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Alters- und Pflegeheim Bondler; Projekt Bondler 2020; Einbau Tagesstitte, Renova-
tion Haus Birke; Umsetzung Brandschutzkonzept und Anpassung an Vorschriften in
beiden Hausern; Bewilligung Baukredit von CHF 6'885'000.00 an der Urne; Antrag
zuhanden der vorberatenden Gemeindeversammiung vom 12. Dezember 2016

Sachverhalt
i. Ausgangslage

Die bauliche Entwicklung des Alters- und Pflegheims Bondler zeichnete sich in der Ver-
gangenheit dadurch aus, dass Neubauten und Renovationen in verschiedenen Etappen
ausgefuihrt wurden. Die Struktur der beiden Hauser Birke und Linde vereinfachten dieses
Vorgehen. Dadurch konnte vermieden werden, dass der gesamte Heimkomplex auf ein-
mal renoviert, sehr grosse Investitionen getétigt und der Betrieb des Heimes wéhrend
den Renovationen eingestellt werden musste. Die letzten grésseren baulichen Meilenstei-
ne waren:

1962: Bau Haus Linde mit Einzelzimmern; Kiiche und Wohnung fiir den Heimleiter
1981: Bau Haus Birke mit Zimmern und Nasszelien

1996: Anbau einer Cafeteria; Rollstuhlgéangigkeit erweitert

2003: Sanierung Haus Linde

2008: Bau eines Wintergartens

2011: Renovation der Kiliche von 1962 und Einbau eines Bettenlifts im Haus Birke

Das Haus Birke mit seinen inzwischen 30 Zimmern wurde 1981 fertiggestellt. Diverse
Anpassungen an die heutigen Anforderungen (z.B. Patientenruf) wurden laufend nachge-
ristet und einzelne Zimmer wurden im Zusammenhang mit anderen Umbauten renoviert.

2. Bedarf

Die Grundsubstanz des Hauses Birke ist aufgrund des Alters und Gebrauchs sanierungs-
bedirftig. Die Nasszellen sind grossmehrheitlich nicht rollstuhlgéngig. Die Zimmer verfii-
gen Uber eine Toilette mit Lavabo, nur wenige Zimmer sind jedoch mit einer eigenen Du-
sche versehen. Der Einbau von Nasszellen mit eigener Duscheinheit muss zukiinftig als
Standard bezeichnet werden und wird fir die Zukunft zur Vermeidung schlechterer Ver-
mietungsmdéglichkeiten unabdingbar sein.

In den letzten Jahren hat die Zahl der an Demenz oder an einer psychischen Krankheit
erkrankten Bewohner zugenommen. Im bestehenden Betrieb kann man diese Menschen
oft nicht ideal betreuen, weil sie sich in die bestehenden Strukturen einfligen miissen. Ei-
ne Tagesstatte innerhalb des "Béndlers" kénnte die nétigen Strukturen daftir bieten. Es
ware zudem mdoglich, vereinzelt Tagesplatze fiir externe Personen zur Entlastung Ange-
hériger anzubieten.
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Fir das Haus Linde bestehen Auflagen von der Gebaudeversicherung, die im Hinblick auf
eine Renovation noch hinausgeschoben werden konnten. Da im gesamten Haus Anpas-
sungen notig sind, dréngt sich die Erstellung eines Brandschutzkonzeptes fiir das gesam-
te Gebdude auf, um auch Beitrége an die Aufwendungen von der Geb&udeversicherung
zu erhalten.

Im Hinblick auf diese drei Investitionsfelder (Renovation Haus Birke, Einbau einer Tages-
stitte und Brandschutzkonzept) wurde das Biiro Schader Hegnauer Ammann Architekten
AG, Zrich, beauftragt, den gesamten Investitionsbedarf im Bondler in den nichsten 15
bis 20 Jahren zu ermitteln und verschiedene Varianten flir den Einbau einer Tagesstatte
zu priifen.

Bei den Uberlegungen ging man grundsétzlich davon aus, dass in Zukunft keine zuséatzli-
chen Pflegebetten in der Gemeinde Bauma benétigt werden und die bisherige Anzahl von
45 Betten beibehalten werden soll. Ein erhéhter Bettenbedarf fiir Baumer Einwohner und
Einwohnerinnen kénnte durch die Reduktion von Aufnahmen von Auswartigen kompen-
siert werden.

Aufgrund erster Entwiirfe entschied sich der Gemeinderat dafiir, die Tagesstatte in die
bestehende Gebaudehiille zu integrieren, so dass auf einen zuséatzlichen Anbau verzichtet
werden konnte. Dadurch gingen aber im Erdgeschoss sechs Zimmer verloren. Es wurden
verschiedene Varianten vorgeschlagen, wo diese Zimmer ergéanzt werden kénnten (auf
Zwischenbau, auf Cafeteria, usw.). Die Heimkommission sah einzig den Ausbau des
Dachgeschosses Haus Birke als taugliche Lésung. Der Architekt berechnete verschiedene
Varianten bis hin zum Abbruch und Neubau des gesamten Haus Birke.

Aufgrund der Kostenschatzung des Architekten und der Abwéagung aller Vor- und Nachtei-
le entschieden sich sowohl die vom Gemeinderat eingesetzte Baukommission wie auch
der Gemeinderat fir eine Variante, welche den Einbau einer Tagesstétte im Erdgeschoss
des Haus Birke und den Ersatz der Zimmer im Dachgeschoss vorsieht.

