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Seuzach

Parzelle Kat.-Nr. 4969, zwischen Kirchhiigelstrasse und Winterthurerstrasse am Chrebs-
bach

- Situationsplan 1:500 vom 28. November 2014
- Bestimmungen vom 28. November 2014

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 28. November 2014 inklusive Bericht zu den Einwen-
dungen

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Seuzach stimmte mit Beschluss vom 6. Februar 2015 dem
offentlichen Gestaltungsplan «Alterszentrum im Geeren» zu.'Gegen diesen Beschluss
wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 11. Marz 2015
keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 18. Marz 2015 ersucht die Gemeinde
Seuzach um Genehmigung der Vorlage.

Das seit 35 Jahren bestehende Alterszentrum in Seuzach soll erweitert und teilsaniert
werden. Durch den Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen dafir
festgelegt werden.

Insbesondere sollen die Voraussetzungen fir eine architektonisch gut gestaltete Umnut-
zung und Erweiterung des Alterszentrums geschaffen, Aussenrdume von hoher Qualitat
gewahrleistet und die Bauten energetisch mdéglichst effizient und ressourcenschonend
erstellt und betrieben werden.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Dem Gestaltungsplan ging ein Generalplanerwettbewerb voraus, dessen Siegerprojekt
als Richtprojekt wegleitend fir die Gestaltung der Erweiterung und Teilsanierung gilt. Das
Richtprojekt weist eine gute architektonische und ortsbauliche Qualitat auf und tragt zur
Aufwertung des Perimeters bei. Durch die Festlegungen im Situationsplan und die Be-
stimmungen werden die Ergebnisse des Wettbewerbs und die Zielsetzung des Gestal-
tungsplans sichergestellit.
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Wesentliche Festlegun- In Art. 6 der Bestimmungen wird festgelegt, dass das Wettbewerbsprojekt als Beurtei-
gen und Vorschriften lungsgrundlage und qualitative Messlatte fiir die Beurteilung der architektonischen Gestal-
tungsqualitat und der Umgebungsgestaltung im Planungsperimeter gilt. Eine architekto-
nisch guten Gestaltung und Aussenrdume von hoher Qualitat kénnen dadurch gewéhr-
leistet werden.

Die energetischen Ziele des Gestaltungsplans werden durch Art. 13 sichergestelit, indem
unter anderem der Minergie-P Standard fir Neubauten und Beschrankungen fiir den
Heizwdrmebedarf sowie ein Mindestanteil an erneuerbarer Energie festgelegt werden.

Ergebnis der Vorpriifung Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 28. August 2014 gestellten An-
tragen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen

und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der éffentliche Gestaltungsplan « Alterszentrum im Geeren », welchem die Gemein-
deversammlung Seuzach mit Beschluss vom 6. Februar 2015 zugestimmt hat, wird
genehmigt. '

Il. Die Gemeinde Seuzach wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verésf-
fentlichen

-  diese Verfugung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkraftireten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu las-
sen

lll.  Mitteilung an

- Gemeindeverwaltung Seuzach, Stationsstrasse 1, Postfach 431, 8472 Seuzach
(unter Beilage von drei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Walter Leisinger AG, Ingenieur- und Vermessungsbiiro, Strehlgasse 21,

8472 Seuzach (Nachfiihrungsstelle) Amt fiir
Raumentwicklung

%den Auszug: : 7
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SITUATIONSPLAN 1:500

Der Situationsplan ist rechtsverbindlich.

Seuzach

Amt fiir Raumentwicklung

OFFENTLICHER GESTALTUNGSPLAN

ALTERSZENTRUM

IM GEEREN,

SEUZACH

Stand 28.11.2014

Vom Gemeinderat verabschiedet am:
are-r A

Im Namen des Gemeinderates:
Die Vizeprasidentin:

______ oy

Katharina Weibel

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

Im Namen der Gemeindeversammlung:
Die Vizeprasidentin:

Y yova

.....................................................................

Katharina Weibel

Von der Baudirektion

TSRS 0 |7 00 4|1 | SO

Der Schreiber:

...............................................................................

Urs Bietenhader

..............................................................................

- 1 FER. 37

...............................................................................

genehmigt am: ........... 29Apr|12015 ............ BDV Nr. ... 05—45 A =Y
FUr die Baudirektion:
PLANVERFASSER
Ernst Basler + Partner AG Tel. 044 395 16 16 Ernst Basler+ Partner
Mhlebachstrasse 11 info@ebp.ch
8032 Zirich www.ebp.ch INZUSAMMENARBEIT MIT
Bob Gysin+Partner AG
Architekten ETH SIA BSA
LEGENDE
Bestimmungen Informationen
Geltungsbereich P " Geplante Neubauten
Baubereich

offentlicher Raum (Lage schematisch)

A W Zu-und Wegfahrt MIV
/N N7 Anlieferung
| | Bereich Parkierung
||||H||HH|| Bereich Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
<oo000l>  dffentlicher Fussweg (Lage schematisch)

bestehende Gebdude ausserhalb
Geltungsbereich

Chrebsbach (generelle Lage)

bestehendes Geb&dude im Geltungsbereich

bestehende Gebadude innerhalb Baubereich

bestehende 6ffentliche Fusswege

offentlicher Freiraum (generelle Lage)

Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmungen GSchV

o - == Wanderweg

KOORDINATENVERZEICHNIS

Baubereich

Eckpunkt Nr. X-Achse Y-Achse Eckpunkt Nr. X-Achse Y-Achse
1 696978.72 265703.96 5 697092.41 265782.28
2 696978.89 265766.58 6 697092.24 265725.29
3 697055.49 265766.35 7 697055.37 265725.51
4 697055.54 265782.59 8 697055.32 265704.79

Der erste Koordinatenpunkt ist der siidwestlichste Punkt des Baubereichs. Die anderen Punkte liegen im Uhrzeigersinn an den Ecken des Baubereichs.
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d>euzach
'&l Kanton Ziirich
Gemeinde Seuzach
Offentlicher Gestaltungsplan Alterszentrum
im Geeren Seuzach (AZiG)
Bestimmungen mit Plan 1:500
Vom Gemeinderat verabschiedet am: - & DEZ. 701
GRB-Nr. 340
Im Namen des Gemeinderates:
Die Vizeprasidentin: Der Schreiber:
4 Lo
Katharina Weibel Urs Bietenhader
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: - 2, FEB. 2015
Im Namen der Gemeindeversammlung
Die Vizeprasidentin: Der Schreiber:
Katharina Weibel Urs Bietenhader
Von der Baudirektion genehmigt am: 2 9, April 2015
Far die W BOVNr. OEHE /15
Verfasser: In Zusammenarbeit mit:
Ernst Basler + Partner [BGP]

Ernst Basler + Partner AG
Mhlebachstrasse 11
8032 Zdrich

e
Archutmion- CTHD AN

Tel.044 395 16 16
info@ebp.ch
www.ebp.ch

Stand: 28.11.2014



Gestaltungsplan Alterszentrum im Geeren Seuzach - Bestimmungen

Art. 1 Zweck

' Der 6ffentliche Gestaltungsplan sichert auf planungsrechtlicher Ebene eine ortsbaulich gute
und nachhaltige Uberbauung des Areals. Er gewahrleistet die Nutzung als Alterszentrum
sowie die gute Erschliessung des Areals fir alle Verkehrsteilnehmenden.

2 Insbesondere sollen

- die Voraussetzungen fir eine architektonisch gut gestaltete Umnutzung und
Erweiterung des Alterszentrums geschaffen werden,

- Aussenraume von hoher Qualitat gewahrleistet werden,

- die Bauten energetisch méglichst effizient und ressourcenschonend erstellt und
betrieben werden.

Art. 2 Geltungsbereich, Bestandteile

' Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Bestimmungen und dem zugehérigen
Plan im Massstab 1:500.

2 Fiir den im Plan bezeichneten Geltungsbereich gilt ein 6ffentlicher Gestaltungsplan im
Sinne von § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG).

Art. 3 Erganzendes Recht

Soweit diese Bestimmungen nichts Abweichendes bestimmen, gelten die kantonalen und
eidgendssischen Gesetze und Verordnungen sowie die jeweils gliltige Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Seuzach.

Art. 4 Baubereich und Stellung der Geb&aude

' Die Geb&ude sind innerhalb des im Plan angegebenen Baubereichs anzuordnen. Maximal
85% der Grundflache des Baubereichs diirfen oberirdisch Gberbaut werden.

2 Gebaude innerhalb des Baubereichs dirfen miteinander verbunden werden.

*Folgende Geb&ude und Gebéudeteile diirfen {iber den Baubereich hinausragen:

a) Gebaudevorspringe bis 1,5 m, solange sie insgesamt nicht breiter als ein Drittel der
betreffenden Fassadenlange sind.

b) Fluchtwegbauwerke wie Fluchttreppen oder Fluchtréhren aus den Untergeschossen
und technisch bedingte Einrichtungen wie Luftungen.

¢) Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile unter Berlicksichtigung der
Abstandsvorschriften geméss BZO.

* Ausserhalb des Baubereichs diirfen besondere Gebiude gemass § 49, Absatz 3 PBG
unter Berucksichtigung der Abstandsvorschriften erstellt werden, sofern sie eine gute
Eingliederung in die Umgebung gewahrleisten.
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Art. 5 Gebdudehdhe

'Kein Gebaudeteil darf die Gebaudekote von 456.70m. (.M tiberschreiten. Vorbehalten
bleiben Aufbauten geméass Abs. 2.

2 Ab der Héhe von 456.70 m.ii.M. sind Dachaufbauten (Treppenaufbauten, Liftaufbauten,
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, technisch bedingte Aufbauten sowie technische
Zentralen) Uber die gesamte Fassadenlange zuldssig. Bei Neu- und Bestandsbauten sind
Dachaufbauten bis zu einer Hohe von 4.75 m zuldssig. Punktuelle Kamine oder Ausléasse
kénnen bis 1.5 m darlber hinausragen. Treppenaufbauten, Liftaufbauten, technisch bedingte
Aufbauten sowie technische Zentralen sind auf maximal 50% der Dachflache zulassig. Die
Dachaufbauten bei Neubauten sind auf allen Seiten unter 45° bis an die Ebenen gemass

§ 281 PBG zurlick zu setzen.

