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1. Ausgangslage

Gebaude von iberkommunaler Bedeutung

Die Gebaude des Alterszentrum Neumarkt wurden in den Jahren 1812-1814 erbaut und
sind als Schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung inventarisiert. Es ist
wahrscheinlich, dass sich im Kern der heutigen Bausubstanz noch Reste der
mittelalterlichen Vorgangerbauten befinden. Das ehemalige ,,Obere Spital” (Spitalgasse 6)
bildet zusammen mit dem ,Unteren Spital® (Neumarkt 8 und Spitalgasse 8) ein Ensemble
und wird heute zusammen als Altersheim genutzt. Im Jahre 1994 wurden die
Alterswohnungen in der heutigen Form ausgebaut. 2002 wurde das ,Untere Spital® mit
einem Neubau (Neumarkt 6) erganzt.

Grundlage

Die Projektentwicklung basiert auf Teilen der Machbarkeitsstudie erstellt in 2022, der
darauffolgenden Vertiefungsstudie aus dem Jahr 2023 und den daraus resultierenden
Entscheiden der Bauherrschaft.

Rahmenbedingungen

Massgebende Bauvorschriften sind die gultigen Baugesetze, die SIA 500 ,Hindernisfreies
Bauen®, Energiegesetz, die Richtlinien fur die Bewilligung von Alters- und Pflegeheimen der
Gesundheitsdirektion des Kantons Zurich, sowie die Brandschutzvorschriften. Aufgrund
der Komplexitat des Projektes und der Einstufung als Beherbergungsbetrieb wurde von der
Feuerpolizei QSS 3 vorgeschrieben. Die Vorschriften des Arbeitnehmerschutzes kommen in
den vom Personal genutzten Bereichen zur Anwendung.

Wie oben erwahnt sind die Gebaude als Schutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung
inventarisiert.

Hinweis: Das Projekt wurde mit Denkmalpflege und Baupolizei vorbesprochen und als
bewilligungsfahig erklart. Besonderes Augenmerk ist auf die Einhaltung des Verhaltnisses
Bodenflache zu Fensterflache zu legen.

Projektperimeter

Die Eingriffe erfolgen punktuell in den Gebauden Neumarkt 6 / 8 und Spitalgasse 6/ 8,
grosstenteils an den in der Machbarkeitsstudie verorteten Bereichen.

Inhaltliche gibt es Schnittstellen zum geplanten Erneuerungspaket Elektro (separates
Projekt).

2. Projektziele

Attraktivitatssteigerung und Belegungsoptimierung

Der Bedarf an Doppelzimmern ist deutlich rucklaufig, weshalb die vorhandenen
Mehrbettzimmer zu Einzelzimmern mit (wo moglich) eigener Nasszelle umgebaut werden
sollen. Zudem gilt es die Nutzungen so zu optimieren, dass zusatzliche Einzelzimmer
realisiert werden konnen. Es werden mindestens 69 Pflegeplatze angestrebt. Dank
attraktiveren Zimmern soll die Belegung verbessert werden. Das heutige Raumprogramm
ist basierend auf der Bedurfnisanalyse mit moglichst geringen Anpassungen
beizubehalten.

Aufgabenstellung

Durch eine sorgfaltige Auseinandersetzung mit dem denkmalgeschutzten Bestand, den
Nutzerbedurfnissen und gesetzlichen Anforderungen, aber auch dem Mitdenken
okonomischer Aspekte und der technischen Machbarkeit der baulichen Eingriffe soll das
Projekt in der Lage sein, die formulierten Ziele der Bettenoptimierung zu erreichen.
Gestalterisch soll sich der Standard am Bestand orientieren.



3. Projektbeteiligte

Auftraggeber

Stadt Winterthur
Departement Soziales
Bereich Alter und Pflege
Gartnerstrasse 1

8403 Winterthur

Vertreten durch:

Stadt Winterthur

Departement Bau und Mobilitat
Amt fur Stadtebau

Hochbau, Projektmanagement 2
Pionierstrasse 7

8403 Winterthur

Architektur und Bauleitung
MAX Architekten AG
Rosenstrasse 12

8400 Winterthur

Fachplanung Elektro
Kurt Bachmann AG
Kehlhof 2

8409 Winterthur

Fachplanung HLS
Planelement GmbH
Sulzerallee 48
8404 Winterthur

Brandschutz
TS-Brandschutz
Wellhauserweg 56
8500 Frauenfeld

4. Projektbeschrieb

Erdgeschoss
Im Erdgeschoss gibt es mehrere Eingriffsorte:

Blrorochade und neue Zimmer im Kopfbau
Um zwei neue Einzelzimmer mit Nasszellen zu gewinnen, werden die heutigen Buros im
Kopfbau neu an der Spitalgasse 6 (Erdgeschoss), im Zimmer neben dem Archiv und im Bereich
des heutigen Empfangs verortet. Dazu werden folgende Baumassnahmen (mit ihren Gblichen
bautechnischen Auswirkungen auf Nachbarbauteile) notig:

- Spitalgasse: Einziehen einer Wand mit Ture in der heutigen Wohnung im Erdgeschoss

- Empfang: Einbau einer Glastrennwand EI30

- Zimmer neben Archiv: Erstellen einer neuen Ture EI30 und Verschliessen der best.