Am 23. Méarz 2015 hat die Gemeindeversammlung den Projektierungskredit von

CHF 480'000.00 flr das Projekt Bondler2020 ohne Gegenstimmen bewilligt. Grundlage
flir den Projektierungskredit war die Machbarkeitsstudie des Bliros Schader Hegnauer
Ammann Architekten AG. Die Grobkostenschatzung ging damals von Projektkosten von
CHF 5'200'000 aus. Ausgehend von dieser Machbarkeitsstudie wurden die betrieblichen
Abldufe nochmals genau gepriift und fiir den Betrieb der Tagesstétte ein erstes Konzept
erstellt.

Auf Antrag der Baukommission Bondler2020 hat der Gemeinderat am 21. Oktober 2015
(Beschluss Nr. 2015-231) die Architektur- und Baumanagementleistungen, gestitzt auf
das zweistufige Submissionsverfahren, der Architekten Hirzel AG, Wetzikon, vergeben.

Am 3. Mai 2016 hat der Gemeinderat, im Sinne eines Zwischenschrittes, einem leicht an-
gepassten Vorprojekt (Beschluss Nr. 2016-87) mit geplanten Investitionskosten von

CHF 6'527'000 zugestimmt. Die Heimkommission erhielt grundsétzlich griines Licht, die
Planung fortzusetzen. Gleichzeitig wurde die Kommission beauftragt, die Auswirkungen
auf die Taxen, Varianten fiir das Provisorium sowie die Auslagerung der Wasche abzukla-
ren. Die Ergebnisse dieser Abklarungen fliessen in den heutigen Antrag ein.
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Das von der Baukommission erarbeitete Bauprojekt enthéalt einen Kostenvoranschlag mit
einer Genauigkeit von +/- 10% und bildet die Grundlage fiir die Urnenabstimmung.

3. Projektbeschrieb

3.1. Einbau Tagesstéitte

Das Alters- und Pflegeheim md&chte auch in der Zukunft allen Bewohnern ein ge-
pflegtes Daheim anbieten und auf die unterschiedlichen Pflegebediirfnisse eingehen
kénnen.

Damit diesen zukunftsorientierten Bedirfnissen entsprochen werden kann, soll zu-
satzlich ein Wohnbereich als Tagesstatte fiir sechs bis acht Personen mit einer
Wohnkiiche, angegliederten Ruherdumen, Nasszellen und einem gedeckten Sitz-
platz mit Gartenraum gebaut werden. Dazu sollen ein angrenzendes Stationszim-
mer sowie erganzende Ausguss- und Putzraume realisiert werden. Die Tagesstétte
ist auf die Betreuung von sechs bis acht Personen ausgerichtet, die an sieben Tagen
in der Woche von 07.30 Uhr bis 18.00 Uhr betreut werden kénnen. Die Tagesstatte
wird mit einer freistehenden Haushaltkiiche und Kichenschrankeinbauten inklusive
der notwendigen Ablufteinrichtung ausgestattet. Die Wandoberflachen sind ver-
putzt. Zur Gewéhrleistung der akustischen Anforderungen werden die Deckenflé-
chen mittels einer Akustikdecke konzipiert. Der Innenausbau umfasst allgemeine
Schrankeinbauten und eine Garderobeneinrichtung. Fir die differenziert genutzten
Wohn- und Aufenthaltsbereiche ist eine entsprechende Méblierung mit Esstisch,
Sitzgelegenheiten und Liegesesseln vorgesehen.

3.2. Renovation Haus Birke

3.2.1. Bewohnerzimmer
Im Haus Birke sind die Infrastrukturen wie Nasszellen und Ausgussrdume
den heutigen und zukiinftigen Bedlrfnissen anzupassen. Die Anpassungen
sollen gleichzeitig zu Vereinfachung der betrieblichen Abléufe fiihren. Eine
Erhdhung der Bettenzahl respektive der Heimplatze ist aufgrund von Be-
darfsabklarungen nicht vorgesehen. Bei der Planung wird von der bisherigen
Bettenzahl ausgegangen. Fir die im Erdgeschoss durch den Einbau der Ta-
gesstatte wegfallenden Bewohnerzimmer wird das heute ungenutzte Dach-
geschoss ausgebaut. Die Erschliessung fiihrt (iber eine Weiterfiihrung der
bestehenden Treppenanlage und geplanten Erweiterung der Liftanlage. Die
neuen Zimmer werden mittels Einbaus einer grossen Dachgaube natiirlich
belichtet.

Die gesamten Ausbauten werden in einer vorfabrizierten Holzelementkon-
struktion gefertigt. Alle neuen Zimmereinheiten sind mit rollstuhlgéngigen
Dusche/WC-Einheiten konzipiert. Neben den neuen Zimmern sind rdumlich-
strukturelle Veranderungen in den heutigen Wohngeschossen vorgesehen. In
den Bewohnerzimmern werden bis auf finf Zimmer die Nasszellen komplett
erneuert und mit einer hindernisfreien Duscheinheit ausgebaut. Gleichzeitig
mit den Nasszelleneinbauten sind in den Zimmern festeingebaute Schrank-
einheiten mit Garderobenabteil fiir die Bewohne vorgesehen. Die Zimmer
weisen nach dem Umbau eine Grésse von 16m? bis 22m? auf.
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3.2.2. Korridore
In den Korridoren sind aus Griinden des baulichen Brandschutzes die heuti-
gen Einbauten durch nichtbrennbare Konstruktionen zu ersetzen. Gleichzei-
tig werden die Boden- und Wandoberflachen erneuert und heller gestaltet.
Pflegebadrdume und die betrieblichen Rdume (Ausguss und Schrankrdume)
werden den heutigen Anforderungen angepasst. Die heutigen Bodenbeldge
weisen teils Beschadigungen auf und werden durch neue Linolbeldge ersetzt.

