundlasten

Recht /Last |Stichwort

Datum

[Beleg EREID

[Bemerkungen

keine

Bemerkungen

Ziffer |Bezeichnung

Datum |Be|sg

[Betrifft EREID

keine

Rechtswirksame Eintragungen

26.09.2019, 08.44 Uhr

Erlduterungen

a Aren

EGRID Eidgend

EREID Eidgendssische Rechteidentifikation
F Frau

ha Hektaren

M Mann

M[Zahl] Maximalzinsfuss

m2 Quadratmeter

Rechtswirksame Eintragungen

Auszugsart
Erstellungszeitpunkt
Fiihrungsart *
Anmerkungen

Teilauszug
26.09.2019, 08.44 Uhr
eidgendssisch

nur dffentliche

Gru

Bemerkungen
Weiteres

ohne a ; ohne R

g
aktuelle Adi

igen; Kataster

26.09.2019, 08.44 Uhr
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Kat.-Nr. 8417

A U S Z U G Gemeinde/Stadtquartier Biilach

aus dem Grundbuch Grundbuch Blatt 77, Liegenschaft, Kataster 8425, EGRID CH867749990311 ,
Bulach

Eigentiimerin
Stadit Billach, Markigasse 27, 8180 Biilach, als Alleineigentimerin phgaben det ag‘ggﬁgegH‘QZ’7'*;§3§;3§;1 Buiach. Plan 28
586 m?, mit folgender Aufteilung: ‘ ‘

Grundstiicksbeschreibung Gebaude:
- Gebéude Wohnen, Nr. 05300343, Erachfeldstrasse 10 63 m?
Gemeinde/Stadtquartier Biilach - Nebengebaude, Nr. 05300033 10 m?
Bodenbedeckungsarten:
Grundbuch Blatt 3140, Liegenschaft, Kataster 8417, EGRID - bGefba‘{de . 73 m’
CH807799034995, Bullach, Stidstrasse - befestigte Flache 54 m
- Gartenanlage 459 m?
Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster 8417, EGRID CH807799034995, Bulach, Stdstrasse, Plan 29 Anmerkungen, Vormerkungen und Grundlasten
2129 m?, mit folgender Aufteilung: Keine
Bodenbedeckungsarten:
- befestigte Flache 1416 m?
- Gartenanlage 600 m? Dienstbarkeit
- humusierte Flache 113 m? Recht;

Durchleitungsrecht firr Aowasserleitung, mit Anschlussrecht.
‘ Dat. 17.01.1925, SP 1064
Anmerkungen, Vormerkungen und Grundlasten

Keine

Grundpfandrechte
Auszug ohne Angaben hieriiber.
Dienstbarkeiten

a) Recht:
Durchleitungsrecht fur Abwasserleitung (verschmutztes Abwasser) mit

Anschiussrecht des Belasteten.

Dat. 18.08.2003, SP 2405 Bulach FUR RICHTIGEN AUSZUG
b) Recht: Datum: - ’7”"“\M§G}QBEMT BULACH
Durchleitungs- und Anschlussrecht fir Abwasserleitung. 26.09.2019/le N
Dat. 18.08.2003, SP 2407 A19-004046 ) \/)\/\/\, /Z/
Auszug 2019/903 /
c) Last
Gebduhr Fr. 40.00 Beat Franz, Notar

Ausschliessliches Beniitzungsrecht an einer Flache von 444 m2.
Dat. 03.06.2004, SP 2496

Grundpfandrechte
Auszug ohne Angaben hieriiber.
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Kat.-Nr. 8421

|Grundbuch Blatt EGRID "
Biilach 2621 CHB894977889915
Grundstiicksbeschreibung
Flache Beschreibung [Anderung
ha a m2 Datum Beleg Mutation
Kataster 8121, Plan 29, Bilach
42| 00| Gesamtflache
Gebaude
17| 83 c offentlich, Nr. 3 1
L irdi E] Nr. 2974
Bodenbedeckung
17| 83|Gebaude
13| 36 |befestigte Flache
10| 81|Gartenanlage
|Eigentum
 Ziffer |Bezeichnung Erwerbsart Datum Beleg Bemerkungen
1.| Stiftung Alterszentrum Region Biilach, Stiftung, Bilach, CHE-109.381.766, c/o Alterszen- | Abtretung xﬁgggg :::
i Allmendstrasse 1, 8180 Biilach, Alleineigentum Tausch (144 m2) .04..
umim Grampen. Almen = o Namensanderung 18.09.2015 776
Anmerkungen
i Datum Beleg EREID (Bemerkungen
keine
|Stichwort Datum Beleg |EREID |Bemerkungen
keine I
|Dienstbarkeiten
Recht / Last |Stichwort Datum Beleg EREID |Bemerkungen
Recht Grunddienstbarkeit 18.08.2003 346 | CH5208-0000-0037-22558
D it fur i ) mit des Be-
lasteten
Rechtswirksame Eintragungen 09.05.2019, 08.28 Uhr
Grun e e - =
Grundbuch Bl T [ecrio g
RIA)
Biilach 2621 CHB94977889915
Grundpfandrechte
Art / Glaubiger F CHF (Zins % |P Datum Beleg EREID
Papil 2'000'000.00 M10 1 27.01.2004 CH5208-0000-0037-23357 1
1 Papi 2'000'000.00 M10 1 22.11.2005 1069 | CH5208-0000-0037-23458
Schuldbrief / Register-Schuldbrief 2'000'000.00 M10 2| 27.01.2012 CH5208-0000-0037-23559
Stadt Biilach, besondere Rechtsformen, CHE-114.858.343, Markt-
gasse, 8180 Biilach