* Die Dachaufbauten miissen insbesondere beziiglich Form, Dachabschluss und hinsichtlich
ihrer Materialien eine gute Gestaltung und Gesamtwirkung erreichen.

Art. 6 Gestaltung

' Bauten, Anlagen sowie Frei- und Griinrdume sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang gut
zu gestalten, zweckmassig auszustatten und auszuristen. Insgesamt muss eine gute
Einordnung und Gesamtwirkung erreicht werden.

?Das im Anhang des Planungsberichtes nach Art. 47 RPV wiedergegebene
Wettbewerbsprojekt gilt als Beurteilungsgrundlage und qualitative Messlatte fur die
Beurteilung der architektonischen Gestaltungsqualitat und der Umgebungsgestaltung im
Planungsperimeter im Baubewilligungsverfahren.

Art. 7 Offentlicher Raum
' Der &ffentliche Raum gemass Bezeichnung im Plan ist éffentlich zuganglich.

?Die Gestaltung der Méblierung und Bepflanzung des 6ffentlichen Raums muss auf die
Bebauung abgestimmt sein.

® Der 6ffentliche Raum ist mit standortgerechten Hochstammb&umen zu begrinen.

Art. 8 Gewadsserschutz, Hochwasserschutz

' Der im Plan eingezeichnete Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmung GSchV darf nicht
Uberschritten werden.

?Eine allfallige Hochwasser-Gefahrdung durch den Chrebsbach istim Rahmen des
Baugesuchs zu beriicksichtigen.

Art. 9 Erschliessung, Anlieferung
' Die Erschliessung der oberirdischen Parkplatze sowie die Anlieferung erfolgt an den im
Plan bezeichneten Stellen.

2 Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt tiber die Kirchhiigelstrasse innerhalb des im Plan
bezeichneten Bereichs.

! Dies ergibt eine zuldssige Gebaudehohe von maximal 15 Metern, gemessen ab Fussboden Erdgeschoss des heutigen
Hauptgebdudes AZiG (entspricht 441.70 m.4.M.)
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* Soweit zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich tragbar ist die Zufahrt zur
unterirdischen Tiefgarage wenn méglich in einem Gebaude zu integrieren und mdéglichst
nahe bei der Ohringerstrasse anzuordnen.

Art. 10 Parkierung

' Fur die mit diesem Gestaltungsplan mégliche Nutzung sind 103 Abstellplatze fiir
Motorfahrzeuge im Gestaltungsplanperimeter vorzusehen. Davon sind 43 oberirdische
Abstellplatze fur Besucher und 60 ober- und unterirdische Abstellplatze fur Beschaftigte
vorzusehen. Bei einer etappierten Ausfihrung ist eine anteilsmassige Realisierung dieser
Parkplatze moglich.

2 Oberirdische Abstellplatze kénnen innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs angelegt
werden. Der Grossteil der oberirdischen Abstellplatze steht den Besuchern zur Verfligung.
Flr die Beschaftigten stehen hauptsachlich Parkplatze in der Tiefgarage zur Verfigung.

®Die Abstellplatze sind so zu gestalten, dass sie sich gut in die Umgebung einordnen.

Art. 11 Veloabstellpldatze
Eine gentugende Anzahl gut zugénglicher Veloabstellplatze ist auf dem Areal sicherzustellen.

Art. 12 Fusswege

Der im Plan eingezeichnete Fussweg ist 6ffentlich zuganglich. Er ist schematisch dargestellt
und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens verschiebbar.

Art. 13 Energie

' Neubauten, nicht aber Erweiterungsbauten, miissen die gewichtete Energiekennzahl nach
MINERGIE-P einhalten oder einem in der Wirkung mindestens gleichwertigen
Energiestandard entsprechen.

2Der Heizwarmebedarf darf hierbei 80% des maximal zulassigen Heizwarmebedarfs nicht
Uberschreiten.

* Die Warmeerzeugung hat mindestens zu 50% auf Basis erneuerbarer Energie zu erfolgen.

Art. 14 Larmschutzbestimmungen

Im Geltungsbereich gilt die Empfindlichkeitsstufe || geméss Art. 43 der eidgendssischen
Larmschutzverordnung.

Art. 15 Okologischer Ausgleich

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den ékologischen Ausgleich im
Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.
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?Insbesondere sind bei Neubauten nicht als begehbare Terrassen genutzte Bereiche eines
Flachdachs 6kologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo Anlagen zur Energiegewinnung
installiert sind, soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist.

Art. 16 Inkrafttreten

Der o6ffentliche Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung
verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass §6 PBG.
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Bearbeitung
Sandra Mischke
Nicolas Jauslin

Ernst Basler + Partner AG
Muhlebachstrasse 11
8032 Zurich

Telefon +41 44 395 16 16
info@ebp.ch

www.ebp.ch
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Der Zweckverband unter dem Namen , Alterszentrum im Geeren Seuzach” (AZiG)' beabsichtigt,
das seit 35 Jahren bestehende Alterszentrum in Seuzach, welches im Besitz der 12 Gemeinden
des Zweckverbands ist und vom AZiG unterhalten wird, zu erweitern und teilzusanieren.

Die heutige Uberbauung besteht aus zwei grésseren Gebaudeteilen, die miteinander verbunden
sind (Trakte A und B) sowie einzelnen, kleineren Geb&udeteilen. Die Gebaudeteile sind im Laufe
der Zeit intensiv genutzt worden. Gemass der Zustandsanalyse der Imooo AG sind sie in einem
massigen, dem Alter entsprechenden Zustand. Viele bauliche und technische Elemente weisen
noch eine langerfristige Restlebensdauer auf. Andere Elemente haben ihren optimalen
Instandsetzungspunkt erreicht, bzw. Gberschritten und missen Instand gesetzt werden.

Neben einer notwendigen Erweiterung und Teilsanierung der bestehenden Gebdude inkl.
baulich/technischer Anpassungen sind auch nutzungsbezogene Méngel zu beseitigen. Dazu
gehort die Berlcksichtigung veranderter Pflegebedirfnisse und Raumstrukturen (Stichworte:
steigender Bedarf an palliativer Pflege, steigende Anzahl Personen mit Demenz,
.notfallmassige” Aufnahmen, Integration anderer Kulturkreise, usw.). Ebenso werden die
bestehenden Gebaudeteile den heutigen Bedurfnissen hinsichtlich Nachhaltigkeit, Wohnumfeld
und medizinischer Versorgung angepasst.

Zusatzlich zur Erweiterung und Teilsanierung der bestehenden Gebdude ist ein neuer
Gebaudeteil (Trakt C) geplant. Mit der Erweiterung soll das Angebot auf dem Areal des AZiG
quantitativ und qualitativ so ausgebaut werden, dass der aufgrund der demografischen
Bevolkerungsentwicklung fur das Jahr 2025 prognostizierte Bedarf an Langzeitpflegepldtzen
abgedeckt werden kann. Mit der geplanten zusétzlichen Uberbauung soll die Kapazitit an
Pflege- und Wohnplatzen fur die altere Bewohnerschaft aus den zum Zweckverband AZIG
zugehorigen Gemeinden auch in Zukunft erméglicht und sichergestellt werden. Die Anzahl der
Betten kann mit der zusatzlichen Uberbauung von 134 auf 174 erhéht werden.

1.2 Projektwettbewerb

Im Hinblick auf die anstehende Erweiterung und Teilsanierung des Alterszentrums wurde im
April 2013 vom Zweckverband AZiG ein Generalplanerwettbewerb mit acht renommierten
Schweizer Architekturbiros durchgefihrt.

1) Bestehend aus den politischen Gemeinden Altikon, Britten, Dagerlen, Dattlikon, Dinhard, Ellikon an der Thur, Hettlingen,
Neftenbach, Pfungen, Rickenbach, Seuzach und Wiesendangen.



Zur Vorbereitung des Generalplanerwettbewerbs wurde auf Grundlage der verdnderten
betrieblichen Anforderungen und einer Marktanalyse die Strategie 2020 erstellt. Diese steckt in
groben Zugen die kinftige Ausrichtung und Nutzung des Alterszentrums ab und bildete die
Grundlage fur die Inangriffnahme des Planungsprozesses. Im Anschluss daran wurde eine
umfassende IST-Analyse und darauf aufbauend ein Grobbetriebskonzept erarbeitet. Das
Betriebskonzept bildete seinerseits die Grundlage fur die 2012 erarbeitete Nutzungsstudie. Diese
zeigt den Weg auf, wie die Forderungen der Strategie 2020 baulich und betrieblich erfullt
werden kdnnen. Insbesondere zeigte die Nutzungsstudie auf, dass die zusatzlich benétigte
Nutzfléche fur die geplanten Wohnstationen mit einem Neubau (C) im Westen des Areals sowie
einem Anbau Uber alle Geschosse an den bestehenden Pflegeheimtrakt (B) realisiert werden
kénnen. Die Studie zeigte auch, dass sich der heutige Altersheimtrakt (A) aufgrund der geringen
Geschosshohe nicht fur die Nutzung mit Wohnstationen eignet und entsprechend
zurtickhaltend umgebaut und saniert werden soll.

Diese umfassenden Vorarbeiten ermdglichten es, den Generalplanerwettbewerb in einem klar
abgesteckten Rahmen durchzufihren.

