Winterthur, 2. Juli 2025
Parl-Nr. 2025.85

An das Stadtparlament

Winterthur

Projektierungskredit von 6,975 Millionen Franken fir den Ersatzneubau des Alterszentrums
Oberi (Projekt-Nr. 5013620_21019)

Antrag:

Fur den Ersatzneubau Alterszentrum Oberi wird ein Projektierungskredit von 6,975 Millionen
Franken zu Lasten der Investitionsrechnung des Verwaltungsvermdgens Eigenwirtschaftsbe-
triebe bewilligt (Projekt-Nr. 5013620_21019).

Die Bewilligung erstreckt sich auch auf die durch Teuerung und MWST bedingten Mehr- oder
Minderkosten; Stichtag fur die Kostenberechnung ist der 01.04.2024.

Weisung:

I. Zusammenfassung

Der Ersatzneubau auf dem Areal des Alterszentrums Oberi ist ein wichtiges Projekt der Immobi-
lienstrategie von Alter und Pflege und Voraussetzung, um die stédtischen Altersangebote zu-
kunftsfahig zu gestalten. Die bestehende Infrastruktur entspricht weder baulich noch betrieblich
den heutigen Anforderungen. Im Rahmen der Immobilienstrategie ist fir den Standort Oberi da-
her ein Ersatzneubau fir das Alterszentrum mit 96 stationaren Langzeitpflegeplatzen sowie die
Realisierung von rund 67 Wohnungen fir Wohnen mit Service vorgesehen.

Basierend auf der Machbarkeitsstudie vom Februar 2025 ist ein wirtschaftlich und dkologisch
nachhaltiger Betrieb eines Alterszentrums nur tber einen Ersatzneubau realisierbar. Eine defini-
tive Aussage dazu fur die Wohnungen mit Service lasst sich mit der vorliegenden Bearbeitungs-
tiefe noch nicht machen. Zur vertieften Klarung der planerischen und betrieblichen Umsetzung
erfolgt ein zweistufiger Architekturwettbewerb. In der ersten Stufe werden konzeptionelle Ideen
evaluiert, in der zweiten Stufe erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung. Diese Vorgehensweise er-
laubt eine sorgfaltige Abwagung zwischen den Varianten Neubau oder Weiternutzung des Be-
standsgebaudes fir Wohnen mit Service.

Mit dem Ersatzneubau wird nicht nur ein modernes, betrieblich und raumlich funktionales Alters-
zentrum realisiert, sondern auch die Voraussetzung geschaffen, den steigenden Anforderungen
an ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter zu genligen. Das Projekt folgt dabei den Prinzipien
der Nachhaltigkeit und stellt sicher, dass das Areal Oberi langfristig als strategische Reservefla-
che weiterentwickelt werden kann.



Kosten:

Die Gesamtinvestitionskosten fur den Ersatzneubau belaufen sich gemass Grobkostenschat-
zung auf 85,255 Mio. Franken (Kostengenauigkeit + 25 %). Der Kostenrahmen bewegt sich so-
mit zwischen rund 65 Mio. und 107 Mio. Franken.

Fur die Ausarbeitung des Vorprojekts, des Bauprojekts und die Erstellung der Baueingabe wird
ein Projektierungskredit von 6,975 Mio. Franken zu Lasten der Investitionsrechnung des Ver-
waltungsvermogens Eigenwirtschaftsbetriebe beantragt.

Il. Detaillierte Ausfiihrungen

1. Ausgangslage

1.1 Eckwerte Inmobilienstrategie

Die Stadt Winterthur will ihren alteren Einwohnerinnen und Einwohnern Angebote zur Verfi-
gung stellen, die es ihnen ermdglichen, ein selbstbestimmtes Leben zu flihren und sich in ihrem
Zuhause sicher und wohl zu fihlen. Um diesen Anspruch auch in Zukunft optimal erflllen zu
kdénnen, hat Alter und Pflege auf Grundlage des Masterplans Pflegeversorgung der Stadt Win-
terthur eine umfassende Angebotsstrategie entwickelt und darauf abgestimmt die entspre-
chende Immobilienstrategie im Jahr 2021 erarbeitet.

