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Heime Uster

Abschluss Strategische Planung; Machbarkeitsstudie
Kreditbewilligung und Arbeitsvergabe

Sofortige Protokollabnahme

Ausgangslage

Die Liegenschaften der Heime Uster weisen an den beiden Standorten «Im Grund» und «Dieten-
rain» Sanierungsbedarf auf. Zudem besteht Entwicklungsbedarf auf struktureller Angebotsebene.
Im Zusammenhang mit den demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen gilt es, das
Angebot zukunftsfahig und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Mit dem Beschluss des Stadtrates Nr. 346 vom 5. September 2023 wurde der Schlussbericht der
Angebots- und Immobilienstrategie der Heime Uster genehmigt. Die Strategie biindelt einerseits die
umfangreichen Grundlagen und Vorarbeiten und dient andererseits als entscheidende Basis fiir die
Weiterentwicklung der Heime Uster sowie fiir die Investitionsplanung der kommenden Jahre. Die
Angebots- und Immobilienstrategie halt fest, dass die Heime Uster ihr Angebot weiterhin an den
zwei Standorten «Im Grund» und «Dietenrain» erbringen (Zwei-Standort-Variante).

Mit dem Beschluss des Stadtrates Nr. 20 vom 21. Januar 2025 wurde die strategische Planungs-
phase ausgel6st. In dieser Phase sollen die strategischen Grundlagen fiir die Weiterentwicklung der
Heime Uster erarbeitet werden. In einem ersten Schritt wurden dafiir die Projektziele definiert, ein
Planungsprozess entwickelt und die Aufgabenstellung fiir die vorgesehene Machbarkeitsstudie
erarbeitet. In einem zweiten Schritt wurde ein geeignetes Planungsteam fiir die Erarbeitung der
Machbarkeitsstudie gesucht. Mit diesem Beschluss werden die Erkenntnisse aus der strategischen
Planung vorgelegt und ein Planungskredit fiir die nachste Phase sowie die notwendigen Arbeits-
vergaben gesprochen.

Erkenntnisse aus der strategischen Planung

Die Erarbeitung der strategischen Grundlagen konnte abgeschlossen werden. Dazu gehéren die
Finalisierung der Betriebskonzepte und Raumprogramme, die Definition der Ziele und der Projekt-
organisation sowie das geplante Vorgehen. Insbesondere wurden die Erkenntnisse der Angebots-
und Immobilienstrategie der Heime Uster vom September 2023 Uiberpriift.

Die Angebots- und Immobilienstrategie hat sich ausfiihrlich mit den Vor- und Nachteilen der Ein-
respektive Zwei-Standort-Varianten fiir die Heime Uster beschaftigt. Fir die Zwei-Standort-Variante
«Im Grund» und «Dietenrain» sprachen vor allem Qualitdtsaspekte und die weitergehenden Ent-
wicklungspotenziale von zwei Grundstiicken. Basierend auf den damals definierten Eckwerten
wurden die finanziellen Vorteile einer Konzentration der Heime Uster auf den Standort «Im Grund»
(Ein-Standort-Variante) firr den Finanzhaushalt der Stadt Uster als gering erachtet. Erkenntnisse
aus der strategischen Planung flihrten jedoch dazu, diese Einschatzung zu hinterfragen. Insbe-
sondere die (finanziellen) Vorteile einer Konzentration werden heute hdher gewichtet.

Bis anhin war vorgesehen, dass die Weiterentwicklung der Heime Uster auf Basis der Zwei-
Standort-Variante erfolgen soll. Aus den oben dargelegten Griinden soll nun auch die Ein-Standort-
Variante in der Machbarkeitsstudie berticksichtigt werden. Dabei gilt es speziell zu priifen, ob und
wie weit im Falle einer Konzentration der Heime Uster auf den Standort «Im Grund» das Investi-
tionsvolumen gesamthaft reduziert, die betriebliche Effizienz gesteigert und eine In-Wert-Setzung
des Standorts «Dietenrain» realisiert werden kann.
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Ebenso muss bei der Priifung der Ein-Standort-Variante der grossen Verdichtung und den
weitergehenden Entwicklungsperspektiven auf dem Areal «Im Grund» besondere Aufmerksamkeit
geschenkt werden.