Das Beurteilungsgremium hat das Projekt , Assemblage” von Bob Gysin + Partner Architekten
Zurich (BGP Architekten) zur Weiterarbeit empfohlen. Das Siegerprojekt erfullt in vielerlei
Hinsicht die Anforderungen, die im Rahmen des Wettbewerbs an die teilnehmenden Teams
gestellt wurden. Zum einen werden mit dem Neubau und der Erweiterung, bzw. Teilsanierung
die quantitativen Ziele hinsichtlich der Erhéhung der Anzahl Betten und der flexiblen Zuteilung
von Einzel- und Doppelzimmern erreicht. Mit der Neugestaltung des nérdlichen Teils von
Geb&udetrakt A erhélt die Anlage ein neues Gesicht und damit eine verbesserte Adresse. Der
Haupteingang ist gut auffindbar und mit der grossziigigen Eingangshalle sowie dem zentral
gesetzten Empfangsbereich wird der Besucher abgeholt. Auch die Verkehrssituation vor dem
Eingang wird verbessert und den veranderten Bedurfnissen von Besucherinnen und Besuchern
sowie Mitarbeitenden angepasst. Die Architekten haben sich mit ihrem Projekt gegen einen
Anbau im Sudosten und fir eine Verdichtung der Anlage hin zur Mitte entschieden. Diese
Verdichtung erlaubt verbesserte betriebliche Ablaufstrukturen und fuhrt zu einem Gewinn an
unverbauter Aussenraumflache, jedoch ohne Einbussen der quantitativen Vorgaben hinsichtlich
Belegung und Nutzung. Durch die Verdichtung wird der parkartig angelegte Aussenraum
offentlicher und erfahrt eine klare Aufwertung, die letztlich auch der Offentlichkeit zu Gute
kommt. Schliesslich vermag das Konzept der Architekten und Planer auch aus Sicht
Gebaudetechnik und Gebaudestandard zu Uberzeugen, wobei hier vor allem der Einsatz von
Grundwasserwarmepumpen fur die Warmeerzeugung zu erwahnen ist.

1.3 Siegerprojekt

Das Resultat des Generalplanerwettbewerbs (vgl. Anhang A1) wurde weiterentwickelt, sodass es
als Grundlage fur diesen Gestaltungsplan dienen kann.



2 Anlass und Zweck des 6ffentlichen Gestaltungsplans

Das Siegerprojekt von BGP Architekten sieht neben der baulichen Erweiterung und Teilsanierung
der beiden bestehenden Gebadudeteile Trakt A und B einen vierstockigen Neubau im Westen des
Areals mit insgesamt 80 Zimmern vor. Fir den Neubau (Trakt C) werden das heutige,
eingeschossige  Wohngebdude und der Cafeteria-Anbau auf der Westseite der Anlage
abgebrochen. Das Projekt wird am westlichen Dorfeingang der Gemeinde Seuzach in einer Zone
fur offentliche Bauten erstellt. Gemass der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Seuzach ist in dieser eine maximale Gebaudehdhe von 11.4 Metern festgelegt (Art. 22 BZO).
Bereits der bestehende Gebdaudeteil Trakt A und Trakt B wie auch der neu geplante Trakt C und
die Erweiterung Trakt B verletzen diese Bestimmung um je ca. 2 Meter. Diese Uberschreitung
der Bau- und Zonenordnung hat die Erarbeitung eines Gestaltungsplans zur Folge.

Der offentliche Gestaltungsplan Alterszentrum im Geeren Seuzach (GP AZiG) sichert auf
planungsrechtlicher Ebene eine ortsbaulich gute und nachhaltige Uberbauung des Areals
gemass dem Wettbewerbsprojekt von BGP Architekten. Er schafft die Voraussetzungen fir eine
architektonisch gut gestaltete Erweiterung und Teilsanierung des Alterszentrums im Geeren
Seuzach sowie Aussenrdume von hoher Qualitat. Der GP AZIG gewabhrleistet den
Projektierungsspielraum fiir die Realisation und sorgt fiir eine gute Erschliessung des Areals fur
alle Verkehrsteilnehmer.



3 Rahmenbedingungen

3.1 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Der Gestaltungsplanperimeter wird noérdlich vom Chrebsbach, 6stlich vom 6ffentlichen
Rosslipark, diversen Parzellen in privatem Besitz, sudlich von einer privaten Erschliessungsstrasse
und westlich von der Kirchhiigelstrasse begrenzt.

|
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Abbildung 1: Situationsplan Gestaltungsplanperimeter GP AZiG, Mst. 1:1500 (Quelle: BGP Architekten)

Der Gestaltungsplanperimeter besteht aus der Parzelle-Kat.-Nr. 4969 mit einer Flache von ca.
14’500 m2. Eigentimerin der Parzelle Kat.-Nr. 4969 sind die 12 Gemeinden des Zweckverbands.

3.2 Ubergeordnete und kommunale Gesetze

Richtplane

Aus den Inhalten des kantonalen Richtplans Zurich und des regionalen Richtplans Winterthur
und Umgebung ergeben sich flir das Planungsgebiet keine Einschrankungen. Das Gebiet
befindet sich im Siedlungsgebiet. Nordwestlich des Areals befindet sich Siedlungsgebiet mit
einer hohen baulichen Dichte. Stidwestlich des Areals befindet sich ein Schutzwiirdiges Ortsbild.
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Abbildung 2: Ausschnitt regionaler Richtplan Region Winterthur und Umgebung, Stand: 1997.

Bau- und Zonenordnung

Die Parzelle, auf der sich das heutige Alterszentrum im Geeren Seuzach befindet, liegt gemass
rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung (BZO, 1994) der Gemeinde Seuzach in einer Zone fir
offentliche Bauten. Gemass BZO ist die Zone 6B fir 6ffentliche Bauten bestimmt. In der BZO
werden Angaben zu den Grundwerten gemacht:

e Die Grenz- und Gebaudeabstdnde richten sich nach kantonalem Recht. Gegenuber
Parzellen in Wohnzonen sind die Grenzabstande der benachbarten Zone einzuhalten.

e Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

e Die Gebdudehohe betragt maximal 11.4 m.
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Abbildung 3: Ausschnitt Zonenplan, Gemeinde Seuzach (MSt. 1:5000), Stand: 25. Mai 1994.

Storfallvorsorge

Eine moégliche Gefahrenquelle aus Sicht Storfallvorsorge ist der Transport gefahrlicher Guter auf
der Ohringerstrasse. Da sich in der Nahe in Ost-West-Richtung und Nord-Stid-Richtung jedoch
die beiden Hochleistungsstrassen A1 und A4 befinden, wird der grosste Teil des Transports
gefahrlicher Guter auf diesen Achsen stattfinden. Es kann davon ausgegangen werden, dass es
auf der Ohringerstrasse vereinzelt Heizol- und Benzintransporte gibt. Die Wirkungsreichweite
eines moglichen Ereignisses mit diesen Stoffen betragt rund 30 Meter. Die Gebdude auf dem
Areal des Alterszentrums befinden sich etwa in 30 Metern Entfernung zur Ohringerstrasse.
Storfallereignisse haben deshalb keinen massgebenden Einfluss auf die Nutzung des Areals. Eine
Vertiefung der Thematik der Stérfallvorsorge ist entsprechend nicht weiter notwendig.

33 Rechtliche Grundlage, Zielpublikum

Der vorliegende Erlduterungsbericht geméss Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung
(RPV) wird im Rahmen des Nutzungsplanverfahrens zu Handen der Genehmigungsbehérde
erstellt. Er gibt Auskunft dartber, wie die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Sachpléne
und Konzepte des Bundes und der Kantonale und Regionale Richtplan berlicksichtigt werden.




Weiter zeigt er auf, wie den Anforderungen des Bundesrechts, insbesondere der
Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung getragen wird.

Der Erlduterungsbericht richtet sich an die kantonale Genehmigungsbehorde. Im vorliegenden
Fall ist dies formell der Regierungsrat und die fur die Prifung zustandigen Stellen der kantonalen
Verwaltung. Erganzend dient der Erlduterungsbericht auch den Gemeindebehorden als
Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fir die nachfolgende Planung und das Projekt.



4 Erldauterungen zu den Vorschriften

Die folgenden Erlduterungen beschreiben alle materiell relevanten Artikel sowie einzelne
Absatze mit besonderem Erlauterungsbedarf der Gestaltungsplanvorschriften mit den zugrunde
liegenden planerischen Uberlegungen. Die Vorschriften stiitzen sich auf das Wettbewerbsprojekt
von BGP Architekten, das vorgangig zum Gestaltungsplan erstellt wurde.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die in Kap. 3.2. benannte Parzelle mit den heutigen
Bestandsbauten sowie den Bereich des Neubaus und Erweiterungsbaus.

4.2 Baubereich und Stellung der Gebaude (Artikel 4)

Anordnung der Gebdude im Baubereich (Absatz 1-2).

Alle bestehenden und neu zu erstellenden Gebdude befinden sich im oder sind im
Geltungsbereich innerhalb des im Plan angegebenen Baubereichs zu erstellen. Grundsatzlich
durfen die einzelnen Gebaude innerhalb des Baubereichs frei positioniert werden. Die
Dimensionierung und Positionierung des Baubereichs strebt jedoch eine klar definierte
Ausdehnung und Lage der Gebaude an und respektiert die bestehenden Baustrukturen rund um
die Parzelle. Die ausgeschiedene Flache des Baubereichs wird nicht vollstandig beansprucht. Nur
85% der Grundflache des ausgeschiedenen Baubereichs dirfen oberirdisch Uberbaut werden.
Dies gewahrleistet die Umsetzung des Wettbewerbsprojekts inklusive allfallig notwendiger
Anpassungen. Gleichzeitig unterstlitzt die Regelung die von den Architekten geplante
Verdichtung der Anlage zur Mitte und sichert die bestehenden Aussenraume sowie &ffentlichen
Bereiche. Mit dem ausgeschiedenen Baubereich wird die heute bestehende Raumstruktur
bewahrt. Der Umgang mit dem Landverbrauch ist haushélterisch, die grosszligigen
Aussenraume bleiben erhalten.

