Eine Zukunft fur das Bargmattli
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Situation mit Erweiterungsbau

Der Erweiterungsbau vom Sonnrain aus

Konzept fiir die Erweiterung und Erneuerung des Alters- und Pflegeheims Bargmattli, Beromunster als
Alternative zum Abbruch und Ersatzbau zwischen Busbahnhof und geplanter Entlastungsstrasse
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1. Ausgangslage

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung Beromiinster ist
vorgesehen, das Alters- und Pflegeheim Bergmattli abzubrechen und
durch einen Neubau im Gebiet zwischen Busbahnhof und der geplan-
ten Entlastungsstrasse zu ersetzen.

Als Hauptprobleme der bestehenden Anlage werden genannt:
flaichenmassig kleine Pflegezimmer mit schmalen Tiren

fehlende Duschen, fehlende Liftung

Mangel an Personalraumen und ergdanzenden Dienstleistungen
unginstige Anlieferung, zu kleiner Vorplatz

fehlende horizontale Spaziermdglichkeiten

Ein allerdings nicht 6ffentlich zugdngliches Gutachten soll ergeben ha-
ben, dass eine Sanierung an Ort finanziell nicht vertretbar sei, weil
dazu ein aufwendiges Provisorium fir die Pflegezimmer erforderlich
wadre.

Aufgrund dieser Beurteilung ist in der aktuellen Planung vorgesehen,
den Ostast der geplanten Entlastungsstrasse nach dem Abbruch des
Bargmattli offen durch dieses Areal zu fiihren.

Flr den geplanten Ersatzbau wurde ein Wettbewerb durchgefiihrt. Das
zur Ausfiihrung vorgesehene Projekt soll Kosten von insgesamt 40 Mio.
Fr. erfordern. Wie dieser Betrag finanziert wird und welche Konse-
guenzen diese Kosten fiir die finanzielle Lage der Bargmattli AG haben
werden, ist nicht bekannt. Eigentlimer aller Aktien dieser AG ist die Ge-
meinde Beromiinster, welche deshalb auch die finanzielle Verantwor-
tung tragt.

2. Zum aktuellen Wert des Bargmattli

In der Bilanz der Bargmattli AG ist das Grundstiick mit einer Gesamtflache
von 9805 m2 mit total Fr. 1'568'800.- eingesetzt, was einen Betrag von le-
diglich Fr. 160.- pro m2 ergibt. Der aktuelle Marktwert liegt jedoch bei ca.
Fr. 800.-/m2. Das Areal hat somit einen Gesamtwert von rund 8 Mio. Fr.
Dieser Wert wird zerstort, wenn das Gebdude abgebrochen und das Land
mit der Umfahrungsstrasse als Bauland entwertet wird.

Die Gebaude umfassen rund 30'000 m3 umbauten Raum und sind in der
Bilanz der AG mit insgesamt 5.77 Mio. Fr. eingesetzt, was einen spezifischen
Gebdudewert von lediglich Fr. 190.- pro m3 umbauten Raum ergibt. Dieser
sehr tiefe Wert entspricht nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Die Ge-
baude sind gut unterhalten und kénnen trotz gewissen Mangeln, ihre Funk-
tion immer noch gut erfillen.

Um das bestehende Bauvolumen heute neu zu erstellen, mussten rund Fr.
1000.- pro m3 umbauten Raum, insgesamt also rund 30 Mio. Fr. aufgewen-
det werden. Auch wenn eine hohe Altersentwertung von 65 % angenom-
men wird, verbleibt ein aktueller Gebaudewert von 10 Mio. Fr. der bei ei-
nem Abbruch vernichtet wird.

Abbruch ist heute Riickbau und erfordert Aufwendungen von rund Fr. 25.-
bis Fr. 30.- pro m3 umbauten Raum, also mindestens Fr. 750'000.-

Der Abbruch des Bergmattli vernichtet Werte in der Grossenordnung von
18 bis 20 Mio. Franken. Deshalb sind Alternativen ernsthaft zu priifen.



