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1 Das Wichtigste in Kirze

Das Alterszentrum Weiherweg wurde von 1975 bis 1976 erbaut und im Februar 1977 in Betrieb genommen.

Das Alterszentrum - mit eingelagertem Hallenbad und 6ffentlichem Restaurationsbetrieb - ist aufgrund seiner
Lage und seines Angebots ein sehr beliebtes Pflegewohnheim mit 80 Platzen fur betagte Menschen und ein
Tagespflegeheim mit 22 Platzen. Beide Angebote sind sehr gut ausgelastet und weisen stets eine langere
Warteliste auf.

Die Bausubstanz ist sowohl architektonisch wie auch materialméssig hochwertig und sollte mdglichst in sei-
nem ausseren Erscheinungsbild belassen werden.

In den vergangenen 35 Jahren sind im Bereich der Haustechnik die notwendigen Massnahmen zur Instand-
haltung im laufenden Betrieb durchgefiihrt worden. Ebenso wurden diverse betriebsnotwendige Anpassun-
gen an der Infrastruktur vorgenommen.

Eine Zustandsanalyse der Geb&audehille und Fassaden hat aufgezeigt, dass zu deren langerfristigen In-
standsetzung wie auch zur Verbesserung des geforderten Warmeschutzes und der Erdbebensicherheit um-
fangreiche bauliche Massnahmen ergriffen werden mussen.

Ein Verbleib in der Liegenschaft ist fir die Bewohner, Gaste und das Personal aufgrund der Intensitat der
baulichen Eingriffe nicht zumutbar. Der Betrieb des Alterszentrums muss daher wahrend der Bauzeit ausge-
lagert werden.

Als einmalige Gelegenheit kbnnen dafir die Liegenschaften der Alterszentren Sonnenrain und Lindenhof als
Rochadeheime genutzt werden. Diese beiden Alterszentren sollten an sich mit der Eréffnung des neuen Al-
terszentrums Burgfelderhof im Frihjahr 2014 aufgehoben und einer neuen Verwendung zugefiihrt werden.

Aufgrund der Tatsache, dass die ganze Liegenschaft des Alterszentrums Weiherweg wahrend den Bauar-
beiten leer steht, werden weitere in den nachsten Jahren anstehenden Instandsetzungsarbeiten der techni-

schen Infrastruktur zeitlich vorgezogen und gleichzeitig mit der Sanierung der Gebaudehulle ausgefihrt.

Es ist mit Investitionskosten in der Hohe von CHF 18 Mio. sowie Uber 3 Jahre (2013 — 2015) héhere Be-
triebskosten fiir Sonderabschreibungen und Rochadebetrieb von insgesamt rund CHF 1.5 Mio. zu rechnen.

Die Realisierung erfolgt ab April 2014 bis Fruhjahr 2015.
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2  Bisher durchgefiihrte gréssere bauliche Massnahmen

1984 Einbau Heimkiiche

1994 Einbau Pflegebad im 4. Obergeschoss

1997 Einbau Tagesheim (Ratschlag Nr. 1828)

1998 Einbau Ozon-Wasseraufbereitungsanlage Hallenbad

1998 Einbau weiterer Pflegeabteilungen und Ergédnzung der Brandschutzeinrichtungen
(Ratschlag Nr. 1846)

1999 Ersatz der Warm- und Kaltwasserhauptverteilung sowie Einbau einer neuen Boileranlage
in Chromstahl

2004 Sanierung der sanitaren Leitungen (Ratschlag Nr. 1967)

2012 Sanierung Hallenbad (Realisierung in Zusammenarbeit mit dem Schwimmverein Basel, CMS,
Swisslos Sportfonds)

3  Bauprojekt

3.1 Einleitung

In den vergangenen 35 Jahren sind im Bereich der Haustechnik die notwendigen Massnahmen zur Instand-
haltung im laufenden Betrieb durchgefuhrt worden, ebenso wurden diverse betriebsnotwendige Anpassun-
gen an der Infrastruktur vorgenommen.

Im Jahre 2004 mussten - aufgrund des sich rasch verschlechternden Zustands der Wasserleitungen - die
sanitéren Installationen mit hoher Prioritat saniert werden (Ratschlag Nr. 1967). Dabei bot sich damals die
Gelegenheit, das neu erstellte Alterszentrum an der Falkensteinerstrasse (AZ Falkenstein) als Rochadehaus
Zu nutzen. Zu diesem Zeitpunkt stand eine weiterfilhrende Sanierung sowohl inhaltlich als auch in finanziel-
ler Hinsicht nicht zur Diskussion. Es mussten die beiden Grossprojekte ,Neubau Alterszentrum Falkenstein®
(Ratschlag Nr. 1930) und ,Neubauten auf dem Areal Milchsuppe” (Ratschlag Nr. 1981) bewaltigt und finan-
Ziert werden.