3.2.3. Haustechnik
Die haustechnischen Installationen entsprechen im Bereich der Elektroinstal-
lationen nicht mehr den heutigen Richtlinien. Die Hauptverteilung sowie die
Geschossverteiler werden erneuert. Die Beleuchtung in den Verkehrszonen
wird durch den Einbau von energieeffizienten Beleuchtungskdérpern den
Richtlinien fiir altersgerechtes Wohnen angepasst und erneuert.

Der Dachausbau kann iiber die bestehende Holzschnitzelheizung beheizt
werden. In den neuen Zimmern sind neue Radiatoren und Anpassungen an
der Verteilung notwendig. Alle Nasszellen werden mit individuell gesteuerten
Ventilatoren ausgestattet.

Die Wasserverteilung im Untergeschoss wird ersetzt. Ebenfalls ausgewech-
selt werden muss die Enthartungsanlage. Die Steigzonen fiir die Haustechnik
werden zusammen mit den Verteilleitungen vollstédndig erneuert.

Energetische Verbesserungen Aussenhulle Haus Birke

Die Fassade ist in einem sehr guten Zustand, weist kaum Risse und Moosbildung
auf und ist bereits mit einer 10cm dicken Warmeddmmung isoliert. Das Gebaude
wird mit erneuerbarer Energie (Holzschnitzel) geheizt. Die energetischen Massnah-
men beschrénken sich deshalb, wie bereits bei der Machbarkeitsstudie erwartet, auf
den Ersatz aller Fenster, der Dachisolation und um isolationstechnische Verbesse-
rungen von Ubergéngen. Fiir die Fenstersanierung ist ein allseitiges Baugeriist er-
forderlich. Die Fassadenflachen sowie die Dachuntersichten werden soweit erforder-
lich instand gestellt und neu gestrichen.

Gesetzliche Auflagen; Umsetzung Brandschutzkonzept und Anpassungen an Vor-

schriften in beiden Hausern

Die periodischen Kontrollen weisen auf brandschutztechnische Defizite in den Berei-
chen Fluchtausgange und Betriebseinrichtungen hin. Zur Erfiillung der heutigen ge-
setzlichen Vorschriften miissen diverse Tlrabschliisse und Einrichtungen angepasst
und erganzt werden. Zur zwingenden Aufarbeitung eines gesamtheitlichen Brand-
schutzkonzeptes wurde die auf Sicherheit und Brandschutz spezialisierte Firma
ProteQ GmbH, Schaffhausen, beauftragt, das Projekt zu bearbeiten und zu prifen.
Der Beizug eines Brandschutzexperten ist bei einem Alters- und Pflegeheim (QSS3)
Pflicht. Das Projekt erfiilit die hohen Anforderungen des Brandschutzes. Im neuen
Dachgeschoss wird ein gesetzlich vorgeschriebener zweiter Fluchtweg verlangt.
Deshalb kann dort kein Zimmer erstellt werden. Als Ersatz wird ein Zimmer ergén-
zend im zweiten Obergeschoss eingebaut. Im Bereich der Elektroinstallationen ist
eine zentralgesteuerte Notlichtanlage vorgesehen.
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Damit Subventionsgelder fiir die Brandschutzmassnahmen geltend gemacht werden
kénnen, miissen alle anstehenden Massnahmen in beiden Hausern ausgefiihrt wer-
den. Die Geb&udeversicherung stimmt den vorliegenden Plénen zu.

Schadstoffsanierung

Im ganzen Gebdude wurde Uberpriift, ob asbesthaltige Materialien verwendet wur-
den. Nicht unerwartet enthalten die Eternit-Platten des Unterdaches Asbest. Zudem
hat es teilweise Plattenkleber mit Asbestanteil. Diese Materialien missen speziell
entsorgt werden. Die dadurch entstandenen Zusatzkosten sind im Baukredit bereits
enthalten.

Anderungen gegeniiber der Machbarkeitsstudie

Auf die vorgesehene Verschiebung des Stationszimmers ins Haus Birke und die
Vergroésserung des Ess-Saals wird aus betrieblichen Griinden verzichtet. Die Ndhe
zum Pausenraum und zum Bliro der Pflegedienstleitung ist héher zu gewichten als
ein ¢ffentlicher Zugang zu diesen Raumlichkeiten. Mit dem anwesenden Personal,
dem Telefon im Eingangsbereich, dem Empfang beim Biiro des Heimleiters und dem
kleinen Stationsbiiro bei der Tagesstétte gibt es genligend Ansprechpersonen im
Haus. Aufgrund der zukiinftigen Tagesstétte wird der Essbereich entlastet. Deshalb
ist gentigend Raum vorhanden. Eine Trennung fiir Bewohner, die viel Unterstiitzung
beim Essen benétigen, kann mit einem Sichtschutz geldst werden.

Zum Zeitpunkt der Kostenschatzung wurde vorgesehen, die Mietkosten fiir externe
Wohnplatze von Bewohnenden und auch Ziigelkosten der laufenden Rechnung zu
belasten. Zu den Gesamtkosten eines Bauvorhabens gehoren jedoch séamtliche
Aufwendungen wie Projektierung, Landerwerb oder Provisorien (§ 2 der Verordnung
Uber den Gemeindehaushalt). Im Kreditantrag sind deshalb neu alle Kosten fiir ein
Provisorium inkl. allfadllige Umzugskosten, Taxreduktionen und Mehrkosten durch
mehrere Standorte enthalten. Damit sind die gesamten durch das Projekt verur-
sachten Aufwendungen transparent ausgewiesen. Infolgedessen sind die Kosten fiir
Provisoriums-Ldsungen gegentiber der Kostenschatzung noch einmal stark gestie-
gen.