3. Konzept Erweiterungsbau

Das hier als Machbarkeitsstudie vorgestellte Konzept beruht auf fol-
genden Uberlegungen:

- Mit der Ausrichtung nach Stiiden und Westen und dem freien Blick
auf den Flecken, das Dorf und die weite Landschaft hat das Areal
ausserordentliche Lagequalitaten, welche insbesondere fiir Men-
schen im letzten Lebensabschnitt wichtig sind.

- Die bestehenden Bauten haben gewisse Mangel, vor allem im Be-
reich der Pflegezimmer und der Anlieferung. Die Geb&ude sind je-
doch baulich nicht in einem Zustand, der einen Abbruch rechtfer-
tigt.

- Besonders nachteilig sind die Zimmer im ersten und zweiten Ober-
geschoss des Pflegeheims. Mit einem Erweiterungsbau mit rund
50 neuen Pflegezimmern werden diese beiden Geschosse frei und
konnen fiir andere Zwecke genutzt und entsprechend umgebaut
werden.

- Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass Pflegezimmer mit optimalen
Verhaltnissen moglich werden und dass der Erweiterungsbau gut
mit dem bestehenden Heim verbunden werden kann.

- Das Konzept ist flexibel, kann in Etappen realisiert, erweitert und
spater veranderten Bedirfnissen angepasst werden.

4. Angaben zu den Kosten

Fiir den in den folgenden Planen skizzierten Erweiterungsbau sind rund 3’500
m?2 zusatzliches Areal erforderlich.

Das skizzierte Gebdaude umfasst oberirdisch ca. 9°000 m3 umbauten Raum,
unterirdisch ca. 2’500 m3 und ca. 600 m3 fiir Loggien.

Daraus ergibt sich eine generelle Kostenschatzung wie folgt:

- Grundstuck: 3’500 m2 a Fr. 800.-= Fr.2'800'000.-
- Gebadude oberirdisch: 9’000 m3 a Fr. 1000.- = Fr. 9'000'000.-
- Gebadude unterirdisch: 2'500 m3 a Fr. 650.-= Fr.1'625'000.-
- Balkon/Loggia: 600 m3 a Fr. 500.-= Fr. 300'000.-
- Erschliessung, Umgebung: 2'500 m2 a Fr. 400.-= Fr. 1’000000.-
- Diverses, Aufrundung: Fr. 275'000.-

- Gesamtkosten Erweiterungsbau Fr. 15'000°000

Pro Patientenzimmer ergeben sich Kosten von Fr. 300'000.-, ein glinstiger
Wert, weil die allgemeinen Raume im bestehenden Heim mitbenitzt werden
kénnen.

Im bestehenden Pflegeheim missen die Zimmer im 1. und 2. Obergeschoss
mit insgesamt rund 6’000 m3 umbauten Raum grundlegend umgebaut wer-
den. Mit Fr. 800.-/m3 sind dafiir rund 4.8 Mio. Fr. erforderlich. Wenn weitere
rund 3.2 Mio. fiir Sanierungen im (ibrigen Gebaude eingesetzt werden, ent-
steht flir insgesamt 23 Mio. Fr. ein neuwertiges Alters und Pflegeheim an
bester Lage, das seinen Dienst wieder auf Jahre hinaus erfillen kann.
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Gemeinde Beromunster:
Alters- und Pflegeheim “Bargmattli”.

\
\ Probleme:

{ - flachenmassig kleine Zimmer
- schmale Tiren
- fehlende Douchen
- Luftung, Kithlung im Sommer

Konzept fur die Erweiterung und
Sanierung am bestehenden Standort

1 B 1 L !
£ . Areal neu: - Personalrdume
Sltuatlon, Gesamtkonzept ca. 3500 m2 - ergénzende Dienstleistungen
L § Ly 1 L

- separate Anlieferung
- horizontale Spazierwege
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Konzept Neubau:

- Erweiterungsbau mit 51 neuen
Zimmern fiir Pflegebetten.
- Einfacher, modularer Aufbau
- Realisierung in Etappen
- Reserve fiir spatere Erweiterungen
- neuer Haupteingang fiir Besucher
und Bewohnende
- grosserer Vorplatz, verbesserte
Anlieferung
- Verbindung zu Sonnrain fir Zu-
bringer und &ffentliche Dienste
- Hanglage erméglicht ebenerdigen
Zugang zu vier Geschossen und
59 horizontale Wege fiir Bewohnende
- Alle Zimmer mit Morgensonne, Aus-
sicht und Aussenraum
- Interne Erschliessung als heller
Aufenthaltsbereich mit Abendsonne

