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Wahlbiro 8152 Opfikon

Protokoll der Gemeindeabstimmung

vom 24. April 1994

Zahl der Stimmberechtigten 7'096
Zahl der eingelegten Stimmzettel 2'723
Stimmbeteiligung 38.6 %

Bewilligung eines Bruttokredites von la 21458
Fr. 25°118°440.-- fiir den Neubau/Umbau KEin 255
der Alterssiedlung Gibeleich zu einem Leer 9

Alterszentrum Ungiiltig 1

Gleich der Zahl der eingelegten Stimmzettel 2'723

Die Vorlage ist somit angenommen.

Beschwerden gegen dieses Abstimmungsprotokoll sind innert 20 Tagen nach Verdffentlichung an den
Bezirksrat zu richten.

Fir die Richtigkeit

Im Namen des Wahlbiiros :
Der Prasident: Drei Mitglieder:

Der Sekretar:

Mitteilung an
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Abstimmungs-
vorlage [

Stadt Opfikon

An die Stimmberechtigten der Stadt Opfikon

Gemass den Beschliissen des Gemeinderates vom 29. November 1993
bzw. 31. Januar 1994 sowie gestiitzt auf §10 der Gemeindeordnung wer-
den Ihnen nachstehende Kreditvorlagen zur Abstimmung durch die Urne
vorgelegt.

Sie werden eingeladen, die Vorlagen zu priifen und am Abstimmungstag,
24. April 1994, |hre Stimme (ber Annahme oder Verwerfung auf dem
Stimmzettel mit Ja oder Nein abzugeben.

Opfikon, 22. Februar 1994 Im Namen des Stadtrates:

Der Prasident: J. Leuenberger
Der Schreiber: E. Tischhauser

k;."l
Gemeindeabstimmung vom 24. April 1994

Antrag 1 Bewilligung eines Bruttokredites von
von Fr. 25 118 440.- fiir den Neubau/
Umbau der Alterssiedlung Gibeleich
zu einem Alterszentrum.

Antrag 2 Bewilligung eines Kredites von 15 Mio.
Franken fiir den durch die Stadt Opfi-
kon zu finanzierenden Mehrkostenan-
teil an die Uberdeckung der Flughafen-
autobahn N 11, Teilstiick Schulstrasse

bis Hotel Hilton.

Antrag 1

1.Fiir den Neubau/Umbau der Alterssiedlung Gibeleich zu ei-
nem Alterszentrum wird ein Bruttokredit von 25118440
Franken bewilligt.

2.Die Kreditsumme erhoht oder ermassigt sich im Rahmen der
Baukostenentwicklung zwischen der Aufstellung der Ko-
stenschiétzung (Preisstand April 1993) und der Bauausfiih-
fiithrung.

Antrag 2 (siehe Seite 10)

1. Fiir den durch die Stadt Opfikon zu finanzierenden Mehrkosten-
anteil an die Uberdeckung der Flughafenautobahn N 11, Teil-
stiick Schulstrasse bis Hotel Hilton, wird ein Kredit von 15 Mio.
Franken bewilligt.

2. Die Kreditsumme erhdéht oder ermissigt sich im Rahmen der
Baukostenentwicklung zwischen der Aufstellung der Kosten-
schédtzung (Preisstand Juli 1990) und der Bauausfiihrung.

Kurzbericht zum Antrag 1

Im Altersleitbild vom Sommer 1989 setzt sich der Stadtrat zum
Ziel, allen Senioren und Seniorinnen einen Alters- oder Pfle-
geheimplatz in Opfikon zur Verfiigung zu stellen. Diese Absicht
kann im bestehenden Wohn- und Pflegeheim seit langerer Zeit
nicht mehr erfiilit werden. Immer wieder miissen Opfiker Ein-
wohner und Einwohnerinnen in anderen Gemeinden einen Pfle-
geplatz suchen. Zudem befriedigt das heutige Heim auch in
baulicher Hinsicht nicht mehr, da es urspriinglich nicht als
Pflegeheim sondern als Altersheim gebaut wurde.

Trotz des Ausbaues der ambulanten Krankenpflege besteht
seit ldangerer Zeit ein akuter Mangel an Pflegeplatzen. Wird die
Entwicklung der Altersstruktur beriicksichtigt, so zeigt sich,
dass Opfikon bereits 1994 54 Betten fiir Pflegebediirftige
bendtigt.

Der Stadtrat beabsichtigt nun, das bestehende Wohn- und Pfle-
geheim umzubauen und zu erweitern. Die Bettenzahl soll von
heute 30 Pldtzen auf 60 Wohneinheiten (Zimmer) erhéht wer-
den. Die Anlage wurde aus der Sicht der Heimbewohner ge-
plant und verspricht eine hohe Wohnqualitat. Zudem werden
fiir das Personal wesentlich rationellere Betriebsabldufe und
bessere Arbeitsbedingungen als heute ermdglicht. Auf die
Unterscheidung von Altersheim- und Pflegeplatzen wird ver-
zichtet. Die Wohneinheiten werden flexibel gestaltet, so dass
sie sowohl als Wohnstudio wie auch als Pflegezimmer genutzt
werden kdnnen.

Grundséatzlich ist vorgesehen, Einerzimmer zu vermieten. Die
Zimmergrosse ist jedoch so konzipiert, dass sie auch als Zwei-
bettzimmer angeboten werden kénnen. Einzelne Wohneinhei-
ten lassen sich zu Ehepaar-Appartements verbinden. Alle Zim-
mer verfiigen iiber eine eigene Dusche und ein eigenes WC.
Selbstverstindlich sind ein separater Telefonanschluss und
Antennensteckdosen fiir Radio- und Fernsehempfang in jedem
Zimmer vorgesehen.