Bei den Kosten in der Machbarkeitsstudie wurde auf eine Kostenreserve verzichtet.
Bei einem Projekt dieser Grésse ist jedoch zwingend eine Reserve von mindestens
3% einzuplanen.

Der Umbau der Waschkiiche war in der Machbarkeitsstudie nicht innerhalb des Pro-
jektes Bondler2020 vorgesehen. Der Gemeinderat beschloss die geplante notwen-
dige Renovation in das Projekt einzubeziehen und das Outsourcing der Wascherei
zu Uberpriifen. Die erstellte Nutzwertanalyse hat ergeben, dass die Beibehaltung
der Wascherei im Betrieb zu bevorzugen ist. Flr die Beibehaltung der Wéscherei
sprachen in erster Linie betriebliche Griinde, die Erhaltung der Arbeitsplatze in der
Gemeinde und die Attraktivitat der Arbeitsplatze. Beim Umbau werden die Wasch-
maschinen und der Tumbler umplatziert, so dass gentigend Platz fiir eine professio-
nelle Abwicklung der Waschabldufe vorhanden ist. Zudem werden die Bodenniveaus
so angepasst, dass keine Schwellen mehr vorhanden sind. Die Oberflachen Wand-/
Decke werden neu gestrichen.
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Fir die Ausstattung der Tagesstatte (vor allem Mébel) und Vorhédnge flir den Rest
des Gebaudes wurde neu ein Betrag eingestellt.

Neu eingerechnet ist die Erweiterung der Aussenanlage mit einem geschiitzten Gar-
ten. Mit dem Ausbau der Tagesstétte soll ein Teil der Bewohner besser betreut wer-
den, gleichzeitig soll aber auch eine gewisse Distanz zwischen dieser Gruppe und
den anderen Bewohnenden geschaffen werden. Gemdss Studie war ein Ausgang in
den Garten respektive Wiese im Vorbereich der Tagesstatte vorgesehen. Angestrebt
wird jetzt, dass sich eine Person auch selbststédndig im Garten aufhalten kann. Die
Gartenanlage wird deshalb als geschiitzter Aussenbereich mit einer umlaufenden
Heckenanlage und eigenem Sitzbereich konzipiert.

Zustimmung der Gesundheitsdirektion

Wahrend der Planungsphase wurde immer wieder der Kontakt mit der Gesundheits-
direktion gesucht. Anregungen dieser Stelle wurden laufend ins Projekt aufgenom-
men.

Die Gesundheitsdirektion hat das nun vorliegende Projekt gepriift und erachtet es
als bewilligungsféahig.

Projektablauf

4.1. Umbau bei laufendem Betrieb

Anfénglich wurde davon ausgegangen, dass der Gebdudeteil Birke bei laufendem
Betrieb umgebaut und die Bewohneranzahl wahrend dieser Zeit reduziert werden
soll. Erste Berechnungen des Heimleiters haben gezeigt, dass wahrend der Bauzeit
auf diese Weise mit Mindereinnahmen von rund 2 Millionen Franken gerechnet wer-
den muss. Dieses Vorgehen musste deshalb verworfen werden.

Im Rahmen der Projektentwicklung wurden deshalb Ubergangslésungen (Provisori-
en, Fremdplatzierungen) gepriift. Zurzeit sind drei Varianten méglich. Bei allen Va-
rianten kann das Personal weiter beschéftigt werden.

Variante 1

Der Bau eines Provisoriums mit zehn Platzen vor Ort. Diese Variante ist in der Kos-
tenschéatzung eingeplant. Der Umbau wiirde in drei Etappen erfolgen. Die Ausfiih-
rung dauerte rund 24 Monate, wobei wéhrend insgesamt 21 Monaten jeweils 10
Bewohner in einem Provisorium wohnen miissten. Die Kosten flir dieses Provisori-
um belaufen sich auf CHF 880'000. Der Betrag ist so hoch, weil zurzeit keine Occa-
sions-Provisorien auf dem Markt vorhanden sind. In den Kosten sind zudem be-
triebliche Nebenkosten, wie Zligelkosten, Taxreduktionen und Mehraufwendungen
infolge der zwei Betriebsstandorte enthalten.

Variante 2

Im Moment finden Verhandlungen mit dem GerAtrium in Pfaffikon ZH statt. Eine
Etage mit 16 Betten, eines Gebaudetraktes des GerAtriums, der bis Sommer 2018
renoviert sein wird, kénnte gemietet und mit eigenem Personal betrieben werden.
Diese Variante erméglichte den Umbau in zwei Etappen und einer Bauzeit von 21
Monaten. Das Provisorium misste wahrend 18 Monaten gemietet werden kénnen.



Gemeinde

BAUMA

4.2.

Auszug aus dem Protokoll
des Gemeinderates
Seite 7 | 14

Variante 3

Gemadss einer Nutzwertanalyse wird eine erweiterte Variante 2 favorisiert. Diese Va-
riante sieht vor, dass zusétzlich weitere zehn bis 13 Personen in einer Abteilung des
GerAtriums mit eigenem Personal betreut werden kénnten. Eine Vollauslagerung
wirde die Umbauarbeiten enorm erleichtern und die Belastung der Bewohner auf
ein Minimum reduzieren. Die Bauzeit wiirde 18 Monate betragen, wobei die Ausla-
gerung nur 15 Monate betragen wiirde.