Legende Erweiterungsbau:

| Arealflache neu: ca. 3500 m2 Umbau bestehendes Heim:

Neubau mit:
- Zugang und Aufenthaltsbereich

Mit dem Neubau werden die heute
unbefriedigenden Zimmer im 1. und
2. Obergeschoss ersetzt. Diese
beiden Geschosse werden fir er-
ganzende Dienstleistungen, Person-
alrdume und betreutes Wohnen um-
gebaut, was ohne Eingriffe in die
statische Struktur moglich ist.

| - Biiro, Pflegerdume

- Vorplatz und Sanitarraume
- Pflegezimmer Massstab 1: 500

\
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- Aussenbereich (Sitzplatz, Loggia) | (mmmie——
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- . . - Plan 2
Erweiterungsbau Bargmattli

Konzept Pflegezimmer

)=} | —
| Ziel: ein konstruktiv einfaches, organisatorisch
\ ) " Ubersichtliches Konzept, das Anpassungen an
} . Raume fur Pflege - verénderte Bedirfnisse erméglicht.
! zB. Therapie 20 m2 <& nach Bedarf anfiigen z.B. Biiro 14 m2
| Grundmasse:
: - Gebaudetiefe: 11.00 m, Achsmass: 4.65 m
|
i B \ Wohnflache Zimmer:

' ‘! =% . = u = . -2 X = = -4.40 m x 4.80 m, ergibt ein “Wohnzimmer”
| | | mit 21 m2 vielfaltig moblierbarer Flache in
| ! Gang ‘ angenehmen Proportionen.
oy L L L Gang
} 8 LT [] Aus_senraqm: o
e ) * - Die Loggia von 5 m2 wird ein gut nutzbares
[ ) Freiluftzimmer,

: 2o Aufenthaltsbereich Douche - Die natiirliche Belichtung des
A p— Zimmers wird nicht beeintrachtigt.
‘ il w - Die Loggia kann als baulich separate
o ‘ 1 Schicht nach Bedauch angefiigt werden.
] sm2 : — Kleider wc
Vorplatz & Kiche Eingang Nebenrdaume zu den Zimmern
2 = 5m2 Gard. - Vorplatz mit Schrank und WC
8 BT _ i AN | als Grundausstattung.
A - Patienten, die nur mit Pflegehilfe duschen
= kénnen, brauchen keine eigene Dusche.
N . ‘ - Deshalb geniigt eine Dusche pro zwei
< 4.40 e Zimmer, zuganglich vom WC und vom
legebet ‘ ; . dali
Zimmer e i Bengizung mit Plegehife,
2l g ‘ oL ‘ - Leichtbauweise erméglicht Anpassung
| der Sanitdrrdume an veranderte
4 7l Bedurfnisse.
‘ i ‘ Zugangsbereich

v N g - ‘ - Ist ein raumlich gegliederter Aufenthalts-
‘ m M raum, nicht ein Korridor.
| ) - Erschliesst Raume fiir Pflege und
| Loggia - Administration, deren Flache nach Bedarf
\ S g — — dimensioniert und erstellt wird
| L ’

: ’< = _L» Flexible Nutzung
le S - sl Statisches Konzept und Bauweise

Schemagrundriss 1 : 100
Einzelzimmer mit/ohne Douche

ermdglichen Anpassung an verschiedene

Schemagrundrlss 1:100 und an veranderte Bedirfnisse.

Einrichtungsvariante mit Zimmer fiir

zwei Personen und Kochnische Dez. 2020 / Hugo Wandeler, dipl. Arch. ETH/SIA, Planer FSU

hugo.wandeler@bluewin.ch



Plan 3
Der modulare Aufbau erméglicht eine Realisierung in Etappen, S ]
sowohl in der Horizonatelen wie in der Vertikalen. | weitere ; I
i Geschosse i }
| maoglich ! ;
| | |
Terrasse ‘Loggia ‘ [ Terrasse
| | L[ L] 2
Terrasse Loggia o : 2
] . i ] ‘ [ L il ] . Gang Dg WwC Zimmer Loggia
Terrasse } Loggia Sitzplit 662
L = | | Sl WESRED L e
Verbindungsgang im OG Lnggm SilZglétZe —————————— . )
e ==01 Aufenthait | WC Zimmer Loggia
Sitfﬁlétze, -
= - ——
N i 2
Gang 3 wc Zimmer LoGici
; 3 ggia
Fassadenschema neuer Pflegezimmertrakt o
Insgesamt 51 Zimmer, alle nach Siidosten orientiert, davon: Zufahrt/PP Empfang ;
; S . A Biro we e Sitzplatz
- 14 Zimmer mit eigenem Sitzplatz Eingang p
- 37 Zimmer mit Loggia
10 Zimimer Untergeschoss
1 Schema - Querschnitt 1 : 200
Verbindung zum | 10 Zimmer |
1 bestehenden | o7l
Pflegetrakt immer
\ i | 13 Zi i
‘ ' v immer i -
‘ 11 Zimmer ____———"l'lrﬁt'e-r'geschoss
p—— ]
: o o | 3 =t
653 e arnmer 'I- I nicrgeschoss Gemeinde Beromiinster:
_ =" o 50 | untergeschoss ! Alters- und Pflegeheim “Bargmattli’.
- |
Verbindungsgang | Untergeschoss | Querschnitt

Langsschnitt neuer Pflegezimmertrakt:

Konzept fir die Erweiterung und
Sanierung am bestehenden Standort

- das neue Gebéaude passt sich dem Terrain an

- talseits treten drei Geschosse in Erscheinung, bergseits zwei
- weitere Geschosse sind moglich
- das neue Gebaude ist ober- und unterirdisch mit dem Bestehenden verbunden

Langsschnitt 1:500
Fassadenschema 1:500
Schemaquerschnitt 1:200
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Beromunster: Alters- und Pflegeheim “Bargmattli”. | passstab 1:500 o = 3 ¥ " O A oo |
] )
Konzept fir Erweiterung und Sanierung | , sm 1om 1sm [ ‘\ i 61
am bestehenden Standort e — )
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Grundriss Erdgeschoss (Niveau 653) ‘ 4 ¥ 59
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Arealflache neu:

Plan 4




Beromiinster: Alters- und Pflegeheim “Bargmattli”. Massstab 1 : 500

Konzept fur Erweiterung und Sanierung o
am bestehenden Standort

\ Grundriss 1. Obergeschoss (Niveau 659) A

Hugo Wandeler, dipl. Arch.ETH/SIA, Planer FSU N
Dezember 2020 / a4 / hugo.wandeler@bluewin.ch

%, \\
Vs

Legende:

Neubau mit:

- Biro, Pflegerdaume

- Pflegezimmer

N

=

Arealflache neu: ca. 3500 m2

h - Zugang und Aufenthaltsbereich
e - Vorplatz und Sanitdrrdume

- Aussenbereich (Sitzplatz)




Beromiinster: Alters- und Pflegeheim “Bargmattli”. Massstab 1 : 500

Konzept fur Erweiterung und Sanierung || ,
am bestehenden Standort
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Legende:

[ | Arealflache neu: ca. 3500 m2

Neubau mit: e
| | -Zugang und Aufenthaltsbereich
|| -Biiro, Pflegerdume
| | -Vorplatz und Sanitarraume [ress——

- Pflegezimmer

at | || -Aussenbereich (Sitzplatz) o
v e
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Umbau Pflegezimmer- g 9 P
geschoss fiir Personal- - i
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Beromiinster: Alters- und Pflegeheim “Bargmattli”. Massstab 1 : 500

Konzept fur Erweiterung und Sanierung || ,
am bestehenden Standort

Grundriss 3. Obergeschoss (Niveau 662)
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geschoss fiir Personal-
rdume, Dienstleistungen
betreutes Wohnen etc.
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Umbau Pflegezimmer- Y