Ture zum Zimmer EIGO



Aufenthaltsraum Personal

Der heutige Aufenthaltsraum furs Personal wird in einen Teil des Mehrzweckraumes im
Erdgeschoss Neumarkt 6 gezugelt. Das frei gewordene Zimmer wird mit wenigen
Massnahmen zu einem Einzelzimmer mit Nasszelle umgenutzt. Die bestehende Kichenzeile
fur die Mitarbeiter wird in den Abstellraum gezugelt. Das Personal-WC wird neu im Kopfbau
vorgesehen.

Podologie / Coiffeur
Die Nutzungen Podologie / Coiffeur werden in die heutige Bibliothek geztgelt. Das
freiwerdende Zimmer wird zu einem Einzelzimmer mit Nasszelle umgebaut.

1./ 2.0bergeschoss

Im Bereich des Kopfbaus sollen neu je Geschoss aus einem Doppelzimmer zwei Einzelzimmer
mit eigener Nasszelle realisiert werden. Die Eingriffstiefe umfassen den Bau einer Nasszelle
im heutigen Korridorbereich und die Anpassungen der Zimmerzugange. Die Gestaltung des
neuen Korridorendes orientiert sich am Bestand.

3. Obergeschoss
Im 3. Obergeschoss gibt es mehrere Eingriffsorte:

Kopfbau

Die beiden Zimmer teilen sich heute eine Nasszelle. Durch den Einbau einer zusatzlichen
Nasszelle erhalten die Raume auch neue Flachenzuordnungen. Die Gestaltung des neuen
Korridorendes orientiert sich am Bestand.

Raucherzimmer

Das heutige Raucherzimmer wird neu als Zimmer genutzt. Der Einbau der dazugehorigen
Nasszelle mit Vorbereich erfordert Anpassungen der heutigen Herrengarderobe.

Die Notwenigkeit eines neuen Raucherzimmers wurde durch A+P im Laufe des Bauprojektes
bestatigt. Es wird neu im Bereich des heutigen Schrankraumes verortet. Die Abschlusse
werden neu erstellt, die heutige Schrankwand wird angepasst und einige Schranke werden
neu im Dachraum Uber dem Schrankraum platziert.

Attraktivitatssteigerung Zweierzimmer

Das Zweierzimmer am nordlichen Korridorende bietet heute kaum Privatsphare. Ein Einbau
einer zusatzlichen Nasszelle ist nicht moglich, jedoch werden die Zimmer mit einer
Trennwand unterteilt. Der Vorbereich wird nach wie vor von beiden Zimmerbewohnenden
benutzt.

Farb- / Materialkonzept, Lichtkonzept

Die Baulichen Eingriffe sind punktuell und verteilen sich auf verschiedene Bereiche des
Alterszentrums. Das Konzept des Umbaus orientiert sich stark am vorgefundenen Bestand.
Die neuen Bauteile sollen sich gute integrieren. Deshalb werden bestehende Themen,
Elemente, Materialien und Farben tbernommen und weitergefuhrt.

Pendent ist der Entscheid der Bauherrschaft, ob der Standard der Bodenbelage (bestehend in
Ahornparkett) weitergefuhrt wird oder ob auf eine unterhaltsarme Alternative gewechselt
wird.

Brandschutz
Aufgrund der Komplexitat, Beherbergungsbetrieb und Umbau wahrend laufendem Betrieb
wird das Projekt als QSS3 eingestuft. Zusammenfassend die wichtigsten Bemerkungen zu
den AuflagenBrandschutz:
- Die Feuerpolizei fordert neue Zugangsturen EI30 der vom Umbau betroffenen Zimmer.
- Die Massnahmen des vorliegenden GVZ-Berichtes mussen nicht im Rahmen des
Projektes realisiert werden.
- Der Umbau wahrend laufendem Betrieb erfordert ein Baustellenkonzept.



- Die Steigzonendetails mussen gem. Brandschutzrichtlinien ausgefUhrt werden.
- Die Dimensionierung der neuen Zimmertrennwande mit Installationen wurden auf
brandschutztechnische Machbarkeit Uberpruft.

