Durchgangsstation Steinhausen DSS
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Durchgangsstation Steinhausen: Vertiefte Machbarkeitsstudie 2018

1. Einleitung

1.1 Aufgabenstellung

Der Kanton Zug mdchte auf dem Grundstlck der bestehenden Durchgangsstation Steinhausen (DSS) einen Ersatzneubau realisieren.
Asylsuchende und Flichtlinge, die dem Kanton Zug zugewiesen werden, wohnen die ersten sieben bis zwolf Monate in der Durchgangsstation
(Phase 1) und werden dabei mit der schweizerischen Kultur und Sprache vertraut gemacht, ebenso erfolgen dort erste Massnahmen zur
Arbeitsintegration. In der Anlage befinden sich Wohnungen, die notwendigen Raume fur Ausbildung, Aufenthalt und Beschéftigung sowie Bliros
fur das sozialpadagogische Betreuungspersonal, Administration, Aufsichtspersonen und Polizei.

Die neue Durchgangsstation ist als definitive Anlage zu planen. Sie soll kostengunstig sein und einen nachhaltigen Betrieb sicherstellen. Dabei
soll insbesondere auf eine flexible Struktur, optimierte Raumgréssen, angemessene Aufenthaltszonen sowie eine einfache, aber robuste
Ausrustung und Materialisierung geachtet werden. Die Anlage soll fiir 150 Asylsuchende und Fllchtlinge mit einer Schwankungsreserve von
zusatzlichen 100 Personen konzipiert werden. Im Sinne einer Ubergeordneten stadtebaulichen Planung soll auf der Restflache der Parzelle 963
sowie auf der Nachbarparzelle 456 die bestmdgliche Ausnutzung mittels Arealiiberbauung volumetrisch dargestellt werden. Ebenso ist die
Eignung der bestehenden Arealerschliessung zu prufen.

Die Machbarkeitsstudie dient zur Klarung der folgenden Punkte:
. Festlegung des Kostenrahmens fuir den Projektierungskredit
. Definition der Rahmenbedingungen fur die anschliessende Wettbewerbsausschreibung

1.2 Grundlagen

Als Basis fur die Studie haben gedient:

" Bauordnung und Zonenplan der Gemeinde Steinhausen

" Raumprogramm vom 6.Juli 2018, ergénzt am 17. August 2018

" Geologisches Gutachten zum Neubau Amt fir Verbraucherschutz

" Grundbuchauszug vom Areal, Plane mit Angaben zur Erschliessung, Projekt Meteorwasser
" Protokoll der Startsitzung vom 5. Juli 2018 mit dem kantonalen Hochbauamt

. Machbarkeitsstudien NRS-Team GmbH vom 26. Februar 2016 sowie 15. Mai 2017
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1.3 Beilagen

Folgende Beilagen bilden Bestandteil der vorliegenden Machbarkeitsstudie:

. Plandokumentation vom 14. November 2018; NRS-Team GmbH und Biro machlermarty

. Statische Einschatzung vom 1. Oktober 2018 JPB Jager & Partner Bauingenieure AG

. Einschatzung Brandschutzexperte vom 4. Oktober 2018; ewp AG

] Larmschutznachweis vom 3. Oktober 2018; Kuster + Partner AG

" Konzept Energie, Gebaudetechnik und Bauphysik Version 1.0, vom 15. November 2018; EK Energiekonzepte AG
. SIA 2040: Effizienzpfad Energie; EK Energiekonzepte AG

. Grobschatzung der Baukosten +/- 20% vom 15. November 2018; Bliro fir Baudkonomie AG
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2. Anforderungen

2.1 Sozialamt

2.1.1 Nutzungskonzept

In der Durchgangsstation bleiben die Asylsuchenden und Fluchtlinge zwischen sieben und zwdlf Monate, um die wichtigsten Regeln und
Gebrauche unserer Gesellschaft kennen zu lernen sowie um die Sprache zu erlernen und erste Massnahmen zur Arbeitsintegration einzuleiten.
Die Asylsuchenden sind als Familien oder Gruppen in Wohnungen von sechs bis acht Personen untergebracht. Sie missen von Beginn an selbst
kochen und auch sonst ihr Leben selbstandig bewaltigen. Es gibt ausreichend Aufenthaltsraume, Unterrichtsrdume, Basislernwerkstatt und
Spielplatze fur Erwachsene und Kinder. Die Asylsuchenden und Flichtlinge sollen sich auch in ihrer Freizeit gerne in der Durchgangsstation
aufhalten, so entlastet die DSS die offentlichen Einrichtungen in der Gemeinde.

Die DSS ist rund um die Uhr betreut. Alle Bewohnenden und Externe mussen durch die Eingangsschleuse zu ihren Wohnungen oder
Ausbildungsraumen. Das Personal hat einen eigenen Bereich und direkten Zugang von aussen.

Die Durchgangsstation umfasst drei Bereiche:

. Bereich Wohnen fir die Asylsuchenden und Flichtlinge mit den notwendigen
Aufenthaltsrdumen, Raum fur medizinische Versorgung, zusatzlich Aussenraume fir Bewegung
und sportliche Betatigungen. Der Bereich ist nach aussen mit einem Zaun abgeschlossen und

nur Uber die Schleuse mit der Eingangskontrolle zu erreichen.
. Bereich Personal und Polizei mit Rdumen fir die Betreuung, Aufsicht und Administration.
. Bereich Schulung und Beschaftigung mit Rdumen flr interne und externe Personen aus

Bereich Wohnen

dem Asyl- und Fluchtlingsbereich.