3.2 Baulicher Zustand

Die durchgefiihrte Zustandsanalyse zeigte folgende Fakten auf.

Fassaden

Die Fassaden entsprechen aufgrund ihres Alters generell nicht mehr den heute giltigen Warmeschutzanfor-
derungen. Das Sichtmauerwerk, bestehend aus Backsteinschalen und 5 cm Isolation, prasentiert sich
ausserlich bis auf einige behebbare Feuchtschaden in einem guten Zustand und stellt eine wertvolle, nach-
haltige und erhaltenswerte Materialisierung dar.

Die Ganzmetallfassaden, bestehend aus Tragkonstruktionen, zweifach-Verglasungen, Bristungspaneelen,
Fligel/Turen sowie Sonnenschutz, haben das Ende ihrer Lebensdauer erreicht. Die Fassadenteile weisen
einen hohen Warmeverlust durch schlechte DAmmung und Luftdurchlassigkeit auf. Die fehlende witterungs-
abhangige Storensteuerung fiihrt im Sommer zur Uberhitzung der Schragverglasungen und Metallfassaden-
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teile. Ebenso ist die Sicherheit infolge fehlender Sicherheitsverglasungen, zu niedriger Briistungshéhen und
begehbarer Simsen etc. nicht mehr hinlanglich gewahrleistet.

Die Balkone der Zimmer auf der Seite Rudolfstrasse kénnen von den Bewohnerinnen und Bewohnern mit
einer Gehbehinderung infolge hoher Tirschwellen nicht genutzt werden.

Erdbebensicherheit

Die Uberpriifung der Erdbebensicherheit hat ergeben, dass der geméass SIA-Norm 261 heute geforderte mi-
nimale Erfullungsfaktor des Tragwerkwiderstands fur die Bauwerksklasse Il (Gebaude fur das offentliche
Wohl) von alJmin. 0.25 mit der vorhandenen Tragkonstruktion nicht erreicht wird. Dieser muss bei einer Sa-
nierung zwingend erfillt werden.

Technische Infrastruktur

Ein grosser Teil der Betriebsanlagen (Fernwarmeumformer, Verteilung, Liftungs-Monoblécke, Kalteanlagen,
Elektroverteilung, Regulierungen etc.) ist seit dem Jahr 1977 in Betrieb. Die fur die Betriebssicherheit not-
wendigen Instandhaltungsarbeiten wurden in den vergangenen Jahren jeweils unter laufendem Betrieb
durchgefuihrt. Diese Anlagen haben das Ende ihrer Lebensdauer erreicht, missen ersetzt und resp. heute
geltenden Vorschriften entsprechend angepasst werden.

Unabhangig von den geplanten Umbauarbeiten bzw. Fassadensanierung missten aufgrund der neuen Vor-
schriften die Elektrohauptverteilungen, die Brandmelde- und Notlichtanlage sowie die Fluchtwegbeleuchtun-
gen modernisiert werden.

3.3 Optimierung Grundrisskonzept

Im Rahmen der geplanten Sanierung sind zudem folgende baulichen Optimierungen fir den Betrieb vorge-
sehen:

6. Obergeschoss

Zur Optimierung des Betriebsablaufs wird zwischen dem Nord- und Sudtrakt eine Passerelle erstellt. Damit
kénnen die Betreuungsaufgaben im gleichen Geschoss viel koordinierter und effizienter wahrgenommen
werden. Mit der neuen Verbindung kann auch der Nordtrakt mit einem Warenlift erschlossen werden, was
die Transporte von Kranken und Verstorbenen enorm erleichtert.

5. und 6. Obergeschoss

Fir die acht Bewohnerzimmer im 6. Obergeschoss (Nordtrakt) sowie die zwolf Bewohnerzimmer im 5. Ober-
geschoss werden auf der Seite Rudolfstrasse die Flachen fur Verpflegung und Aufenthalt durch den Ausbau
des bestehenden Wintergartens vergrossert.

1. Obergeschoss

Zur Erweiterung eines zeitgemassen Angebots an Einbettzimmern werden die bestehenden Therapierdaume
auf der Hofseite in sechs Bewohnerzimmer umgebaut. Der Speisesaal wird entsprechend den heutigen An-
forderungen verkleinert und umgebaut.

Erdgeschoss
Raumliche Abtrennung des Verwaltungsbereichs und 6ffentlicher Eingangszone durch Einbau einer Gang-
zone.
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1. Untergeschoss
Die Abwascherei in der Produktionskiiche wird in ihrer Anordnung und Grdsse an die geltenden Hygienevor-
schriften angepasst.

