(s

Traktandum 2: Gutachten

Ausflihrungskredit Alterswohnungen Schachen

Ausgangslage

Das «Zentrum Schachen»

In Rapperswil-Jona leben tiber 27'000 Menschen. Aufgrund
der wachsenden Bevélkerungszahl sowie der demografi-
schen Entwicklung nimmt der Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum und an Pflege- und Betreuungsangeboten zu.

Namentlich mit dem Bau von Alterswohnungen mit Ser-
viceleistungen wird dem Wunsch vieler Menschen
Rechnung getragen, moglichst lange ein selbstbestimm-
tes Leben in den eigenen vier Wanden fiihren zu dirfen.
Zudem déampfen diese Angebote mittel- bis langfristig
auch den Druck auf stationare Pflegeplatze.

Derzeit werden in Rapperswil-Jona die Alters- und Pflege-
einrichtungen Bihl, Meienberg und Birgerspital betrie-
ben. Das Alters- und Pflegeheim Biirgerspital (APH Biirger-
spital) wird durch die Ortsgemeinde Rapperswil-Jona
geflihrt. Das APH Biirgerspital entspricht indes den heute
Ublichen Standards nur noch bedingt, und eine Weiter-
flihrung ist nicht sinnvoll. Griinde sind: knappe Platzver-
haltnisse (mit einem Umbau konnten nur wenige, zu-
satzliche Zimmer integriert werden), geringe Erweiterungs-
optionen (Altstadtperimeter), Schutzwirdigkeit des Alt-
baus, ungiinstige Betriebsabldufe (Altbau/Neubau) und
nicht vorhandene Reserveflachen. Die dannzumalige
Aufhebung des Betriebs des Alters- und Pflegeheims Biir-
gerspital, voraussichtlich im Jahre 2026, bedarf einer
Anderung der Gemeindeordnung der Ortsgemeinde
Rapperswil-Jona. Diese Anderung wird zu einem spa-
teren Zeitpunkt der Biirgerschaft zum Beschluss vorge-
legt werden. Nach dem heutigen Stand der Dinge spricht
vieles dafiir, dass die Schliessung des Biirgerspitals mit
der Erdffnung des Pflegezentrums korreliert, sodass ein
nahtloser Ubergang der Bewohnenden vom APH Biirger-
spital ins neu erdffnete Pflegezentrum moglich erscheint.

Allerdings ist der Ortsverwaltungsrat der klaren Auffas-
sung, dass sich die Ortsgemeinde weiterhin im Bereich
Alter engagieren soll. Dies geschieht mit dem Projekt
«Alterswohnungen Schachen», welches mit dem neuen
Pflegezentrum das «Zentrum Schachen» bildet. Abkla-
rungen hatten ergeben, dass flir solche Wohnungen ein
grosser Bedarf und eine grosse Nachfrage bestehen.
Daflir spricht auch, dass sich bereits weit iber 150 Inter-
essentinnen und Interessenten fiir die geplanten Alters-
wohnungen gemeldet haben.

Das neue Pflegezentrum soll 175 stationdre Platze umfas-
sen und wird durch die Stadt finanziert. Betreiberin des

neuen Pflegezentrums ist die Stiftung RaJoVita, die heute
bereits die Zentren Biihl und Meienberg betreibt. Seitens
der Ortsgemeinde sollen 88 Alterswohnungen zur Miete
entstehen. Die Erstellerin und Betreiberin der Alterswoh-
nungen ist die Ortsgemeinde Rapperswil-Jona; die Ser-
viceleistungen sollen durch die RaJoVita erbracht werden.
Die Stimmberechtigen haben am 12. Marz 2023 einem
Kredit fiir den Bau des Pflegezentrums zugestimmt.

Uber was wurde bereits abgestimmt?

Das Projekt «Alterswohnungen Schachen» war mehrfach
Gegenstand von Biirgerversammlungen. An der Blirgerver-
sammlung vom 11. September 2018 genehmigten die
Stimmberechtigten einen Projektierungskredit in Hohe
von 3,15 Mio. Franken.

An der gleichen Burgerversammlung wurde dem Land-
tauschgeschéft zwischen der Stadt Rapperswil-Jona und
der Ortsgemeinde Rapperswil-Jona zugestimmt. Das
Landtauschgeschaft ist Voraussetzung fiir die Realisierung
des Pflegezentrums und flir die Realisierung der Alters-
wohnungen.

Im Rahmen der Projektentwicklung zeichnete sich ab,
dass eine Anpassung des Landtauschgeschafts wesent-
liche Vereinfachungen in Bezug auf die verschiedenen
Dienstbarkeiten hat. Der Anpassung des Landtausch-
geschafts haben die Stimmberechtigten an der Biirger-
versammlung vom 8. Dezember 2020 zugestimmt.

Uber was wird abgestimmt?

2017 haben die Stadt und die Ortsgemeinde Rapperswil-
Jona flir das Pflegezentrum und die Alterswohnungen
gemeinsam einen zweistufigen, anonymen Projektwett-
bewerb nach Vorgaben des 6ffentlichen Beschaffungswe-
sens durchgefiihrt. Am Projektwettbewerb haben sich

71 Architektenteams beteiligt. Aus der Wettbewerbsjurie-
rung ging das Projekt der Niedermann Sigg Schwendener
Architekten AG aus Ziirich und der Krebs und Herde GmbH,
Landschaftsarchitekten aus Winterthur, hervor.

Nach der Zustimmung zum Projektierungskredit wurde
das Bauprojekt ausgearbeitet und basierend auf dem Bau-
projekt das Baubewilligungsverfahren gestartet. Parallel
dazu wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet, der Grundlage
samtlicher Gebdude des Bauprojekts ist. Zudem hat die
Stadt die notwendigen Strassenprojekte ausgearbeitet.
Alle Projekte lagen &ffentlich auf; es sind diverse Ein-
sprachen eingegangen. In Gesprachen konnten mit den
Einsprechenden einvernehmliche Lésungen gefunden
werden. Davon ausgenommen war eine Einsprache, die



Das «Zentrum Schachen» mit dem Pflegezentrum, wel-
ches durch die Stadt erstellt wird, den vier Wohnbauten

A bis D (von oben nach unten), welche durch die Ortsge-
meinde geplant und gebaut werden und dem Martha-
Burkhardt-Weg in der Mitte. Zwischen den Hausern B und
Cist der Spielplatz vorgesehen. Oberhalb des Hauses B
liegt der Parkplatz fiir Besuchende. Unterhalb des Hauses
D ist die Zufahrt zur Tiefgarage und die Vorfahrt zum Pfle-
gezentrum.

Uber die nérdlich gelegene Zwinglistrasse ist der ober-
irdische Besuchendenparkplatz erschlossen. Die Zufahrt
in die Tiefgarage erfolgt liber die neue Druckerstrasse
sudlich der Anlage. Diese steht den Bewohnerinnen und
Bewohnern der Alterswohnungen, Besuchenden sowie
den Mitarbeitenden des Pflegezentrums zur Verfiigung.
Ebenfalls iiber die Druckerstrasse ist der Haupteingang
des Pflegezentrums erschlossen, wo das Ein- und Aus-
steigen gestattet ist. Anlieferungen und Warenumschlag
erfolgen ebenfalls von Siiden her - jedoch lber die Eich-
wiesstrasse.