Schallschutz

- Das gesamte AZN wird schallschutztechnisch als eine Nutzungseinheit betrachtet. Es
gibt dem zufolge keine schallschutztechnischen Anforderungen an die
Zimmertrennwande.

- Anhand einer Sondage kann davon ausgegangen werden, dass die bestehenden
Zimmertrennwande in Leichtbau generell beidseitig doppelt beplankt sind.

- Die neuen Zimmertrennwande werden schallschutztechnisch die Werte des Bestandes
erreichen.

Elektro

Der Elektrostandard wurde mit IDW / AZN definiert. Das Konzept sieht die elektrische
Ausstattung gemass dem vom Betrieb angegeben Standard vor. Jedes Zimmer soll mit
eigener Sonnerie und Personenruf ausgestattet werden. Fur die Installation der neuen Buros
an der Spitalgasse muss unter Bertcksichtigung der maximalen Kabellangen ein eigenes
Rack vorgesehen werden.

Die Apparateplane Bauprojekt reflektieren den Bestand und die neuen Installationen. Die
genaue Verortung der Installationen werden Zimmer fur Zimmer am Bau festgelegt.

HLS

Das HLS-Konzept sieht moglichst minimale Eingriffe im Bestand vor und respektiert
geschutzte Bauteile bei Neuinstallationen und Steigzonen. Optionen fur die Leitungsfuhrung
ergeben sich v.a. durch den Hohlraum zwischen EG und UG im Kopfbau, sowie durch
abgehangte Decken in Vorzonen und Nasszellen.

Die Abluft der vom Umbau betroffenen Zimmer wird an die bestehende Anlage angehangt. Die
Nachstromung geschieht wie im Bestand Uber den TUrspalt unter der Zimmerture.

Die Nasszellen werden Uber Elektroheizkorper mit Zeitschaltuhr geheizt.

Die Nasszellen weisen eine Grundflache von mindestens 4m?2 auf und sind gemass SIA 500
geplant. Die definitive Anordnung der Apparate in den Nasszellen, die detaillierte Ausstattung
und die Apparateliste werden vor der Submissionsplanung geklart. Da die Ruckmeldung der
GD pendent ist, besteht ein gewisses Risiko, dass die Nasszellen - soweit dies im Bestand
moglich ist - nochmals Uberarbeitet werden mussen.



5. Projektplane
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Gestalterische Herangehensweise:
Das Leuchtenkonzept, sowie Farb-Materialkonzept orientieren sich am Bestand.
Bestehende Elemente, Materialien und Farben werden aufgenommen und weitergefiihrt.

Parkett Ahorn kanadisch, parallel, 16/2, versiegelt

Bodenplatte mittelgrau, Wandplatte weiss, wie Bestand

Zimmereingangstiire:
Tiirblatt, Rahmen und Zargen in Ahorn furniert

Portoschiefer bruchroh
30cm / 50-60cm, englisch verlegt, impragniert

Zimmereingangsttire: Neue Tiirgriffe wie Bestand

Linoleum Forbo, marmoleum fresco, black

Zimmer: Deckenleuchte Smarterion, SmartUp 3000K Korridorabschlusswand mittelgrau Schiebetiire Nasszellen: Griff wie bestehend
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Baubeschrieb
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Architektur
& Bauleitung

BAUBESCHRIEB 26.09.2024
2406 AZN Bettenoptimierung

BKP 101 Bestandesaufnahmen
Annahme, diverse Sondierungen

BKP 112 Rickbau

Installation, Schiutzen von Boden, Staubwande EI30 in Kopfbau und vor ehem. Raucher-
zimmer, wo langere Eingriffe bei geplant sind. Staubvorhange an tbrigen Orten.

Abbruch diverser Einbauten, abgehangter Decken, Wanden, Platten- und Wandbelagen.
Erstellen von Deckendurchbriichen, Lokal Offnen von Steigzonen als Annahme.

Erstellen und Schliessen von Turdurchbrichen in Mauerwerk. Annahme fur Kernbohrungen

BKP 214 Zimmermannarbeiten
Erstellen von Deckendurchbrichen bei Steigzonen, 8x Kopfbau, 1x Coiffeur, 2x ehem.
Raucherzimmer. Anpassungen von Balken, Stutzen und Trager bei Bedarf.

BKP 225.1 Kittfugen
Allgemein Kittfugen ausserhalb Nasszellen / Bodenlegerarbeiten, Budgetposition.

BKP 225.4 Brandabschottungen
Brandabschottungen, Annahme.

BKP 230 Elektroanlagen
Siehe Beschrieb Fachplaner.