Eine Cafeteria iibernimmt die Aufgabe, eine altersgerechte
Verpflegung zu gewihrleisten und fiir jung und alt anspre-
chende Menus und Zwischenverpflegungen anzubieten. Die
Cafeteria stellt als Begegnungsstitte die Verbindung zwischen
den Heimbewohnern und der Offentlichkeit her. In der hausin-
ternen Lingerie wird nicht nur die Wische der Heimbewohner
gewaschen, sondern auch Senioren, die zuhause von der Spi-
tex gepflegt werden, konnen ihre Wasche im Alterszentrum
gegen Verrechnung waschen lassen.

Aufenthaltsrdaume auf allen drei Stockwerken, ein unterteil-
barer Speisesaal und ein Mehrzweckraum ermoglichen diver-
se Aktivitaten, die dem Zusammensein dienen. Die techni-
schen Anlagen, z.B. umweltfreundliches Heizsystem, Sicher-
heitsanlagen (Notrufanlagen, Brandschutz) entsprechen dem
heutigen Stand der Technik.

Im Erdgeschoss des bisherigen Wohnheims befinden sich die
Biiros der Verwaltung, der Hausheamtin, des Stationsleiters,
der Altersheratung sowie die Biiros und der Behandlungsraum
der Spitex. Auch das Krankenmobilienmagazin wird in das
Alterszentrum integriert.

Durch einen Landabtausch und durch die Teilschliessung des
Kirchensteigs konnte zusétzliches Land erworben werden. Der
Standort kann als ideal bezeichnet werden. Mit diesem Projekt
lassen sich die Bediirfnisse in bezug auf Wohlbefinden und
Wohnqualitdt, die ein Alterszentrum nach den heutigen Er-
kenntnissen zu erfiillen hat, bestens verwirklichen.

Die Bruttokosten fiir den Neubau/Umbau betragen Fr.25118 440 -,
davon konnen 1,2 Mio. Franken fiir den Landerwerb, welcher
bereits getdtigt wurde, abgezogen werden. Zudem sind rund
1,6 Mio. Franken als Subventionen vom Kanton zu erwarten.

Der Gemeinderat bewilligte den erforderlichen Bruttokredit
einstimmig.




Weisung

1. Ausgangslage

1.1 Vorgeschichte - Riickblick

Am 13. Dezember 1965 bewilligte die Gemeindeversammlung einen
Kredit von Fr. 5 950 000.—fiir den Bau der Alterssiedlung. Dem Entscheid
— eine neue Aufgabe wahrzunehmen, Investitionen zu tatigen und jahr-
lich einen gewissen Betrag fiir die Deckung des Betriebsdefizites bereit-
zustellen — gingen umfangreiche Vorabklarungen voraus.

Vorausschauend und basierend auf neuen Erkenntnissen in der Alters-
arbeit entstand ein vielseitiges Modell flir verschiedene Altersunter-
kiinfte: das Hochhaus mit 58 Kleinwohnungen und ein Altersheim mit
16 Einzimmer- und 4 Zweizimmerappartements. Das Restaurant sollte
der Oeffentlichkeit zuganglich sein und die Verbindung zwischen Jun-
gen und Alten herstellen. Fir die damalige Zeit war dieses Konzept
eine neue, im Kanton Ziirich erstmals entwickelte Kombination von
Altersunterkiinften.

Pflegebedurftig gewordene Betagte wurden in Chronisch-Kranken-
heime in der ndheren oder weiteren Umgebung verlegt. Dieser unbe-
friedigende Umstand veranlasste die Flrsorgebehorde im Jahr 19786,
das Parterre in eine kleine Pflegestation umzubauen. Bald einmal
zeigte sich, dass die finf Betten den Bedarf nicht mehr abdecken konn-
ten. Der Anteil an pflegebedurftigen Patienten nahm stetig zu.

1.2 Bedarf - Notwendigkeit
Der akute Mangel an Pflegeplatzen, welcher in den letzten zehn Jahren

stets zunahm, spuren vor allem jene, die fiir sich oder ihre Angehfjriggn
einen Pflegeplatz bendtigen. Einwohner und Einwohnerinnen, die drin-

Modellfoto Alterszentrum Gibeleich

gend auf einen Pflegeplatz angewiesen sind, miissen in der niheren
oder weiteren Umgebung Ersatz suchen.

Der Ausbau der ambulanten Dienste fiihrt dazu, dass viele Betagte lan-
gerinihren eigenen Wohnungen bleiben kénnen. Der Eintritt in ein Heim
kann dadurch hinausgezdgert werden. Diese Entwicklung hat jedoch zur
Folge, dass Bewohner und Bewohnerinnen oft pflegebediirftig sind,
wenn der Umzug ins Heim erfolgt. Beriicksichtigt man zudem die Ent-
wicklung der Altersstruktur, so liegt es auf der Hand, dass dringend mehr
Pflegeplatze geschaffen werden miissen.

Die Statistik der Ziircher Altersplanung aus dem Jahre 1981 wurde auf-
grund des Zahlenmaterials der Volkszahlung von 1990 aktualisiert. Dar-
aus sind fiir Opfikon folgende Schliisse zu ziehen:

Die Anzahl der Uber-65jahrigen nimmt laufend zu. Waren es 1990 noch
ca. 1200, so werden es im Jahre 2000 ca. 1950 sein. Das entspricht innert
zehn Jahren einer Zunahme um 60%. Bei den Uber-80jahrigen sieht es
ahnlich aus. 1990 warer: es 200 Personen, im Jahr 2000 werden es ca.
364 sein. Erfahrungsgemaéss benétigen ca. 20% der Uber-80jahrigen ei-
nen Pflegeplatz. Aufgrund dieser Bedarfszahlen, welche statistisch er-
hoben wurden, und aufgrund der Nachfrage von Betroffenen sowie der
grossen Warteliste, bendtigt Opfikon bereits im Jahre 1994 ca. 54 Bet-
ten. Im jetzigen Wohn- und Pflegeheim stehen 31 Betten zur Verfiigung.
Die Voraussetzungen, das Wohnheim als Pflegestation zu nutzen, sind
unginstig und nur mit grossen Einschrankungen fiir Personal und Pati-
enten zu erreichen.