Die bestehenden Gebdudeteile (Trakt A und B) sind heute miteinander verbunden. Auch der neu
geplante Trakt C soll mit den bestehenden Gebauden baulich verbunden werden. Die
Verbindung von Gebauden ermdglicht betrieblich ideale Abldufe und eine Kombination von
Nutzungen in Neu- und Bestandsbauten.

Da die bestehenden und die neuen Gebadude innerhalb des Baubereichs verbunden sind und
auch gebaudeubergreifend saniert und erweitert werden, wird ein Baufeld fir alle Gebaude im
Geltungsbereich ausgeschieden. Alle Festsetzungen des Gestaltungsplans gelten fir die Um-
und Neubauten, falls keine Ausnahmen in den Vorschriften formuliert sind.
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Uberschreitung Baubereich (Absatz 3-4).

Die Auskragungstiefe von Gebaudevorspriingen, wie z. B. Balkone und Erker, von maximal 1,5
m richtet sich nach dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich.

Fluchtbauwerke sowie technisch bedingte Einrichtungen, die nachtraglich an den bestehenden
Gebauden vorgesehen wurden, ragen Uber den im Gestaltungsplan definierten Baubereich
hinaus. Da einerseits diese Bauwerke notwendig sind und anderseits der Baubereich nicht
unnotig vergrossert werden sollte, wurde eine entsprechende Ausnahme formuliert. Somit kann
ein optimierter Baubereich definiert werden, der gleichzeitig den wertvollen Freiraum freispielt.

Unterirdische Geb&ude oder Geb&udeteile dirfen ebenfalls Uber den Baubereich hinausragen,
nicht aber die Abstandsvorschriften gemdss BZO Seuzach verletzen. Diese Regelung
gewahrleistet die Anordnung einer sinnvoll dimensionierten Tiefgarage inklusive
Veloabstellpldtze und neu zu erstellenden Schutzraumen. Es kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass das Untergeschoss mit der Tiefgarage sowie weiteren Raumlichkeiten primar
unterhalb der oberirdischen Gebaude vorgesehen wird.

Besondere Geb&ude, welche nach PBG des Kantons Zirich nicht fir den standigen Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m nicht Ubersteigt, sind auch
ausserhalb des Baubereichs zuldssig. Fir besondere Gebaude, die innerhalb des
Geltungsbereichs bereits bestehen gilt Bestandsschutz. Dazu gehoren die beiden besonderen
Gebaude nordostlich des Baubereichs (Veloabstellplatze, Garage/Schuppen). Der Ausbau
bestehender und/oder der Neubau von besonderen Gebduden, z.B. zusatzliche Velountersténde,
soll im Sinne von § 273 PBG grundsatzlich ermdglicht werden. Dabei sollen besondere Gebaude
den Gebietscharakter wahren, missen eine besonders gute Gestaltung aufweisen und sich ins
Freiraumkonzept einordnen. Fir bereits bestehende besondere Gebaude im Geltungsbereich
gelten im Falle ihres Erhalts keine Abstandsvorschriften.

4.3 Gebaudehohe (Artikel 5)

Gebaudekote (Absatz 1)

Die Gebaudekote von 456.70 m.u.M. darf von keinem Gebdaudeteil, mit Ausnahme der
definierten Aufbauten, Uberschritten werden. Die maximale Gebaudekote ergibt sich aus der
Summe der mittleren Terrainhdhe und der maximal zuldssigen Gebaudehéhe im Baubereich.

Die heute Uber den Geltungsbereich variierende Terrainhéhe (vgl. Anhang A2) wurde gemittelt
und auf 441.70 m.u.M. festgelegt. Dies entspricht der Terrainh6he beim bestehenden Empfang
innerhalb des Trakts B des Alterszentrums im Geeren Seuzach.

Ausgehend von dieser mittleren Terrainhthe wurde die maximal zuldssige Gebdudehdhe von
15m fur alle bestehenden und alle neuen Gebdude im Geltungsbereich festgelegt. Die maximal
zulassige Gebaudehohe von 15 m ergibt sich aus den Gebaudekoten der bestehenden Gebaude
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in Relation zur gemittelten Terrainhohe. Die Gebdudekote von Trakt A liegt bei 456.10 m.U.M.
(= Gebaudehohe 14.40 m), jene von Trakt B bei 455.50 m.i.M (= Gebdudehohe 13.80 m). Die
jeweilige Differenz zur maximal zuldssigen Gebdudekote (60 cm bei Trakt A, bzw. 120 cm bei
Trakt B) liefern den Architekten einen gewissen und notwendigen Planungsspielraum (z.B. fur
Dachsanierungen).

Trakt B+13.80 = 455.50 max.+15.00 = 456.70

Kole bestehender Emplang TraktB. | 8 2
I +0.00=441.70 I | pemitiotes Terrn
Trakt B Trakt B Trakt C
(Bestand) (Erweiterung) (Neubau)
0 5 10 20

Abbildung 4: mittlere Terrainhéhe und zuldssige Gebdudehdhen Ost-West, Mst. 1:1000 (Quelle: BGP Architekten)

Trakt B+13.80 = 455.50 max.+15.00 = 456.70 Trakt A+14 40 = 456.10
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Abbildung 5: mittlere Terrainhéhe und zuldssige Gebdudehdhen Nord-Sud, Mst. 1:1000 (Quelle: BGP Architekten)

Dachaufbauten (Absatz 2 - 3)

Die Ausnahmeregelung der Héhenbestimmung fur Dachaufbauten hat zwei Ubergeordnete
Zwecke: Zum einen werden mit der Regelung bereits existierende Dachaufbauten auf
bestehenden Gebdudeteilen (Trakte A und B) fur deren kinftige Nutzung gesichert. Die
Regelung ermdglicht es, die bestehenden Dachaufbauten weiter zu betreiben. Zum anderen
werden mit der Regelung Dachaufbauten auf Neubauten (Trakt C und Erweiterung Trakt B) in
die bestehende Dachlandschaft integriert. Dachaufbauten auf Neu- und Bestandsbauten mussen
unter Berlcksichtigung der 45° Regelung und einer maximalen Ausdehnung von hdchstens
50% der Dachflache des obersten Geschosses konzentriert auf dem Dach erstellt werden (mit
Ausnahme von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie). lhre maximale Hohe betragt 4.75m.
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Lediglich punktuelle Kamine oder Auslasse durfen dartber hinaus ragen. Somit werden
einerseits notwendige Technikaufbauten mit ihrer dafir notwendigen Héhe auf dem Dach
ermoglicht, die geméass PBG mogliche Hohe der Dachaufbauten von 7m jedoch nicht vollstandig
ausgeschopft. Auch die typischerweise zur Beltftung fur Gebaude dieser Grosse (mit der
entsprechenden Luftmenge) notigen 6 Meter Hohe konnten aufgrund technischer
Optimierungen unterschritten werden.

Die Dachaufbauten sind gegentber den Fassaden so weit zurlick zu setzen, dass sie von unten
im 45° Winkel nicht sichtbar sind. Dies und die maximale Ausdehnung auf hochstens 50% der
Dachflache des obersten Geschosses gewdhrleistet eine minimale Sichtbarkeit der
Dachaufbauten. Insgesamt wird darauf geachtet, dass die Dachaufbauten auf das notwendige
Minimum beschrankt und gestalterisch gut in die Umgebung eingebunden werden. Die
formulierten Begrenzungen zu Hohen und Ausdehnung sollen die bestehenden Sichtbeziige zu
den Nachbarbebauungen weiterhin gewahrleisten. Ausserdem kann aufgrund der Konzentration
und ,Umhullung” der Technikaufbauten eine maogliche Larmbeeintrachtigung der
Nachbarschaft durch die Technikinstallationen vermieden werden.

(Kote bestehender Empfang Trakt B)
44170 M.0M
Y_/"

0 510 20

Abbildung 6: 45° Regelung Dachaufbauten, MSt. 1:500 (Quelle: BGP Architekten)
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4.4 Gestaltung (Artikel 6)

Einordnung und Gesamtwirkung (Absatz 1)

Der ausgeschiedene Baubereich gemdss Art. 4 achtet auf eine mdoglichst konzentrierte und
effiziente Stellung sowie eine geringe Ausdehnung der Gebadude. Gleichzeitig beriicksichtigt das
Wettbewerbsprojekt von BGP Architekten die Anbindung des Areals an den ostlich an die
Parzelle angrenzenden Rosslipark und strebt einen harmonischen Ubergang zwischen der
Freiflache des Alterszentrums und dem Park an. Das Wettbewerbsprojekt von BGP Architekten
verzichtet wo mdoglich auf eine Uberbauung bestehender Freiflichen. Im Siiden und Osten
entsteht so ein attraktiver Aussenraum, der mit dem Rosslipark und Chrebsbach verbunden ist
und eine grosszligige Distanz zu den angrenzenden Wohnbauten beldsst. Die organische
Wegfuhrung des Rossliparks wird aufgenommen und auf dem eigenen Areal weitergefiihrt.
Vielfaltige Wege und weich verlaufende Vegetationsschichten schaffen einen erholsamen Ort
mit attraktiven Aufenthaltsqualitdten. Das Terrain wird nur sanft modelliert und erscheint in
seinem naturlichen Verlauf.

Grundlage Wettbewerbsprojekt (Absatz 2)

Das Wettbewerbsprojekt setzt den qualitativen Gestaltungsstandard fest und definiert die
angestrebte Umgebungsgestaltung. Das Projekt bildet die Beurteilungsgrundlage im
Baubewilligungsverfahren. Im Anhang wird das Projekt detailliert beschrieben und aufgezeigt.