Schleuse

Bereich Schulung,
Beschaftigung
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2.1.2 Unterbringungskonzept

Die Erfahrung im Umgang mit der Beherbergung von Asylsuchenden und Fluchtlingen hat gezeigt, dass ein Unterbringen in
,normalen’ Wohnstrukturen sozial vertraglicher ist als in Massenunterkinften mit aufgereihten Mehrbett-Zimmern und grossen
Sanitar- Verpflegungs- und Aufenthaltsraumen. In solchen Beherbergungsstrukturen entsteht haufiger Stress, Unruhe und
Konflikte, da diese eine zu hohe Belegung aufweisen und von gemischten Ethnien benutzt werden mussen. Kleinere
Wohneinheiten mit Schlaf-, Koch- und Aufenthaltsbereichen mit einer Belegung von 6-8 Personen lassen sich besser nach
Ethnien, Familien und Jugendlichen aufteilen, die so eine familiare soziale Struktur entwickeln kdnnen. Die Raume kénnen
besser genutzt werden, weil auch kleinere Gruppen optimal untergebracht werden kdnnen.

2.1.3 Betriebskonzept

Das kantonale Sozialamt hat ein Betriebskonzept erarbeitet. Dieses bildet die Grundlage fiir die Ablaufe und Nutzungen in der DSS.
2.2 Hochbauamt

2.2.1 Konstruktion und Materialisierung

Im Hinblick der hohen Beanspruchung der DSS ist auf eine einfache, robuste und strapazierfahige Konstruktion und Materialisierung zu achten.
Als Richtlinie gelten zusatzlich zu den technischen SIA-Normen die Standards des Hochbauamts.

2.2.2 Low-Tech

Zitat aus Bericht EK Energiekonzepte AG vom 31. Oktober 2018:

«Die (...) Anforderungen sind (...) im Sinne des Low-Tech Gedankens und einer nachhaltigen Planung zu konzipieren. Dabei
sollen die Grundprinzipien ,optimal statt maximal’, ,Normalitat’ und ,Zweckmassigkeit’ Anwendung finden. Gefordert werden
zudem optimale Betriebsablaufe, praxistaugliche, bestandige und pflegeleichte Materialien, eine gute Baudkologie und
Energieeffizienz bei Einhaltung der Kostenzielwerte. Bezuglich der Gesamtenergieeffizienz wird der Standard Minergie-P-ECO
angestrebt.»
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2.2.3 Bettwanzenbekampfung

Bettwanzen sind in allen Unterkunften fur Personen aus dem Asyl- und Fluchtlingsbereich ein Problem. Die Leute und ihr Gepack
mussen sich beim Eintritt in die Durchgangsstation von Bettwanzen befreit werden. Daflr wurde ein Raum zur Behandlung von
Kleidern und Mobiliar eingeplant. Fir ankommende Personen sind Duschen neben dem Eingang vorgesehen, wo sie Kleider
wechseln und sich reinigen konnen. Die Duschen sind in die zentrale WC/DU Anlage im EG integriert.

2.2.4 Waschkuche

Fir die Asylsuchenden und Fllchtlinge gibt es eine zentrale Waschkiiche, die gemeinsam genutzt wird. Es stehen mehrere
Waschmaschinen und Tumbler zur Verfligung. Dieses Prinzip hat sich in anderen Siedlungen bewahrt.

Flr den Betrieb ist zusatzlich eine industrielle Waschmaschine einzuplanen (Entlausung der Kleider, Betriebswéasche,
Bettwasche bei Umzug, usw.).

2.2.5 Hausdienst

Fir den Hausdienst ist folgende Infrastruktur erforderlich:

" Raumlichkeiten in den Geschossen fur Reinigungsmaterialen
" Im UG Hauptraum fur Reinigung.

" Im UG Lager und Werkstatt fir Hausdienst

" Diverse Lageraume im UG
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2.3 Kantonsarzt

Stellungnahme vom 12. Januar 2017:

. Die Aufteilung in einzelne Wohneinheiten, jeweils mit eigenem WC und eigener Dusche, und der Verzicht auf eine Massenunterkunft sind
sowohl unter dem Aspekt der gehauften Ubertragung von Krankheiten (Epidemiologie, Epidemie, Pandemie) als auch unter dem Aspekt der
Gewaltpravention (psychisch traumatisierte Personen) richtig und erforderlich. Massenunterkinfte sind mit Nachdruck abzulehnen.

. Die vorgesehene Einrichtung einer Quarantanewohnung mit der medizinischen Infrastruktur (Arztzimmer) ist richtig und erforderlich.

. Bei der Platzierung der Quarantadnewohnung ist darauf zu achten, dass der fur ein Transportmittel (Bahre) durchgangige rettungsdienstliche
Zugang separat erfolgen kann. Der Lift muss entsprechend ausgelegt sein.

. Die Abluft der Quarantdnewohnung darf nicht in Gange, andere Wohnungen, Biiros oder sonstige Rdume gelangen (Ubertragung von

Krankheiten, die tber die Luft verbreitet werden wie Masern, Grippe, pandemische Grippe etc.).

2.4 Polizei

Ergebnisse aus Sitzung HBA — ZUPO vom 27. April 2018:

" Buro mit 1 Arbeitsplatz fur die Polizei mit Besprechungsecke fur 4 zusatzliche Personen (Delinquent, Angehorige, Anwalt, etc.); mit einem
Interventionszugang

] Besprechungs- bzw. ,Residentenzimmer* fur ausserordentliche Situationen mit 1 Arbeitsplatz sowie interner Verbindungsttre zu Buro Polizei,
ausgestattet mit einer massiven Gitterabtrennung inkl. WC und VideolUberwachung (Suizidgefahr) analog Polizeistandort Zug.

" Es werden keine separaten Arrestzellen geplant.

" Freie Zufahrt mit Auto ist bis zum Hauseingang zu gewahrleisten.

" 3 Parkplatze fur Polizei und Rettungsdienste (Blaulichtorganisation).
. Umzaunung des Areals inklusive VideoUuberwachung der Zugange.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Baurecht

3.1.1 Grundlagen

Zone:

WA3, AZ: 0,9, max. 0,55 fir Wohnen, 3 Geschosse (plus 4. Geschoss im Firstvolumenbereich)

Max. zonenkonforme Gebaudelange 40m, zusatzlich Attikageschoss

Grundlage bilden weiter die heute rechtsgtiltigen planungs- und baurechtlichen Gesetze und Verordnungen des Kantons Zug.

Arealbebauung:

Es wurde entschieden, das Grundstiick im Rahmen einer Arealbebauung gemass der Bauordnung von Steinhausen ohne Ausnahmeregelungen
zu planen. Daraus entstehen folgende Vorteile:

. zusatzliches Geschoss (4 Geschosse + Dachgeschoss) unter Berticksichtigung der Erhéhung des Grenzabstandes
" grossere Gebaudelange unter Einhaltung der Grenzabstande
" bessere Ausnutzung der verfligbaren Flache

Eine Arealbebauung erfordert erhéhte Anspriche an Architektur, Energie und Aussenraume.

Grundstiickkenndaten:
] Grundstuckflachen: Parzelle 963 = 5906m?; Parzelle 456 = 3897m?

" Ausnutzungsziffer: 0.9 fur Wohnen / Gewerbe
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3.1.2 Abklarungen Bauamt Steinhausen

Zur Ermittlung der Rahmenbedingungen einer méglichen Bebauung wurde am 20.08.2018 und am 10.09.2018 mit dem Bauamt Steinhausen eine
Besprechung durchgefiihrt. Folgende Fragen wurden geklart:

" Erschliessung Gesamtareal (beide Parzellen):
- Bestehende Einfahrt beim Laborgebaude nutzen
- Neue kirzere Einfahrt vis-a-vis der Albisstrasse anlegen
Beide Varianten sind mdglich. Es darf aber nur eine Grundstiickerschliessung realisiert werden.
Baulinie Zugerstrasse: An der Baulinie vom 7.10.1975 wird festgehalten (in Plan Situation rot eingezeichnet).

. ArealUberbauung: Es besteht die Moglichkeit, die fur die DSS erforderliche Flache abzuparzellieren und eine separate Arealiberbauung
einzureichen. Fur die Restparzellen 963 und 456 ist eine zuklnftige Arealliberbauung sinnvoll. Es kénnten auch zwei separate
Areallberbauungen gepruft werden.

. Ausnutzung, Ubertragungsmaglichkeiten: Da sich die Restparzellen mit der benétigten GF der beiden Bauten DSS und Laborgebaude
nicht decken, miissen Ausnutzungsiibertragungen vorgenommen werden. Der frilhere Gemeinderatsentscheid, einer AZ-Ubertragung
zwischen den beiden Parzellen 963 und 456 nicht zuzustimmen, soll im Sinne einer optimalen Nutzung der beiden Grundstlicke GS Nr. 963
sowie Nr. 456 und entsprechend der raumplanerischen Forderung nach einem haushalterischen Umgang mit dem Boden nochmals gepruift
werden.

. Dienstbarkeiten: Falls eine oder beide Parzellen abparzelliert und allenfalls die Restparzellen 963 und 456 zusammengelegt werden, sind die
entsprechenden Dienstbarkeiten (AZ-Ubertragung, Naherbaurechte, usw.) sorgféltig festzulegen, um spéter eine optimale Entwicklung
dieses Bereichs zu ermoglichen.

3.2 Baugrund

Einschatzung von Jean-Paul Jager, Bauingenieur Reg. A/ SIA, Bautreuhander SVIT / KUB:

Ausgangslage:

Nach dem geologischen Bericht Dr. Lorenz Wyssling AG vom 14. September 2012 flr den Neubau AVS-Zentrum steht fest, dass
fur die Bauten des Asylzentrums keine Flachfundation mdéglich ist. Mit diesem Bericht und den Kenntnissen aus der Umgebung
sind die Baugrundverhaltnisse jedoch nur grob bekannt, es sind weitere geotechnische Untersuchungen notwendig.
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Abklarungsbedarf fur den Bereich der neuen DSS:

= Nicht hinreichend bekannt ist der Aufbau und Verlauf der Schichten, damit das Pfahlsystem bestimmt werden kann.

. Die Aussagen zum Grundwasser (gespanntes Grundwasser, Lage des GWSP) mussen erganzt werden, damit die erforderlichen
Grundlagen fir die Projektierung des Bauvorhabens (Ausbildung Untergeschosse und Pfahlung) bekannt sind.

3.3 Brandschutz

Einschatzung GVZG (Auszug aus email: Patrick von Deschwanden vom 17.9.2018):

Nutzung:

Gemass der Beschreibung des Nutzerverhaltens (betreffend Personenbelegung, Verweilzeit, Betreuung und zu erwartende Kulturen) und der
VKF Richtlinie BRS 16-15 «Begriffe und Definitionen» entspricht das Objekt einem Beherbergungsbetrieb des Typs [b] (Hotel).

Siehe dazu aus der VKF-Richtlinie: «Beherbergungsbetriebe; [b] insbesondere Hotels, Pensionen und Ferienheime, in denen

dauernd oder voribergehend 20 oder mehr Personen aufgenommen werden, die nicht auf fremde Hilfe angewiesen sind;»

Brandmeldeanlage:
Gemass VKF BSR 20-15 «Brandmeldeanlagen» ist fur Beherbergungsbetriebe des Typs [b] eine «Volliberwachung» notwendig.

BSR 20-15, Ziffer 2.2.2, Abs. 2, Index c: «2 In Beherbergungsbetrieben [b] und [c] ist eine Brandmeldeanlage mit
Volliberwachung erforderlich fur: (b) Bauten und Anlagen mit drei oder mehr Geschossen und die Anzahl beherbergter Personen
mehr als 30 betragen;»
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Fluchtweglangen:

Der vertikale Fluchtweg im Untergeschoss in REIGO0 ist gegenliber den anderen Raumlichkeiten und dem Korridor abzutrennen (im Erdreich
50% offen nicht einhaltbar).

Zusatzliche Fluchttreppen / vertikale Fluchtwege in den Laubengangen: Dadurch kann die gesamt Fluchtweglange von

35 m auf 50 m angehoben werden. Dazu ergibt sich die Moglichkeit den Laubengang anstelle des geforderten

Feuerwiderstandes der Laufflache von 30 Minuten, ohne Anforderung (zum Beispiel als Gitterrost) zu erstellen. Auch die

Anforderung, dass die Aussenwandbekleidung RF1 erflillen muss entfallt. Aussenwandbekleidungen dirften dann sogar

mit brennbaren Stoffen erstellt werden.