Die Immobilienstrategie beschreibt das Vorgehen, mit dem Alter und Pflege die Infrastruktur
weiterentwickeln und mittel- bis langerfristig der veranderten Nachfrage anpassen will. Daraus
leiten sich die Vorgaben fur kinftige Sanierungs-, Um- und Neubauprojekte ab, die folgenden
Anforderungen Rechnung tragen:

Durchgehendes Versorgungsmodell, mdglichst an allen Standorten

Kein Ausbau von stationaren Pflege- und Betreuungsplatzen, Halten des Angebots
Bau von bezahlbaren Wohnungen mit Serviceleistungen auf bestehenden Arealen
Mehr Wohn- und Wohlfihlatmosphare anstelle des Heimcharakters

Maoglichst flexible Nutzung der gesamten Infrastruktur

Der Erweiterungsneubau Adlergarten (aktuell in der Projektierung, geplante Inbetriebnahme im
Jahr 2031) gilt als SchlUsselprojekt der Immobilienstrategie. Mit dem Erweiterungsneubau wird
eine Rochadeflache zur Verfligung gestellt, welche fir die Standorte Oberi, Brihlgut und Ro-
sental umfassende Sanierungen / Ersatzneubauten in unbewohntem Zustand zulasst. Flr den
Standort Oberi (Alterszentrum und Personalhaus) sieht die Immobilienstrategie eine umfas-
sende Sanierung und / oder einen Ersatzneubau ab 2031 vor. Dabei sind im Alterszentrum
Oberi 96 Langzeitpflegeplatze und im Angebot Wohnen mit Service Oberi 67 Wohnungen vor-
gesehen.

1.2 Erkenntnisse aus bisherigen Studien

Eine Bauzustandsanalyse der Gebaude am Standort Oberi aus dem Jahr 2018 hat gezeigt,
dass sowohl das Alterszentrum als auch das Personalhaus eine schlechte Bausubstanz aufwei-
sen. Weiter entsprechen das rdumliche Angebot und die Strukturen der beiden Gebaude nicht
mehr den heutigen Standards und lassen sich nur schwer mit den Anforderungen gemass Im-
mobilienstrategie vereinbaren. Vor diesem Hintergrund wurde auf Basis einer umfassenden Be-
stellung in den Jahren 2024 und 2025 eine Machbarkeitsstudie durch Mdller & Truniger Archi-
tekten ETH SIA ausgearbeitet, welche Uberprift, inwiefern die bestehende Infrastruktur auf die
aktuellen Bedirfnisse / Anforderungen gemass Immobilienstrategie angepasst werden kann.
Dabei wurden die bauliche Machbarkeit und Fragestellungen hinsichtlich 6konomischer wie
auch 6kologischer Nachhaltigkeit fur verschiedene Szenarien und Varianten untersucht und ge-
genubergestellt. FUr die zwei Varianten «3a Ersatzneubau Alterszentrum und Wohnen mit Ser-
vice» und «3b Ersatzneubau Alterszentrum / Teilerhalt Wohnen mit Service» wurde die Mach-
barkeit entsprechend nachgewiesen.



2. Projektbeschreibung

Zum Areal Oberi gehéren das Alterszentrum (Stadlerstrasse 164), das Personalhaus (Stad-
lerstrasse 162), eine unterirdische Zivilschutzanlage sowie die grosszigige Parkanlage. Das
Areal wird im Westen von der Stadlerstrasse und im Osten von der Guggenbiihlstrasse einge-
grenzt. Nordlich und sldlich der Parzelle verlauft je ein Fussweg, der die beiden Hauptachsen
verbindet.

Im Alterszentrum steht heute ein Angebot von 92 stationaren Langzeitpflegeplatzen im Stan-
dardsetting und 21 stationaren Langzeitpflegeplatzen fur Menschen mit Demenz zur Verfigung.
Im Personalhaus befinden sich 9 stationare Langzeitpflegeplatze fir Menschen mit einem gerin-
gen Betreuungs- und Pflegebedarf und 53 Alters- und Sozialwohnungen. Der Aussenbereich ist
mit einer Parkanlage inkl. Tiergehege und Brunnen ausgestattet und 6ffentlich zuganglich.
Kunst-am-Bau-Projekte bieten ausserdem eine Abwechslung im weitlaufigen Gelande.

Alterszentrum

Auf der Parzelle soll ein modernes Alterszentrum mit 96 stationaren Langzeitpflegeplatzen und
diversen Flachen fur weitere Leistungen und Unterstlitzungsprozesse umgesetzt werden. Das
bestehende Gebaude aus den 80er Jahren vermag die aktuellen Anforderungen an den Betrieb
eines Alterszentrums nicht mehr zu erfillen.