BKP 243 Warmeverteilung

Elektro-Badheizkorper, mit Thermostat und Zeitschaltuhr gesteuert in den neuen
Nasszellen. Typ Alterna pali 900W.

Neuer Heizkorper inklusive Erschliessung in neuem Raucherzimmer. Allenfalls
Verschiebung eines Heizkopers im Raum 384.

BKP 244 Liftungsanlagen
Siehe Beschrieb Fachplaner.

BKP 250 Sanitéranlagen
Siehe Beschrieb Fachplaner.

BKP 271 Gipserarbeiten

Leichtbauwande (LBW) und Vormauerungen doppelt beplankt 2x12,5mm
Gipskartonplatten, mit Mineralwolle isoliert, gemass Plan. Bei Luftungsrohr- oder
Abwasserinstallationen mit 2x Diamant 12,5mm Platten beplankt aus
Schallschutzgrunden. Bereiche mit Abwasserinstallationen brandschutztechnisch nach
Vorgabe Knauff und Brandschutzexperte ausgestaltet.

Turoffnungen in bestehenden Wanden erstellen und anpassen.

Teilabbruche von abgehangter Gipsdecken zur Erstellung von neuen Leichtbauwanden bis
an Rohdecke. Erganzen dieser teilabgebrochenen Gipsdecken systemgleich nach

MAX Architekten AG Rosenstrasse 12 8400 Winterthur Telefon 052 202 96 96 www.max-architekten.ch
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Erstellung der Leichtbauwande. Montage neuer Gipsdecken bei Komplettabbruch unter
Einhaltung der Brandschutzanforderungen.

Spitalgasse Buro: Buroraumlichkeit mit Leichtbauwand abtrennen.
EG Personalkuche 079: -
EG Zimmer 081: Turoffnung Personal-WC zu Korridor hin EI60 schliessen.

Ausbesserungsarbeiten bei abzubrechenden Einbauten
und Turausbruch.

EG Empfang 012: -

EG Kopfbau 084/085: LBW, Decke Nasszelle neu, Decke Zimmer teilw. abbrechen
und neu erstellen, restliche Decke teiweise Uberziehen,
Tapete von bearbeiteten Wanden entfernen, Turoffnung in
best. LBW erstellen.

EG Zimmer 073: LBW, Decke Nasszelle neu, Decke Zimmer teilweise
abbrechen, erganzen und teilweise Uberziehen.

EG Podologie/Coiffeur 064: -

EG Buro Pflegedienst 063: Pflegedienst 063: Anpassung Wand

1.0G Kopfbau 184/185: LBW, Decke Nasszelle neu, Decke Korridor teilw. abbrechen
und erganzen, Tapete von bearbeiteten Wanden entfernen,
Taroffnung in best. LBW erstellen.

2.0G Kopfbau 284/285: LBW, Decke Nasszelle und Decke Vorzone neu, Decke
Korridor teilw. abbrechen und erganzen, Tapete von
bearbeiteten Wanden entfernen, Turoffnung in best. LBW
erstellen.

3.0G Kopfbau 383/384:383/384: LBW, Decke Nasszelle und Decke Vorzone neu, Decke
Korridor teilw. abbrechen und erganzen, restliche Decken
Uberziehen, Tapete von bearbeiteten Wanden entfernen,
Taroffnung in best. LBW verbreitern.

3.0G 2erZimmer 372: LBW, Decke Zimmer teilw. abbrechen und erganzen und
teilweise Uberziehen.
3.0G Zimmer 375: LBW, Decke Nasszelle und Decke Vorzone neu, Decke

teilw. abbrechen und erganzen, Tapete von
bearbeiteten Wanden entfernen, Turoffnung in best. LBW
anpassen. Decke in 2.0G in diesem Bereich abbrechen und
neue erstellen.

3.0G neues Raucherzimmer:  LBW, Decke erstellen, Turoffnung in best. LBW erstellen
Durchgang durch Schrankfront EIG0 erstellen.

Zu erganzende Decken werden durch den Gipser geschlossen und wenn moglich durch den
Maler gespachtelt (Entscheid auf Baustelle). Nur wenn notig werden Decken durch den
Gipser vollflachig Uberzogen. Ein Anteil ist auf Grund von Erfahrungswerten eingerechnet.
Nicht oder nur teilweise vom Umbau betroffene Wande werden mit Tapeten oder Abrieb, je
nach Bestand, sauber erganzt. Nur wenn notig werden die Oberflachen ganzer Wande
durch den Gipser und Maler vollflachig neu erstellt (Entscheid auf Baustelle). Ein Anteil ist
auf Grund von Erfahrungswerten eingerechnet.

BKP 272 Metallbauarbeiten

Anpassungen an Handlauf in Korridoren bei neuen / ehemaligen Turen.