Nach Verabschiedung des Altersleitbildes, welches die kiinftige
Alterspolitik beziiglich ambulanter und stationirer Betreuung
festlegte, nahm die Objektbaukommission im Sommer 1989
ihre Planungsarbeiten fiir eine Erweiterung der Alterssiedlung
auf.




1.3 Standort

Dem Standort eines Alterszentrums wird eine grosse Bedeutung beige-
messen. Die Zeiten, in welchen Altersheime vorwiegend im Grinen ge-
baut wurden, sind langstens vorbei. Gefragt ist heute eine zentrale
Lage. Zentral bezliglich 6ffentlichem Verkehr, Einkaufsmdglichkeiten,
Post und Bank innerhalb eines Wohnquartiers.

Der Standort Gibeleich erfiillt alle diese Anforderungen und kann als
ideal bezeichnet werden.

1.4 Landsicherung

Bald einmal wurde klar, dass fur eine sinnvolle Erweiterung zusatzliches
Land bendtigt wird. Die bereits erfolgten Verhandlungen wurden wei-
tergefuihrt und im Verlaufe des Jahres 1991 konnte mit privaten Land-
besitzern eine Einigung Giber den Abtausch von Bauland erzielt werden.

Mit der bewilligten Teilschliessung des Kirchensteigs wurde nochn_:xals
zusatzliches Land erschlossen. Insgesamt steht nun eine Grundstick-
flache von 8574 m2 zur Verfligung.

. Betriebskonzept

Die Erarbeitung des Altersleitbildes zeigte deutlich auf, dass konzeptio-
nelle Bedingungen und Zielsetzungen in die Planung des kiinftigen Al-
terszentrums einfliessen miissen. Die im Altersleitbild postulierten Ziel-
setzungen flr die stationare Altersbetreuung wurden in einem Be-
triebskonzept konkretisiert.

Das Betriebskonzept bildet das Fundament, auf dem die Planung und
spater der Betrieb aufbauen. Im Betriebskonzept wird die Heimphiloso-
phie dargestellt. Es werden Aussagen gemacht zu den Bewohnern und

Erdgeschoss

PARKPLATZ

TALACKERS TRAS 5
KIRCHENSTEIG

PARKPLATZ

Neubau
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Bewohnerinnen, zu den Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen, zum Be-
triebsablauf und zu den Finanzen.

Die Absicht, den Senioren in der Stadt Opfikon ein Zuhause zu bieten,
erfordert ein vielseitiges und flexibles Angebot an Betreuung und Un-
terkunftsméglichkeiten. Die angebotenen Dienstleistungen sollen den
neuesten Erkenntnissen der Altersbetreuung Rechnung tragen und ei-
nen qualitativ hohen Standard erreichen.

Das Wohlbefinden des Heimbewohners steht an erster Stelle. Dem
Wohlbefinden haben sich alle Anforderungen, sei es nun baulicher oder
betrieblicher Art, unterzuordnen. Der Gemeinschaftsgedanke und die
personlichen und individuellen Bediirfnisse der Heimbewohner sollen
in einem gesunden Verhaltnis zueinander verwirklicht werden kénnen.
Das Bediirfnis nach Individualitat wird erfillt, indem vor allem Einzel-
zimmer geplant werden, die es erlauben, die eigenen Mobel mitzuneh-
men. Jede Wohneinheit (Zimmer) soll tiber eine eigene Dusche und ein
eigenes WC verfligen. Der familiare Charakter soll auch in einer grésse-
ren Gemeinschaft vermittelt werden kénnen, indem einige Wohnein-
heiten zusammen eine Wohngruppe bilden. Sie verfligen (iber einen ge-
meinsamen Wohn- und Essraum mit einer Kleinkiiche. Gemeinsames
Kochen oder andere Aktivitaten, gegenseitige kleine Hilfeleistungen usw.
kénnen in diesen Wohngruppen gefordert werden.

Um das Wohlbefinden des Heimbewohners zu erhalten, soll auf die Un-
terscheidung von Wohn- und Pflegeabteilung verzichtet werden. Die
Wohneinheiten missen so gebaut werden, dass der Senior darin blei-
ben kann, wenn er voll pflegebediirftig wird. Somit kann ein Umzug in-
nerhalb des Zentrums, mit dem Aspekt des gesundheitlichen Abstiegs,
verhindert werden.

Das Betriebskonzept sieht auch vor, ein bis zwei Zimmer als Ferienzim-
mer zu nutzen. Dieses Angebot bewahrt sich bereits heute als willkom-
mene Entlastung flir Patienten, die zuhause von ihren Angehérigen ge-
pflegt werden.

Legende Neubau:

28 Aufenthalt mit Teekliche zu
Wohneinheiten Erdgeschoss
Eingdnge WF
Eingangshalle
Restaurant, Cafeteria
Speisesaal unterteilbar
Personalraum, Essraum und Aufent-
halt, kombinierbar mit Speisesaal
Telefon offen
Biiro Heimleiter
Sekretariat/Empfang
Sitzungen
WC-Anlage Damen 2 WC

Herren 2 WC
davon je 1 WC als Invaliden-WC
Kiche
Office
Chef-Biiro
Economat
Tages-Frigo
Abwaschanlage
Anlieferung Kiiche und Wéscherei
Office und Free-Flowanlage
Weéscherei, Lingerie:
Sauberwdésche, Sortierraum
Separates WC
Verbindungsraum zu Alterssiedlung

29
30
31
32
33

34
35
36
37
38

39
40
41
42
43
44
45
46
47

BETTALKERSTRASSE

48
49

Legende
bestehendes Altersheim umgebaut:

79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
S ety 91

93
94
e 95

Aufenthaltsraum Pensionére
Garderobe Vorzone

WC zu Aufenthalt
Mehrzwecksaal inkl. Satelittenkiiche
Ergotherapie
Anlieferung Ergotherapie
Sep. Eingang Mehrzwecksaal inkl. WF
Materialraum Mehrzwecksaal
Garagenplétze

Btiro Altersberaterin
Hausbeamtin

Pflegeleitung

Biiro Behandlung Spitex
Spitexvermittlung

Garderobe

Telefon rollstuhlgéngig

WC Personal

Ausgauss

97 Halle Vorzone Spitex

98 Coiffeursalon

99 Halle zu Aufenthaltsbereich
100 Fahrrader gedeckt







3.1 Neubau

3.1.1 Untergeschoss

Im Untergeschoss sind die technische Zentrale, die Luftschutzraume, die
Lebensmittellager, die Personalgarderoben, sowie einige Lagerrdume
fur Mobiliar und das Krankenmobilienlager vorgesehen. Eingeplant ist
auch ein Aufbahrungsraum.