Die Verhandlungsbasis mit dem GerAtrium fiir die Varianten 2 und 3 bewegen sich
innerhalb der Kosten fiir das Provisorium. Allenfalls bis zur vorberatenden Gemein-
deversammlung, sicher aber bis zur Urnenabstimmung sollten die Verhandlungen
mit dem GerAtrium abgeschlossen werden kdnnen. Die Kosten fiir die Varianten 2
oder 3 diirfen inkl. Umzugs- und allgemeinen Zusatzkosten, die durch die zwei
Standorte entstehen, den Kreditbetrag fiir das Provisorium gemdss Variante 1 nicht
libersteigen.

Das Haus Linde wiirde bei allen drei Varianten unverandert weiterbetrieben. Bei
Variante 2 und 3 kénnte ein Teil des Speisesaales als Aufenthaltsort und fir Aktivi-
taten genutzt werden. Damit kdnnten eine erweiterte Abgrenzung zwischen Heim-
betrieb und Baustelle geschaffen werden.

Baulicher Ablauf

Nach der Bewilligung des Baukredits durch die Stimmberechtigten an der Urne kén-
nen die Detailplanungen beginnen und die Submissionen durchgefiihrt werden. Es
ist vorgesehen, im zweiten Semester 2017 und im ersten Halbjahr 2018 zuerst alle
Arbeiten im Haus Linde auszufiihren. Die Eingriffe in dieses Geb&ude (Brand-
schutzmassnahmen und Renovation Waschkliche) sind weniger stark, so dass die
Emissionen bei laufendem Betriebe zu verantworten sind. Durch das Vorziehen der
Arbeiten im Haus Linde wird verhindert, dass in zwei Gebauden gleichzeitig gearbei-
tet wird.

Erste Vorbereitungsarbeiten fiir den Umbau des Hauses Birke sollen im zweiten
Quartal 2018 durchgefiihrt werden, so dass danach die Umziige ins Provisorium und
dann der eigentliche Bau im Sommer 2018 gestartet werden kann. Mit dem Ab-
schluss der Arbeiten im Haus Birke sind dann alle Arbeiten abgeschlossen, so dass
nach der Riickkehr der Pensionérinnen und Pensionére in das Alters- und Pflege-
heim Béndler keine Bauarbeiten mehr stattfinden.

5. Kosten

5.1.

Kostenvoranschlag

Far die Kostenermittlung wurde ein detaillierter Kostenvoranschlag mit einer Ge-
nauigkeit von +/- 10% erarbeitet. Der Baukostenindexstand ist per 1. April 2016
(Indexpunkte 99.2, Indexbasis April 2010) definiert.
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5.1.1. Haus Birke
Betrdge gemaéss Kostenvoranschlag vom 5. September 2016
(inkl. 8% MwSt)

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 71'000.00
BKP 2 Gebaude CHF 4'794'000.00
BKP 3 Betriebseinrichtungen CHF 90'000.00
BKP 4 Umgebung CHF 120'000.00
BKP 5 Baunebenkosten CHF 215'000.00
BKP 6 Reserve CHF 200'000.00
BKP 7 Provisorium CHF 880'000.00
BKP 9 Ausstattung CHF 130'000.00
Total Haus Birke CHF 6'500'000.00

5.1.2. Haus Linde
Betrdge gemass Kostenvoranschlag vom 5. September 2016
(inkl. 8% MwsSt)

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 10'000.00
BKP 2 Gebaude CHF 369'000.00
BKP 5 Baunebenkosten CHF 6'000.00
Total Haus Linde CHF 385'000.00
5.1.3. Gesamtkosten
Total Haus Birke CHF 6'500'000.00
Total Haus Linde CHF 385'000.00
Total Umbau / Sanierung APH Béndler CHF 6'885'000.00

5.2. Kostengegeniiberstellung

52.1 Investitionskosten Investitionskosten Investitionskosten
Haus Birke Machbarkeitsstudie | Vorprojekt AHI Bauprojekt AHI
Einbau einer Tagesstéatte mit raumli-

cher Erweiterung und Einbau eines CHF 875'000 | CHF 1'012'000 | CHF 880000

Stationszimmers/Biro.

Ausbau des Dachgeschosses mit
sechs Bewohnerzimmer und Lager-
fladche sowie der Erweiterung des
Treppenhauses mit Lifterschliessung

Anpassungen an gesetzlichen Aufia-
gen und werterhaltende Massnah- CHF 1'830'000 | CHF 1'800'000 | CHF 1'950'000
men

CHF 1'800'000 | CHF 1'900'000 | CHF 1'800'000

Energetische Massnahmen an der
Gebaudehiille, Fensterersatz, sanfte CHF 360'000 | CHF 370'000 | CHF 230'000
Fassadensanierung