Ziffer |Bezeichnung Datum Beleg Betrifft EREID
1| Rangénderung 22.11.2005 1069 | CH5208-0000-0037-22862
geht vor: Dienstbarkeit CH5208-0000-0037-22962 CH5208-0000-0037-23054
geht nach: Grundpfandrecht CH5208-0000-0037-23054; Grundpfandrecht CH5208-0000-0037-23155; Grundpfandrecht CH5208-0000-0037-23155
CH5208-0000-0037-23256; Grundpfandrecht CH5208-0000-0037-23357 CH5208-0000-0037-23256
CH5208-0000-0037-23357
Erlduterungen
a Aren Auszugsart Auszug
EGRID i Ossis ticki ifikati Erstellungszeitpunkt 09.05.2019, 08.28 Uhr
EREID Eidgendgssische Rechteidentifikation Fihrungsart eidgendssisch
F Frau nur g Daten
ha Hektaren Weiteres aktuelle Adi Kataster
M Mann
M[Zahl] Maximalzinsfuss
m2 Quadratmeter
Fir ichtigen Auszug %+ 2018\
Biilach
at Franz, Notar
Rechtswirksame Eintragungen 09.05.2019, 08.28 Uhr

B P
Grundbuch Blatt EGRID T T -
) 23
Biilach 2621 CH894977889915
Dienstbarkeiten B
Recht/Last [Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen
zulasten
Blatt 2172, Kataster 7406, EGRID CH767749997669, Biilach
Recht Gmnddi.ens(barkeit . 18.08.2003 346 | CH5208-0000-0037-22659
D fur it ) mit des Be-
lasteten
2zulasten
Blatt 2172, Kataster 7406, EGRID CH767749997669, Biilach
Last ‘ Emnddienslbarkeit 18.08.2003 346 | CH5208-0000-0037-22760
i und fir
zugunsten "
Blatt 3140, Kataster 8417, EGRID CH807799034995, Biilach
Last rersonaldienstbarft;eit 18.08.2003 346 | CH5208-0000-0037-22861
. ir . des stidti .
Ubertragbar
zugunsten
Stadt Biilach, besondere Rechtsformen, CHE-114.858.343, Marktgasse, 8180 Billach
Recht Grunddigns(balkeit 03.06.2004 336 | CH5208-0000-0037-22962 1
i Bend an einer Flache von 444 m2
zulasten
Blatt 3140, Kataster 8417, EGRID CH807799034995, Biilach
Recht/ Last |Stichwort Datum Beleg EREID Bemerkungen
keine
|Grundpfandrechte
Art / Glaubiger |Pfandsumme CHF |Zins % |Pfandstelle [Datum Beleg EREID
1 Papi i 4'000'000.00 M10 1 27.01.2004 65 | CH5208-0000-0037-23054 1
1 Papit i 4'000'000.00 M10 1 27.01.2004 66 | CH5208-0000-0037-23155 1
1 Papit i 4'000'000.00 M10 1 27.01.2004 67 | CH5208-0000-0037-23256 1
Rechtswirksame Eintragungen 09.05.2019, 08.28 Uhr
Servitutenprotokoll EREID CH5208-0000-0037-22962

Grunddienstbarkeit

A i liek Raniit h

an einer Flache von 444 m2
zugunsten
Blatt 2621, Kataster 8121, EGRID CH894977889915, Biilach

zulasten
Blatt 3140, Kataster 8417, EGRID CH807799034995, Biilach

Der Eigentimer des b Grundsti dem Eigentiimer des berechtigten Grundstiickes das aus-
schliessliche Beniitzungsrecht an der im Servitutenplan 1:500 vom 4. Mai 2004 zu dieser Dienstbarkeit rot bemalten
Fléche von 444 m2. Der Eigentiimer des berechtigten Grundstiickes ist befugt, diese Flache in die Gestaltung des
auf dem berechtigten Grundstiick erbauten Alterszentrums miteinzubeziehen (ohne bauliche Ausnitzung).