3.1.2 Erdgeschoss

Der Zugang zum neuen Heim liegt im Zentrum der Anlage. Der Neubau
beherbergt auf der einen Seite die Cafeteria, den Essraum und den Per-
sonalessraum. Auf der anderen Seite befinden sich vier Wohneinheiten
(Pensionarzimmer) und der Empfang. Cafeteria, Essraum und Perso-
nalessraum konnen je nach Bedarf abgetrennt oder zusammengefasst
werden. Dem Essraum direkt angegliedert ist die Cafeteria. Die Gaste
bedienen sich an der Free-Flow-Anlage, welche an die Kiiche angrenzt.
Die Waschkiiche ist ebenfalls im Erdgeschoss vorgesehen. Diese Rau-
me sind von der Anlieferung direkt erschlossen und mit einem internen
Korridor an den Betten- und Warenlift angeschlossen.

3.1.3 Obergeschoss

Die drei Obergeschosse sind identisch, nur die Nebenraumdispositio-
nen kénnen je nach Pflegesituation flexibel genutzt werden. Auf jedem
Stockwerk befinden sich 16 Wohneinheiten, die tiber eine eigene Dusche
und ein eigenes WC verfligen. Die Wohneinheiten lassen sich verschie-
den moblieren.

Vom Wohnstudio bis zum Pflegezimmer lassen sich samtliche Zwi-
schenstufen erfillen. Alle Wohneinheiten verfligen tiber Balkone, wel-
che als windgeschlitzte Nischen den Zimmern vorgelagert sind. Einige
Wohneinheiten lassen sich zudem als Ehepaar-Appartements zusam-
menfassen.

Pensionarzimmer

Im Zentrum der Wohngruppen befindet sich eine Aufenthaltszone, die
als Wintergarten gestaltet ist und den Bezug zur grossen, dem Gebéaude
vorgelagerten Griinflache herstellt. Zum Aufenthaltsbereich gehort
eine kleine Kiichenkombination, die es der Wohngruppe erlaubt, ein-
zelne kleinere Mahlzeiten selber zuzubereiten. Dieser Aufenthaltsbereich
stellt die Kontaktzone zur Oeffentlichkeit her.

Die notwendigen Nebenraume wie Bad mit Hebewanne, Stationszim-
mer, Ausguss- und Putzraume sind ebenfalls vorgesehen.

Alle Rdume sind bettengangig und rollstuhlgerecht disponiert.

3.2 Umbau

Das bestehende Wohn- und Pflegeheim und die Cafeteria werden um-
gebaut. Das bestehende Heim soll die gleiche Qualitat wie der Neubau
aufweisen, entsprechend werden die Zimmer angepasst; grossere
Flachen, Nasszellen in allen Zimmer.

3.2.1 Erdgeschoss

Im Erdgeschoss sind Raume fiir die ambulante Krankenpflege (Spitex),
ein Biro fiir die Altersberatung und die Verwaltung vorgesehen. Die heu-
tige Cafeteria wird zum Mehrzwecksaal umfunktioniert. Die Ergothera-
pie befindet sich ebenfalls mit Erdgeschosslage in diesem Gebaudeteil.

3.2.2 Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss sind fiinf Wohneinheiten und im zweiten Ober-
geschoss deren drei vorgesehen. Die heutige Abwartwohnung, die we-
gen des Neubaues abgerissen wird, ist im zweiten Obergeschoss ein-
geplant. Durch diese Massnahmen kann das bestehende Heim mit re-
lativ einfachen Eingriffen wieder optimal genutzt werden.
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3.3 Architektonische Gestaltung / Materialien

Das neue Gebaude soll in einfachen, natiirlichen Materialien realisiert
werden. Mit einem Kalksandstein-Sichtmauerwerk wird eine unter-
haltsarme Gebaudehiille gewahrleistet. Die Fenster-Konstruktion be-
steht aus Holz und Metall. Die vorgehangten Balkone werden mit fein-
gliedrigen Gelanderabschliissen erganzt. Das bestehende Wohnheim
wird unter Wahrung des heutigen Erscheinungsbildes saniert.

Im Innenausbau sind pflegeleichte natiirliche Materialien vorgesehen,
die eine wohnliche Atmosphéare garantieren. Im Erdgeschoss sind Holz-
decken geplant. In den librigen RGumen werden allenfalls sichtbar be-
lassene Holzflachen als Gestaltungselemente eingesetzt.

Die Anlage wird nach baubiologischen Gesichtspunkten realisiert.

3.4 Konstruktion

Das Alterszentrum wird in einer massiven Bauweise realisiert. Flr die
Decken wird Beton verwendet. Die Innenwande werden mit Kalksand-
stein errichtet und verputzt. Die Aussenwande werden mit Kalksandstein
als Zweischalenmauerwerk und thermischer Isolation im Mittelbereich
erstellt. Alle Bauteile werden vorschriftsgemass isoliert.

. Umgebung

Samtliche Trakte sind mit (iberdachten Verbindungswegen untereinan-
der verbunden. Windgeschlitzte Sitzplatze sowie Teile des Gartenre-
staurants sind ebenfalls (iberdacht. Die Spazierwege im Freien sind mit
dem bestehenden Fusswegnetz und den Trottoirs verbunden. Die Um-
gebung lasst sich vielseitig mit Pflanzen und Blumen, Duftgarten, Bio-
top usw. gestalten. Es ware auch denkbar, fir die Bewohner einen
Schrebergarten zu realisieren. Auch Tierhaltung ist, sofern gewiinscht,
maglich.