Zwischentotal/Ubertrag CHF  4'865'000 | CHF 5'082'000 | CHF 4'860'000
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Zwischentotal/Ubertrag CHF 4'865'000 | CHF 5'082'000 | CHF 4'860'000
Mehrleistungen gegeniiber
Machbarkeitsstudie
Erweiterung der Fluchttreppe CHF 30'000
Ausbau geschiitzter Garten CHF 100'000 | CHF 120'000
Zusétzlicher Komplettausbau von
Zimmer 101/102/103/202/204/205 ; '
und neu 213 (Wegfall Zimmer CHF 240°000 | CHF 280000
Estrich)
Bauprovisori\_Jm _10 Zimmer oder CHF 400'000 | CHF 880'000
externe Provisorien
Ausstattung fiir Tagesstétte sowie
kleinere Anschaffungen (Vorhange) CHF 130'000 | CHF 130'000
restliches Gebaude
Reserven fiir Unvorhergesehenes CHF 200'000 | CHF 200'000
Ausgewiesene Mehrleistungen CHF 1'070'000 | CHF 1'640'000
Total Anlagekosten Haus Birke CHF 4'865'000 | CHF 6'152'000 | CHF 6'500'000
5.2.2 Investitionskosten Investitionskosten Investitionskosten
Haus Linde Machbarkeitsstudie | Vorprojekt AHI Bauprojekt AHI
Brandschutzmassnahmen CHF 300'000 | CHF 200'000 | CHF 235'000
Umbauarbeiten Wéscherei UG , .
(zusétzliches Projekt) CHF 175'000 | CHF 150000
Umbau Stationszimmer zu Essraum CHF 35'000
Total Anlagekosten Haus Birke CHF 335'000 | CHF 375'000 | CHF 385'000
523 Investitionskosten Investitionskosten Investitionskosten
Total Projekt Bondler2020 Machbarkeitsstudie | Vorprojekt AHI Bauprojekt AHI
Total Anlagekosten Haus Birke CHF 4'865'000 | CHF 6'152'000 | CHF 6'500'000
Total Anlagekosten Haus Linde CHF 335'000 | CHF 375'000 | CHF 385'000
Total Anlagekosten Projekt ' ' ' ' ' v
Béndler2020 CHF 5'200'000 | CHF 6'527'000 | CHF 6'885'000
Genauigkeit +/- 20% +/- 20% +/- 10%
Kostenrahmen CHF 4'160'000 - | CHF 5'221'600 - | CHF 6'196'500 -
CHF 6'240'000 CHF 7'832'400 CHF 7'573'500

inkl. MwSt 8%

Stand: 30.08.2016

Zircher Baupreisindex;

1. April 2016; 99.2 Punkte

(Basis April 2010 - 100 Punkte)

Anteil gebundener Kosten

Im Gesamtkredit von CHF 6'885'000.00 sind neben neuen Ausgaben (insbesondere
flr die Realisierung der Tagesstatte) auch gebundene Ausgaben fiir den Werterhalt
der bestehenden Bausubstanz und die Erfiillung von Sicherheitsauflagen enthalten.
Den neuen Ausgaben im Umfang von 4,370 Millionen Franken stehen gebundene

Ausgaben in der H6he von 2,515 Millionen Franken gegentiber. Das Verhéltnis zwi-
schen neuen und gebundenen Ausgaben betrégt somit rund 2/3 (neue Ausgaben)

und 1/3 (gebundene Ausgaben),
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Die Gemeinde ist durch friihere Gemeindebeschliisse und verscharfte Vorschriften
verpflichtet, die Bausubstanz im Wert zu erhalten und den Brandschutz zu gewahr-
leisten. Die Gebundenheit durch friihere Gemeindebeschliisse liegt vor, wenn die
Stimmberechtigten Gelegenheit gehabt hatten, (iber eine Ausgabe zu entscheiden.
Die Stimmberechtigten sollen "nicht wiederholt dazu befragt werden, wenn ange-
nommen werden darf, dass weitere Ausgaben, die sich als Konsequenz aus dem be-
treffenden Entscheid ergeben, von ihnen vorausgesehen wurden oder mindestens
so klar waren, dass sie sich bei Kenntnis der weiteren Ausgaben damit einverstan-
den erklaren konnten” (H.R. THALMANN, Kommentar zum Zlircher Gemeindegesetz;
3., Uberarbeitete Auflage; § 121 N 4). Brandschutzvorschriften bezwecken den
Schutz von Personen und Sachen vor den Gefahren und Auswirkungen von Bran-
den.

Die Stimmberechtigten haben in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten etliche
Male zu mittleren und grossen Bauvorhaben des Alters- und Pflegeheims Béndler
Stellung nehmen kénnen und den jeweiligen Antrdgen regelmdssig zugestimmt. Die
Stimmberechtigten haben sich somit wiederholt mit der Notwendigkeit baulicher
und betrieblicher Verdnderungen von Pflegeeinrichtungen einerseits und der Wert-
erhaltung von offentlichen Gebauden andererseits auseinander gesetzt. Der Brand-
schutz wiederum stellt Polizeirecht (Schutz von Leib, Leben und Gesundheit) dar
und ist nicht verhandelbar.

Die gebundenen Ausgaben betreffen die folgenden zwei Bereiche (Ziff. 5.3.1.
und 5.3.2.); die Anteile der gebundenen Ausgaben werden nachstehend unter
Ziff. 5.3.3. aufgefiihrt:

5.3.1. Instandsetzung und Werterhaltung
Die heutigen haustechnischen Anlagen entsprechen zum Teil nicht mehr den
technischen und sicherheitstechnischen Anforderungen. In den heutigen
Nasszellen miissen die Apparate erneuert werden. Die Oberfléachen wie Bo-
den- und Wandbeldge miissen erneuert werden.

5.3.2. Gesetzliche Auflagen/Brandschutz
Die gesetzlichen Auflagen an den baulichen Brandschutz miissen erfillt wer-
den. Es liegen Auflagen seitens der Gebaudeversicherung vor.