Grosse und Verteilung der Pflegezimmer, gewtinschte Nebenrdume und Dienstleistungen flr
die breite Offentlichkeit (z. B. interprofessioneller medizinischer Fachdienst und externe Dienst-
leister) lassen einen wirtschaftlichen Betrieb nur eingeschrankt zu oder fehlen im heutigen An-
gebot. In verschiedenen Studien wurde deshalb in den vergangenen Jahren abgeklart, wie die
Bedurfnisse von Alter und Pflege vollumfanglich abgedeckt werden kdnnen. Es zeigt sich, dass
ein Alterszentrum in den bestehenden Bauten auch mit Anbauten und tiefgreifenden Eingriffen
in die Substanz nicht 6konomisch nachhaltig umgesetzt werden kann und nur ein Neubau auf
dem Areal den Ansprichen zu gentigen vermag.

Wohnen mit Service

Die rund 67 Wohnungen fiir Wohnen mit Service kdnnen in einem separaten Gebaude oder als
Teil eines grossen Gesamtkomplexes zusammen mit dem Alterszentrum realisiert werden. In
der jlingsten Studie wurde nachgewiesen, dass sich die Wohnungen mit gewissen betrieblichen
Abstrichen und leichtem Mehraufwand im Bestandsgebaude an der Stadlerstrasse 164 realisie-
ren lassen. Aufgrund des aktuellen Wissenstands und der vorliegenden Bearbeitungstiefe Iasst
sich noch kein definitiver Entscheid fallen, ob die geforderten Wohnungen in einem Neubau
oder im Bestandsgebaude realisiert werden sollen.

Zivilschutz

Am Standort Alterszentrum Oberi befindet sich eine Zivilschutzanlage, die als Notspital einge-
richtet ist. Dieses belegt mit den Zivilschutzraumen des Alterszentrums einen Grossteil der un-
terirdischen Flache. Die Flache flir das Notspital steht nicht zur Disposition und wird vom Depar-
tement Sicherheit und Umwelt (Schutz und Intervention) bewirtschaftet.

Nach Abstimmung mit Schutz und Intervention Stadt Winterthur missen im Rahmen des Pro-
jektes die Anlage fir die «Geschitzte Sanitatsstelle» und der 6ffentliche Schutzraum in der
Tiefgarage erhalten bleiben. Die Zivilschutzraume beziehungsweise der Bedarf an Zivilschutz-
platzen, welcher durch das neue Alterszentrum und die neuen Wohnungen ausgeldst wird,
mussen im Bestand saniert oder neu erstellt werden.

Es wird kein zusatzlicher 6ffentlicher Schutzraum realisiert.



Aussenfléchen

Im Aussenbereich muss nebst den unter geforderten Aussenflachen wie bis anhin eine an-spre-
chende Parkanlage inkl. Tiergehege realisiert werden. Das Areal des Alterszentrums Oberi
resp. das grosszlgige Grundstiick mit der Nummer OB13076 gilt nach der Realisierung der Ge-
samtsanierung / des Ersatzneubaus als strategische Reserveflache von A+P und muss eine
spatere Erweiterung ermdglichen. Bei der Projektierung muss somit darauf geachtet werden,
dass die realisierten Gebaude und Strukturen mit berschaubarem Aufwand erweiterbar sind.

Denkmalpflege/ISOS

Die bestehenden Gebaude auf dem Areal befinden sich weder im Inventar der kantonalen noch
der kommunalen Denkmalpflege. Die gesamte Parzelle ist aber im ISOS — Bundesinventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung mit dem Erhaltungsziel C
und folgendem Hinweis erfasst:

o Siedlung Stofflerenweg, am Stadtrand von Oberwinterthur, von Bdumen abgeschirmte
locker angeordnete vier- bis siebengeschossige Bandsiedlung mit Flachdach, 1971

o Alterszentrum Oberwinterthur, zwei sechs- bzw. siebengeschossige Gebéaudetrakte mit
Klinkerfassade und auffélligen Loggien, 197982