Legende:
’\

:] Arealflache neu: ca. 3500 m2

Neubau mit:
|| - Zugang und Aufenthaltsbereich
[ | -Biiro, Pflegerdume
[ | - Vorplatz und Sanitarraume R m——

[ | -Pflegezimmer

[ | -Aussenbereich (Sitzplatz)
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5. Weitere Schritte

Das hier skizzierte Konzept ist ausschliesslich auf der
Grundlage von allgemein zugdnglichen Unterlagen,
noch ohne direkten Kontakt mit den heute fiir das
Heim Verantwortlichen entstanden. Es ist deshalb
noch keine im einzelnen ausgereifte Studie, zeigt aber
das grosse Potenzial des Standorts und dessen Mog-
lichkeiten zur Weiterentwicklung des Heims.

Als nachster Schritt missen die Anforderungen an ei-
nen Ergdnzungsbau (Anzahl Zimmer und erganzende
Rdume fir Pflege und Betreuung) im Detail ermittelt
und optimiert werden. Gleichzeitig sind die Aus- und
Umbaumaglichkeiten im bestehenden Gebaude in Hin-
blick auf eine solche Erweiterung generell festzulegen.
Daraus kann das detaillierte Raumprogramm fiir die
Sanierung und Erweiterung des Heims als Grundlage
fir einen Wettbewerb oder Studienauftrag entwickelt
werden.

Voraussetzung ist jedoch, dass das Projekt fiir die Ent-
lastungsstrasse so Uberarbeitet wird, dass das Heim
nicht betroffen ist. Mit einer siedlungsorientierten
Strasse ist das moglich; entsprechende Studien beste-
hen.

Hinweis:

Diese Studie ist ohne Auftrag, allein aus freundschaft-
licher Verbundenheit mit Beromiinster entstanden
und wird allein vom Verfasser verantwortet.
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6. Wer entscheidet iiber die Zukunft des Bargmattli?

An der Gemeindeversammlung vom Dezember 2016 wurde das Bargmattli der «Pflege-
wohnheim Bérgmdittli AG» (ibertragen und seither flihrt diese AG das Heim.

Alle Aktien sind jedoch im Besitz der Einwohnergemeinde Berominster und diese ist des-
halb nach wie vor Eigentiimerin des Heims. Der Zweck der AG wie folgt definiert:

- Erbringung von Dienstleistungen im Bereich Pflege und Betreuung fiir betagte und pfle-
gebediirftige Menschen;

- Anbietung von weiteren damit im Zusammenhang stehenden Dienstleistungen sowie
Filihrung der dazu nétigen Betriebe;

- Erwerb, Halten und Verdiusserung von Grundstiicken,; Beteiligungen.

Problematisch ist der dritte Punkt:

Der Verwaltungsrat der AG, aktuell drei (!) Personen, kann dariiber befinden, ob und wie
das Bargmattli verkauft wird sowie wo und wie ein Ersatzbau realisiert wird. Der Gemein-
derat hat durch seine Vertretung im Verwaltungsrat zwar eine Mitsprache, zurzeit aber nur
eine von drei Stimmen. Die eigentliche Eigentiimerin des Bargmattli, die Gemeinde Bero-
miinster, d.h. die Stimmberechtigten, missen auch zu einem Verkauf ihres Eigentums und
zu einem Ersatzbau an einem andern Standort nicht befragt werden. Das widerspricht un-
serem Schweizer-Verstdandnis von Demokratie und muss jedenfalls gedndert werden:

- Im Verwaltungsrat der Pflegewohnheim Bargmattli AG muss der Gemeinderat Bero-
minster die Mehrheit haben.

- Uber Sachgeschéfte und Investitionen, welche das Heim betreffen, finanziell jedoch die
Kompetenz des Gemeinderates liberschreiten, miissen die Stimmberechtigten der Ge-
meinde Beromiinster entscheiden kénnen.

Nur so kann sichergestellt werden, dass die eigentlichen Eigentiimer des Heims, die Stimm-
berechtigten von Beromlinster, Gber dessen Zukunft befinden kénnen.