Zarge bei Durchgang Korridorende 1./2./3. 0G im Kopfbau, analog bestehender Zargen.
Zimmerbeschriftungsplatten bei neuen Zimmern.

Glastrennwand EI30 in Empfang.

MAX Architekten AG Rosenstrasse 12 8400 Winterthur Telefon 052 202 96 96 www.max-architekten.ch
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MAX Architekten AG

BKP 273 Schreinerarbeiten
Spitalgasse Buro:

EG Personalkiche 079:

EG Zimmer 081:

EG Empfang 012:
EG Kopfbau 084/085:

EG Zimmer 073:

EG Podologie/Coiffeur 064:
EG Buro Pflegedienst 063:
1.0G Kopfbau 184/185:
2.0G Kopfbau 284/285:
3.0G Kopfbau 383/384:
3.0G 2erZimmer:

3.0G 2erZimmer 372:

3.0G neues Raucherzimmer:

BKP 275 Schliessanlagen

neue Holz-TUre passend zu Bestand.

Montage Kuchenzeile aus Bestand.

Schiebeture in Nasszelle, Herstellung Korridorwand,
Demontage Kuchenzeile.

Tx neue EI30 TuUren, 2x neue EI30 TlUren mit Beistoss,

2x Schiebetlren in Nasszellen.

Demontage Coiffeureinrichtung, neue Schiebeture in
Nasszelle, Anpassung Gestell.

Montage Coiffeureinrichtung.

neue EI30 Ture, TUre reversibel EIB0 verschliessen.

neue EI30 TUren mit Beistoss, Ture reversibel EIGO
verschliessen, neue Schiebetlre in Nasszelle.

neue EI30 TUren mit Beistoss, Ture reversibel EIGO
verschliessen, neue Schiebetlre in Nasszelle.

2x neue EI30 TUren mit Beistoss, neue Schiebetlre in
Nasszelle.

neue EI30 TUre mit Beistoss, Schiebetlre mit Tasche und
Einbauschrank.

neue EI30 Turen mit Beistoss, neue EI30 Ture zu Garderobe,
neue Schiebeture in Nasszelle. Erganzung Verkleidung
Korridorwande. In Herrengarderobe Garderobeschanke
umstellen und neue Schiebeture.

neue EI30 TUre, Abbruch Schranke in Korridor im Bereich
der neuen TUre. Verschieben besehender Schranke von
3.0G in Dachgeschoss.

10 neue Zylinder, KabaStar fur diverse neue Turen.

BKP 281 Bodenbelége
Spitalgasse Buro:

EG Personalklche 079:
EG Zimmer 081:

EG Empfang 012:

EG Kopfbau 084/085:

EG Zimmer 073:

EG Podologie/Coiffeur 064:
EG BUro Pflegedienst 063:
1.0G Kopfbau 184/185:
2.0G Kopfbau 284/285:
3.0G Kopfbau 383/384:

3.0G 2erZimmer;
3.0G 2erZimmer 372:

3.0G neues Raucherzimmer:

Rosenstrasse 12

Parkett erganzen im Bereich Abbruch Einbaumaobel,
ubriges Zimmer schleifen und neu versiegeln.
Parkett in beiden Zimmern neu verlegen.

Parkett erganzen im Bereich Abbruch Einbaumaobel,
ubriges Zimmer schleifen und neu versiegeln.

Linoleum und Parkettbelage in Turdurchgangen erganzen
inkl. Anpassung Sockelleisten.

Linoleum und Parkettbelage in Turdurchgangen erganzen
inkl. Anpassung Sockelleisten.

Linoleum in Vorplatzbereich neu verlegen, Parkett erganzen
im Bereich ehemaliger Wand, ohne vollflachiges Schleifen.
Sockelleisten erganzen.

Parkett in Zimmer neu verlegen inkl. Sockelleiste.

Linoleum in Turdurchgang erganzen, Sockelleisten
erganzen.

8400 Winterthur Telefon 052 202 96 96
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Wo nicht explizit erwahnt werden bestehende Holzbodenbelage nicht geschliffen und neu
versiegelt.

BKP 282 Plattenarbeiten

In allen neuen Nasszellen Plattenbelag auf Boden und Wanden analog Bestand
erstellen. Bodenebene Duschen mit Gefallsausbildung
erstellen auf Punktablauf inkl. Abdichtung. Samtliche
Kittfugen in Nasszellen.

EG ehem. Aufenthalt: Platten erganzen bei neuer und ehemaliger Ture.
EG Kopfbau 084/085: Vorbereich mit Schieferplatten analog Bestand erganzen
Herrengarderobe: Wand mit Plattenbelag erganzen

BKP 285 Malerarbeiten

Tapezierarbeiten bei neuen und vom Umbau betroffenen Wanden.
Malerarbeiten aller Wande und Decken im Umbauperimeter.
Malerarbeiten auf Holzwerk bei neuen Schiebeturen.