4.5 Offentlicher Raum (Artikel 7)

Offentlich zugénglicher Raum (Absatz 1)

Die geplanten Erweiterungsbauten ergdnzen die bestehenden Gebdude zu einer kompakten
Gesamtanlage, die einen haushélterischen Landverbrauch bewirkt und grosszlgige
Aussenraume bietet. Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs wird ein 6ffentlicher Raum
gemass Bezeichnung im Plan ausgewiesen. Dieser offentlich zugangliche Bereich stellt den
Eingangsbereich des Alterszentrums dar und weist dem Areal eine klare Adresse zu. Dank dem
neu gestalteten offentlichen Raum und durch den Erweiterungsbau des Trakts B erhalt das
Alterszentrum ein neues, attraktives Gesicht.

Die Feinerschliessung des AZiG erfolgt tber diesen 6ffentlichen Raum. Hier befinden sich neben
dem Haupteingang des Alterszentrums auch die Vorfahrt und die oberirdischen Parkplatze fur
Privatfahrzeuge. Der 6ffentliche Raum dient ausserdem als Zufahrt zu den Veloabstellplatzen
und der Anlieferung des Alterszentrums.
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Gestaltung, Méblierung und Bepflanzung (Absatz 2 - 3)

Der im Plan ausgewiesene o&ffentliche Raum wird neu gestaltet und aufgewertet und wo
maéglich mit hochstdmmigen Baumen durchsetzt. So entsteht ein natirlicher Ubergang zwischen
offentlichem Raum und dem angrenzenden Chrebsbach (siehe Kapitel 4.4.).

4.6 Gewasserschutz, Hochwasserschutz (Artikel 8)

Der Chrebsbach (6ffentliches Gewasser Nr. 1.0) verlduft im Bereich des AZiG in einer eigenen,
relativ grosszligig bemessenen Gewasserparzelle.

e
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Abbildung 7: Situationsplan AZIG &ffentliche Oberflichengewdsser. (Quelle: GIS-Browser Kt. ZH: Offentliche
Oberfléchengewésser und Wasserrechte)

Uferstreifen, Gewasserraum? (Absatz 1)

Fir den Gewasserabstand vom Chrebsbach gelten die 5 m gemass Art. 21 kantonales
Wasserwirtschaftsgesetz (WWG)3. Weitergehende Bestimmungen, die den kantonalrechtlichen

2 Merkblatt Anderung der Gewdsserschutzverordnung zur Sicherung des Gewdsserraums, Baudirektion Kanton Zirich,
AWEUARE, November 2011.

3 Wasserwirtschaftsgesetz (WWG) vom 2. Juni 1991 (LS 724.11). Art. 21 wird weitestgehend durch neue Vorschriften geméss
GSchG / GSchV ersetzt.
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Mindestabstand erhohen (kommunale Gewasserabstandslinie nach §67 PBG), sind in der BZO
nicht vorgesehen.

Fir die Ausscheidung der Gewasserrdume bestehen seit Kurzem weitergehende Bestimmungen
als die friheren Gewaésserabstande. Die Anderungen des Gewdsserschutzgesetzes (GSchG)* sind
am 1. Januar 2011 in Kraft getreten. Gemass Gewadsserschutzverordnung (GSchV)s sind zur
Sicherung des Gewasserraums die Uferstreifen festzulegen, die von Bauten und Anlagen
freizuhalten sind. Bis der Gewasserraum definitiv ausgeschieden ist (spatestens bis Ende 2018)
regeln die Ubergangsbestimmungen der GSchV direkt und grundeigentiimerverbindlich diese
Bemessung.

Gewisserraum gemiss Ubergangsbestimmung GSchV

Gewassergrasse Berechnung Uferstreiten
(Gerinnesohlenbreite, GSB)

Fliessgewasser
e aktuelle GSB<12m Uferstreifen: aktuelle GSB + 8 m
(ink!. eingedclle Bache) »

—
2 4
o

Querschnitt Bachleitung

Abbildung 8: Gewdsserraum geméss Ubergangsbestimmungen GSchV. Quelle: Merkblatt Anderung der
Gewadsserschutzverordnung zur Sicherung des Gewdsserraums, Baudirektion Kanton Zirich, AWELIARE, November
2011.

Der gemdss GSchV nétige minimale Raumbedarf fur die Gewasser muss bei allen planungs- und
baurechtlichen Verfahren berlcksichtigt werden. Im Gewadsserraum bzw. in den Uferstreifen
gemdss Ubergangsbestimmungen gilt ein Bauverbot fir nicht standortgebundene Bauten und
Anlagen. Ausnahmen kdnnen nur in dicht tUberbauten Gebieten (Stadte und Ortszentren) fur
zonenkonforme Bauten und Anlagen gewahrt werden, wenn keine Uberwiegenden Interessen
dagegen sprechen (namentlich: Hochwasserschutzanforderungen und Gewasserunterhalt). Die

4 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewdsser (Gewasserschutzgesetz, GSchG) vom 24. Januar 1991 (SR 814.20)
5 Gewadsserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998, Stand 1. August 2011 (SR 814.201)
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Siedlungsentwicklung nach innen (Verdichtung) und gute stadtebauliche und architektonische
Lésungen sollen auch weiterhin moglich sein.

Der Uferstreifen gemdass Ubergangsbestimmungen der GSchV fir den Chrebsbach betrégte:

- Abschnitt 33 gemass Gewdsser-Okomorphologie: 9.3 m (Breite Gewassersohle: 1.3 m)
- Abschnitt 34 gemdass Gewasser-Okomorphologie: 10.0 m (Breite Gewassersohle: 2.0 m)

Planungstrager konnen im Rahmen von Anderungen der Bau- und Zonenordnung und
Sondernutzungsplanverfahren der Baudirektion die Festlegung des Gewasserraums nach Art.
41a und 41b GSchV beantragen’. Fur die Erweiterung und Teilsanierung des Alterszentrums in
Seuzach sind keine neuen Bauten und Anlagen vorgesehen, die in den Uferstreifen reichen.
Daher muss keine Festlegung des Gewadsserraums beantragt werden.

Die bestehenden Parkplatze, die in den Uferstreifen ragen, haben Bestandesgarantie. Flr neue
Parkplatze, welche in den Uferstreifen ragen, ware eine Ausnahmebewilligung des AWEL
notwendig. Dabei misste nachgewiesen werden, dass sich die Parkplatze nicht an anderer Lage
befinden kdnnen und ein oOffentliches Interesse an diesen Parkplatzen besteht. Ein nicht
befestigter Belag ware dabei eher bewilligungsfahig.

Der Chrebsbachweg kann wie bestehend belassen werden, auch wenn er im Gewasserraum
verlauft (Bestandesgarantie).

Hochwasserschutz (Absatz 2)

Eine allfallige Hochwasser-Gefahrdung durch den Chrebsbach gilt es zu berticksichtigen. Zurzeit
wird die Gefahrenkarte Naturgefahren Kempttal-Nafbach erarbeitet, die auch die Gemeinde
Seuzach umfasst. Laut provisorischen Zwischenergebnissen kann damit gerechnet werden, dass
vom Chrebsbach im Bereich des AZiG keine Gefahrdung ausgeht.

Revitalisierungsplanung

Fir den Abschnitt des Chrebsbachs im Bereich AZiG ist in der Revitalisierungsplanung eine
mittlere Prioritat vorgesehen. Weiter abwarts liegende Abschnitte des Chrebsbachs ausserhalb
des Siedlungsgebiets haben hingegen hohe Prioritét in der Revitalisierungsplanung, sind aber im
vorliegenden Fall nicht massgebend. Zurzeit sind im Siedlungsgebiet von Seiten Kanton keine
wasserbaulichen Projekte geplant.

Grundwasser

Das AZIG liegt im Gewasserschutzbereich A(u) sowie im Zustrémbereich Z(u) mehrerer
Grundwasserfassungen.  Bauten in  Grundwasserleitern  (unterhalb  des  hdchsten

6 Rucksprache mit AWEL, Simone Knecht (Mails vom 25./26.02.2014)
7 Verordnung Uber den Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) vom 14. Oktober 1992, Stand 13. Dezember 2011
(724.112)



17

Grundwasserspiegels) erfordern eine kantonale Bewilligung. Im Gewaésserschutzbereich A(u)
durfen grundsétzlich keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Die kantonale Bewilligungspraxis fir das Bauen in Grundwasserleitern ist im AWEL-
Merkblatt ,Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen” vom Juni 2003
ausfuhrlich dargestellt. Das wasserrechtliche Gesuch ist zusammen mit dem Baugesuch bei der
ortlichen Baubehorde einzureichen. Empfehlung: Bauvorhaben und wasserrechtliches Gesuch
mit der Fachstelle vorbesprechen.

4.7 Erschliessung, Anlieferung (Artikel 9)

Erschliessung MIV, oberirdische Parkplatze und Anlieferung (Absatz 1)

Die Zufahrt zum Gebaude, die Anlieferung, die Vorfahrt fir das Ein- und Aussteigen von
Kunden und Besuchern sowie die Zufahrt zu den oberirdischen Parkplatzen erfolgt tber die
heute schon bestehende Zufahrt an der Kirchhiigelstrasse. Allféllige weitere Parkplatze an der
Kirchhtigelstrasse werden direkt Gber die Kirchhligelstrasse erschlossen.

Der Haupteingang des Alterszentrums liegt wie auch heute schon bestehend auf der Nordseite
des Gebdudes.

Erschliessung Tiefgarage (Absatz 2 - 3)

Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber die Kirchhlgelstrasse. Die genaue Lage der
Tiefgaragenzufahrt im ausgewiesenen Bereich entlang der Kirchhigelstrasse ist bislang nicht
festgelegt. Sie hangt in entscheidendem Masse von der Dimensionierung und Lage des Neubaus
Trakt C ab. Diese ist erst mit der Eingabe der Baubewilligung sicher. Die Lage des Neubaus Trakt
C und die Lage der Zufahrtsrampe hdangt zusammen mit der bestehenden Zivilschutzanlage. Die
Zufahrtsrampe  wird auch  fur diese  verwendet. Daraus resultieren  erhdhte
Sicherheitsanforderungen an die Rampe. Der Neubau Trakt C muss in gentgender Distanz zur
Rampe erstellt werden (Trimmerbereich Neubau C). Aus Grinden des Larmschutzes fir die
bestehenden Bebauungen im Stden des Areals wird die Tiefgaragenzufahrt - falls dies technisch
und wirtschaftlich machbar ist - im Neubau Trakt C integriert und — mdglichst nah an die
Ohringerstrasse gelegt.