Qualitatssicherung:
Ein Bau dieser Grosse und Nutzung wird in die QS-Stufe 2 eingeteilt. Das heisst der QS Verantwortliche Brandschutz muss tGber eine

Anerkennung zum Brandschutzfachmann VKF oder gleichwertig verfiigen.
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4. Projekt
4.1 Situation

4.1.1 Ausgangslage

In der Planung der DSS wurde die Gesamtsituation der beiden im Besitz des Kantons liegenden Parzellen 963 und 456 in der Annahme eines
Abbruches des alten Laborgebdudes bericksichtigt. Da fur die mégliche zukUnftige Nutzung noch kein Raumprogramm vorliegt, umfasste die
stadtebauliche Studie nur die Volumetrie der Gebaude und deren Platzierung auf den beiden Grundstlicken.

Bei der Planung der Situation mussten zahlreiche Randbedingungen beachtet werden:
. Larmsituation

. Grosser Baulinienabstandsbereich
" Zufahrtssituation

" Baugrund

" Bestehende Werkleitungen
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4 1.2 Situation DSS

Es wurden verschiedene Varianten mit
unterschiedlichen Schenkellangen und
Geschossigkeiten geprift. Die hier dokumentierte
Variante mit vier Vollgeschossen und einem
zusatzlichen Dachgeschoss auf der Zugangsseite
erfullt alle Rahmenbedingungen und geht sparsam mit
dem Grundstlick um. So ist eine Situation entstanden,
die einen geschutzten Raum fur die Bewohner sowie
angemessene Aussenflachen fur Aufenthalt, Sport
und andere Aktivitaten enthalt. Die Restflachen auf :
den benachbarten Parzellen sind zudem genlgend \
A

restfidche 2
3'897 m:

gross, um spater sinnvoll bebaut zu werden.
Die Erschliessung erfolgt zunachst tber die i é\a‘kilinie L
bestehende Zufahrt und die Nachbarparzelle, I_._\T.._._._i
kann aber bei einer spateren Bebauung der : \
Restflache neu konzipiert werden. \

restfldche 1 ‘\'

T
Fir Polizei, Arzteschaft und Feuerwehr sind e /Parkp atz¢ Polizei,
Parkplatze nahe dem Eingang vorgesehen. istration
Einige Parkplatze fir das Personal und

Besucher sind bei der Einfahrt vorgesehen. Da
fur die Bewohner keine Parkplatze bendétigt
werden, kann von der Gemeinde eine
Ausnahme-bewilligung eingeholt werden:
Parkplatz-nachweis gemass Bauordnung mit
Antrag auf Reduktion fur Blaulichtorganisation,

Personal und Besucher.

rundstijcksfldches

%]7

976 m
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4.1.3 Situation Drittnutzung

Die stadtebauliche Uberpriifung wurde auf der Restflache der beiden Grundstiicke unter folgenden Annahmen vorgenommen:

. Die Nutzung — Gewerbe und/oder Wohnen — ist nicht bekannt. Es wird aber eher von einer Buro-/ Gewerbe-Nutzung ausgegangen.

. Die Parzellen 963 und 456 sind Uber eine gemeinsame Zufahrt zu erschliessen.

. Die heutigen Baulinien zur Zugerstrasse werden eingehalten.

. Es wird von einer 3-4 Geschossigkeit / Gebaudehdhe entsprechend dem neuen Laborgebdude AVS ausgegangen.

" Eine 4-5 Geschossigkeit wie bei der DSS wirde die Gebdudegrundflache reduzieren, was aber eher bei einer Wohnnutzung mit geringeren
Geschosshdhen vertretbar ware.

. Das auf der Parzelle 456 bestehende alte Laborgebaude soll abgebrochen werden.

Nachweis aGF fur Drittnutzung:

Parz.963 | Parz.456 Total )
Grundstiickfliche GF 5906m? |  3897m2 | 9802m?2 | @nrechenbare Geschossflache
aGF /AZ 0.9 5315m2 3507m2 8821mz | anrechenbare Geschossflache
aGF DSS 2596m2 0 anrechenbare Geschossflache
aGF Laborgebdude neu 0 2536m? ) ohne Laborgebdude alt
aGF Reserve 2719m? 971m?2 3690m? | mit Abbruch Laborgebaude alt
Benbtigte 3976m2 | 1767m?| 5743m? | DSS/Laborgebaude neu
Grundstlckflache
Grundstlckrestflache 1983m?2 2130m? 4060m?2
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Variante zwei Baukorper:

Zwei trapezférmige Baukoérper - Gebaude 1 mit vier Geschossen und Gebaude 2 mit drei
Geschossen - schliessen das Gesamtareal sinnvoll ab und orientieren sich an der Kérnung der
umliegenden Bauten.

Es besteht die Mdglichkeit, diese beiden Gebaude in Etappen zu realisieren, dies allerdings mit
einem Ausnutzungstransfer von Parz. 963 auf Parz. 456. Ausserdem sollte auch die Realisierung
und Nutzung einer gemeinsamen Tiefgarage geklart werden. Eine Abparzellierung ist nur Gber
Parz. 963 nétig. Damit konnen 2 Arealbebauungen auf Parz. 963 realisiert werden. Bei einer
Zweiteilung der Parz. 963 sollten beide Teile tGber 2000 m? sein, d.h. der DSS-Teil max. 3900 m?,
der Rest ware dann ca. 2000 m2. Ein AZ-Transfer von Parz. 963 auf Parz. 456 ist zwingend. Die
Erschliessung kann wie bisher erfolgen, vorzugsweise jedoch direkt Uber eine neue Einfahrt vis-a-
vis Anschluss Albisstrasse in die Zugerstrasse.

Variante ein Baukorper:

Mit nur einem drei- bis viergeschossigen Baukorper erhalt das Areal am Eingang von Steinhausen
drei in Nutzung, Volumetrie und architektonischer Auspragung eigenstandige Solitdrbauten. Fur
eine spatere stadtebauliche und volumetrische Verfeinerung hat diese Variante einen grossen
Gestaltungsspielraum. Der grosse Abstand zur DSS ermdglicht eine nutzungsmassige Unterteilung
eines nicht Uberbauten Aussenraumes (Spielfeld, TG, usw.). Es ware denkbar, auf den Parzellen
963 und 456 3976 m? (fir DSS) bzw. ca. 1800 m? (flr neues Laborgebaude AVS) abzuparzellieren.
Mit den beiden Restflachen kdnnte eine neue Parzelle generiert werden, die dann ca. 4000-4100 m?
gross ware. Auf dieser neuen Parzelle ist dann eine separate Arealbebauung mdglich. In diesem
Fall ist die AZ-Ubertragung unter allen drei neuen Parzellen (und Dienstbarkeiten) zu regeln. Die
Erschliessung erfolgt vorzugsweise unter dem Baukdrper durch, direkt Gber eine neue Einfahrt vis-
a-vis Anschluss Albisstrasse in die Zugerstrasse.
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4.2 Gebaude

421 EG

Im Bereich der Eingangsschleuse zwischen
den beiden Gebaudefligeln sind die Blros fur
die Polizei und Buros fur den Betrieb
vorgesehen. Ausserdem umfasst das EG die
Aufenthalts- und Unterrichtsraume, die
Basislernwerksatt sowie eine zentrale
Nasszellenanlage. Zur Deckung der maxi-
malen Schwankungsreserve kann ein
Aufenthaltsraum bei Bedarf als
Zwolfbettzimmer genutzt werden.

Die oberen Geschosse erreicht man tber zwei
Treppen im Hof. Sie erschliessen die
Wohnungen und Buros. Eine interne Treppe
verbindet die Buros im EG und 1. OG.

Fur Personal und Polizei gibt es einen direkten
Zugang zu den Buros von aussen. Die
Bewohnerschaft und Besucher missen die
Schleuse benutzen, um ins Innere der
Durchgangsstation zu gelangen.

Das ganze interne Areal ist mit einem Zaun
geschutzt und wird mit Kameras uberwacht.
Der Aussenraum umfasst angemessene
Spiel- und Sportplatze, aber auch geschiitzte
Nischen.
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4221.0G

Alle Wohnungen der Asylsuchenden
und Flichtlinge befinden sich in den
Obergeschossen. Sie sind mit offenen
Laubengangen erschlossen und fir
behinderte Menschen zuganglich.

Ein Warenlift dient dem Transport von
Mobiliar, kann aber auch von
Menschen mit Behinderung genutzt
werden.

Im rechten Flugel gibt es weitere
Buros fur die Betreuenden,
Aufsichten und Verwaltung, sowie
Raume flr Besprechungen und
allgemeine Raume flr die Bewohner,
Beratung und medizinische
Versorgung.

.\‘ ; A~

wahneinheit 8

laubengang

4 Wohnungen fur 8 Personen, Kinderspielzimmer, Gerate-
und Gerateraum, Reinigung, Buros, Beratung,
medizinische Versorgung
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423 2.0G

Im 2. OG sind nur noch Raume fur
die Asylsuchenden und Fliichtlinge
geplant.

Neben den Wohnungen gibt es in
jedem Stockwerk noch allgemein
nutzbare Raume.

4 Wohnungen fur 8 Personen, 3 Wohnungen fir 6
Personen, Kinderspielzimmer, Ludothek, Reinigung
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4.2.4 3.0G

Die Raumeinteilung im 3. OG ist
identisch wie im 2. OG.

—_— e —

4 Wohnungen fur 8 Personen, 3 Wohnungen fur 6
Personen, Medienraum, Kultusraum, Reinigung _ - —.
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4.2.5 DG

Auf dem Dachgeschoss gibt es neben ————— : : ; ———
den normal genutzten Wohnungen eine '
Quarantanewohnung. Sie dient der
Absonderung von Bewohnern mit
ansteckenden Krankheiten. Sie unter-
scheidet sich im Grundriss. Speziell ist
hier die separate gefiihrte Liftung, um
Ansteckungen Uber die Luft zu e
vermeiden. |

dach mensy begrin

e
Y

Das Dachgeschoss kann im Rahmen der
Arealbebauung zusatzlich gebaut werden,
ohne dass die Flache baurechtlich
angerechnet werden muss. Damit wird
eine hohere Ausnutzung des Areals

erreicht. -
Auf dem extensiv begriinten Dach des - e ——— -
andern Schenkels sind technische -

Aufbauten (LUftung, Photovoltaik, usw.)
vorgesehen.

E
i

3 Wohnungen fur 6 Personen, Quarantdanewohnung

D
_ E
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4.2.6 UG

Das UG enthalt neben Lagerraumen die
notwendigen Raume fir die Technik
(Heizung, Luftung, Elektrik) und EDV.

Fir die Bewohner gibt es eine Waschklche
mit genugend Waschmaschinen und
Tumbler.

i
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Der Raum fur die thermische Behandlung !
dient der Wanzenbekampfung. '
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Fir das vorgesehene Raumprogramm muss
nur ein Schenkel unterkellert werden.
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4.2.7 Schnitt

Das Konzept mit geordneten Raum-
strukturen erméglicht eine einfache sta-
tische Konstruktion mit durchgehenden (AT
Stltzen und Mauern. Ebenso sind die
Spannweiten der Decken und Béden sowohl
fur eine Betonstruktur wie auch fir einen
moglichen Holzbau gunstig bemessen.
Damit wird erreicht, dass die Kosten fiir die .

Gebaudestruktur niedrig bleiben. | El=l=l=l= -
Fir die Erschliessung der Rdume mit |

Heizung, Sanitar und Luftung sind
senkrechte Schéachte vorgesehen.

Die Erdbebensicherheit wird mit
durchgehenden Wanden in der
Langsrichtung und mit versteifenden
Querwanden zwischen den Wohnungen
erreicht.

Dank der flexiblen Struktur ist eine allfallige
Anpassung des Gebaudes mit verhaltnis-
massig einfachen Massnahmen mdglich.
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4.2.8 Ansichten

Ansicht Sud-Ost Ansicht Sud-West
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4.3 Wohneinheiten

Es gibt zwei Wohnungstypen:
6-Personen Wohnungen und 8-Personen
Wohnungen (teilweise behinderten-
gerecht).

Anzahl Wohnungen: 9 x 6 Personen,
12 x 8 Personen und
Quarantanewohnung fir 6 Personen =
21+1 Wohnungen > 150+6 Personen

Jede Wohnung besitzt einen gemeinsam
genutzten Wohnraum inklusive einer
eigenen kleinen Kiche mit Kochherd,
Backofen, Waschtrog sowie Abfallfach.
Die Kihlschranke befinden sich wie
bisher in den Zimmern, um Konflikte zu
vermeiden. Die Nasszellen bestehen aus
WC und Dusche sowie Waschbecken, die
auch flr eine kleine Handwasche
geeignet sind. Die Zimmer sind fir je 2
bzw. 4 Personen (plus 4 Personen
Schwankungsreserve) berechnet. So
entstehen drei Nutzungsbereiche:

« Laube o6ffentlicher Bereich

«  Wohnraum halbéffentlicher Bereich

* Zimmer privater Bereich

privat

helbaffantlizh

fffanlich

NN RNURNNANAL

| 127

laubengang

| e WLl smi

Wohneinheit

8 Personen behindertengerecht +
4 Personen Reserve, nGF = 69m?

|mibangang

Wohneinheit

8 Personen +

4 Personen Reserve, nGF = 69m?

|mibangang

Wohneinheit
6 Personen

privat

helbiffentlizh

anlich

EiE:

4 Personen Reserve, nGF = 59m?
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4.4 Ergebnisse

4.4.1 Architektur

Situation:

Auf den Parzellen 963 und 456 lassen sich stadtebaulich vertretbare Gesamtkonzeptionen realisieren. Mit der vier- bzw. flinfgeschossigen
Winkellésung lassen sich die Anforderungen der DSS mit dem Wunsch nach einem haushalterischen Umgang mit dem Boden am besten
miteinander vereinbaren. Der Spielraum wirde vergrdssert, wenn die grosszigig konzipierten Baulinien allenfalls reduziert werden kdénnten.
Wichtig ist auch die sorgfaltige planungs- und baurechtliche Abwicklung von Abparzellierung / Neuparzellierung / Ausnutzungstransfers und
Dienstbarkeiten sowie die Prifung einer neuen Erschliessung fir die Parzellen 963 und 456.

Provisorium:
Da die neue DSS an demselben Standort des bisherigen Provisoriums vorgesehen ist, braucht es fiir die Bauzeit eine Ubergangslésung.

Diese befindet sich in den zwischenzeitlich bereits als provisorische Durchgangsstation respektive Asylunterkunft genutzten Raumlichkeiten des
ehemaligen Kantonsspitals Zug.

4.4.2 Statik
Die uber alle Geschosse durchgehende Baustruktur ist einfach und kostengunstig. Die DSS kann als konventionelle Baute mit Betontragstruktur

und Ublichen Einbauten, oder als Hybridstruktur oder ganz aus Holz erstellt werden. Der Baugrund ist schwierig, die Fundamente sind mit Pfahlen
zu stutzen.

4 .4.3 Brandschutz

Die Einstufung der Nutzung von der Gebaudeversicherung ist «Beherbergung». Dafiir miissen entsprechende Massnahmen wie Brandmelder in
den Raumen berechnet werden. Es ist ein «Vollschutz» geplant.
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4.4.4 Larmschutz

Das Gebaude genigt allen Anforderungen des Larmschutzes. Alle Werte sind eingehalten.

4 4.5 Gebaudetechnik

Energiestandard:

Nebst der Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen kann mit dem Projekt auch eine Gesamtenergieeffizienz im Bereich des Minergie-P-ECO
Standards erreicht werden, wobei keine Zertifizierung vorgesehen ist. Die Vorabklarungen beziiglich 2000-Watt Tauglichkeit auf der Basis von SIA
2040 hat gezeigt, dass diese nur mit grossem Aufwand erreicht werden kdnnen und hierfur eine andere Gebaudehullzahl (Kompaktheit)
erforderlich ware.

Low-Tech:

Entsprechend dem fir die DSS angestrebten Low-Tech Ansatz wurde der Technisierungsgrad des Gebaudes unter Einhaltung der Anforderungen
mit einem geringstmaoglichen Anteil Technik konzipiert und auf einen bezliglich Betriebs- sowie Unterhaltskosten optimierten Betrieb abgestimmt.

4.4.6 Kostenplanung

Es wurde eine Grobkostenschatzung nach der Elementkostenberechnung mit einer Kostengenauigkeit von +/- 20% vorgenommen.
Es wurde von folgenden objektspezifischen Anforderungen ausgegangen:

. Zweckbau als Massivbau (Option Holzbau oder Hybridkonstruktion nicht kalkuliert)

. Gebaudestandard: Minergie-P-ECO (ohne Zertifizierung), mit kontrollierter Wohnungsluftung

" Systemtrennung, Leitungen teilweise offen geflihrt
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4.5 Kennzahlen

Berechnung der internen Erschliessung:

Erschliessung Wohnungen = 256m?
Erschliessung Gewerbe = 184m?
Erschliessung total = 440m?

Berechnung der anrechenbaren Geschossflachen aGF:

Wohnen Gewerbe aGF

Attika

3.0G Begegnung, Bildung, 57m?
Beschaftigung

2.0G Begegnung, Bildung, 57m?
Beschaftigung

1. 0G Begegnung, Bildung, 247m?
Beschaftigung,
Administration

EG Begegnung, Bildung, 539m?
Beschaftigung,
Administration

Erschliessung 184m?

1084m?
Total aGF Wohnen, Gewerbe und Erschliessung 2596m?

Attika < 50% der Flache vom 3. OG und muss nicht angerechnet werden.

XTIk

—

&

[
T
[
|

1
| mm——

17

altikageschoss

50% der agf vomn 3.09 = 324 m?
agf quarantdnewochnung : 57 m?
agf wohnen 6er whg: 190 m?
agf erschliessung : 52 m?
total attika : 299 m?
3. obergeschoss

agf wohnen 6er whg : 190 m?
agf wohnen 8er whg: 292 m2
agf beq., bild,, besch. : 57 m?
agf erschliessung : 109 m?
total 3.0bergeschoss : 848 m?
2. obergeschoss

agf wohnen 6er whg : 190 m?
agf wohnen 8 er whg : 292 m?
agf beg., bild., besch. : 57 m?
agf erschliessung : 109 m?
total attika : 648 m?
l.obergeschoss

agf administration : 190 m?
agf wohnen 8er whag : 292 m?
agf beq., bild., besch, : 57 m?
agf erschliessung : 109 m?
total 2.0bergeschoss: 648 m?*
erdgeschoss

agl administration : 121 m?
agf beg., bild., besch. : 418 m?
agf erschliessung : 113 m?
total erdgeschoss 652 m?
total agf ohne attika : 2'596 m?
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5 Raumprogramm

_2 o
3 5% g T2 E 3 o 2
¢s §8 23 ¢ 22 3 § R s |, &
e ¢ st & GSE x & 2 7 o 0
55 54 S8 B Eg z g £ £ |[8E s
Nr.  Flachenart 52 o L8 3 zo 8 8% 3§ 2 L5 &9
oo FE ES L Ha < =S < © B¢ & = |Einbauten Bemerkung
1 Administration, inkl. Polizei
1.01 Eingangsschleuse X X x 20 1 20 EG 21 Bewohner /Besucher durch
Eingangsschleuse
1.02 Empfangsbiiro mit Schalter X X 20 1 20 2 EG 22 Schalter mit Aufsichtsperson Schichtbetrieb
Glasfront Aussentire ab Innenhof
1.03 Administration X 45 1 45 5 1.0G | 44 HBA Standard / Ein Raum
1.04 Biiro Leitung und Personal X 15 1 15 1 13
1.05 Besprechungszimmer allg. X 15 1 15 1.0G 16 Interne Person, Zugang Asyl
1.06 Mutter /Vater-Beratung X 15 1 15 1.0G 15 zusatzl. Rickkehrberatung
1.07 Sitzungszimmer Personal X 20 1 20 1.0G 19
1.08 Aufenthalt Personal X 25 1 25 EG/1.0G| 25 mit kleiner Kiiche Platz fiir Ruhegelegenheit (Bett)
1.09 WC/Du Personal (F+M) X 12 1 12 12 1WC (F+M), je 1 Du-Raum F+M
1.10 Reinigungsraum X 5 1 5 EG 5
1.11 WC Gaste (F+M) X 6 1 6 EG 3 behindertengerecht
Polizei
1.20 Biro Polizei X 20 1 20 2 EG 18 Materialschrank Interventionszugang
1.21 Besprechung Befragung Polizei X 20 1 20 EG 18 mit Gitterabteil
Medizin
1.30 Medizinische Versorgung X 15 1 15 1.0G 25 inkl. 1.31
1.31 Personal, Medikamente X 10 1 10 1.0G
1.32 Quarantanezimmer/W hg. X 0 4.0G zusatzlich als Wohneinheit;
in Wohnbereich integriert
Total Administration inkl. Polizei 263 8+2 256 -7
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Nr.

2.01

2.02

2.03

2.04
2.05

2.11

212
2.13
2.14
2.15

2.16

217

2.18

=2
C g
— =
N0 Oc
T @
= = ey ?))
: 55 52
Flachenart S5 5=
nm mE
Begegnung, Bildung,
Beschiftigung
Unterricht

Basis Lernwerkstatt (BLW)

Gerateraum

Ludothek, Kleider, Bibliothek
Kultusraum

Begegnung

Aufenthalt / Gemeinschaftsraum
Versammlungsraum fir
Bewohner multifunktional,

Gemeinschaftskiiche
Medienraum
Kinderspielzimmer
Waschkiche (WM, Tumbler)

Reinigungsraum

Eintrittsraum mit WC (F+M) u.
Duschen

Aufenthalt 3 (Schwankungsreserve)

Total Begegnung, Bildung, Beschaftigung

mit Zugang
Uiber Schleuse

X X X X

Asyl extern

Soll-Flache
pro Raum (m2)

[e)]
o

(&)
o

30

30
20

50

20
15
30
12

12

50

Anzahl Raume

NN = =

w

Flache gesamt

(m2)

N
N
o

(&)
o

30

30
20

100

20
15
30
24

15

24

50

528

Arbeitsplatze (AP)