Keine Malerarbeiten am sichtbaren Gebalk, keine Auffrischung von bestehenden
Einbauten, Fenstersimsen, Fensterbretter, Fenster, Heizkorper, Heizungsrohre falls nicht
explizit erwahnt.

Spitalgasse Buro: neue Wand streichen.

EG Personalkiche 079: -

EG Zimmer 081: Wande und Decke neu streichen.

EG Empfang 012: -

EG Kopfbau 084/085: Wande und Decken neu streichen.

EG Zimmer 073: Wande und Decke neu streichen.

EG Podologie/Coiffeur 064: Wande und Decke neu streichen.

EG Buro Pflegedienst 063: Wande und Decke neu streichen.

1.0G Kopfbau 184/185: Wande und Decken neu streichen.

2.0G Kopfbau 284/285: Wande und Decken neu streichen.

3.0G Kopfbau 383/384: Wande und Decken neu streichen, ohne best. Nasszelle.
3.0G 2erZimmer: Wande und Decken neu streichen, ohne best. Nasszelle.
3.0G 2erZimmer 372: Wande und Decke neu streichen, Gebalk streichen.

3.0G neues Raucherzimmer: Wande und Decke neu streichen, Heizrohre.

BKP 287 Baureinigung
Waochentliche Reinigung der Baustellenzugange. Schlussreinigung.

BKP 291 Architektur und Bauleitung
Honorare gemass Vertrag mit Pauschalteil auf Phasen 31, Pauschalteil auf Phase 32
gemass Kosten KS und Hochrechnung Phasen 33-53 auf Summe KV.

BKP 292 Bauingenieur
Nach aktuellem Wissensstand keine Leistungen erforderlich.

BKP 293 Elektro-Fachplaner
Honorare gemass Offertstellung fur Phasen 31-41, erhoht aufgrund hoherer Summe KV.
Ausfuhrungsplanung und Revisionsplanerstellung durch Unternehmer.

BKP 294 HLKS-Fachplaner
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Honorare gemass Vertrag mit Pauschalteil auf Phasen 31 und Hochrechnung Phasen 32-53
auf Summe KV.

BKP 297.3 Bauphysiker
Budgetposition, fur Abklarungen Schallschutz, allenfalls fur Erstellung Unterlagen fur
Baugesuch, Baufreigabe und Abschluss.

BKP 298.4 Schadstoffingenieur
Vermutlich fur Baufreigabe und Uberwachung bendtigt. Annahme.

BKP 298.5 Brandschutz-Fachplaner
Honorar gemass Vertrag.

BKP 400 Umgebung
Es sind keine Arbeiten in der Umgebung vorgesehen.

BKP 511 Bewilligungen, Gebuhren
Gebuhren fur Bewilligung.

BKP 512 Anschlussgeblhren
Budgetposition fur mogliche Anschlussgebuhren fur zusatzliche Nasszellen. Annahme.

BKP 524 Vervielfaltigungen
Nebenkosten gemass Vertragen.

BKP 525 Dokumentation
Budgetposition fur Dokumentation des Umbaus.

BKP 531 Bauzeitversicherung
Budgetbetrag fur GVZ-Bauversicherung.

BKP 533 Selbstbehalt in Schadensfallen wahrend der Bauzeit
Budgetbetrag. Annahme.

BKP 558 Bauherreneigenleistungen
2% der Abrechnungssumme BKP 1-5 und BKP9; bei Baukosten > 1Mio.

BKP 563 Miete von fremdem Grund
Budgetposition fur Baustelleninstallation.

BKP 61 Unvorhergesehenes
Unvorhergesehenes Bau, Regie Bau.

BKP 62 Vergabe Erfolg/Misserfolg
Ubergangsposition fir zukinftige Umbuchungen.

(BKP 8) Stadtratsreserve
5% auf gesamte Kosten.

BKP 9 Ausstattung
Es sind keine Kosten fur Betten, Einrichtungen, Mobiliar, Vorhange u.s.w. eingerechnet.
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10. Termine / Etappierung

Planung gemass Terminprogramm. Pendent ist der Entscheid, ob die Submissionsplanung
parallel zum Baubewilligungsprozess stattfinden kann oder nicht.

Gem. Standardphasenplan mussen 3 Monate fur den Stadtratsentscheid und 3 Monate fur
den Parlamentsentscheid eingerechnet werden. Beiliegend das Terminprogramm welches die
Submissionsplanung parallel zur Bewilligungsdauer vorsieht.