4.8 Parkierung (Artikel 10)

Festlegung Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge (Absatz 1)

Heute gibt es auf dem Areal 43 oberirdische Abstellpldtze fir Motorfahrzeuge. Zusatzlich
bestehen oberirdisch Abstellflachen fir Motorrader sowie ca. 30 gedeckte Veloabstellpldtze. Bei
den Parkplatzen handelt es sich um Besucher- und Mitarbeiterparkplatze. Die vorhandenen 43
Parkplatze auf dem Areal des AZiG genligen den heutigen Anspriichen nicht. Untersuchungen
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seitens AZiG an unterschiedlichen Tagen (vgl. Anhang A3) haben ergeben, dass durchschnittlich
60 Parkplatze benotigt werden. Die zusétzlich zu den vorhandenen Parkpldtzen auf dem Areal
benotigten Parkpldtze werden heute auf der ,Pinten” in Anspruch genommen.

In Zukunft sollen diejenigen Besucher und Beschéftigte, die mit dem eigenen Auto anreisen
mussen, auf dem Gelande des AZiG auch parkieren kénnen und nicht mehr auf die , Pinten”
ausweichen mussen. Grundsatzlich dient zur Festlegung der notwendigen Parkplatze die VSS-
Norm SN 640 281. Gemass dieser und unter Berlcksichtigung der Reduktionsfaktoren analog
der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach mussten nach der Erweiterung und
Teilsanierung auf dem Areal des AZiG 103 Parkplatze realisiert werden.

Mit dem Projekt ,Assemblage” von BGP Architekten sind 103 Parkpladtze realisierbar (vgl.
Anhang A4).

Anordnung der Parkplatze (Absatz 2)

Grundsatzlich werden die oberirdischen Parkplatze innerhalb des im Plan bezeichneten Bereichs
angelegt. Sie stehen den Besuchern und Besucherinnen sowie den Mitarbeitenden des AZiG zur
Verflgung. Dartber hinaus werden unterirdische Parkplatze angeboten. Diese sollen aufgrund
der einspurigen Zufahrtsrampe und der dadurch erschwerten Ein- und Ausfahrt den
Mitarbeitenden des AZiG vorbehalten sein.

Gestaltung Parkplatze (Absatz 3)

Die oberirdischen Parkplatze werden in ausreichendem Masse begriint und mdglichst organisch
in die bestehende, bepflanzte Umgebung eingebettet.

49 Veloabstellplatze (Artikel 11)

Heute bestehen auf dem Areal ungefdhr 30 gedeckte Veloabstellplatze. Die kiinftige Anzahl
Veloabstellpldtze nach der Erweiterung und Teilsanierung des AZIG ergibt sich wie bei den
Fahrzeugabstellplatzen auf Basis der vorgesehenen Nutzung und der ortlichen Verhdltnisse. Ziel
ist eine ausreichende Anzahl Veloabstellpldtze, so dass den Besucherinnen und Besuchern wie
auch den Mitarbeitenden Mdglichkeiten zur alternativen Mobilitdt zum eigenen Auto geboten
werden konnen. Es kann davon ausgegangen werden, dass neben den bestehenden
Veloabstellplatzen weitere Veloabstellpldtze auf dem Areal vorgesehen werden.

4.10 Fusswege (Artikel 12)

Der im Plan schematisch eingezeichnete &ffentliche Fussweg, der das Areal des AZiG von Ost
nach West durchquert erhéht die Durchlassigkeit des Areals fur den Langsamverkehr und sorgt
damit fur eine insgesamt bessere Integration des Areals in die bestehenden Quartierstrukturen.
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Der Fussweg erleichtert nicht nur die Durchquerung von Stdwest noch Osten, es erhoht
Uberdies die Beziehungsqualitat des AZiG-Aussenraums mit dem angrenzenden Rosslipark.

4.1 Energie (Artikel 13)

Fur den Neubau (Trakt C) ist die gewichtete Energiekennzahl gemass MINERGIE-P nachzuweisen.
Dabei darf der Heizwarmebedarf (SIA 380/1:2009) 80% des maximal zuldssigen
Heizwarmebedarfs nicht Uberschreiten. Anbauten, Aufstockungen, Erweiterungsbauten sowie
Sanierungen allgemein, sind von dieser Zusatzanforderung nicht betroffen. Falls es mit
vertretbarem Aufwand seitens der Bautragerschaft maoglich ist fur die zu sanierenden Gebdude
und Erweiterungsbauten den Minergie-Standard zu erreichen, wird dieser Standard ebenfalls
angestrebt.

In dem Zusammenhang gilt es 6kologisch sinnvolle und wirtschaftlich vertretbare Massnahmen
umzusetzen. Beim Ersatz der bestehenden Olheizung soll ein System gewahlt werden, welches
maoglichst auf erneuerbaren Energien basiert.

4.12 Larmschutzbestimmungen (Artikel 14)

Das Gestaltungsplangebiet ist gemass dem Zonenplan der Gemeinde Seuzach der
Empfindlichkeitsstufe  (ES) I zugeteilt. Die massgebende Larmquelle fur das
Gestaltungsplangebiet ist die Ohringerstrasse. Gemass dem Strassenlarm-Informationssystem
des Kantons Zurich liegt der Emissionspegel am Tag (6:00 bis 22:00) bei 75.8 dB(A) und in der
Nacht (22:00 bis 6:00) bei 65.3 dB(A). Dabei wurde bereits eine Erhéhung der Emissionswerte
um 1 dB(A) einkalkuliert, um der allgemeinen Verkehrsentwicklung fir den Planungshorizont
von 10 Jahren Rechnung zu tragen. Der minimale Abstand des Alterszentrums zur
Ohringerstrasse betragt gut 40 m. Unter Berlcksichtigung der Abstandsdéampfung kénnen mit
den vorgegebenen Emissionspegeln sowohl am Tag wie in der Nacht die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der ES Il an allen Fassaden eingehalten werden.

413  Okologischer Ausgleich (Artikel 15)

Optimierung Bauten, Anlagen und Umschwung (Absatz 1)

Der 6kologische Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Verordnung Uber den
Natur und Heimatschutz (NHV) bezweckt insbesondere, isolierte Biotope miteinander zu
verbinden, nétigenfalls auch durch die Neuschaffung von Biotopen, die Artenvielfalt zu foérdern,
eine moglichst naturnahe und schonende Bodennutzung zu erreichen, Natur in den
Siedlungsraum einzubinden und das Landschaftsbild zu beleben. Die bestehenden und neu zu
bauenden Gebdude auf der Parzelle Kat.-Nr. 4969 sollen hinsichtlich dieses Zwecks optimiert
werden.
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Begriinung Flachdacher (Absatz 2)

Die Dachflachen auf Neubauten sind neben einer allfélligen Aufenthaltsfunktion auch fur
Retention, Vegetation und als Ausgleichsflaichen vorgesehen. Fur eine optimale Retention des
Meteorwassers und eine 6kologische Aufwertung des Gesamtareals sind die Dachflachen auf
Neubauten — soweit sie nicht als begehbare Terrassen genutzt werden und soweit dies technisch
und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist — zu begrtinen.



5 Weiterer Planungsablauf

Der weitere Planungsablauf ist wie folgt vorgesehen:
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Erarbeitung Gestaltungsplan

Bis Ende April 2014

Unterlagen fur 6ffentliche Auflage an Gemeinde

Mitte Mai 2014

Verabschiedung Gemeinderat

Anfang Juli 2014

Offentliche Auflage 60 Tage und Vorprifung Kanton

bis Mitte September 2014

Behandlung Einwendungen / Bereinigung Gestaltungsplan

bis Mitte Oktober 2014

Verabschiedung durch Gemeinderat

November 2014

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

02. Februar 2015

Genehmigung Baudirektion

bis Ende Mai 2015

Publikation und Rekursfrist (30 Tage)

bis Ende Juni 2015
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6 Mitwirkung

6.1 Offentliche Auflage

Der 6ffentliche Gestaltungsplan fur das Alterszentrum Geeren wurde vom 11. Juli 2014 2014 bis
zum 8. September 2014 gemass § 7 PBG offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich
jedermann zum Entwurf dussern.

Es ist ein Schreiben mit mehreren Einwendungen eingegangen und der Gemeinderat verlangt
eine klarere Regelung der Parkierung

Der Gemeinderat hat die Einwendungen zusammen mit der Bautragerschaft gepruft. Soweit sich
der Gemeinderat und die Bautragerschaft der Meinung des Einwendenden ganz oder teilweise
anschliessen konnte, wird die Vorlage entsprechend angepasst. Uber die nicht beriicksichtigten
Einwendungen ist gemass § 7 PBG ein Bericht zu erstellen. Im Interesse der Transparenz werden
im Folgenden alle Einwendungen, auch die berticksichtigten, behandelt.

Einwendung zu Artikel 4: Besondere Gebaude

Die Lage der "Besonderen Gebaude" soll vor der Abstimmung aufgezeigt werden. Wenn schon
auf die grosszligigen Freirdume hingewiesen werde, sollten diese nicht wieder verbaut werden.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Begrindung: Der Bedarf fir Besondere Gebaude, wie Veloabstellhduschen oder auch
Gartenpavillons usw. wird erst der Betrieb zeigen. Es ist daher vertretbar, dass deren Lage noch
nicht genau festgelegt wird. Gemass Art. 4 der Bestimmungen mdssen sie sich jedenfalls gut
eingliedern.