Planersubmission / Planungswettbewerb

Das Amt fir Stadtebau (Hauptabteilung Hochbau) fihrt zur Planersubmission einen mehrstufi-
gen Planungswettbewerb durch. Der Wettbewerb soll einen Projektvorschlag fur den Neubau
des Alterszentrums und das Wohnen mit Service beinhalten. Mit der Wahl eines zweistufigen
Verfahrens soll die Mdglichkeit einer Weiternutzung des Bestands an der Stadlerstrasse 164 fur
Wohnen mit Service Uber die Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie hinaus ausgelotet werden.
Erst die Bearbeitungstiefe im Wettbewerb, die bei einer Machbarkeitsstudie noch nicht gegeben
ist, kann aufzeigen, welche Moglichkeiten und Schwierigkeiten tatsachlich bestehen und so hel-
fen, den Grundsatzentscheid in Bezug auf die Fragestellung Ersatzneubau oder Arbeiten mit
dem Bestand zu féllen. Im Hinblick auf eine allfallige Interessensabwéagung wird eine moglichst
grosse Anzahl an qualitatsvollen Wettbewerbsprojekten gesucht, weshalb die Submission in der
ersten Stufe offen ausgeschrieben wird. In dieser werden grundsatzliche Entwurfsideen und
Konzepte bewertet, ohne dass bereits detaillierte Ausarbeitungen notwendig sind. Dadurch kon-
nen viele Teilnehmende ihre Ideen prasentieren, ohne zu grossen Aufwand betreiben zu mius-
sen. Die Jury hat so die Mdglichkeit, aus einem breiten Spektrum an Lésungsansatzen auszu-
wahlen.

In der zweiten Stufe erfolgt dann eine vertiefte Prifung der ausgewahlten Entwirfe mit detail-
lierten Planen und weiterfiihrenden Ausarbeitungen. Dies garantiert, dass die eingereichten
Vorschlage nicht nur konzeptionell Uberzeugen, sondern auch praktisch umsetzbar sind und
den gestellten Anforderungen entsprechen. Teilnehmende kdnnen ihre Konzepte verbessern
und weiterentwickeln, was zu einer hdheren Qualitat der finalen Entwirfe flhrt.

Den Dimensionen der Nachhaltigkeit, Gesellschaft, Umwelt und Wirtschaft folgend, sollen L6-
sungsvorschlage erarbeitet werden, die auf allen Ebenen einen Mehrwert schaffen. Mittels de-
taillierter Angaben zu gestalterischen, betrieblichen und konstruktiven Belangen sollen die Teil-
nehmenden ihre Ideen aufzeigen und dem Preisgericht, bestehend aus Sach- und Fachverstan-
digen, die Beurteilung der eingegangenen Beitrdge ermdglichen.

Neben stadtebaulich architektonischen Kriterien spielen dabei Uberlegungen in Bezug auf be-
triebliche Anforderungen, Ressourcenverbrauch, Erstellungs- und Lebenszykluskosten sowie
Realisierbarkeit eine ebenso wichtige Rolle.



3. Projektierungskosten

Die Gesamtinvestitionskosten fir den Ersatzneubau belaufen sich gemass der Grobkosten-
schatzung aus der Machbarkeitsstudie (Kostenstand 01.04.2024) auf 85,255 Mio. Franken. Es
handelt sich um eine Grobkostenschatzung mit einer Kostengenauigkeit von + 25 Prozent. Der
Kostenrahmen bewegt sich somit zwischen rund 65 Mio. und 107 Mio. Franken.

Der finanzielle Aufwand bis zur Kreditvorlage Ausfuhrungskredit wird wie folgt veranschlagt:

— Ausarbeitung Grundlagen / Erstellung Wettbewerbspro- 700'000 Franken

gramm Wettbewerbskosten, Preisgelder (Erfolgsrechnung)

6,975 Mio Fran-
ken

— Honorare Planungsteam (ca. 32,5 Prozent Teilleistungen),
Spezialisten flr Erganzungen, Bereinigung des Projekts,
Ausarbeitung der Vorlage fur den Baukredit, Baueingabe,
Nebenkosten

Fur die Durchfiihrung des Architekturwettbewerbes hat der Stadtrat mit Beschluss vom 2. Juli
2025 einen Verpflichtungskredit zu Lasten der Erfolgsrechnung Eigenwirtschaftsbetriebe in der
Hohe von 700'000 Franken bewilligt (Kostenstelle 640019 / Kostenart 313200). Die Bewilligung
erfolgte unter dem Vorbehalt der Bewilligung des vorliegenden Projektierungskredits durch das
Parlament.

Die Finanzierung der Investition und der Investitionsfolgekosten erfolgt im Wesentlichen Uber
die Ertrage aus den von den Bewohnenden zu entrichtenden Pensionstaxen.