In Bezug auf das Pflegezentrum und die Wohnbauten wur-
de ein gemeinsamer Wettbewerb durchgefiihrt. Obsiegt
hat das Architekturbiiro NUSUS aus Ziirich, und zwar fir
beide Projekte. Damit ist sichergestellt, dass das Pflege-
zentrum und die Wohnbauten aus «einem Guss sind» und
ein Ensemble bilden. Gleichzeitig ist auch sichergestellt,
dass sich das Pflegezentrum und die Wohnbauten optisch
unterscheiden, damit die unterschiedliche Nutzung sicht-
bar und spirbar wird.
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indes ibergeordnete Themen anspricht. Diese Einsprache
konnte gegen Ende 2022 bereinigt werden und wurde in
der Folge zurlickgezogen. Ausstehend sind zum Zeitpunkt
der Drucklegung die Bewilligung des Gestaltungsplans
sowie die Baubewilligung. Die Phase «Projektierung» ist in
diesem Sinne abgeschlossen.

Gegenstand des vorliegenden Geschéfts sind die Phasen
«Ausschreibung und Realisierung». Daflir beantragt der
Ortsverwaltungsrat einen Ausfiihrungskredit.

Die einzelnen Projektbestandteile

Gesamtensemble

Die Alterswohnungen und das benachbarte Pflegezentrum
fligen sich mit einer qualitativ hochwertigen Architektur in
das Quartier Schachen ein. Dabei bilden die beiden Bau-
projekte konzeptionell und architektonisch eine Einheit.

Das Pflegezentrum grenzt im Nordwesten an das Evan-
gelisch-reformierte Kirchenzentrum Jona und im Siiden
an die Eichwiesstrasse. Es besteht aus einem Hauptge-
baude mit vier Stockwerken und aus zwei dreigeschossi-
gen Fligelbauten. Nordlich und ostlich des Pflegezen-
trums werden die vier harmonisch konzipierten
Wohnbauten erstellt.

Vertikal gegliederte Fassaden verleihen den einzelnen
Gebauden sowie der Anlage einen charakteristischen, aber
dennoch zeitlosen Ausdruck. Eine farbliche Unterschei-
dung der Fassaden zwischen Pflegezentrum und Wohn-
bauten unterstreicht die unterschiedlichen Nutzungen.

Aussenraume

Zwischen dem Pflegezentrum und den Alterswohnungen
wird eine attraktive Promenade angelegt, der Martha-
Burkhardt-Weg. Diese Promenade fiihrt von der Zwingli-
strasse zur Eichwiesstrasse und ist in verschiedene Auf-
enthaltsbereiche unterteilt, die teilweise verkehrsfrei sind.
Altersgerechte Fitnessgerate und ein Spielplatz sowie die
gesamte Bepflanzung sorgen flir Abwechslung und Aufent-
haltsqualitat.

Wohnungen

Vorgesehen sind insgesamt 88 Alterswohnungen zur Miete
und eine Kita, verteilt auf vier Gebdude. Der Wohnungsmix
sieht wie folgt aus:

9 1%2-Zimmer-Wohnungen
44 2%-Zimmer-Wohnungen
35  3%-Zimmer-Wohnungen

Bei den vier Gebduden sind die Gebdude A und D sowie
die Gebaude B und C baugleich. In den Gebduden A

und D hat es ausschliesslich 2V2- und 3%2-Zimmer-Woh-
nungen. Im Haus C befinden sich neben den 2%:- und
3%-Zimmer-Wohnungen auch die neun 1%-Zimmer-Woh-
nungen. Im Erdgeschoss des Gebdudes B ist eine Kita
(276 m?) vorgesehen.

Mit der Einhaltung der Anforderungen gemass der Pla-
nungsrichtlinie fiir altersgerechte Wohnbauten sind auch
die Vorgaben der Norm SIA 500 «Hindernisfreie Bauten»
erfiillt. Es wurde Wert daraufgelegt, die Wohnungen derart
zu gestalten, dass sie fiir Personen mit spezifischen Ein-
schrankungen (wie Sehbehinderungen oder demenz-
bedingte Einschrankungen) geeignet sind.