5.3.3. Kostenanteile gebundene Kosten

Haus Birke

Sanierung Zimmer 30 x 40'000 CHF 1'200'000.00
Sanierung Korridore 3 x 33'000 CHF 100'000.00
Elektroverteilung CHF 35'000.00
Sanitarverteilung und Entkalkungsanlage CHF 50'000.00
Gebaudehiille, Fenster, Fassade CHF 230'000.00
Massnahmen Brandschutz CHF 200'000.00
Honorare 17% CHF 300'000.00
Nebenkosten 7% CHF 150'000.00
Haus Linde

Auflagen Brandschutz CHF 250'000.00

Total Anteil gebundene Ausgaben . CHF 2'515'000.00
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5.4. Kreditbewilligung

Die Gesamtkosten fiir den Einbau einer Tagesstétte, der Renovation Haus Birke und
Anpassungen an die gesetzlichen Vorschriften in den Hausern Birke und Haus Linde
belaufen sich geméass Kostenvoranschlag auf CHF 6'885'000.00. Davon entfallen
CHF 480'000.00 auf den Projektierungskredit; die Stimmberechtigten haben den
entsprechenden Betrag an der Gemeindeversammlung vom 23. Marz 2015 bewil-
ligt.

Der erforderliche Baukredit enthélt sémtliche Aufwendungen wie Projektierung,
Landerwerb oder Provisorien und setzt sich deshalb wie folgt zusammen:

Baukosten ohne Projektierung: CHF 6'405'000.00
Genehmigter Projektierungskredit CHF 480'000.00
Total Baukredit CHF 6'885'000.00

6. Folgekosten

6.1. Abschreibungskosten

Entsprechend der Anschaffungskosten der Investitionen werden sich die Abschrei-
bungen fiir die beiden Bereiche (Tagesstatte und Haus Birke) entsprechend erhé-
hen.

Alters- und Pflegeheime miissen ihre Taxen gemaéss betriebswirtschaftlichen Grund-
sdtzen berechnen. Voraussichtlich auf Anfang 2019 wird das Harmonisierte Rech-
nungslegungsmodell 2 (HRM2) bei den politischen Gemeinden, den Schulgemein-
den, den Zweckverbénden und den Anstalten eingefiihrt. Bei HRM2 wird die Rech-
nungslegung auf eine betriebswirtschaftliche Sicht ausgerichtet. Die Belastung der
Investitionen fallt in die Zeit nach der Einfihrung des neuen Rechnungsmodells.
Der Gemeinderat hatte zudem die Méglichkeit, das neue Rechnungsmodell im Al-
ters- und Pflegeheim Béndler bereits zu einem friiheren Zeitpunkt einzufiihren.

Mit HRM2 werden Investitionen im Immobilienbereich liber 33 Jahre (3% pro Jahr)
linear abgeschrieben und mit einem marktiiblichen Zinssatz verzinst.

Die Investitionskosten verteilen sich wie folgt:

Tagesstétte

Investitionskosten CHF 2'200'000.00
zusatzliche Abschreibungen (3%) CHF 66'000.00
zusétzlicher Zins (0.8%) CHF 17'600.00
Birke und Brandschutz

Gesamtkosten abzgl. Tagesstétte CHF 4'685'000.00
abziglich bestehende Anlagen (Ersatz) - CHF 1'100'000.00
davon Erhéhung Anschaffungskosten Birke CHF 3'585'000.00
zusatzliche Abschreibungen (3%) CHF 107'500.00

zusatzlicher Zins (0.8%) CHF 30'000.00
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Die Investitionen belasten den Gemeindehaushalt nicht, da der Betrieb des Alters-
und Pflegeheims Béndler gebiihrenfinanziert ist. Dies bedeutet, dass die Investiti-
onskosten wie auch die laufenden Ausgaben durch die verschiedenen Taxen (Pensi-
on, Pflege und Betreuung) gedeckt werden miissen. Die Investitionen haben also
keinen Einfluss auf den Steuerfuss der Gemeinde.

Abschreibungen und Verzinsung haben in erster Linie Einfluss auf die Betreuungs-
taxe in der Tagesstatte sowie die Pensionstaxen.

Betriebskosten und Tarife

Die Ausfiihrung des Bauprojektes hat folgende Auswirkungen auf den Betrieb:

e Grundsétzlich kann der Mehraufwand mit dem bestehenden Personal bewéltigt
werden. Fiir die Leitung der Tagesstatte ist eine zusatzliche Stelle von 60% ein-
gerechnet.

o Die Vergrosserung der Betriebsfléache fihrt zu einer Erhéhung der Energie- und
Reinigungskosten.

e Die zuséatzlichen Abschreibungen und Zinsen miissen getragen werden.

Diese Mehrkosten flihren zu folgenden Taxverdnderungen nach Beendigung des
Umbaus:

Geplante Taxen nach Umbau / Tag bisher Erhoéhung neu

kleines Zimmer mit WC oder Doppelzimmer CHF 108 CHF 5 CHF 113
Zimmer mit WC CHF 118 CHF 5 CHF 123
Zimmer mit DU/WC CHF 123 CHF 10 CHF 133
Betreuungstaxe CHF 28 CHF 28
Zuschlag Tagesstitte CHF 40
Kosten Tagesgéaste (exkl. Pflegetaxe) CHF 90

Die bis anhin gewéahrte Reduktion der Pensionstaxe fiir Einwohnerinnen und Ein-
wohner der Gemeinde Bauma wird abgeschafft, da diese nicht mehr gesetzeskon-
form ist.