Folgende Projekiziele werden angestrebt:

— Neuorganisation, Sanierung und Ersatzneubau

— Bedarfsorientierte Angebote

— Effizienz und Effektivitat im Betrieb

— Anpassung an aktuelle und zukiinftige Bediirfnisse

—  Flexible Nutzung der Infrastruktur und Raumlichkeiten

— Aufrechterhaltung des Betriebs wahrend der Bauphase(n) (24/7)

— Minimierung oder Verzicht der bendtigten Provisorien

— Nachhaltige Bauweise und Wirtschaftlichkeit iber die gesamte Lebensdauer
— Etappierte Bauweise

Folgende Verfahrensziele werden angestrebt:

— Effizientes, qualitatives Verfahren

— Einbezug der relevanten stadtinternen Stakeholder

— Direktaustausch zwischen Besteller und Fachplaner

— Grundlage fiir darauffolgendes Konkurrenzverfahren nach SIA

Die strategische Planung konnte mehrheitlich intern erarbeitet werden, wodurch vor allem die
personellen Ressourcen der LG Stadtplanung und des GF Heime Uster beansprucht wurden.

Betriebs- und Nutzungskonzept

Als Grundlage fiir die Machbarkeitsstudie wurde fiir die Ein-Standort und die Zwei-Standort Variante
je ein Raumprogramm und Betriebskonzept erarbeitet. Es zeigt die konzeptionelle Ausrichtung der
Standorte «Im Grund» und «Dietenrain» sowie die dafiir notwendigen betrieblichen Ablaufe auf.

Die Lebensqualitét der Bewohnenden, Offnung gegeniiber dem Sozialraum, attraktive Arbeitsbe-
dingungen und betriebliche Effizienz sind die Primarziele. Der Standort respektive die Standorte
sollen gezielt weiterentwickelt werden, um den vielfaltigen Anforderungen einer alternden
Gesellschaft gerecht zu werden. Dabei wird besonderer Wert auf flexible, bedarfsgerechte Pflege-
angebote, spezialisierte Betreuung sowie auf eine enge Einbindung in das soziale Umfeld gelegt.

Die Heime Uster wollen dabei auf moderne Technologien, Digitalisierung und Automatisierung
setzen, um Prozesse zu optimieren, Ressourcen effizient einzusetzen und die Pflegequalitat zu
steigern. Gleichzeitig wird ein Arbeitsumfeld geschaffen, das durch klare Strukturen, Wertschatzung
und Entwicklungsmdglichkeiten tberzeugt — mit dem Ziel, qualifizierte Fachkrafte zu gewinnen und
langfristig zu binden. Die Infrastruktur wird so geplant, dass sie flexibel nutzbar, offen fir die
Gesellschaft und anpassbar an kiinftige Bediirfnisse ist. Damit positionieren sich die Heime Uster als
zukunftsorientierte Institution und als aktiver Bestandteil des sozialen Lebens in der Stadt Uster.
Wohngruppen respektive Abteilungen fiir Langzeitpflege sollen bei Bedarf in zusétzliche Einheiten
flir Demenzbetroffenheit mit entsprechendem Aussenraumzugang oder zu einer eher geronto-
psychiatrisch orientierten Wohngruppe umgestaltet werden kdnnen. Fiir die Wohngruppen der
allgemeinen Langzeitpflege muss eine leichte Umbaumdglichkeit zu Kleinwohnungen (Studios, 1--
Zimmer) nachgewiesen werden. Flexibel platzierbare Raumteilungsméglichkeiten sollen bei Bedarf
andere Gruppengréssen/-strukturen zulassen.
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Die Platzzahlen an den jeweiligen Standorten wurden entsprechend ihrer konzeptionellen Aus-
richtung angepasst, wahrend die in der Angebots- und Immobilienstrategie festgelegte Gesamtzahl
der Platze ahnlich bleibt.

Fir das Angebot des betreuten Wohnens wird ausserhalb der Machbarkeitsstudie in Zusammen-
arbeit mit Dritten nach einer geeigneten Lésung gesucht.