3.4 Baubeschrieb
Nachfolgende Sanierungs-, Umbau- und Instandsetzungsarbeiten werden im Detail durchgefihrt:

Fassaden

e Fassadensanierung und thermische Ertlichtigung

« Ersatz der Ganzmetallfassade / Holz- Metallfenster inkl. Storenanlagen mit witterungsabhangiger
Steuerung

« Parzielle Sanierung des Sichtsteinmauerwerks

* Neue Aussendammung der Betonfassade an der Nordseite

* Neue schwellenlose Hebeschiebtiren der Balkonzimmer auf der Seite Rudolfstrasse

« Ersatz der Flachdachbelage inkl. Spenglerarbeiten

« Wintergartenverglasung bei den Balkonzimmern an der Westfassade

e Einbau der Komfortliftung in den Bewohnerzimmern

« Erdbebenverstarkung an der Ostfassade

Anpassung und Verbesserung der Infrastruktur

e 7. 0G: Installation einer Photovoltaikanlage auf dem Flachdach (ca. 20 Mwh)

e 6. OG: Einbau der Passerelle zwischen Nord- und Sudtrakt

e 5. 0G: Umbau und Vergrésserung des Aufenthaltsbereichs auf der Seite Rudolfstrasse
« 1. OG: Einbau von 6 1-Bettzimmer anstelle der heutigen Therapierdume

* 1. OG: Umbau Speisesaal / Einbau Personalaufenthalt, Ess- und Ruheraum

« EG: Umbau und Sanierung der Cafeteria (Buffetanlage, Eingangsbereich)

« EG: Einbau Gangzone Verwaltung / éffentliche Eingangszone

« EG: Raume uber dem Hallenbad, Optimierung der Liiftung und Einbau einer Kiihlung
« EG: Installation eines Sonnendachs im Hofgarten

e EG: Umbau der Nasszellen im Tagespflegeheim

¢ 1.UG: Umbau des Abwascherei in der Kiiche

¢ 1.UG. Umbau der Garderoben- und Burobereiche der Kiiche

e 2.UG: Einbau neuer Kihlzellen (Kiiche)

Allgemeine Instandsetzungsarbeiten

» Ersatz der Bodenbelége in den Zimmern und Gangbereichen

« Umbau und Anpassung der Pflegestiitzpunkte und Wohnbereichskiichen

* Modernisierung der Ausgussraume (Ersatz Steckbeckenspuiler) und Pflegebader

< Anpassung der Elektrounterverteilungen, Brandmelde- und Notlichtanlagen sowie Fluchtwegbeleuchtung
an die neu geltenden Vorschriften

e Ersatz der Lichtrufanlage

« Installation einer TV-Satellitenanlage anstelle Kabel-TV

« Ersatz der Beleuchtung in den Gangen und allgemeinen Raumen.

« Ersatz der Umformer fir Fernwarme und Luftungs-Monobldcke inkl. Steuerung und Warmerickgewin-
nung
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« Modernisierung der Warmeverteilung (drehzahlregulierte Pumpen) und Ersatz der Thermostatventile
» Ersatz der Kéalteanlagen, Einbau und Sanierung der Kuhl- und Tiefkihlrdume

« Ersatz der Kiichenabluftdecke (Schallschutzmassnahmen gem. Arbeitsgesetz)

* Modernisierung des Warenaufzug sowie zweier Kleinwarenaufziige

» Ersatz der Einbauschréanke in den Bewohnerzimmern

» Teilersatz Mobiliar

e Maler-, Schreiner-, und Instandsetzungsarbeiten

« Baureinigung

3.5 Option Neubau

Parallel zur Ausarbeitung des Umbau- und Sanierungsprojekts haben Burckhardt + Partner eine Neubau-
Vergleichsprojektstudie, basierend auf den heute geltenden Zonenvorschriften, erstellt. Dabei hat sich ge-
zeigt, dass gegenuber der heutigen oberirdischen Bruttogeschossflache von 6170 m? bei einem Neubau nur
noch 4‘560 m? realisiert werden konnten, was einer Reduktion von ca. 36% entspricht. In einem Neubau
kénnte das heutige Platzangebot fir 80 Bewohnerinnen und Bewohner und einem Tagespflegeheim nicht
mehr aufrechterhalten werden, was wiederum eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung in der Zukunft in Frage
stellen wirde.

3.6 Kostenvoranschlag

Basierend auf den Konzeptstudien wurde das Bauprojekt und die dazugehérende Kostenschatzung von
Burckhardt + Partner in Zusammenarbeit mit dem Service Center Bau + Immobilien Blrgerspital erarbeitet,
welches wiederum als Basis fir den vorliegenden Ratschlag dient.

Die einmaligen Kosten werden auf rund CHF 18000000 veranschlagt (Kostenschatzung +/- 15%).

Vorbereitungsarbeiten CHF 60°000. —
Gebéaude CHF 16'240°000. —
Umgebung CHF 80000. —
Baunebenkosten CHF 1'075'000.—
Ausstattung CHF 545'000. —
Total Kostenvoranschlag CHF 18'000'000. —

Die vorliegende Kostenschatzung basiert auf einem Index von 102.4 (Zircher Baukostenindex vom
1. April 2012, Basis April 2010 = 100) sowie einem Mehrwertsteuersatz von 8%.
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4  Finanzierung

4.1 Finanzierung Burgerspital

Die Investition in der Hohe von CHF 18'000'000. — wird aus freien Mitteln des Birgerspital Basel oder durch
die Aufnahme von zusétzlichem Fremdkapital finanziert.

4.2 Anrechnung der Investitionskosten an den Liegenscha ftsbeitrag

Gemass Vorabklarung mit der Abteilung Langzeitpflege des Bereichs Gesundheitsversorgung beim Ge-
sundheitsdepartement steht einer Erhéhung des anrechenbaren Liegenschaftsbeitrags im Umfang des not-
wendigen zusétzlichen Fremdkapitals nichts im Wege.

5 Rochaden

5.1 Umzug

Als einmalige Gelegenheit kdnnen die Liegenschaften der Alterszentren Sonnenrain und Lindenhof vortber-
gehend fir Rochadezwecke genutzt werden. Diese beiden Alterszentren sollten gemass urspringlicher Pla-
nung bereits im Frihjahr 2014, nach dem Bezug des neuen Alterszentrum Burgfelderhof, aufgehoben und
einer Neunutzung zugefuhrt werden.

Nun kénnen die Bewohnerinnen und Bewohner, die Gaste des Tagespflegeheims und das gesamte Perso-
nal dank der Rochade wahrend den Umbau- und Sanierungsarbeiten im Alterszentrum Weiherweg in den
Gebauden der ehemaligen Alterszentren Sonnenrain und Lindenhof an der Socinstrasse in Basel unterge-
bracht werden. Die bestehende Infrastruktur der beiden Liegenschaften kann ohne zusétzliche Massnahmen
weiter genutzt werden und bietet Platz fur rund 70 Bewohnerinnen und Bewohner und 22 Gaste des Tages-
pflegeheimes. Der Betrieb des Tagespflegeheims wird im Erdgeschoss des Alterszentrums Lindenhof an der
Socinstrasse 30 untergebracht.

5.2 Kosten

Aufgrund des geplanten Sanierungsprojekts wird die Betriebsrechnung des Produktes ,Betreuung Betagte*
in den Jahren 2013 -2015 durch Ertragseinbussen infolge vortbergehender Platzreduktion, rochadebedingte
Kosten sowie Buchwertbereinigungen (Sonderabschreibungen) kumuliert um rund 1.5 Mio. Franken zusatz-
lich belastet.

6  Terminplanung

Termine

Ausfuihrungsprojekt
Bewilligungsverfahren
Umzug der Bewohner/Innen
Realisation und Ausflihrung

Wiederinbetriebnahme

Juni 2013 — Marz 2014
Juli — Dezember 2013
Marz 2014

April 2014 — Februar 2015
Frahjahr 2015
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7 Fazit

Mit dem geplanten Umbau, der Fassadensanierung und den Instandsetzungen ist fur die ndchsten zwanzig
Jahre eine nachhaltige sowie betriebssichere Unterbringung und Betreuung betagter Menschen an bevor-
zugter Wohnlage geméss Leistungsauftrag des Burgerspitals sichergestellt.

Dank der einmaligen Gelegenheit mit der Nutzung der Liegenschaften Sonnenrain und Lindenhof als Ro-
chademadglichkeit kénnen die anstehenden Bauarbeiten so effizient und kostengiinstig wie mdéglich umge-
setzt werden.

8 Antrag

Gestutzt auf diese Ausfiihrungen beantragt der Burgerrat dem Birgergemeinderat, die folgenden Beschlis-
se zu fassen:

1. Fur den Umbau und die Fassadensanierung im Alterszentrum Weiherweg wird dem Burgerspital Ba-
sel eine Investition in der H6he von CHF 18'000'000 +/- 15 % (Stand Zircher Baukostenindex vom
01.04.2012, 122.2 Punkte - Basis April 2010 = 100) bewilligt.

2. Dieser Beschluss ist zu publizieren. Er unterliegt dem Referendum.

Namens des Burgerrates

Der Prasident Der Birgerratsschreiber
Paul von Gunten Daniel Miller

14.5.2013