Etappierungsplane: Der Umbau ist in 3 Etappen vorgesehen.
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Beilage 2 zum Geschaft «Verpflichtungskredit von 1 225 000 Franken fir die Ausfuhrung der
Bettenoptimierung Alterszentrum Neumarkt (Projekt-Nr. 5013680_21030)»

Departement Bau und Mobilitét :
Amt fiir Stidtebau Stadt WinterthurW\

Alterszentrum Neumarkt, Bettenoptimierung
Kosteniibersicht Bauprojekt

Kostenvoranschlag * 10%, inkl. MWST

BKP 0  Grundstick Fr. 0.00
BKP 1  Vorbereitungsarbeiten Fr. 73'500.00
BKP 2 Gebaude Fr. 990°100.00
BKP 20 Baugrube Fr. 0.00
BKP 21  Rohbau 1 Fr. 23'800.00
BKP 22  Rohbau 2 Fr. 10’300.00
BKP 23  Elektroanlagen Fr. 119'300.00
BKP 24  HLK-Anlagen Fr. 37’800.00
BKP 25  Sanitaranlagen Fr. 125°900.00
BKP 26  Transportanlagen Fr. 0.00
BKP 27  Ausbau 1 Fr. 305'400.00
BKP 28 Ausbau 2 Fr. 101°600.00
BKP 29 Honorare Fr. 265’900.00
BKP 291 Architekt/in Fr. 175100.00
BKP 292 Bauingenieur/in Fr. 0.00
BKP 293 Elektroingenieur/in Fr. 16'200.00
BKP 294 HLK-Ingenieur/in Fr. 47°600.00
BKP 295 Sanitaringenieur/in Fr. 0.00
BKP 297 Spezialist/in Fr. 27°000.00
BKP 3  Betriebseinrichtungen Fr. 0.00
BKP 4  Umgebung Fr. 0.00
inkl. BKP 496 Landschaftsarchitekt/in Fr. 0.00
BKP 5 Baunebenkosten Fr. 56°300.00
inkl. BKP 504 Auswahlverf. KuB Fr.
inkl. BKP 558 Bauherreneigenleistung®  Fr. 25'000.00
BKP 6 Projektreserve Fr. 113'500.00
max. 10% von BKP 1-5+9
BKP 9  Ausstattung Fr. 15°000.00
inkl. BKP 98 Kunst und Bau (KuB) Fr. 15°000.00
Total Erstellungskosten (BKP 1-9) Fr. 1°248°400.00
Total Anlagekosten (BKP 0-9) Fr. 1°248°400.00
Reserven Stadtrat (max. 10% von BKP 1-9)** Fr. 62'400.00
Gesamtaufwand * 10%, inkl. MWST Fr. 1’310’800.00

* Bauherreneigenleistung (gemass Richtlinie Stadt Winterthur vom 01.01.2022)

** Gemass Art. 26 der Vollzugsverordnung liber den Finanzhaushalt: Reserven Stadtrat fur Unvorhergesehenes

230314 Kostenubersicht_Stadt.xIsx | 27.11.24



Architektur
& Bauleitung

Projekt: 2406
AZ Neumarkt, Bettenoptimierung
BIS Nr. 2570.01.2401

Objekt: GP

Bauherr: Stadt Winterthur, Departement Soziales, Alter und Pflege, Gartnerstrasse 1, 8403
Winterthur

Bauherrenvertretung: Stadt Winterthur, Departement Bau und Mobilitdt, Amt fir, Pionierstrasse 7, 8403
Winterthur

Architekt / Bauleitung : MAX Architekten AG, Rosenstrasse 12, 8400 Winterthur

Sachbearbeitung: Matthias Lehner

Kostenvoranschlag (¥10%) 27.11.2024

KV-Original

Preisstand: Oktober 2024

Bemerkung: Nicht enthalten
- Ausstattung
- Umgebungsarbeiten
- Altlastensanierung
- Statische Ertiichtigung
- Anpassungen an Bettenaufzug
- ausserhalb des Umbauperimeter liegende Arbeiten an Installationen von
Schwachstrom und Kommunikation
- Sicherheit- und Brandschutzsanierung gemass Kontrollrapport GVZ 4.12.2023
- Fenstersanierung/Sonnenschutz
- unvorhersehbare Unterlagen fir das Baugesuch
- unvorhersehbare Auflagen aus der Baubewilligung
- Heizradiatoren

Jetzt enthalten; in KS nicht enthalten:

- Kunst am Bau inkl. Folgekosten (BKP29;BKP558;BKP6;Stadtratreserve)
- BKP558 auch auf BKP6 inkl. Folgekosten (BKP6; Stadtratreserve)