Die Kosten fiir die Gestaltung, den Unterhalt und die allféllige Erneuerung dieser Fléache gehen zulasten des Eigentii-
mers des berechtigten Grundstiickes.

Biilach, 03.06.2004, Beleg 336

Plan beim Beleg

Obligatorische Bestimmung(en) siehe Beleg 2004/336

Fe 4l4m2
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Stadt Biilach &
Abschied

Zustandige Kommission Kommission Bildung und Soziales

Bezeichnung des Geschafts: Planung und Bau Gesamtplanung Areal Grampen Landverkauf Grundstiicke
Nrn. 8425 und Teile von Nr. 8417) von max. 1‘'500 m? zum Preis von Fr.
950.00/m? (Gesamtbetrag Fr. 1425°000.00)

Entscheidungsgrundlagen: Antrag und Weisung Stadtrat vom 25. November 2020
Antrag zuhanden des Stadtparlaments

X Geschift wird unter Beriicksichtigung folgender Zusatz-/Anderungsantrige zur Annahme
empfohlen:
Der Antragist X einstimmig / [ mehrheitlich

[0 Zusatz-/Anderungsantrag 1 O einstimmig / X mehrheitlich
Wortlaut: Der Verkaufspreis betragt 1'150 CHF/m2
Begriindung: Die Berechnungen der SARB zeigten auf, dass eine Kaufpreiserh6hung nur einen
kleinen Einfluss auf die kiinftige Mietpreisgestaltung hat. Zudem ist die
Nachfrage nach Alterswohnungen sehr hoch, wodurch mutmasslich eine

moderate Erh6hung keinen negativen Einfluss auf die Nachfrage haben wird.

[0 Zusatz-/Anderungsantrag 2 einstimmig / [ mehrheitlich
Wortlaut: Der SR wird angehalten, ein Riickkaufsrecht im Falle einer nicht Realisierung des
Projekts zu denselben Konditionen vertraglich festzuhalten.
Begriindung: Die FK Bildung und Soziales mochte verhindern, dass bei einem Scheitern dieses

Projektes das Land anderweitig verwendet oder verkauft wird.

Bemerkungen (nicht beschlussrelevant):
Klicken Sie hier, um Text einzugeben.

Mitteilung an:
- Parlamentssekretariat z.Hd. der Geschéftsleitung des Parlaments (3-fach)

Datum: 23.08.2021 Kommission Bildung und Soziales
] ‘ - \ [ 7
[_U(l /A U e— D }’fZ' V1 @4
Hartmann Laura Hohler Damaris

Prédsidentin Aktuarin



Abschied

)
%
£

Zustandige Kommission Rechnungspriifungskommission
Bezeichnung des Geschafts: Gesamtplanung Areal Grampen - Landverkauf.
Entscheidungsgrundlagen: Antrag und Weisung Stadtrat vom 25. November 2020.

Antrag zuhanden des Stadtparlaments
Geschift wird unter Beriicksichtigung folgender Zusatz-/Anderungsantrige zur Annahme
empfohlen:

Der Antragist Xl einstimmig / [0 mehrheitlich

Zusatz-/Anderungsantrag 1 [ einstimmig / X mehrheitlich

Wortlaut: Der Verkaufspreis betragt 1’150 CHF/m2.

Begriindung: Die Preisfestsetzung durch den SR hat keinen fir das Parlament verbindlichen
Charakter. Zudem zeigten Berechnungen der SARB auf, dass eine
Kaufpreiserhohung nur einen kleinen Einfluss auf die kiinftige
Mietpreisgestaltung hat. Aus RPK-Sicht ist deshalb eine moderate
Kaufpreiserh6hung durchaus verantwortbar und selbstverstandlich auch im
Sinne der Biilacher Steuerzahler.

Zusatz-/Anderungsantrag 2 einstimmig / [ mehrheitlich
Wortlaut: Der SR wird angehalten, ein Riickkaufsrecht im Falle einer nicht Realisierung des
Projekts zu denselben Konditionen vertraglich festzuhalten.
Begriindung: Die RPK mochte verhindern, dass bei einem Scheitern dieses Projektes das Land

anderweitig verwendet oder verkauft wird.

Bemerkungen (nicht beschlussrelevant):

Bitte nicht beschlussrelevante Bemerkungen auffiihren.

Mitteilung an:
- Parlamentssekretariat z.Hd. der Geschaftsleitung des Parlaments (3-fach)

Datum: 19.08.2021 Rechnungspriifungskommission
C B /ﬁ‘v
Romaine Rogenmoser Markus Surber
Prasidentin Aktuar