Wert wurde zudem auf eine technisch und energetisch
nachhaltige Bauweise gelegt. Die gut geddmmte Gebaude-
hiille sorgt zusammen mit dem fossilfreien Fernwarme-
netz von der Energie Zirichsee Linth AG fiir eine gute Ener-
giebilanz. Es wird zudem eine Photovoltaikanlage
installiert.

Der Grossteil der Wohnungen wird sich an Mieterinnen
und Mieter mit «mittlerer Kaufkraft» richten. Die unter-
schiedlichen Lagen oder der Ausbaustandard werden zu
einer differenzierten Preisbildung fiihren, sodass unter-
schiedliche Mietenden-Segmente angesprochen werden
kénnen.

In den Wohnungen kdnnen Serviceleistungen wie Mahlzei-
tendienst, Haushaltshilfe oder Gesundheitsdienstleis-
tungen bezogen werden. Diese Leistungen sollen vom
benachbarten Pflegezentrum erbracht werden.

Parkierung

Die Parkplatze fiir die Mieterinnen und Mieter befinden
sich ausschliesslich in der Tiefgarage, die durch das Unter-
geschoss der Wohngebaude erreicht werden kann. Es
stehen insgesamt 51 Parkpldtze zur Verfiigung. In der Tief-
garage sind keine Parklatze fiir Besucherinnen und Besu-
cher der Alterswohnungen vorgesehen; diese sind ober-
irdisch angeordnet.

Nebenbei: Via die Parkgarage besteht ein direkter, wetter-
geschiitzter Zugang von den Wohngebauden zum Pflege-
zentrum.

Martha-Burkhardt-Weg
Der Martha-Burkhardt-Weg, der von der Zwingli- zur
Eichwiesstrasse flihrt, wird als Begegnungszone



Alle vier Wohnbauten beinhalten einen dreistockigen
und einen vierstdckigen Teil. Die Photovoltaikanlage ist
auf dem vierstockigen Teil vorgesehen und wird mit einem
ZEV (Zusammenschluss zum Eigenverbrauch) verkniipft.
Damit konnen die Mieterinnen und Mieter teilweise von
einem gilinstigeren Strompreis profitieren. Bei der Gestal-
tung der Wohnbauten wurde darauf geachtet, dass das
Gebaudevolumen filigran gegliedert erscheint.

Die 1%2-Zimmer-Wohnungen verfligen tiber eine Grund-
flache zwischen rund 45 m? und 55 m?. Die 2%2-Zimmer-
Wohnungen weisen eine Grundflache zwischen rund 60
m?und 70 m? auf. Bei den 3%2-Zimmer-Wohnungen liegt
die Grundflache zwischen rund 75 m? und 85 m”. Davon
ausgenommen sind zwei 3'2-Attika-Zimmer-Wohnungen
mit rund 110 m?.

Ein harmonisches Raumkonzept, hochwertige Materialien
sowie attraktive Grundrisse, die viel Raum fur individuelle
Gestaltungen lassen, schaffen ein einladendes und wohn-
liches Ambiente. Jede Wohnung verfiigt iber eine Loggia,
die das Innen und Aussen verschmelzen lassen. Bei den
Erdgeschosswohnungen wurden, wo moglich, zusatzliche
Aussenflachen zugeschlagen.

ALTERSWOHNUNGEN
FASSADEN HAUS A

Ostfassade
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gestaltet, auf der Zufussgehende Vorrang haben. Er ist
flir Motorfahrzeuge nicht durchgehend befahrbar, steht
aber beispielsweise den Blaulichtorganisationen als Ret-
tungsweg zur Verfligung.