Ort, Datum Ort, Datum Ort, Datum
Die Bauherrschaft Die Bauherrenvertretung Der Architekt



Projekt: 2406 Seite: 2
AZ Neumarkt, Bettenoptimierung 27.11.2024
BIS Nr. 2570.01.2401

Objekt: GP

Kostenvoranschlag (¥10%) 27.11.2024

Zusammenstellung nach Hauptgruppen exkl. MWST

BKP Bezeichnung KV-Orig. KV-Orig. inkl. MWST
1 Vorbereitungsarbeiten 68'000 73'500
2 Gebaude 915'900 990'100
4 Umgebung

5 Baunebenkosten 52100 56'300
6 Unvorhergesehenes 105'000 113'500
8 Stadtratsreserve 5% 57'700 62'400
9 Ausstattung 13'876 15'000

Total Fr. 1'212'576 1'310'800




Projekt: 2406
AZ Neumarkt, Bettenoptimierung
BIS Nr. 2570.01.2401

Objekt: GP

Kostenvoranschlag (¥10%) 27.11.2024

Detailausdruck exkl. MWST

Seite: 3
27.11.2024

BKP Bezeichnung KV-Orig. KV-Orig. inkl. MWST
1 Vorbereitungsarbeiten 68'000 73'500
10 Bestandsaufnahmen 5'000 5'400
101 Bestandsaufnahmen, Sondagen 5'000 5'400
1 Vorbereitungsarbeiten 63'000 68100
112 Rickbau 63'000 68'100
2 Gebaude 915'900 990'100
21 Rohbau 1 22'000 23'3800
214 Zimmermannarbeiten 22'000 23'800
22 Rohbau 2 9'500 10'300
225 Spezielle Dichtungen und Dammungen 9'500 10'300
2251 Kittfugen 2'000 2'200
225.4 Brandabschottungen 7'500 8'100
23 Elektroanlagen 110'400 119'300
230 Elektroanlagen 110'400 119'300
24 HLK-Anlagen 35'000 37'800
243 Waérmeverteilung 2'500 2'700
244 Luftungsanlagen 32'500 35100
25 Sanitdranlagen 116'500 125'900
250 Sanitaranlagen 116'500 125'900
27 Ausbau 1 282'500 305'400
271 Gipserarbeiten 119'000 128'600
272 Metallbauarbeiten 25'000 27'000
273 Schreinerarbeiten 137'000 148'100
275 Schliessanlagen 1'500 1'600
28 Ausbau 2 94'000 101'600
281 Bodenbelage 23'000 24'900
282 Plattenarbeiten 38'000 41100
285 Malerarbeiten 25'000 27'000
287 Baureinigung 8'000 8'600
29 Honorare 246'000 265'900
291 Architektur und Bauleitung 162'000 175'100
292 Bauingenieur

293 Elektro-Fachplaner 15'000 16'200
294 HLKS-Fachplaner 44'000 47'600
297 Spezialisten 1 5'000 5'400
297.3  Bauphysiker 5'000 5'400
298 Spezialisten 2 20'000 21'600
298.4  Schadstoffingenieur 3'000 3200



Projekt: 2406

AZ Neumarkt, Bettenoptimierung
BIS Nr. 2570.01.2401

Seite: 4
27.11.2024

Objekt: GP
BKP Bezeichnung KV-Orig. KV-Orig. inkl. MWST
298.5 Brandschutz-Fachplaner 17'000 18'400
4 Umgebung
40 Umgebung
400 Umgebung
5 Baunebenkosten 52'100 56'300
51 Bewilligungen, Gebiihren 12'200 13'200
511 Bewilligungen 9200 9'900
512 Anschlussgebuhren 3'000 3'200
52 Dokumentation und Prasentation 12'800 13'800
524 Vervielfaltigungen 9'800 10'600
525 Dokumentation 3'000 3'200
53 Versicherungen 3'000 3'200
531 Bauzeitversicherungen 1'000 1'100
533 Selbstbehalt in Schadenféllen wahrend der Bauzeit 2'000 2'200
55 Bauherrenleistungen 23'100 25'000
558 Bauherreneingenleistungen 2% auf BKP 1-9 23100 25'000
56 Ubrige Baunebenkosten 1'000 1100
563 Miete von fremdem Grund 1'000 1'100
6 Unvorhergesehenes 105'000 113'500
61 Unvorhergesehenes 10% auf BKP 1-5+9 105'000 113'500
62 Vergabe Erfolg/Misserfolg e
8 Stadtratsreserve 5% 57'700 62'400
9 Ausstattung 13'876 15'000
98 Kunst am Bau 13'876 15'000
980 Kunst am Bau 13'876 15'000
Total Fr. 1'212'576 1'310'800