Einwendung zu Artikel 9: Tiefgarageneinfahrt

Vor der Tiefgaragenzufahrt musse eine gentigend lange Pufferzone flr ein- und ausfahrende
Fahrzeuge freigehalten werden um Ruckstau auf die Ohringerstrasse zu vermeiden.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Begriindung: Der Plan zeigt einen sehr grossen Spielraum fir die Lage der Tiefgarageneinfahrt.
Dem berechtigten Anliegen kann im Baubewilligungsverfahren Rechnung getragen werden,
wenn auch die Art der Bewirtschaftung (mit Schranke, mit zentraler Parkuhr, gratis usw.) geklart
ist.

Einwendungen zu Artikel 10: Parkierung

Das Mobilitatskonzept ist vor der Abstimmung klar zu definieren. Die Festlegung der minimal
erforderlichen Parkplatze und deren Anordnung seien klarer zu regeln. Es ist davon auszugehen,

dass die erforderliche Anzahl Parkplatze auf dem Grundstlick des Alterszentrums zu realisieren
sind.
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Entscheid: Die Einwendung wird bertcksichtigt.

Begriindung: Nachdem die Nutzung der Bauten klar definiert sind, kann auch die Parkierung klar
definiert werden. In Zukunft sollen diejenigen Besucher und Beschéftigte, die mit dem eigenen
Auto anreisen mussen, auf dem Geldande des AZIiG auch parkieren kénnen und nicht mehr auf
die ,Punten” ausweichen muissen. Grundsatzlich dient zur Festlegung der notwendigen
Parkplatze die VSS-Norm SN 640 281. Gemadss dieser und unter Beriicksichtigung der
Reduktionsfaktoren analog der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach mussten nach
der Erweiterung und Teilsanierung auf dem Areal des AZIiG 103 Parkplatze realisiert werden. Die
Festsetzung wurde entsprechend angepasst.

Einwendung zu Artikel 13 Energie

Fir die zu sanierenden Gebdude und Erweiterungsbauten, sei der Minergie-Standard
vorzuschreiben, da dies ohne Probleme erreichbar sei.

Entscheid: Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Begriindung: Die Regelungen in Artikel 13 schreiben fir Neubauten sogar den Standard
"Minergie P" vor. Sodann muss der Heizwarmebedarf 20% kleiner sein als Ublich, und die
Warmeerzeugung hat mindestens zu 50% mit erneuerbaren Energie zu erfolgen. Diese
Vorschriften Gbertreffen den Minergie-Standard.

Einwendung zu den Schutzraumen

Fur die wahrend der Bauphase unbenutzbaren Schutzraume sei ein Ersatz bereitzustellen resp.
zu definieren.

Entscheid: Auf die Einwendung wird nicht eingetreten, weil der Bauablauf nicht im
Gestaltungsplan geregelt wird.

Einwendungen zum Projekt
Der Speisesaal ist dort zu belassen, weil dies fur die Ablaufe ideal sei.

Der jetzige Cafeteria-Bau sei zu belassen, weil der 8-eck-Bau gut erhalten und originell sei und
sich integrieren und/oder umnutzen liesse.

Der Freiraum zwischen Saal und Rezeption sei zu vergréssern, damit es bei Anlassen weniger zu
Verstopfungen am Eingang und Empfang komme.

Entscheid: Auf die Einwendungen zum Projekt wird nicht eingetreten, weil dies nicht
Gegenstand des Gestaltungsplans ist. Dies ist Sache der Bautragerschaft.
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6.2 Anhérung
Region und Nachbargemeinden

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand auch die Anhérung der Nachbargemeinden und
der Region statt.

Die Nachbargemeinden haben keine Antrage gestellt. Die Stadt Winterthur weist jedoch darauf
hin, dass im erlduternden Bericht dem Thema der Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr zu
wenig Beachtung geschenkt werde.

Die RWU unterstitzt das Vorhaben und stellt keine Anderungsantrége.

6.3 Kantonale Vorpriifung

Die Unterlagen wurden gleichzeitig dem Amt fir Raumentwicklung zur Stellungnahme
zugestellt. Mit Schreiben vom 28. August 2014 hat das Amt fiur Raumentwicklung seine
Beurteilung vorgenommen. Es wurden verschiedene Anliegen formuliert, zu welchen im
folgenden Stellung genommen wird.

Grundhaltung

Das Amt fur Raumentwicklung steht dem Vorhaben grundsatzlich wohlwollend gegentber,
verlangt aber verschiedene Anpassungen und Konkretisierungen damit der Plan genehmigt
werden kann:

Perimeter, Uferstreifen

Es wird empfohlen, den Gestaltungsplanperimeter um den Chrebsbachweg zu erweitern und die
darauf liegende, bereits bestehende Wanderwegverbindung zu kennzeichnen.

Entscheid: Der Antrag wird berlcksichtigt.
Artikel 6, Gestaltung

Es wird empfohlen das Richtprojekt fur die Umgebungsgestaltung im gesamten
Planungsperimeter und nicht nur fur den offentlichen Raum als Beurteilungsgrundlage
festzulegen.

Entscheid: Der Antrag wird berticksichtigt.
Artikel 7, Offentlicher Raum

Es wird empfohlen die Bestimmungen wie folgt anzupassen: Art. 7 Abs. 3: "Fir die Begriinung
sind nur einheimische, standortgerechte' Baume und Straucher (keine Zuchtformen mit Aus-
nahme von Obstbaumen und keine Hybriden) zu verwenden".

Entscheid: Der Antrag wird nicht berlcksichtigt.
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Begriindung: Das Anliegen ist zwar unterstitzungswirdig, dies ist jedoch Sache des
Umgebungsplanes. Eine Bestimmung im Gestaltungsplan ist nicht stufengerecht.

Artikel 16, Inkrafttreten

Aufgrund der Anpassungen im Planungs- und Baugesetz (PBG) ist der Artikel wie folgt
anzupassen:

"Der 6ffentliche Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass §6 PBG."

Entscheid: Der Antrag wird berticksichtigt.

Hinweis zur Amtlichen Vermessung

Es wird eine klare Vorgabe zur Abgabe der Vermessungsdaten gemacht.
Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Hinweis zum Grundwasser

Es wird auf das AWEL-Merkblatt "Bauvorhaben in  Grundwasserleitern  und
Grundwasserschutzzonen" vom Juni 2003 aufmerksam gemacht.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Hinweis zur Lufthygiene

Die Reduktion der Anzahl der Parkplatze sowie das vorgesehene Mobilitatskonzept zur
Steuerung der Nachfrage werden begrusst.

Entscheid: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen



Anhang

A1  Projekt Bob Gysin + Partner Architekten (Dezember 2013)
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Endloswege um die Lichthofe bieten helle und Wege. wnmm die
Aufenthaltsnischen zum Verweilen und fir soziale Kontakte einlad

Jedes Zimmer ist von gleichwertiger Qualitat und erlaubt eine flexible
Belegung als 1-er oder 2-er Zimmer. Die statische Struktur erlaubt dardber
hinaus auch das Zusammenlegen zweier Zimmer

Optimierte Betriebsabliufe -
fur eine hohe Arbeitsqualitat

Die Bestandes- und Erweiterungsbauten bilden eine sinnfallige Gesamtanlage,
die durch Ubersichtiiche Raumfolgen miteinander vernetzt wird und optimale
Betriebsabiaufe bietet

mswmﬂmnmawmmmmm

und einfacher Wegfhrung zu den Trakten A. B und C.
Das Restaurant ist in unmittelbarer Nahe der Kiche. der Mehrzwecksaal liegt
unmittelbar beim

Haupteingang
mmwmwmnnmn-mwmmmmm
Mite ausgebidet. an weicher ua die Liftaniagen. Stationszimmer

sind Die

Essraume  angegliedert rwei mnpl\ad\
der geschaltet oder mit Toren
abgetrennt werden. wobei jede Wohngruppe emnen eigenen

die méglich zu den
bestehenden ten acdert und betrieblich optimal
miteinander verknipft Die Abwurischachte fir Abfall und Wasche hiegen
unmittelbar entiang der Komidore und kénnen ideal t werden
Die Ost bleibt am bestehenden Ort und erhalt einen
zusstzichen Eingang im EG. damit keine Waren ber den

Die WmWesmmrum
einen als for die wie auch als

genutzt.
zusatziiche Anieferung/Entsorgung West mmwunmm
und Materialfiisse optimal voneinander entflechtet
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Die beim Trakt A ist gemass Pflichtenheft umgesetzt, wie
auch die geforderte Verbindung zwischen Trakt A + C im ersten Obergeschoss
(Ennasmngs«rmlmmy Zusatzlich werden der Trakt A ¢+ B neu in jedem

Gber Lift und Treppe miteinander verbunden, was zu kirzeren
Wegen und betrieblichen Synergien fohrt

Effiziente Strukturen -
als Grundtage for eine grosse Flexibiieat

Die Flicheneffizienz und Kompakthet sind Grundlage fir eine hohe
Die ist Die

effiziente Statik und der Einsatz nachwachsender Baumaterialien erlauben
es. ein GebAude mit minimalem Aufwand an grauer Energie zu ersteflen. das
daverhaft und st

Das smm und ha\mmsd\e System emmoghicht frei einteiibare
der Raume. So ist gewshrieistet
danw\oammmmmgnlem bbbev\mlﬂe\neii-
fache Flexibilitat besteht

. i duwh modmre Struktur
. und GR-Layout
. Um'mmmgtﬂlllbllll!l mﬂql\nﬂ Statik- und Schachtkonzept

Dle Zimmac-Trenmdinde sind richt ¥agend. damit langfristig auch andere
Wohn- und
m«mmummma