Baukosten, Finanzierung und Zeitplan

Baukosten
Es liegt ein Kostenvoranschlag mit einer Genauigkeit von
+/-10 Prozent vor (MWST ist eingerechnet):

BKP1  Vorbereitungsarbeiten Fr. 2'358'000.-
BKP2  Gebdude Fr.29'859'000.-
BKP 3  Betriebseinrichtungen Fr. 426'000.-
BKP4  Umgebung Fr.1'310'000.-
BKP5  Baunebenkosten Fr. 2'806'000.-
BKP7  Tiefgarage Fr.3'567'000.-
BKP8  Reserve Fr. 754'000.-
BPK9  Ausstattung Fr. 70'000.-
Total Fr. 41'150'000.-

Die Stimmberechtigten haben bereits einem Projektie-
rungskredit in Hohe von 3,15 Mio. Franken zugestimmt.
Dieser Betrag ist abzuziehen, sodass ein Kredit in Hohe
von 38 Mio. Franken mit diesem Gutachten beantragt wird.

Finanzierung

In Bezug auf die Finanzierung ist zu beachten, dass die
gesamten Anlagekosten (Boden und Gebdude) bei rund
60 Mio. Franken liegen. Die Finanzierung erfolgt durch
Fremdkapital und wird pfandrechtlich gesichert. Erste
Abklarungen haben gezeigt, dass die Baukosten voll-
umfanglich fremdfinanziert werden konnen.

Wie bereits ausgefiihrt, kdnnen zum heutigen Zeitpunkt noch
keine Aussagen in Bezug auf die Hohe der einzelnen Miet-
zinse gemacht werden. Solche Aussagen sind erst moglich,
wenn der Bau bereits weit fortgeschritten ist und die zu
erwartenden Baukosten mit einer hohen Genauigkeit bezif-
fert werden konnen. Es darf indes davon ausgegangen wer-
den, dass die Mieteinnahmen fiir die Wohnungen, die Park-
platze in der Tiefgarage und die Kita zwischen 1,8 und 2 Mio.
Franken liegen dirften. Die Einnahmen werden zum einen
fir die Amortisation des aufgenommenen Fremdkapitals,
den Zinsdienst und den Unterhalt sowie zum anderen fir
die Finanzierung des Projekts «Schloss» verwendet. Letzte-
res wurde bereits mehrfach kommuniziert.

Zeitplan
Stimmt die Biirgerschaft dem Antrag des Ortsverwaltungs-
rats zu, ist folgender Zeitplan fiir die Weiterbearbeitung

vorgesehen: Im Herbst 2023 soll mit den Bauarbeiten be-
gonnen werden. Aufgrund der ortlichen N&dhe ist vorgese-
hen, dass der Baustart hinsichtlich der Alterswohnungen
und des Pflegezentrums gemeinsam erfolgen wird. Die
Umsetzung des Projekts «Alterswohnungen» liegt indes
bei der Ortsgemeinde. Der Bezug der Wohnungen ist An-
fang 2026 vorgesehen. Die Vermarktung der Wohnungen
soll im Jahr 2025 starten.

Es besteht seit langerer Zeit eine Interessentenliste. Es
haben sich bereits tiber 150 Interessenten angemeldet. In
Bezug auf die Zuteilung der Wohnungen ist ein Reglement
vorgesehen. Bei der Erstvermietung wird die Interessenten-
liste bertlicksichtig werden. Im Regelfall ist ein Bezug der
Wohnungen mit dem Eintritt ins AHV-Alter moglich - Vor-
aussetzung ist in jedem Fall, dass die Flihrung eines
Haushalts, auch mit Unterstiitzung, noch moglich ist. Die
Alterswohnungen sollen priméar den Bedarf der Stadt
Rapperswil-Jona abdecken. Daher haben Interessentin-
nen und Interessenten aus Rapperswil-Jona Vorrang.

Antrag
Der Ortsverwaltungsrat beantragt lhnen, den folgenden
Beschluss zu fassen:

Dem Ausfiihrungskredit in Bezug auf die Alterswohnungen
Schachen in Hohe von 38 Mio. Franken wird zugestimmt.

Rapperswil, 16. Marz 2023
Ortsverwaltungsrat

Matthias Machler
Prasident

Christoph Sigrist
lic. iur. HSG
Geschaéftsfiihrer