Raumprogramm

Das gesamte Raumprogramm verfligt (ohne das Hochhaus) tber eine
Nettoflache von rund 6000 m?2 Davon entfallen auf den Neubauteil
ohne Parkgarage rund 4380 m?.

Das Alterszentrum umfasst folgendes Raumprogramm:
Pflegebereich
Neubau

52 Wohneinheiten
3 Wohnesszimmer/Aufenthaltsraume
3 Kleinkiichen
Diverse Abstell- und Gerateraume
Diverse Putzraume
3 Pflegebader mit Dusche/WC

Altbau

8 Wohneinheiten
1 Aufenthaltsraum
1 Pflegebad und WC
Putzraum
1 4 7/2-Zimmerwohnung (Abwartswohnung)

Verwaltung

— Biiro Heimleitung

—  Sekretariat / Empfang

— Biiro Hausbeamtin

— Biro Pflegeleitung

— Biiro Altersberatung

- Biiro Spitex-Vermittlung
— Spitex-Behandlungsraum
-~ Coiffeursalon/Pedicure
—  Offentliches Telefon / WC
—  Putzraum

— Aufenthaltsbereich

Restaurant / Kliche

— Restaurant, Cafeteria

— Speisesaal unterteilbar

— Personalessraum

— Kiiche inkl. Office, Biiro, Economat, Tages-Frigo, Abwaschanlage
Untergeschoss:
Kiihlraum, Getranke und Lebensmittellager
Containerraum etc.

Wéscherei

Raume flir Sauberwasche, Sortierraum, Maschinenraum

Weitere Rdume:

— Aufbahrungsraum

-~ Ergotherapieraum

- Krankenmobilienlager

— Mehrzwecksaal (heutige Cafeteria)

— Personalgarderoben / Dusche / WC

- Werkstatt fiir Hauswart in technischer Zentrale integriert

—  Archiv

— Lagerflachen

— Abstellrdume

— Raume fiir Haustechnik

— Lagerraum fiir Seniorenbrockenstube
kombiniert mit Werkstatt Pensionare

— Unterstationen fiir Technik

-~ Zivilschutzanlagen

. Energiesystem

Als Warmeerzeugungsanlage wurden folgende Losungen gepriift:

Variante 1 Konventionelle Oelheizung mit zwei Heizkesseln
Diese Variante entspricht der heutigen Lésung.
Variante 2 Konventionelle Gasheizung mit zwei Heizkesseln
Variante 3 Konventionelle Zweistoffheizung (Oel/Gas)
mit zwei Heizkesseln
Variante 4 Ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
plus ein Oel/Gasheizkessel (Bivalent)
Variante 5 Ein Solen-Wasser-Warmepumpe (SW-WP) zur
Nutzung der Erdwarme mit Erdsonden plus
ein Gasheizkessel (Bivalent)
Variante 6 Ein Luft-Wasser-Warmepumpe (LW-WP)

zur Nutzung der Aussenluft plus zwei Gasheizkessel
(Bivalent)

Zusatz-Variante Kollektorenanlage zur Nutzung der Sonnenwéarme

(als Zusatz zu jeder Variante moglich).

Die verschiedenen Varianten wurden von der Objektbaukommission
und vom Stadtrat eingehend gepriift. Den Aspekten Umweltvertrag-
lichkeit, Betriebssicherheit und Wirtschaftlichkeit wurde besondere Be-
achtung geschenkt. Aus der Untersuchung ging hervor, dass die Inve-
stitionskosten bei einer konventionellen Oel-/Gasheizungsanlage bzw.
bei einer reinen Oelfeuerungsanlage am giinstigsten zu stehen kom-
men. Die Anschaffung und der Betrieb einer solchen Anlage kann mit
heutigen Technologien als sehr wirtschaftlich, effizient und preiswert be-
zeichnetwerden. Zieht man jedoch den 6kologischen Aspekt in Betracht,
dann ist eine bivalente Anlage mit einer Solen-Wasser-Warmepumpe
und einem Heizkessel vorzuziehen. Die Einsparung an fossilen Ener-
gietriagern (Oel/Gas) ist dementsprechend. Wahrend des War-
mepumpe-Betriebes entfillt auch die Belastung der Luft (vor
allem Kohlendioxyd CO,). Diese Heizungsanlage ist sehr umweltfreund-
lich, jedoch mit hoheren Investitionskosten verbunden.

Der Stadtrat entschied sich, trotz der Mehrkosten, zugunsten des Um-
weltschutzes fir die Solen-Wasser-Warmepumpe (Variante 5). Er be-
trachtet es als seine Aufgabe, vor allem auch im Zusammenhang mit
der Luftreinhalteverordnung, eine Vorbildfunktion zu tGbernehmen. In
der heutigen Zeit ist es wichtig, mit den vorhandenen Energie-Ressour-
cen vorsichtig umzugehen. Leider ist saubere Luft heute nicht mehr gra-
tis.

Die Mehrkosten der Solen-Wasser-Warmepumpe gegeniiber der kon-
ventionellen Gas-/Oelheizung betragen flir die Investition Fr. 251 000.—
und fiir die jahrlichen Betriebskosten Fr. 27 500.—. Diese Mehrkosten
kénnten sich aber sehr rasch vermindern, wenn beispielsweise der Oel-
preis steigt oder eine Energiesteuer eingefiihrt wird.

Die Mehrheit der Spezialkommission beantragte dem Gemeinderat, aus
Kostengriinden eine konventionelle Oel-/Gasheizung zu erstellen. Eine
Minderheit setzte sich flr die umweltfreundlichere Heizung ein, mit der
Begriindung, den Verbrauch von fossilen Energien zu stabilisieren und
als Beitrag zur Lufthygiene, da Opfikon als Sanierungsgebiet gilt. Der
Gemeinderat entschied sich mit 18 zu 16 Stimmen fiir das umwelt-
freundliche Heizsystem.