Statisches Konzept

WMMTM(CM“HWSKMNMM schiaff armierte

Untersicht sind auf
Kemwmmodbelm mmmmesmwuensxegzmen
und entlang der Fassade. Bei Spannweiten bis etwa 8 m ergibt sich eine
Deckenstarke von 32 cm. Die Stotzen und Wande sind durchiaufend bis auf
die Bodenplatte. Eine Ausnahme bildet das Parking im Unt hier
wird eine Abfangdecke ausgefiibrt. Die Stabilisierung gegen Horizontalkrafte
aus Wind und Erdbeben erfoigt durch die Kemwande, weiche in das als
steife Kiste ausgebildete Untergeschoss eingespannt

Dieses Tragsystem Ist sehr effizient und wirtschattiich i dor Erstellung.
sowls hoch fexbel b der Projektierungsphase wie mrme

kmmlmnmmm mmer zusam leglwcmenohne
dass teure und immissionsintensive Umbauten am Tragwerk ndtig sind. Die
Erstellung von spateren Aussparungen ist ohne Probleme moglic

Der neue Saal im Trakt B weist eine grossziigige freie Spannweite von rund
135m sl Er whd Gberspannt mit einer formschon  gestalteten

Ortheton. Die von
Tund 48 cm oriaubt zugleich die Erstellung der Auskragung Gber Vorfahrt und
Haupteingang. Bei den (ibrigen Decken kommt das gleiche System wie bei
Trakt C zum Einsatz

Die Umbauten der verbleibenden Teile des Traktes B sowle des Trdﬂes A
nehnnn Rucksicht auf das bestehende Tragwerk: Zur Hauptsache werd:

Zur
Erdbebensicherheit werden. soweit notig. mmemloﬁu
verstarkt.
Schnittstellen zwischen Bestand und Neubau sowie Schnittstellen zwischen
den zwei Bauabschnitten sind sauber dilatiert

Energie und Haustechnik, Energiekonzept

gegen
werden vemingert Diese Massnahmen wirken sich deutiich positiv auf den
Energiebedar! der Bestandsbauten aus.

Der erganzende Neubau (Traki C) sowle der Verdichtungsbau (Trakt B)
llesse sich der Neubau auch im Minergie-P-Standard realisieren (Mehrkosten

mittels Warmepumpe. Die Nutzung von Grundwasser eriaubt zudem eine
sanfte Kihiung und bildet, abgestimmt auf die Etappierung, das neue Herz

der

@

Tragende Fassace und
StitzanKerne m hem W Elektroverietor
Statik-Konzept Schacht-Konzept

Zectrale af Dach. s i Korror 3. O abgshingte Decke

Luftungskonzept
_—
— — —
1
HISIE
Zantrale im UG, Etagenverieder auf Geschossen
HIS/E-Konzept




Ansicht Siiden 1:200

und Umgang mit Bestand

Der Zustand des
Bautelle aul Mgnm Gor " varschiadonen mmwpm der

weisen die
Zustande auf Im Rahmen der Verdichtung des bestehenden

Gebaudekomplexes wird ein moderater . Ziel
ist es hierbei unter anderem die vorgeschiagenen Bauteile energetisch zu
und gleiche ﬂrdnzuklnﬂzu

3. Obergeschoss Erweiterung Traki B 1:200

iumhngodolgen aommmmmmmw
umgesetzt werden konnen. Im Rahmen des 2. Bauabschnitts wird ein
for Gebaude

e
s

empfohien |
Enichtigung der Fassade kann zu diesem Zeltpunkt mit wenig Aufwand und eowin | ri;"..,
dem geringst maglichen Storeinfluss auf den Betrieb des Alterszentrums. boeopd

e =
1. Bausbschoitt | 2 Bauabschoit 03- r—

auf die sowie Rocksicht auf den . -l EL"J-

Gebéudetechnik (inkl. Zentralen und Schachtdispositionen)

Bestand  présentiert sich das klare, strukturierte  Ver- und
Em;«v\mkonzepl der Gebaudetechnik.

stelit die i fur Medien war~ prses fw s
uﬁd Wartung auf einer klar definierten Ebene sicher. i

ol e T G T
sn

= v oty || o
bt o = i

Erweiterung Trakt 8

T
il CHerall ST S S Vigeaa Umbau Trakt A

Die Warmezentrale und weitere Zentralen fur Elekiro, Sanitar werden im 1.
unter dem erstellt und versorgen das
Gebéuda ‘Dabel sind i Insialatonen schibar und jederzeit gut zugénglich.
rden, uf den Bestand, auf N
dam Dach platziert, Die L erfolgt iber o
und die Gangzone zu den einzelnen Zimmern. Dabei wird das Erdgeschoss
frei von grossen Kanalen gespielt In den Zimmern wird die Zulufi, ((1e)5]
rohbauunabhangig, aus einem leicht abgehangten Bereich beim Eingang in
die Zimmer eingeblasen, strémt durch definierte, schaligedimmte Offnungen
in die Nasszellen und wird dort abgesogen. Die Nasszellen liegen [CI £
konsequent (Obereinander und grenzen direkt an die zuganglichen 1312t
Steigzonen.
Es resultieren eine optimale Entflechtung sowie kirzeste Verteilwege. —

( und

l]

Die Medien werden rohbauunabhangig gefishrt und sind jederzeit anpassbar. o

Schachte sind gut zuganglich und bilden das Rackgrat der Erschliessung, .

Die Zimmer-Trennwénde sind nicht lrngnnd damit langfristig auch andam St
Wohn- - ’

sind,
Pflegeeinheiten fur zwel Bewohner u.a.

Liftung ofne Einiagen

Prinzip Zuluf/Abluft Zimmer Untergeschoss 1:300
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Das Gebsude als Gesamtsystem

Zielsetzung ist ein gesundes und vitalisierendes Raumklima, das alle
Ebenen der Nachhaltigkeit abdeckt und durch die fiexibel nutzbaren
Strukturen f0r den heutigen wie zukinftigen Bedarf gerlstet ist

Soziale Nachhaltigkeit
* Schaffen einer
* Integrative Einbindung in den Kontext
«  Angebot sozialer Treffpunkte und di

.
.

von hohem

und attraktive
Helle, mit

Bkologische Nachhaltigkeit

«  Haushalterischer Umgang mit den Landressourcen

Hohe sowie 2u 100%

Einsatz von Materialien mit tiefem Graue Energie-Wert
att L Kiebstoffe

Dachflachen als 5. Fassade for Retention, Schallabsorption, Vegetation

und Ausgleichsflache

 Praktisch keine versiegelten Flachen

Strukturelle Nachhaltigkeit
« Kiare Systemtrennung - Primér / Sekundar / Tertisr

 Hochwertige Hulle ohne Warmebriicken

® Flexibel einteilbare Strukturen

*  Betrieblich optimierte Raumdispositionen / Ablaufe

. einer (eigener

Gkonomische Nachhaltigkeit

Klar definierte Bauabschnitte fur Bauen unter Betrieb
Eingriffe im Bestand mit gutem Aufwand-Ertrag-Verhaiinis
Effizienter Rohbau und kostenglnstige Technisierung der
Erweiterungsbauten

Vortabrizierte Standardelemente fir Fassade und Keme
Hohe Kompaktheit der Gesamtanlage

Energetische Nachhaltigkeit

Integrale Ptanung von Halle, Gebaudetechnik, Tageslichinutzung und

Speichermasse

Elegante Transformation von alt zu neu anstelle Sanierungsflickwerk

durch passive

Senkung der Vortautemperaturen durch verbesserte Dammung
aber . Gber

Lotung mit WRG, der Luft Gber

Optimale Tageslichtnutzung an Aussenfassade und Lichthéfen

Wohlbefinden auf allen Ebenen

Schnitt Erweiterung Trakt B / Trakt A 1.200

*  Themmischer Komfort durch gute, dichte Hille, ausreichend
und

bei Fenstem

Stogmae TN von Komdr

Komfort durch

und einen

=
garantierten Lufaustausch
Visueller Komfort durch natiliche Belichtung, vieltaltige Aussenbezoge.
Rundisute und klare Raumfoigen

Akustischer Komfort durch adaquate Materialstarken und
schallabsorbierende Flachen in kollektiven Raumen

" Stegzoms Zuglegich von Fomer

1H

2er Bewohnerzimmer Neubau 1:50
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1er Bewohnerzimmer Neubau 1:50
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Parkpiatze Besucher (32 PP}
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Erdgeschoss 1:200
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1. Obergeschoss 1:200
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A2 Terrainhohen
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A3  Berechnung Fahrzeugabstellplatze



Parkplatze IST 2013

Anzahl Parkplatze auf Areal / IST Zustand 43

Anzahl Parkplatze gemass VSS-Norm SN 640 281
(bei 134 Betten)

Pro Bett fur Personal 0.5 67
Pro Bett far Besucher 0.3 40
Total Parkplitze geméss VSS - Norm Total o 107

Anzahl Parkplatze gem. Reduktionsfaktoren analog BZO Seuzach

(Annahme das die gleichen Faktoren gelten wie Zukiinftig)

Pro Bett fur Personal 0.7 47
Pro Bett fur Besucher 0.8 32

Erhebung Parkplatzbelegung

Termin PP Areal belegt PP Piinte belegt Total
27.08.2013 43 17 60
04.03.2014 43 18 61
07.03.2014 43 17 60

Effektiv benotigte Parkplatze

Bewohnerbestand 134
Effektiv durchschnittlich bendtige Anzahl PP (ohne Massnahmen) 60

Eftv zur Verfugung 7 A 43

Parkplatze SOLL 2020

Anzahl Parkplatze geméss VSS-Norm SN 640 281
(bei 174 Betten)

Pro Bett fur Personal 0.5 87
Pro Bett flr Besucher 0.3 52
Total Parkplatze gemdss VSS - Norm Total 139

Anzahl Parkplatze gem. Reduktionsfaktoren analog BZO Seuzach

(Annahme das die gleichen Faktoren gelten wie Zukunftig)

Pro Bett fir Personal 0.7 61
Pro Bett flr Besucher 0.8 42

(Stand 25.11.2014)
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