4. Investitionsplanung

Die Kosten fiur die Ausarbeitung des Vorprojekts, des Bauprojekts und die Erstellung der Bau-
eingabe wurden in der Investitionsplanung auf Grundlage der Machbarkeitsstudie «Areal Alters-
zentrum Oberi» abgebildet (Gesamtkosten abzliglich Wettbewerbskredit)

Das Vorhaben ist wie folgt in der Investitionsplanung des Verwaltungsvermdgens Eigenwirt-
schaftsbetriebe eingestellt:

Projekt-Nr. 5013620 21019
Projektbezeichnung AZO_Ersatzneubau
Kostenart | Verpflichtungskredite Betrag
504031 Projektierung # 6'236’000.00
504032 Ausfuhrung # 56°164°000.00
Gesamtkredit 62’400°000.00
Jahr Kostenart 504031 Kostenart 504032 Gesamtbetrag
2026 250'000.00 0.00 250°000.00
2027 1'551'000.00 0.00 1'551'000.00
2028 3'750'000.00 0.00 3'750'000.00
2029 118'000.00 229'000.00 347'000.00
2030 0.00 13'800'000.00 13'800'000.00
2031 0.00 14'029'000.00 14'029'000.00
2032 0.00 14'029'000.00 14'029'000.00
2033 0.00 8'971'000.00 8'971'000.00
Reserven 567°000.00 5'106°000.00 5'673’000.00
Total 6'236°000.00 56'164'000.00 62'400°000.00




Die Investitionsplanung ist mit dem Budget 2026 wie folgt anzupassen:

Kostenart | Verpflichtungskredite Betrag
504031 Projektierung 6'975’000.00
504032 Ausflihrung 78'280’000.00
Gesamtkredit 85'255°000.00
Jahr Kostenart 504031 Kostenart 504032 Gesamthbetrag
2026 0.00 0.00 0.00

2027 2'213'000.00 0.00 2'213'000.00
2028 2'612'000.00 0.00 2'612'000.00
2029 537'500.00 0.00 537'500.00
2030 1'612'500.00 1'355'500.00 2'968'000.00
2031 0.00 16'204'700.00 16'204'700.00
2032 0.00 24'918'400.00 24'918'400.00
2033 0.00 24'918'400.00 24'918'400.00
2034 0.00 2'952'000.00 2'952'000.00
Reserven 0.00 7'931°000.00 7°'931°000.00
Total 6'975°000.00 78°280°000.00 85'255°000.00

Die Reserven sind in der Jahresplanung nicht enthalten.

Die Mehrkosten ergeben sich einerseits aus der erhéhten Anzahl geplanter Wohneinheiten fiir
Wohnen mit Service am Standort Oberi, da die urspriinglich vorgesehene Umsetzung an ande-
ren Standorten in diesem Umfang nicht realisiert werden konnten oder kénnen. Andererseits
wurden die Bauteuerung berticksichtigt sowie die Bauherreneigenleistungen gemass den aktu-
ellen Rahmenbedingungen angepasst.

5. Rechtsgrundlagen

Neue einmalige Ausgaben Uber eine Million Franken bis acht Millionen Franken sind gemass
Art. 20 Abs. 1 lit. fi.V.m. Art. 34 Abs. 2 lit. ¢ der Gemeindeordnung vom Stadtparlament zu be-
willigen.

6. Nachste Schritte

Die Vergabe dieser komplexen Bauaufgabe erfolgt Gber einen Architekturwettbewerb. Die De-
tails dazu legt der Stadtrat resp. das Departement Bau in Absprache mit dem Departement So-
ziales fest. Der Zuschlag an das Planungsteam soll im Sommer 2027 erteilt werden.

Mit dem beauftragten Planungsteam wird ein Bauprojekt mit einem Kostenvoranschlag (Kosten-
genauigkeit + 10 Prozent) ausgearbeitet. Die Erteilung des Auftrags zur Baueingabe erfolgt un-
ter dem Vorbehalt der Bewilligung des Ausflihnrungskredits durch das Parlament und der Zu-
stimmung des Volkes im Frihjahr 2030. Gemass aktuellem Meilensteinprogramm kann der Er-
satzneubau nach einer Bauvorbereitungs- und Realisierungszeit von rund vier Jahren den Nut-
zenden Ende 2034 Ubergeben werden.



Die Berichterstattung im Stadtparlament ist dem Vorsteher des Departements Soziales (libertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon

Beilage:
Bericht Machbarkeitsstudie durch Muller & Truniger Architekten ETH SIA vom Februar 2025
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