Geschoss

EG

EG

1.0G

2.0G
3.0G

EG

EG
3.0G
1.-2.0G
uG

UG-
3.0G
EG

EG

Ist-Flache pro
Raum m2

122

57

30

30
21

124

21
15
30
23

18

24

57

581

Differenz Soll-Ist

MBS

53

Einbauten

Grosse Tlre
oder
Garagentor

Beamer,
Leinwand

WM/Tumbler

mit Umkleide-
bereich

Bemerkung

2 Klassen a 15-20 Schiiler mit
Tageslicht

Direkte Zufahrt von aussen;
Anlieferung mit Palette-Rolli

Zugang oder Nahe zu
Eintrittsraum
inkl. Nimm-/Bring-Bibliothek

Ziel 1x wochentl. gem. Essen
mit Trennwand unterteilt
offen zu Innenhof

Verbindung zu Aufenthalt

Besser 2 Raume a 15 m2
Zentral im UG

pro Wohngeschoss

Nutzung als zentrale WC/Du-
Anlage,

Zugang ab Innenhof
Schwankungsreserve fir 12 P.
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D [
T 5 o] -
25 85 23 £ o2 3 & 3 s 3
TL 2% §r 8 SE ® S o 3 oo
£6 6% %6 3 23 z o = 2 SE g
28 9% Ny < I § 55 7§ 2 |TE §o
Q = = %) o c H) 0] T2
Nr.  Flichenart nd @E ES < 65 < LE < o 28 52 |einbauten Bemerkung
3 Wohnbereich
3.01 Wohnungen Typ 8 P X 75 12 900 96 1.-3.0G| 828 Ki, WC, Du Schwankungsres. +4 P./Whg.
3.02 Wohnungen Typ 6 P X 55 9 495 54 2.-40G| 531 Ki, WC, Du Schwankungsres. +4 P./Whg.
3.03 Quarantanewohnung (Typ 6 P) X 55 1 55 6 4.0G | 55 Kua, WC, Du Doppelnutzung
Whg/Quarantanezimmer in
Schwankungsreserve 0 EG 0 .
Wohnungen verteilt
(Doppelstockbetten), tot. 99 Pers.
Total Wohnbereich 1450 156 1414 -36 Total Schwankungsreserve +
99 P
4 Gebaudetechnik
4.01 Technikzentrale (Heizung + X 20 1 20 uG 20 Low Tech
Sanitar)
4.02 Elektrozentrale X 10 1 10 uG 13 Low Tech
4.03 EDV-Raum (Serverraum) X 10 1 10 uG 10 Server
4.04 Luftungszentrale X 0 O 0 0 Low Tech (noch offen)
Total Gebaudetechnik 40 43 3
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=2 o
5 55 o S e % < z
45 58 o ¢ oE 5 8 8 S 3
sl L G & SE x & = 2 2¢
£t 6§48 98 % 23 = o Z £ g€ §
- CD = = < N - 2 LI|- m w < —_ ‘O [*] .t_“ E =
Nr.  Flachenart 55 5= =8 T zo N 83 & 2 s 22
bm mE ES < 65 < L& < o B¢ 6=
5 Lager, Disponibel
5.01 Werkstatt (Disponibel) / X 25 1 25 UG 37
Hausdienst
5.02 Lager Beschaftigungsprogramm X 30 1 30 uG 30
(Kleider Werkzeuge)
5.03 Lager Wasche, Ersatzmdbel, 30 1 30 uG 30
private Utensilien
5.04 Lager Velo, Kinderwagen X 30 1 30 UG 30
5.05 Lager Reinigung X 15 1 15 uG 18
5.06 Thermische Behandlung 15 1 15 UG 15
Total Lager, Disponibel 145 160 15

Einbauten

Gitterunterteilung
Gitterunterteilung
Gitterunterteilung

Thermische
Einrichtung, zwei
Raume, bis 80
Grad aufheizbar.

Bemerkung

Bedarf je nach Projekt
Nutzung auch fur Hausdienst

kombinierbar mit 5.03, 5.04

Zugang fir Transport von Mébel
wie Betten, Sofa, Schrank etc.
Anlieferung auch fir Mébel
ausserhalb DSS

>Zugang wie Treppe, Lift,
Turen beachten
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6 Kostenubersicht

Grobschatzung der Baukosten +/- 20%, Kostenstand 1. Oktober 2018

Kostenvoranschlag BKP

0 Grundstick CHF
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 578 000
2 Gebaude CHF 9892 000
3 Betriebseinrichtungen CHF 698 000
4 Umgebung CHF 805 000
5 Baunebenkosten und Ubergangskonten CHF 1 046 000
6 Reserve CHF 1705000
7 Reserve CHF
8 GU-/ TU-Honorar / Risiko CHF
9 Awusstattung CHF 576 000
Total Kosten BKP 0 -9 CHF 15 300 000
Kostenvoranschlag eBKP-H
A Grundstick CHF
B Vorbereitung CHF 723 000
C Konstruktion Gebaude CHF 1905 000
D Technik Gebaude CHF 2 109 000
E Aussere Wandbekleidung Geb3ude CHF 1 188 000
F Bedachung Gebaude CHF 350 000
G Ausbau Gebaude CHF 1 699 000
H MNutzungsspezifische Anlagen Gebaude CHF 518 000
1 Umgebung Gebaude CHF 575 000
] Ausstattung Gebaude CHF 471 000
v Planungskosten CHF 2 760 000
W MNebenkosten CHF 326 000
Y Reserve, Teuerung CHF 1582 000
Z Mehrwertsteuer CHF 1 094 000
CHF
Total Kosten eBKP-H A -Z CHF 15 300 000
Grundmengen und Kostenkennwerte
Geschossflache total GF m2 3164
Gebaudevolumen total GV m3 9989
Kosten Geschossflache Gebaude BKP 2 / m2 GF CHF / m2 3127
Kosten Volumen Gebaude BKP 2 / m3 GV CHF / m3 990
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7 Adressen

Auftraggeber:
Hochbauamt des Kantons Zug, Aabachstrasse 5, 6300 Zug

Architektur:
NRS-Team GmbH, Obermuhle 1, 6340 Baar

peter.pfister@nrs-team.ch
Tel. 041 781 45 45

Bldro machlermarty, Donat Machler, Glarnischstrasse 16, 8853 Lachen
dm@maechlermarty.ch
Tel. 079 550 07 10

Statik:

JPB Jager & Partner Bauingenieure AG, Jean-Paul Jager, Rote Trotte 4, 6340 Baar
jaegerip@bluewin.ch

Tel. 041 761 24 47

Brandschutz:
ewp AG, Josef Bisig, Steineggstrasse 32, 8852 Altendorf

josef.bisig@ewp.ch
Tel. 055 451 27 70

Larmschutz:
Kuster + Partner AG, Josef Kuster, Hartbertstrasse 10, 7001 Chur

chur@kusterpartner.ch
Tel. 081 258 45 00
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Gebaudetechnik:

EK Energiekonzepte AG, Philipp Morger, Siehlquai 55, 8005 Zirich
p.morger@energiekonzepte.ch

Tel. 044 355 50 08

Kostenplanung:

Buro fur Baudkonomie AG, Markus Husler, Zahringerstrasse 19, 6003 Luzern
markus.huesler@ewp.ch

Tel. 058 451 77 70
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