Projektorganisation

Gemadss der vom Stadtrat kirzlich verabschiedeten Immobilienstrategie wird die Leistungsgruppe
(LG) Stadtplanung, Abteilung Bau, mit der Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie beauftragt. Die
Abteilung Gesundheit tritt als Bauherrin auf und ist als Nutzerin stark in das Verfahren
eingebunden. Das Geschaftsfeld (GF) Liegenschaften begleitet das Verfahren aktiv.

Um die verschiedenen internen Interessen im Prozess vertreten zu haben, wird eine Begleitgruppe
eingesetzt. Diese besteht aus der Steuergruppe, welche die strategischen Entscheidungen fallt und
weiteren Experten, um die fachliche Qualitat sicherzustellen. Das Planungsteam unter der Feder-
fiihrung von Graber Pulver Architekt:innen AG Ubernimmt die inhaltliche Bearbeitung der

Bauherrschaft: Abteilung Gesundheit
Projektorganisation Steuergruppe
Karin Fehr Abteilungsvorsteherin Gesundheit (Vorsitz) *
* = Stimmrecht Cla Famos Abtsiungsvorsteherin Finanzen *
Hugo Bossi Abteikungsleitung Gesundhed: =
Nadine Kaspar LG Stadtplanung * Begleitgruppe
Karin Reifler Lektung GF Liegenschaften *
Patrick Dobelin Letung GF Heime * Stevergruppe
Lukas Echsle PL, LG Stadtplanung i
8 ext. Fachplanung. nach Bedarf Anita Emele LG Architektur und Denkmaipfiege
Stefan Tobler Leiter Supportdiensts, Heime Ustar
Annette Hefti Lsiterin Gesundheltsdisnste, Heime Ustsr
| Alma Kokic Bersichslsiterin Pflage, Heime Uster
Patric Allemann Fachexperte Architektur, abe anchitekten ab, Zarich
e Matej Draslar Fachexperte Stadbebau, agps architecture gmbh, Ziirich
Fachspezialisten extern Lost B Carolin Risde Fachexpertin Landschaftsarchitektur, Landschaftsarchitektur
s GmbH, Egliswi, Mitglied Stadbildkommission Uster
Giovanni Orofino Energe :nga iﬁm..lpﬂ Lukas Echsle PL, LG Stackplanung David Bar Experte Betrisbskorzept | Raumprogramm, vitalbah gmbh
- Kantonale Denl lege: oy 2
AWEL 2RE, e, Patrick Dobelin Leitung GF Heime e
Projektteam |
Projektieitung / Verfahrensbegleitung
Lukas Echsle PL, LG Stadtplanung
Nadine Kaspar Stv. PL, LG Stadtplanung
PL Betrieb PL Nutzer PL Planungsteam Graber Pulver
AM-Leitung Patrick Débelin Leitung GF Heime Katrin Urwyler PL Planung (Architektur)
Immobilienbewirtschafter Stefan Tobler Stv. LG Leitung Nutzer Hanspeter Baumli Stv. Planung (Architektur)
Unterhalt / FM Nutzende Fachplaner
S Stefan Tobler Leer Supportdienste, Heime Uster Chaves Biedemann  Landschafsarchitektur
Annetta Hefti Le#ern Gesundheitsdienste, Heime Uster g“;‘;‘ﬁ‘iﬁa ;"“"‘gem:
. , Fch = E G austechn
Alma Kokic Bereichsleiterin Pflege, Heime Uster S Abpilciale Ker e

Affolterer Pariner

Abb. 1: Projektorganisation

Machbarkeitsstudie

Mit der Machbarkeitsstudie sollen betriebliche und raumliche Abhangigkeiten gemass Betriebs-
konzept und Raumprogramm auf die Realisierbarkeit liberpriift, die Etappierung evaluiert, die
Kosten prazisiert und das weitergehende Entwicklungspotential der beiden Grundstiicke aufgezeigt
werden. Auch soll gepriift werden, ob die Finanzierbarkeit der baulichen Massnahmen aus
Investitions- und Betriebsrechnungssicht gegeben ist.
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Die Machbarkeitsstudie wird als Dialogverfahren durchgefiihrt und beinhaltet drei Phasen.

— In der Phase 0 sichtet das Planungsteam die Planungsgrundlagen und reflektiert kritisch die
Aufgabenstellung inkl. Raumprogramm. Die Startveranstaltung mit der Begleitgruppe dient dem
gemeinsamen Verstandnis der Aufgabenstellung.

— Inder Phase 1 gilt es, verschiedene Varianten zu evaluieren und zu Uberpriifen. Danach gilt es,
in einem Workshop mit einer gesamtheitlichen Diskussion mit der Begleitgruppe den
Variantenfacher einzugrenzen und ein bis zwei Bestvariante(n) zu definieren.

— In der Phase 2 sollen die Erkenntnisse aus dem Workshop eingearbeitet und die Bestvariante(n)
prazisiert werden. An der Schlussveranstaltung sollen die Bestvariante(n) Gberprift und die
Erkenntnisse diskutiert sowie ein weiteres Vorgehen fiir die Arealentwicklung skizziert werden.

Die Schlussdokumentation fasst die Erkenntnisse zusammen. Dies beinhaltet einerseits die Best-
variante(n). Andererseits sind, um die Vielfalt der gemachten Uberlegungen aufzuzeigen, auch die
verworfenen Varianten zu dokumentieren. Selbstverstandlich sollen ein verifiziertes Raumpro-
gramm, eine Grobkostenschatzung und Empfehlungen fiir den Folgeprozess abgebildet werden.

Der Prozess soll im September 2025 starten und im Sommer 2026 abgeschlossen werden. Die
Machbarkeitsstudie soll als Grundlage fiir das nachfolgende Konkurrenzverfahren dienen.

Schatzung Baukosten

Die Grobkostenschatzung (+/- 25%) aus der Angebots- und Immobilienstrategie belduft sich fiir die
Um- und Neubauten auf rund 68 Mio. Franken (inkl. MwSt.). Zusatzlich ist ein Betrag von rund

20 Mio. Franken fiir allfallige Provisorien vorgemerkt. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Angebots-
und Immobilienstrategie wurden die Instandsetzungsmassnahmen auf Basis der damalig vorhande-
nen Objektbewertungen nach Stratus auf rund 25 Mio. Franken geschatzt (aktualisierter Wert 2025:
14,4 Mio. Franken). Diese Betrage sind in der Investitionsplanung eingestellt.

Die Grobkostenschatzung wird im Rahmen der anstehenden Machbarkeitsstudie basierend auf dem
konkretisierten Raumprogramm und der geklarten Etappierung prazisiert. Die effektiven Baukosten
(+/- 10%) werden erst bei der Erarbeitung des Bauprojektes bekannt sein.

Kostenschatzung Machbarkeitsstudie

Fir die Machbarkeitsstudie werden die Kosten basierend auf den eingegangenen Offerten auf

289 000 Franken geschatzt. Die Kosten fiir das Planungsteam betragen rund 202 000 Franken. Fir
den Reserveworkshop werden 31 000 Franken angenommen. Die Honorare der Experten basieren
auf den Ublichen Ansatzen.

Urspriinglich war je Standort eine Machbarkeitsstudie vorgesehen, welche etappiert liber ver-
schiedene Jahre hatte erarbeitet werden sollen. Mit dem aktuell gewahlten Vorgehen werden die
Machbarkeitsstudien in einem Projekt zusammen erarbeitet, wodurch Synergien genutzt werden
kdnnen. Dadurch ist der Planungskredit etwas héher als in der Investitionsplanung 2025 vorge-
sehen.
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Arbeitsgattungen inII<:I|.‘aI\:I1VI§§$
Honorare Planungsteam (inkl. Reserveworkshop) 233 000.—
Honorare Experten 18 000.-
Honorare Fachpreisrichter 28 000.—
Abklarungen, Raummiete, Catering 10 000.—
Total inkl. MWST 289 000.—

Kreditbewilligung

In der Investitionsplanung 2025 der Abteilung Gesundheit sind fiir die Machbarkeitsstudie
200 000 Franken genehmigt und weitere 200 000 Franken fiir das Jahr 2026 vorgesehen.

Vorhaben Machbarkeitsstudie Heime Uster
Kostenstelle oder Projekt-Nummer Heime Uster

Kreditbetrag einmalig! Fr. 289 000.00

Zustandig Stadtrat

Artikel Gemeindeordnung? Art. 35 Abs. 2 Ziff. 3

Ausgabe im Voranschlag enthalten? Ja

Beanspruchung Kreditkompetenz Stadtrat Fr. 0.00

Arbeitsvergabe

Unter Berlicksichtigung der kantonalen Submissionsrichtlinien und des Submissionsreglements der
Stadt Uster vom 4. Februar 2020 wurde die Beschaffung der Planungsleistungen im Einladungs-
verfahren durchgefiihrt.

Aus elf angeschriebenen Planungsbiiros, zwei davon aus Uster, sind vier Offerten eingegangen. Aus
diesen wird das wirtschaftlich und inhaltlich beste Angebot ausgewahlt. Dem Stadtrat wird empfoh-
len, das Planungsteam mit Federfihrung durch Graber Pulver Architekt:innen AG in Zirich fir die
Erarbeitung der Machbarkeitsstudie zu beauftragen. Das Planungsteam bringt viel Erfahrung in der
gewinschten Planungsphase sowie der Planung von Pflegeeinrichtungen mit. Zudem haben Sie sich
kritisch mit der Aufgabenstellung auseinandergesetzt.

Die weiteren Arbeitsvergaben liegen von der Hdhe der Betrage her in der Kompetenz der Abteilung
und erfolgen im freihdndigen Verfahren direkt. Die Betrage sind Bestandteil des Planungskredits.

! Bei Bereichen mit Vorsteuerabzugsmaglichkeit exkl. MWST; bei Bereichen ohne inkl. MWST
2 Allenfalls gebundene Ausgabe gemdss § 121 Gemeindegesetz
3 Inklusive Nachtragskredite
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Vorhaben Machbarkeitsstudie Heime Uster
Arbeitsgattung Dienstleistung SIA 21

Verfahrensart Einladungsverfahren

Schwellenwert Fr. 250 000.00

Begriindung Ausnahme -

Vergabesumme* Fr. 201 266.85

Firma und Ort Graber Pulver Architekt:innen AG, Zirich
Datum Offerte 2. Juli 2025

Der Stadtrat beschliesst:

1. Das Vorgehen fiir die Machbarkeitsstudie und die formulierten strategischen Ziele werden
bestatigt.

2. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie sollen sowohl Mdglichkeiten fiir die Weiterentwicklung
der Heime Uster an einem als auch an den bisher verfolgten zwei Standorten untersucht
werden.

3. Die Raumprogramme und Betriebskonzepte fiir die beiden Standortvarianten werden zur
Kenntnis genommen.

4, Flr das Vorhaben «Machbarkeitsstudie Heime Uster» wird ein einmaliger Planungskredit
von 289 000 Franken inkl. MWST bewilligt.

5. Die Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wird im Einladungsverfahren fiir Fr. 201 266.85
an die Graber Pulver Architekt:innen AG vergeben.

Die Mitglieder der Steuergruppe werden wie beschrieben festgesetzt.
Die Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie sind dem Stadtrat vorzulegen.
8. Mitteilung als Protokollauszug an

— Abteilungsvorsteherin Gesundheit, Karin Fehr

— Abteilungsvorsteher Bau, Stefan Feldmann

— Abteilungsvorsteher Finanzen, Dr. Cla Famos

— Abteilungsleiter Gesundheit, Hugo Bossi

— Abteilung Gesundheit, Leiter GF Heime Uster, Patrick Ddbelin
— Abteilungsleiter Bau, Hans-Ueli Hohl

— Abteilung Bau, Leiterin GF Stadtraum und Natur, Rita Newnam
— Abteilung Bau, Leiterin LG Stadtplanung, Nadine Kaspar

— Abteilungsleiter Finanzen, Patrick Wolfensberger

— Abteilung Finanzen, Leiterin GF Liegenschaften, Karin Reifler
— Abteilung Finanzen, Kreditkontrolle

— Die bericksichtigten Firme durch Abteilung Bau

— Die nicht berticksichtigten Firmen durch Abteilung Bau

4 Exklusive Nachtragskredite, inklusive Mehrwertsteuer
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offentlich
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