7. Technische Daten

7.1 Telefon

Es ist vorgesehen, eine moderne Telefonzentrale zu installieren, welche
neben den Amtslinien iiber separate Anschliisse fiir alle Zimmer, die Te-
lefon-Kabinen, die Spitex-Dienste und den Coiffeur etc. verfugt.

7.2 Radio-/Fernsehempfangsanlage

Samtliche Zimmer werden mit Antennensteckdosen flir Radio- und
Fernsehempfang versehen. In den Gemeinschaftsrdumen sowie in der
Kiiche, Wascherei und in den Verwaltungsrdaumen sind diese Emp-
fangsanlagen ebenfalls eingeplant.

7.3 Sicherheitsanlagen

Eine Lichtrufanlage verbindet alle Zimmer mit dem Pikett- und Sta-
tionszimmer und dem Sekretariat. Eine Sonnerie mit Tiirsprechanlage
am Haupteingang im Neubau sowie am Eingang zum bestehenden
Wohnheim ist mit dem Sekretariat und dem Stations- und Pikettzimmer
verbunden. Eine Personalsuchanlage ist ebenfalls vorgesehen. Eine
neuere technische Entwicklung ist die Schwerhdrigen-Schlaufe im
Speisesaal, welche an die Audioanlage angeschlossen wird und denje-
nigen Betagten, die einen Horapparat tragen, einen direkten Anschluss
und somit storungsfreies Mithoren z.B. bei Gottesdiensten oder ande-
ren Anlassen ermaoglichen.

Die bestehende Brandmeldeanlage wird zum Vollschutz fir das ganze
Haus ausgebaut. Zur Uberwachung der technischen Anlagen, Lifte,
Brandalarm, Heizung, Liiftung, Fakalienpumpe und gewerbliche Kiih-
lung ist ein Hausleitsystem mit einer Stormeldezentrale im Neubau vor-
gesehen.

. Bauzeit

Es muss mit einer Bauzeit von 3 bis 31/2 Jahren gerechnet werden. Aus
betrieblichen Griinden wird zuerst der Neubau erstellt und anschlies-
send wird das Wohnheim umgebaut.

Modellfoto Alterszentrum Gibeleich
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9. Baukosten

Flr die Preisbasis gilt der Zlircher Baukostenindex vom 1. April 1993,
Stand 114,2 Punkte.

Die Bruttokosten setzen sich wie folgt zusammen:

Landkosten Fr. 1203 440.—
Vorbereitungsarbeiten Fr. 771 000.—-
Gebaude A Neubau Fr. 15 323 000.-
B Umbau Fr. 3561 000.—-
C Hochhaus (Vorinvestition) Fr. 312 000.-
Betriebseinrichtung Fr. 1315 000.—
Umgebung Fr. 953 000.—
Baunebenkosten Fr. 580 000.—
Energietechnische Massnahmen Fr. 251 000.—
Unvorgesehener Umbau Fr. 200 000~
Ausstattung Fr. 1229 000.—
Subtotal Fr. 25 698 440.-
./. bereits vom Gemeinderat am
7.9.1992 bewilligter Projektierungskredit Fr. 580 000.-
Total Objektkredit Fr. 25 118 440.—
Landkosten

Fur das Bauvorhaben am Standort Gibeleich wurde zuséatzliches Land
bendtigt. Die im Objektkredit enthaltenen Landkosten setzen sich so-
mit wie folgt zusammen:

Kauf von 639 m?2 a Fr. 960.—

(Beschluss Stadtrat vom 16.4.1991) Fr. 613 440.—
Liegenschaften Giebeleichstrasse 51+ 49

(bereits im Finanzvermogen) Fr. 590 000.—
Total Landkosten Fr. 1203 440.—

Obwohl der Landkauf in der Kompetenz des Stadtrates abgeschlossen
wurde, sind die Landkosten im Objektkredit auszuweisen.
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10. Folgekosten

10.1 Investitionskosten

Gemass § 37 des Kreisschreibens tiber den Gemeindehaushalt betragt
der Richtwert der jahrlichen Kapitalfolgekosten (Abschreibung und Ver-
zinsung) mindestens 10% der Netto-Investitionskosten. Die durch-
schnittlichen jahrlichen Zins- und Amortisationskosten werden sich ca.
auf 2,4 Mio. Franken belaufen.

Auswirkungen auf die Gemeindefinanzen

Im Investitionsprogramm der Jahre 1995 bis 1997 sind flir den Bau des
Alterszentrums 24 Mio. Franken enthalten. Abgestimmt werden muss
Uber den Bruttokredit von 25 Mio. Franken. Davon sind aber bereits 1,2
Mio. Franken als Landerwerb im Besitz der Stadt Opfikon. Stadtrat und
Gemeinderat vertreten die Auffassung, dass die Investition verkraftet
werden kann.

10.2 Betriebskosten

Die Betriebskosten wurden durch eine neutrale Firma in Zusammen-
arbeit mit Mitgliedern der Objektbaukommission ermittelt. Die Ko-
stenschétzung fiir das neue Alterszentrum (ohne Hochhaus) mit ins-
gesamt 60 Platzen kommt bei einer durchschnittlichen Auslastung von
95% zu folgenden Ergebnissen:

Aufwand/Jahr  Fr. 4 181 000.— Aufwand/ Fr. 201.—
Tag und Person

Ertrag/Jahr Fr. 3 468 000.— Ertrag/ Fr. 166.70
Tag und Person

Aufwand- Fr. 713 000.— Aufwand- Fr. 34.30

Uberschuss/ Uberschuss/

Jahr Tag und Person

Als Basis fiir die vorliegende Betriebskostenschatzung wurde von ei-
nem Normalbetriebsjahr ausgegangen, welches voraussichtlich im
dritten Betriebsjahr nach Bezug des Neubaus und des umgebauten
Wohnheimes erstmals erreicht werden kann.

Die jahrlich wiederkehrenden Betriebskosten liegen trotz Verdoppe-
lung der Bettenzahl und entsprechend héherem Bauvolumen im bis-
herigen Rahmen.

Der Aufwand in einem Alterszentrum hangtim Wesentlichen davon ab,
wie gross der Pflegeaufwand der Heimbewohner ist. Je intensiver je-
mand gepflegt werden muss, desto hoher fallt der Personalbedarf
aus. Die Kostenschatzung geht davon aus, dass kiinftig ca. 60% der Be-
wohner und Bewohnerinnen mittel- und schwerpflegebedlirftig sein
werden. Das Alterszentrum will insbesondere auch bereits Pflegebe-
dirftigen noch einen Platz anbieten und einmal Eingetretene bis zu
ihrem Tode pflegen und betreuen kénnen. Verlegungen sind nur in we-
nigen Ausnahmefallen vorgesehen. Diesem Umstand wurde bei den
Personalkosten Rechnung getragen.

Taxpolitik

Entsprechend der verbesserten Wohnqualitat werden die Grundtaxen
im neuen Alterszentrum angehoben. Hinzu kommt je nach Pflegebe-
durftigkeit ein Pflegezuschlag. Die Ertragsberechnung geht von einer
Mindesttaxe von Fr. 95.— pro Tag und einer maximalen Tagespau-
schale bei schwerer Pflegebediirftigkeit von Fr. 155.— aus. Die Grund-
taxe wurde so festgelegt, dass sie mit einer minimalen AHV-Rente und
den Zusatzleistungen finanziert werden kann. Zusatzliche Einnahmen
sind aus den Hilflosenentschadigungen und den kantonalen Beitragen
zu erwarten. Die Berechnungsgrundlagen der kantonalen Beitrage
sind noch nicht definitiv.

Insgesamt konnen hohere Ertrage pro Pflegetag kalkuliert werden, so
dass das verbleibende Restdefizit von Fr. 713 000.— bei gesteigerter
Qualitat, héherem Volumen sowie héheren Personalkosten im bishe-
rigen Rahmen gehalten werden kann.

Cafeteria — Verpflegungsbetrieb
Im Betriebskonzept ist der Verpflegungsbetrieb in den Gesamt-

betrieb des Alterszentrums integriert. Die Cafeteria soll, wie bis-
her, als Begegnungszentrum den Pensionaren, den Besuchern sowie

1.

12.

13.

14.

der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Entsprechend dem ausgear-
beiteten Verpflegungskonzept sollen taglich ca. 320 Mahlzeiten fiir Pen-
sionare, Besucher, Gaste, Personal und den Mahlzeitendienst bereit-
gestellt werden.

Bei einer qualitativ optimalen Pensionarsverpflegung wird es dennoch
maoglich sein, kostendeckend zu arbeiten. Bei einem guten Geschéfts-
gang kann sogar ein Gewinn erwirtschaftet werden.

Subventionen

Aufgrund von Vorabklarungen sind vom Kanton Subventionen fiir den
Bau und jahrlich wiederkehrende Beitrage an die Betriebskosten zu er-
warten.

Subventionen fiir den Bau werden an folgende anrechenbare Kosten
entrichtet:

— Landkosten Fr. 1203 440.-
- Gebaudekosten gemass Bettenpreis Fr. 11 160 000.—-
— Vorbereitungsarbeiten Fr. 771 000.—-
- Umgebung Fr. 953 000.-
— Baunebenkosten Fr. 580 000.—-
— Energie-Massnahmen Fr. 251 000.—-
— Ausstattung Fr. 1116 000.-
Total anrechenbare Kosten Fr. 16 034 440.-
Zu erwartende Subventionen 10% Fr. 1603 440.—-

Die genaue Hohe der Subventionen wird vom Kanton erst nach Ge-
nehmigung des Kredites durch die Stimmbiirger festgelegt werden.
Weitere Subventionen an die Brandmeldeanlage, die Stiitzpunktfunk-
tion sowie an die Betriebskosten des Heimes sind zu erwarten.

Beratung im Gemeinderat

Die parlamentarische Spezialkommission und der Gemeinderat ver-
treten die Meinung, dass der Bau eines neuen Alterszentrums dringend
notwendig sei. Der Gemeinderat hat den notwendigen Kredit
einstimmig bewilligt. Einzig in der Heizungsfrage (siehe Punkt 6) gab
es einen Mehrheits- und einen Minderheitsantrag. Mit einem Stim-
menverhaltnis von 18 zu 16 entschied der Rat zugunsten der umwelt-
freundlichen Solen-Wasser-Warmepumpe.

Schlussbemerkungen

Die bereits mehrfach erwahnten Griinde erfordern einen Ausbau der
Alterssiedlung zu einem Alterszentrum. Mit der Erweiterung kann das
Bettenangebot verdoppelt werden. Der Ausbau entspricht den heuti-
gen Bediirfnissen in bezug auf Wohnqualitat und Infrastruktur. Auf die
Unterteilung von Altersheim und Pflegeabteilung wird bewusst ver-
zichtet. Der einmal ins Alterszentrum eingetretene Heimbewohner soll
in seinem Zimmer bis zu seinem Tode bleiben konnen. Die Grésse von
60 bis 70 Betten ist sowohl aus betriebswirtschaftlichen wie auch aus
betreuerischen Uberlegungen eine ideale Grosse.

Die Bestrebungen in der Altersbetreuung gehen dahin, verschiedene
Wohnformen anzubieten. Unter Berlicksichtigung der Bevolkerungs-
entwicklung im Bereich der Uber-65jahrigen wird die Frage der Be-
treuung und der verschiedenen Wohnformen fiir die zustandigen
Behorden eine stete Aufgabe bleiben.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass mit dem vorliegenden
Projekt eine optimale Lésung in der stationaren Betreuung von Se-
nioren gefunden werden konnte:

— Die Anzahl der Pflege- oder Wohnheimplatze wird verdoppelt.

— Die pflege- oder hilfsbediirftigen Senioren kénnen in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben.

— Die vorhandenen Gebaude kdnnen ohne grosse bauliche Eingriffe
mit einem Erweiterungsbau weiter genutzt werden.

— Die gesamte Anlage wurde fir den Bentitzer (Heimbewohner) ge-
baut, vernachlassigt jedoch weder rationelle Betriebsablaufe noch
gute Arbeitsbedingungen flir die Mitarbeiter.

— Die Investitionen sowie die Betriebskosten sind verantwortbar.

- Die stationaren wie die ambulanten Dienste sind unter einem Dach
vereint.

Antrag

Stadtrat und Gemeinderat beantragen, die Vorlage anzunehmen.




Hochhaus Alterswohnungen

Nicht Gegenstand dieser Vorlage

Die nachstehenden Aussagen sind nicht Gegenstand dieser Vorlage,
sie dienen jedoch der Information tiber die weiteren geplanten Schrit-
te in Sachen Wohnformen fur Senioren und Seniorinnen.

Unter Beriicksichtigung der Bevalkerungsentwicklung und der neue-
ren Bestrebungen in der Altersbetreuung gilt es, verschiedene Wohn-
formen anzubieten. In der Diskussion um den Bau eines Alterszen-
trums und aufgrund von Vorstossen aus Parlament und Bevoélkerung
entwickelte sich die Absicht, das Hochhaus in die Planung miteinzu-
beziehen. Zum einen sind die kleinen Wohnungen ohne Dusche und
Bad nicht mehr zeitgemaéss, zum andern bestehen infrastrukturelle
Abhangigkeiten (z.B. Heizungsanlage), die beachtet werden miissen.

Der Stadtrat entschied klar, dass der Bau des Alterszentrums als er-
ste Prioritat zu behandeln sei. Der Umbau der Alterswohnungen soll
in einem zweiten Schritt erreicht werden. Demzufolge wurden im Pro-
jektierungswettbewerb von den Architekten Sanierungsvorschlage,
wie das Hochhaus sinnvoll den heutigen Bedurfnissen angepasst
werde konnte, erwartet.

Dieses Vorgehen bewahrte sich. Die eingegangenen Vorschldage be-
wiesen klar, dass es moglich ist, das Hochhaus mit seiner intakten
Bausubstanz sinnvoll und ohne grosse Eingriffe zu sanieren.

Diese Sanierung wird Gegenstand einer separaten Abstimmung sein.
Die Kosten werden auf ca. 5 Mio. Franken geschatzt.

Bereits heute muss aber darauf hingewiesen werden, dass mit dem
Umbau des Hochhauses nicht nur infrastrukturelle Abhangigkeiten
bestehen. Die Mieter des Hochhauses missen wahrend der Umbau-
phase in andere Unterklinfte umplaziert werden kénnen. Um wei-
tere hohe Kosten zu vermeiden, ware es sinnvoll, nach dem Erstellen
des Neubaus und dem Umbau des Wohnheimes den Mietern und
Mieterinnen im Alterszentrum ein Zimmer zur Verfligung zu stellen.
Gewisse Vorinvestitionen flir die technischen Anlagen (Warmever-
teilung, Elektro-, Liftungs- und Sanitdranlagen) missen jedoch be-
reits beim vorliegenden Projekt getatigt werden.

Die Planung der Renovation des Hochhauses ist bereits in die Wege
geleitet worden. Der Stadtrat bewilligte am 18. Juli 1993 einen Kredit
far ein Vorprojekt von Fr. 50 000.—.

Begriffe

Alterssiedlung (alt)

= Hochhaus (Wohnungen)
= Wohn- und Pflegeheim
= Cafeteria

Alterszentrum (neu)

= Hochhaus

= Stationdre und ambulante Altersbetreuung
= Cafeteria

Ambulante Altersbetreuung

= Spitex (Hauspflege und Haushilfedienst)
= Gemeindekrankenpflege

= Gesundheitsberatung

Stationédre Altersbetreuung
= Altersheim und/oder Pflegeheim

Wohneinheit
= Zimmer mit Dusche/WC bei Bedarf Kochgelegenheit

Gibeleich-Daten

Dezember 1965

Juli 1967

August 1969

Oktober 1976

Februar 1977

Marz 1988

Sommer 1989

August 1989

Januar 1990

Juni 1990

April 1991

Juli 1991

April 1992

Juli 1992

September 1992

November 1992

Januar 1993

Mai 1993

Juli 1993

Juli 1993

Oktober 1993

Januar 1994

April 1994

Kreditbewilligung fiir Bau Alterssiedlung von
Fr. 5950 000.—

Hochhaus mit 58 Kleinwohnungen,
Wohnheim 32 Betten

Erster Spatenstich

Einweihung Alterssiedlung

Umbau Parterre Altersheim

Inbetriebnahme Pflegestation mit fiinf Betten

Auftrag Studie fiir Neukonzeption Pflegestation

Verabschiedung Altersleitbild

Aufnahme von Verhandlungen fir
Landtausch/Landverkauf

Wahl Objektbaukommission

Teilschliessung Kirchensteig

Landtausch/Landverkauf durch Stadtrat
abgeschlossen

Kreditbewilligung fiir Projektwettbewerb

Abschluss Projektwettbewerb
1. Preis Projekt «Dreiklang»

Bewilligung Projektierungskredit durch Stadtrat
Fr. 580 000.-

Bewilligung Projektierungskredit
durch Gemeinderat

Arbeitsvergebung an Spezialingenieure
flir Detailplanung

Umzonung Areal Alterszentrum durch Stadtrat
in Zone offentliche Bauten

Wahl gemeinderatliche Spezialkommission
Alterszentrum

Umzonung Areal Alterszentrum durch Gemein-
derat in Zone offentliche Bauten

Kreditbewilligung fiir Vorprojekt Hochhaus

Bruttokredit von 25,1 Mio. Franken
flir Neubau/Umbau Alterszentrum Gibeleich,
Antrag Stadtrat an Gemeinderat

Zustimmung Gemeinderat zum Alterszentrum
Gibeleich

Volksabstimmung