Das Alters- und Pflegeheim Béndler bleibt trotz Taxverdnderungen weiter mit den
umliegenden Heimen konkurrenzféhig. Die Taxen (Pensions- und Pflegetaxen) lie-
gen unverandert unter dem Durchschnitt der Heime im Ziircher Oberland.
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7. Finanzierung

Finanzplan

Die fur die Investition nétigen Mittel kénnen (ber die allgemeinen Gemeindekredite oder
auf dem freien Finanzmarkt aufgenommen werden. Die Baukosten sind im Finanzplan
enthalten. Die Kosten verteilen sich folgendermassen auf die ndchsten Jahre:

2016 CHF 400'000.00
2017 CHF 750'000.00
2018 CHF 3'600'000.00
2019 CHF 1'600'000.00
2020 CHF 550'000.00

8. Termine

12. Dezember 2016 Vorberatende Gemeindeversammiung
12. Februar 2017 Urnenabstimmung

Mai bis Dezember 2017 Ausflhrungsplanung / Submissionen
2018 bis 2019 Realisierung

Die Einhaltung dieses Terminplanes erméglicht es, einen guten Zusammenarbeitsvertrag
mit dem GerAtrium zu erarbeiten, und beide Vertragsparteien verfiigen bald tber die
notwendige Planungssicherheit. Eine Verschiebung des Geschéftes auf eine spétere Ge-
meindeversammlung wiirde den Vertragsabschluss gefihrden.

9. Antrag der Baukommission

Die Baukommission ist der Meinung, dass das Projekt die Anforderungen des Betriebes
erflllt. Der einfache Standard wird auch in Zukunft dem Charakter des "Béndlers" ent-
sprechen. Der Einbau von sechs zusétzlichen Duschen ist sinnvoll, da diese zuklinftig
zum erwarteten Standard gehéren und fiir die Erflillung der Nachfragen unabdingbar sein
werden. Die Kommission ist vom vorliegenden Bauprojekt (iberzeugt und beantragt dem
Gemeinderat, das Geschéft der Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2016 zur
Vorberatung vorzulegen.

Erwdgungen

Das Projekt Bondler2020 wurde von langer Hand und sorgféltig ausgearbeitet. Der jetzt vorlie-
gende Antrag der Baukommission ist stimmig und wirtschaftlich gut vertretbar. Zudem zeich-
net sich fir die Bewohner wéhrend der Bauzeit eine sehr vorteilhafte Losung ab.

Der vorberatenden Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2016 ist zu empfehlen, das Pro-
jekt B6ndler2020 unverandert zuhanden der Urnenabstimmung vom 12. Februar 2017 zu ver-
abschieden. Der Prasident der Baukommission und der Leiter des Alters- und Pflegeheims
Bondler sind zu beauftragen, die Provisoriumsldsung voranzutreiben.
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Beschluss

1.

Der vorberatenden Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2016 wird folgender
Antrag unterbreitet:

"Das Projekt Béndler2020, welches den Einbau einer Tagesstatte an das Haus Birke und
dessen Renovation sowie die Umsetzung des Brandschutzkonzepts und die Anpassung
von Vorschriften in den Hausern Birke und Linde vorsieht, wird genehmigt und der erfor-
derliche Baukredit von CHF 6'885'000.00 (Kostengenauigkeit +/- 10%) zuhanden der Ur-
nenabstimmung verabschiedet.”

Der Prasident der Baukommission und der Leiter des Alters- und Pflegeheims Bdndler
werden ermachtigt (Kollektivunterschrift), mit der selbststandigen Interkommunalen An-
stalt GerAtrium, Pfaffikon ZH, einen Vertrag fiir die Miete von Wohnplatzen wahrend der
Realisierung des Projekts Bondler 2020 gemass Ziff. 1 vorstehend abzuschliessen, wobei
die Kosten fiir die Miete des Wohnraumes diejenigen fir das Provisorium samt Umzugs-
und Zusatzkosten (Variante 1) nicht libersteigen diirfen.

Der Mietvertrag gemass Ziff. 2 vorstehend ist nur unter Vorbehalt der Bewilligung des
Baukredits gemass Ziff. 1 vorstehend durch die Stimmberechtigten an der Urnenabstim-
mung verbindlich.

Mitteilung an:

e Ressortvorsteher Hochbau und Liegenschaften; zum Vollzug

e Heimkommission Alters- und Pflegeheim Béndler; Herr Bruno Kleeb, Heimleiter; Bond-
lerstrasse 10, 8494 Bauma; zum Vollzug

e Rechnungsprifungskommission Bauma; Herr Kurt Minger, Président; Breitacher 20;
8493 Saland; unter Beilage der Unterlagen; zur Berichterstattung und Antragstellung

e Architekten Hirzel AG, Herr Sandro Luongo, Usterstrasse 6, 8620 Wetzikon; zur
Kenntnis

e Schader Hegnauer Ammann Architekten AG, Herr Jirg Ammann, Voltastrasse 1, 8044
Zirich; zur Kenntnis

e Abteilung Préasidiales+Sicherheit; zur Vorbereitung von Gemeindeversammlung und
Urnenabstimmung

e ' Abteilung Hochbau und Liegenschaften+Tiefbau und Werke; unter Beilage der Unter-
lagen; zur Ablage im Vorarchiv (Registraturplan Nr. 28.03)

Gemeinderat Bauma‘
% %/"T < 7<\§W

Marianne Heimgartner Andreas Strahm
Gemeindeprésidentin Gemeindeschreiber
-3, Okt. 2016

Versand:



