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Empfehlung des Gemeinderats:

Mit dem Beschluss VUB legen wir die Basis, um die
Infrastruktur im Bereich Leben im Alter rechtzeitig
auszubauen. Das fortschrittliche und auf Bewdhrtem
und Machbarem aufbauende Konzept erméglicht
die benétigte Erweiterung des Angebots aufgrund
der demografischen Entwicklung. Die gleichzeitige
Realisierung eines neuen Pflegezentrums sowie von
60 Alterswohnungen inmitten von Rotkreuz bringt
bauliche, betriebliche und finanzielle Vorteile, die
den alteren Menschen zugutekommen.

Abstimmungsfrage:

Wollen Sie den Beschluss iiber das Vorgehen betref-
fend die Uberbauung an der Buonaserstrasse (Be-
schluss VUB) annehmen?

Zusatzliche Informationen:
Weitere Informationen erhalten Sie unter
www.vueb.ch und www.projekt-dreilinden.ch.
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Das Wichtigste in Kiirze

Die Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel (SARM), die
Gemeinde Risch Immobilien AG (Griag), die Blrger- (BGR) und
die Einwohnergemeinde Risch (EGR) sind nach umfangreichen
Abklarungen zum Schluss gekommen, dass per Ende 2025
sowohl 60 Alterswohnungen wie auch ein neues Pflegezentrum
mit 73 Pflegebetten erstellt werden sollen. Die Neubauten sollen
inmitten von Rotkreuz, auf dem Areal an der Buonaserstrasse
gegenliber dem Dorfmattplatz, errichtet werden.

Der Entscheid basiert auf eingehenden Bedarfsabklarungen, der
demografischen Entwicklung, Studien tber die Rollen der invol-
vierten Parteien, externen Untersuchungen sowie rechtlichen,
betrieblichen und finanziellen Uberlegungen und Modellrech-
nungen.

Bei allen Abwagungen stand und steht immer die Lebensqualitat
der Bewohnerinnen und Bewohner zuoberst. Der Entscheid, die
Einrichtungen gemeinsam zu bauen, schliesst nahtlos an die ge-
meinschaftlich erarbeiteten Grundlagen, die Altersstrategie 2007
wie auch die Strategie «Wohnen im Alter» an. In dieser bereits
2009 konzipierten Strategie sind die obersten Ziele folgender-
massen definiert worden: Wirtschaftliche Lésungen zugunsten
der Rischerinnen und Rischer schaffen, die Bedurfnisse der Pfle-
gebedurftigen, insbesondere von Demenzerkrankten, abdecken
sowie Betrieb und Immobilien trennen.

Der gleichzeitige Bau von Alterswohnungen und eines Pflegezen-
trums empfiehlt sich aus folgenden Griinden:

1. Wohnen und Pflege aus einer Hand fir unsere alteren
Menschen

Fortschrittliches, Bewahrtes und Machbares in einem
gemeinsam fUr Rischerinnen und Rischer

notwendige Pflegeplatze sichern

in einer statt zwei Etappen realisieren und bauliche Synergien
nutzen

betriebliche und finanzielle Vorteile erzielen
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Damit das Projekt realisiert werden kann, muss folgender Be-

schluss mit nachfolgenden Elementen durch die Stimmbdurgerin-
nen und StimmbuUrger gefasst werden:

. Genehmigung des Aktionarsbindungsvertrags zwischen der
Burger- und der Einwohnergemeinde Risch betreffend ihre
Anteile an der Griag.

. Genehmigung eines Objektkredits von 16 Millionen Franken
flr die Erhohung des Aktienkapitals der Griag.

. Kompetenzerteilung an den Gemeinderat, das Grundsttick
Nr. 2304 an der Buonaserstrasse als Sacheinlage in die Griag
einzubringen.

. Genehmigung der Anderung des Baurechtsvertrags mit der
SARM vom 5. Juni 2013.

. Genehmigung eines Objektkredits von 15.5 Millionen Fran-
ken zur Ausrichtung der Heimfallentschadigung an die
ALY

. Zuteilung der Liegenschaft des bisherigen Alterszentrums
Dreilinden (AZ3L) zum Verwaltungsvermogen.

. Nutzung der bestehenden Reserve fiir zukiinftige Abschrei-
bungen, damit das AZ3L bei der Ubernahme direkt abge-
schrieben werden kann.



1. Ausgangslage

Die strategischen Grundlagen far das Ihnen unterbreitete

Vorgehen, gleichzeitig ein neues Pflegezentrum mit 73 Platzen
sowie 60 Alterswohnungen zu erstellen, stitzt sich auf das

Altersleitbild 2007 sowie die Strategie «\Wohnen im Alter» aus
dem Jahr 2009 ab.

Der demografische Wandel fuhrt dazu, dass der Anteil von
Menschen, die Pflege bendtigen, steigt. Damit verbunden ist
die gesetzliche Pflicht der Gemeinden, die notwendige Infra-
struktur rechtzeitig und in ausreichendem Mass zur Verfligung
zu stellen. Die geschatzte Entwicklung im Kanton Zug, der
Region Ennetsee sowie der Gemeinde Risch stellt sich wie folgt

dar:

Bevélkerungs- Kanton Zug Ennetsee (Cham, Risch
segment Hiinenberg und

Risch)
standige Bevolkerung 126'837 36'393 10'862
2018
standige Bevolkerung 159'767 42'200 13100
2040
Uber 65-Jahrige 2018 21'511 5'440 1357
Uber 65-Jahrige 2040 41141 11'786 2'939
Pflegebedirftige 1'377 311 121
(Uber 65 Jahre) 2018
Pflegebeddrftige 2'558 717 214

(Uber 65 Jahre) 2040

Demografische Entwicklung im Kanton Zug, im Gebiet Ennetsee und in der Gemeinde Risch;

Daten: Bundesamt fur Statistik, kantonaler Richtplan, Obsan und eigene Schatzungen.

Die Prognosen zeigen, dass bis 2040 mit ungefahr einer Ver-
doppelung der Anzahl Menschen, die tber 65-jdhrig sind und

die Pflege bendtigen, gerechnet werden muss.



Basierend auf den strategischen Rahmenbedingungen hat die
Einwohnergemeinde Risch (EGR) zusammen mit der Blrgerge-
meinde Risch (BGR) in den Jahren 2009 bis 2014 an der Buona-
serstrasse 12 bis 20 Liegenschaften erworben. Fir den Erwerb
wurden fiinf Gemeindeversammlungsbeschliisse der Blrger-
und der Einwohnergemeinde geféllt. Damit wurden die Voraus-
setzungen geschaffen, damit nun die notwendigen Bauten fur
altere Menschen inmitten von Rotkreuz erstellt werden kénnen.

Ende 2015 haben zudem die Einwohner- und die Birger-
gemeindeversammlung der Grindung der Gemeinde Risch
Immobilien AG (Griag) zugestimmt. Mit der Griindung der
Griag wird die Absicht verfolgt, die Immobilien vom Betrieb im
Altersbereich zu trennen. Die Griag hat seither die notwendi-
gen Planungsschritte vorangetrieben, damit die Neubauten an
der Buonaserstrasse realisiert werden kénnen.

Die Planungen der Griag erfolgten in enger Abstimmung mit
der Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel und der Bur-
ger- und der Einwohnergemeinde. Teil der Planung war auch
die Festlegung des kiinftigen Bedarfs, wozu ein Fachausschuss,
bestehend aus Vertretern der Stiftung Alterszentrum Risch/Mei-
erskappel (SARM), Griag, BGR und EGR, eingesetzt wurde. Die
Uberlegungen flossen in die Erarbeitung des Bebauungsplans
Buonaserstrasse ein, der von der Gemeindeversammlung der
EGR am 9. September 2020 genehmigt wurde.

Welche Angebote werden mit den Neubauten
geschaffen?

Das Angebot, das mit den Neubauten an der Buonaserstrasse
erstellt werden soll, unterteilt sich in den Bereich der stationa-
ren Pflege, die im Pflegezentrum erbracht wird, der ambulanten
Pflege, die fur die Alterswohnungen angeboten wird, und die
offentlich zuganglichen Bereiche. Die SARM verfolgt dabei die
Strategie, zu einem umfassenden Dienstleister im Altersbereich
zu werden und «alles aus einer Hand» anzubieten.

Das nachfolgend aufgefiihrte Angebotskonzept stellt den
aktuellen Stand der Planung dar. Das Angebot wird, wo nétig
und sinnvoll, in Zukunft den sich verdndernden Bedurfnissen
angepasst.
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Eine Veranderung des Angebots erfolgt durch eine Anpassung
der Leistungsvereinbarung der Einwohnergemeinde mit der
Stiftung.

PROJEKTDREILINDEN
«ALLES AUS EINER HAND»

Leben im Alter und neues Pflegezentrum
mit Raum fiir alle Generationen

Dienstleistungszentrum fUr selbstbestimmtes Leben bis ins hohe Alter
mit bedarfs- und zeitgerechter und professioneller Unterstitzung.

UNSERE ANGEBOTE

ALTERSWOHNUNGEN -
Ambulant

PFLEGEZENTRUM -
Stationadr

- Wohnen mit Service

- SPITIN (Hausinterne Spitex),
Notruf, Mahlzeitendienst, Wa-
scheservice, Reinigungsservice,
Einkaufshilfe, Info-Point

- 860 neue und 24 bestehende
Wohnungen

- Pflege und Betreuung fur Alle
und dies bis zum Lebensende

- Pflege und Betreuung fur
Demenzerkrankte

- Hausapotheke

- 73 Pflegebetten

ANSPRUCHSGRUPPEN

Bewohnerinnen und Bewohner,
Mieterinnen und Mieter, Angehdrige,
Besucherinnen und Besucher, Offent-
lichkeit/Gdste von jung bis alt,
«Freiwillige», Beschaftigte, Geschafts-
partnerinnen und Geschdftspartner

PROJEKTDREILINDEN

OFFENTLICHES ANGEBOT

Restaurant, Treffpunkte /Begegnungs-
maoglichkeiten, Coiffeur, Podologie,
Physiotherapie, spirituelle / konfessions-
Ubergreifende /soziokulturelle Angebote,
Ubernachtungsméglichkeit fir Ange-
horige

Stiftung Alterszentrum Risch / Meierskappel

www.projekt-dreilinden.ch

Angebotskonzept Neues Zentrum Dreilinden




Das Angebotskonzept sieht vor, dass kiinftig Menschen mit
einem tiefen Pflegebedarf nicht mehr im Pflegezentrum be-
treut werden, sondern in ihren eigenen vier Wanden in den
Alterswohnungen leben und individuell unterstitzt werden,
was eine bedeutend gunstigere Losung flr die Bewohnerinnen
und Bewohner darstellt. Damit kann ein erheblicher Ausbau der
Pflegekapazitaten erreicht werden. Diese Vorgehensweise ist
breit anerkannt und auch Teil des Wohn- und Pflegekonzepts
2030 des Branchenverbands der Institutionen fir Menschen mit
UnterstUtzungsbedarf (Curaviva). Mit dem Angebotskonzept
kénnen in Zukunft im Vergleich zu heute sehr viel mehr &ltere
Menschen gepflegt werden:

Situation heute Kiinftige Situation Verénderung

45 Pflegebetten (zusatzlich 65 Pflegebetten (zusatzlich 20 zusatzliche Pflegeplatze
acht fur Meierskappel) fir  acht fur Meierskappel) in
alle Pflegestufen der Regel ab Pflegestufe 3

24 Alterswohnungen (mit 24 Alterswohnungen mit 24 Alterswohnungen mit
teilweise Dienstleistungen) ausgebauten Dienst- ausgebauten Dienstleistun-

leistungen und Pflege gen und Pflege
durch Spitex oder Spitin

60 neue Alterswohnungen 60 neue Alterswohnungen
mit ausgebauten Dienstleis- mit Dienstleistungen und
tungen und Pflege durch  Pflege

Spitin

Ubersicht tber die heutige und kiinftige Angebotsausgestaltung

Die Ausarbeitung des Angebotskonzepts basiert auf dem
Betriebskonzept fir das neue Pflegezentrum sowie fir die 60
neuen Alterswohnungen, das 6ffentlich einsehbar ist. Es wurde
unter Beteiligung von ausgewiesenen Fachleuten der SARM
und deren Mitarbeitenden erstellt. Die Konzeption ist zudem
auf die Leistungsvereinbarung zwischen der SARM und der
EGR abgestimmt, die am 17. Méarz 2021 zwischen den Partei-
en unterzeichnet wurde. Die Konzeption ist fortschrittlich und
orientiert sich gleichzeitig an Bewahrtem und Machbarem.



Das Konzept sieht vor, dass die Anzahl Pflegeplatze um 20
erhoéht wird. Hierzu hat die Konferenz Langzeitpflege der Zuger
Gemeinden im Jahr 2020 zuhanden des Regierungsrats und der
Gesundheitsdirektion eine Empfehlung ausgesprochen, dass

ab der Pflegeheimplanung 2026 in Rotkreuz das Angebot an
Pflegepldtzen um 20 erhoht wird. Der Regierungsrat ist auf die-
se Absicht im Rahmen der Pflegeheimplanung 2021 bis 2025
eingetreten und hat aufgrund des Gesuchs der Gemeinde Risch
zusatzlich 20 Betten in den Reserven vorgemerkt. Der endgul-
tige Entscheid fur die Erhdhung der Anzahl Pflegebetten wird
voraussichtlich im Jahr 2023 erfolgen.

Wie sieht das Bauprojekt aus?

Das Baukonzept basiert auf dem Bebauungsplan Buonaserstras-
se, der an der Gemeindeversammlung der EGR vom 9. Septem-
ber 2020 genehmigt wurde. Die Neubauten fir den Bereich
Wohnen im Alter und das neue Pflegezentrum sind blau hinter-
legt und befinden sich im Westen des Bebauungsplans.

Perimeter des Bebauungsplans Buonaserstrasse



Der 6stliche Bereich des Bebauungsplans (griin hinterlegt) soll
der EGR als strategische Reserve dienen. Der Bereich umfasst
das bestehende AZ3L, das nach Bezug des neuen Pflegezent-
rums einer Zwischennutzung zugefihrt wird.

- 60 Alterswohnungen

e
Pflegezentrum mit '
73 Betten

Visualisierung der Neubauten an der Buonaserstrasse

Fur die Planerauswahl wurde ein offenes Submissionsverfahren
in Form eines Planungswettbewerbs durchgefiihrt. Das Wettbe-
werbsverfahren hat das Planungsbiro Ramser Schmid Archi-
tekten aus Zirich gewonnen. Aktuell befindet sich die Planung
der Alterswohnungen auf Stufe Bauprojekt und diejenige des
Pflegezentrums auf Stufe Vorprojekt.

Bezeichnend fir das Bauprojekt sind auch attraktive Aussen-
raume, so etwa der Innenhof, der sich gegen das Musikschul-
gebaude 6ffnet. Damit kann ein ansprechender 6ffentlicher
Begegnungsraum geschaffen werden.



Visualisierung des Innenhofs mit Blick Richtung Stiden zum Musikschulhaus

Weiter befindet sich das Neubauprojekt an der Achse zwischen
dem Bahnhof und dem Schulareal Waldegg, was zu einer
steten Belebung und Auflockerung fur die alteren Menschen
fahrt.

Visualisierung des Haupteingangs auf der Ostseite des Neubaus auf der Achse
zwischen dem Schulareal und dem Dorfmattplatz



Das Raumprogramm der Neubauten mit weiteren Visualisie-
rungen ist in den Anhangen 2 und 3 ab den Seiten 30 und 38
einsehbar.

Worliber wird abgestimmt?

Abgestimmt wird Uber den Beschluss tber das Vorgehen
betreffend die Uberbauung an der Buonaserstrasse (Beschluss
VUB). Dieser ermdglicht es, dass 60 neue Alterswohnungen
sowie ein neues Pflegezentrum mit 73 Pflegeplatzen auf einmal
bis Ende 2025 erstellt werden kénnen.

Mit der Grindung der Griag im Jahr 2016 wurde die Realisie-
rung der Neubauten an der Buonaserstrasse an diese Gesell-
schaft ausgelagert. Damit die Neubauten von der Griag auf ein-
mal erstellt werden kénnen, muss eine Reihe von Entscheiden
gefallt werden, die im Beschluss VUB zusammengefasst sind. Es
sind dies:

1. Genehmigung des Aktionarsbindungsvertrags zwischen der
Burger- und der Einwohnergemeinde Risch betreffend ihre
Anteile an der Griag.

2. Genehmigung eines Objektkredits von 16 Millionen Franken
fur die Erhdhung des Aktienkapitals der Griag.

3. Kompetenzerteilung an den Gemeinderat, das Grundstlck
Nr. 2304 an der Buonaserstrasse als Sacheinlage in die
Griag einzubringen.

4. Genehmigung der Anderung des Baurechtsvertrags mit der
SARM vom 5. Juni 2013.

5. Genehmigung eines Objektkredits von 15.5 Millionen Fran-
ken zur Ausrichtung der Heimfallentschadigung an die
SARM.

6. Zuteilung der Liegenschaft des bisherigen AZ3L zum Ver-
waltungsvermdégen.

7. Nutzung der bestehenden Reserve fur zukinftige Abschrei-
bungen, damit das AZ3L bei der Ubernahme direkt abge-
schrieben werden kann.

Die bisherige Konzeption sah vor, dass in einer ersten Etappe
Alterswohnungen und erst spater, in einer zweiten Etappe, ein
neues Pflegezentrum als Ersatz fir das heute in Betrieb stehen-



de AZ3L gebaut wird. Nach umfangreichen Abklarungen und
Erhartung der rechtlichen und finanziellen Machbarkeit sind die
Rate der SARM, Griag, BGR und EGR Ubereinstimmend zum
Schluss gekommen, dass die Neubauten auf einmal realisiert
werden sollten und auf eine Etappierung bewusst verzichtet
wird.

Im Hinblick auf die Griindung der Griag im Jahr 2016 haben
die BGR und die EGR einen Aktionarsbindungsvertrag ab-
geschlossen. In diesem ist unter anderem auch die aktuelle
Kapitalisierung der Griag (drei Millionen Franken Aktienkapital
im Eigentum der BGR, neun Millionen Franken Aktienkapital
im Eigentum der EGR) aufgefihrt. Die Kapitalisierung von
zwolf Millionen Franken wurde ausschliesslich fir den Bau von
Alterswohnungen vorgenommen. Die fir den Bau eines neuen
Pflegezentrums notwendige Kapitalisierung wird nun zu einem
friheren Zeitpunkt als urspriinglich vorgesehen vorgenommen.
Damit die Neubauten nun in einem Schritt erstellt werden kén-
nen, muss das Aktienkapital der Griag von bisher zwolf auf 28
Millionen Franken erhoht werden. Die Erhéhung finanziert aus-
schliesslich die EGR. Damit dies maglich wird, muss der Aktio-
narsbindungsvertrag angepasst werden, was in der Kompetenz
der Stimmbdrgerinnen und Stimmbdrger steht.

Weiter wird die Regelung fir kiinftige Kapitalerhéhungen
geandert: Neu kann das Aktienkapital der Griag durch Be-
schluss der EGR erhoht werden, wobei sich die BGR stets an
den Kapitalerhdhungen im Umfang ihres Anteils beteiligen
kann. Die Neuformulierung sieht jedoch vor, dass bei einer
Zustimmung der EGR und einer Ablehnung durch die BGR die
Kapitalerh6hung trotzdem vorgenommen werden kénnte. Die
Gemeindeversammlung der BGR hat der Anderung des Aktio-
narsbindungsvertrags bereits am 31. Mai 2021 zugestimmt.

Mit der Erstellung eines Neubaus des Pflegezentrums fallt

die Nutzung des Gebdudes des Alterszentrums Dreilinden

als Pflegezentrum dahin. Der Bau soll erhalten und weiterhin
genutzt werden. Im Vordergrund steht eine Zwischennutzung
fur studentisches Wohnen, wozu auch schon Gesprache mit
moglichen Interessenten geflihrt wurden, die positiv ausge-
fallen sind. Weiter ware denkbar, einen Ausbau des Angebots
der modularen Tagesschule (Mittagstisch) im Gebaude des



AZ3L unterzubringen oder Wohngelegenheiten fir jlingere
Rischerinnen und Rischer zu schaffen. Der bisherige geschitzte
Garten bleibt ebenfalls bestehen und kann von der Offentlich-
keit genutzt werden. Das Angebot eines geschitzten Gartens
fur demenziell erkrankte Menschen bleibt weiterhin bestehen,
wofir im Neubau Platz auf der Terrasse im flinften Geschoss
vorgesehen ist. Diese Losung ist bereits in anderen Pflegezent-
ren, so etwa in Cham oder in Lenzburg, erfolgreich in Betrieb.
Der Beschattung soll dabei besonderes Augenmerk geschenkt
werden.

Visualisierung einer méglichen Gestaltung des geschltzten Gartens des neuen
Pflegezentrums

Aktuell besteht zwischen der SARM und der EGR ein Baurechts-
vertrag fUr die Nutzung des Grundstlcks, auf dem sich das
AZ3L befindet. Der bestehende Baurechtsvertrag endet im Jahr
2044, wobei die SARM die Option hat, den Vertrag einseitig

bis 2054 zu verlangern. Damit das Baurecht vorzeitig beendet
werden kann, muss der Baurechtsvertrag zwischen den Parteien
geandert werden. Die Anderung sieht vor, dass das Baurecht
neu Ende 2025 aufgehoben wird und die EGR der SARM fiir
den Heimfall des AZ3L eine Heimfallentschadigung von 15.5
Millionen Franken ausrichtet. Die Entschadigung basiert auf
einer Schatzung der kantonalen Schatzungskommission. Eine
substanzielle Heimfallentschadigung fallt friher oder spater oh-
nehin an, da der Betrieb eines Pflegezentrums eine periodische
Instandhaltung und Instandsetzung des Baus voraussetzt.



Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen auf die Einwohnergemeinde
stellen sich zusammengefasst wie folgt dar:

Fir die Erhéhung des Aktienkapitals der Griag muss ein
Objektkredit von 16 Millionen Franken gesprochen werden.
Die Erhéhung des Aktienkapitals erfolgt durch Einlage von
Land sowie durch Barmittel.

Das Land der Buonaserstrasse 2034 wird zu einem Preis
von 1'400 Franken pro Quadratmeter in die Griag ein-
gelegt. Dieser Wert entspricht dem aktuellen Buchwert.

Er liegt deutlich unter dem Marktpreis. Die Einlage zu einem
vergunstigten Preis soll dazu dienen, dass die Mieten und
Aufenthaltstaxen in den 60 Alterswohnungen sowie dem
neuen Pflegezentrum erschwinglich bleiben.

Fur die Ausrichtung der Heimfallentschadigung an die
SARM muss ein Objektkredit von 15.5 Millionen Franken
genehmigt werden. In einer Vereinbarung haben die beiden
Parteien vorgesehen, dass die SARM der EGR ein Darlehen
in Hohe der Heimfallentschadigung ausrichten kann, das
zum Zinssatz der zehnjahrigen Bundesobligationen ver-
zinst wird. Das Darlehen wird anschliessend jahrlich mit
einem Betrag von 600000 Franken amortisiert. Aktuell
wurde der Zinssatz null betragen.

Das heimgefallene AZ3L soll wie oben erwéhnt einer Zwi-
schennutzung zugefihrt werden. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass der EGR jahrlich Ertrage von etwa
350’000 Franken zufliessen werden.

Wahrend der Dauer des Darlehensvertrags bis zum Jahr
2052 zwischen der SARM und der EGR und einer Zwischen-
nutzung erfahrt die Einwohnergemeinde einen jahrlichen
Mittelabfluss von rund 250000 Franken. Ohne Zwischen-
nutzung wiirde der jahrliche Mittelabfluss maximal 600'000
Franken betragen, was aus heutiger Sicht jedoch sehr un-
wahrscheinlich ist.

Zulasten der Reserve fir zukinftige Abschreibungen, die
unter Berlcksichtigung des Jahresergebnisses 2020

45.5 Millionen Franken betragen, wird mit dem Beschluss
VUB eine eigene Reserve von 15.5 Millionen Franken ge-
schaffen. Damit wird es moglich, dass bei Zugang des AZ3L
zum Verwaltungsvermégen der Einwohnergemeinde die
Position in der Bilanz direkt auf null abgeschrieben werden



kann, womit kinftig keine jahrlich wiederkehrenden Ab-
schreibungen getatigt werden mussen.

Aus Ubergeordneter Sicht sind die finanziellen Auswirkungen
des Beschlusses VUB auf die Einwohnergemeinde nach Ein-
schatzung des Gemeinderats gut verkraftbar.

Die finanziellen Auswirkungen auf die SARM wurden vertieft
untersucht. Hierzu wurde zusammen mit der Hochschule Lu-
zern (HSLU) ein Modell entwickelt, anhand dessen die Auswir-
kungen auf die Bilanz, die Erfolgsrechnung und die Mittelfluss-
rechnung dargestellt werden konnten. Diese Berechnungen
wurden auch fur die Bestatigung der Machbarkeit des Vorge-
hens durch die Zentralschweizer BVG- und Stiftungsaufsicht
(ZBSA) zugrunde gelegt. Die ZBSA hat das vorliegende Konzept
aus stiftungsrechtlicher Sicht als umsetzbar beurteilt. Die Aus-
wirkungen auf die SARM stellen sich wie folgt zusammen:

Die Heimfallentschadigung von 15.5 Millionen Franken wird
substanziell dazu verwendet, die Aufenthaltstaxen der
Bewohnerinnen und Bewohner im Pflegezentrum bis in

die 40er-Jahre zu verglnstigen. Hierfiir sollen 12 Millionen
Franken eingesetzt werden. Damit wird es méglich, dass mit
dem Bezug des neuen Pflegezentrums kein grosser Anstieg
der Aufenthaltstaxe erfolgen muss.

Mit der Realisierung in einer Etappe kann die SARM von
zwei nachhaltigen finanziellen Effekten profitieren, was
wiederum den Bewohnerinnen und Bewohnern des Pfle-
gezentrums zugutekommt: Einerseits kénnen betriebliche
Optimierungen durch den Neubau wie auch durch den
Ausbau der Anzahl Pflegeplatze (zuséatzlicher Skalenef-
fekt) von jahrlich schatzungsweise 200000 Franken re-
alisiert werden. Andererseits profitiert die SARM von einem
tieferen Mietzins, da die Neubauten, wenn sie gleichzei-

tig realisiert werden, rund 4.4 Millionen Franken ginstiger
zu stehen kommen. Dieser Effekt fiihrt zu jahrlichen Ein-
sparungen von ca. 170000 Franken.

Indem die SARM kiinftig das Pflegezentrum mietet, kann
sie mit einem konstanten Mietzins rechnen. Wirde die
SARM weiterhin Eigentiimerin der Immobilien bleiben, wr-
den die notwendigen Investitionsspitzen, beispielsweise
durch Sanierungen, jeweils zu einer starken Belastung der
Erfolgsrechnung fuhren.
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6. Ergebnis des Mitwirkungsverfahrens
Aufgrund der Bedeutung und Tragweite des Vorhabens wurde
in der Zeit zwischen 13. Januar und 25. Februar 2021 ein 6f-
fentliches Vernehmlassungsverfahren durchgefihrt. Vorgangig,
am 12. Januar 2021, fand eine 6ffentliche Informationsveran-
staltung per Videokonferenz statt.
An der Vernehmlassung haben insgesamt 36 Privatpersonen
und Organisationen teilgenommen. Die Ergebnisse der Ver-
nehmlassung stellen sich wie folgt dar:
Partei/Verband Privatperson Gesamtergebnis Anteil
Ablehnung 0 9 9 25 %
Zustimmung 3 18 21 58 %
offen/keine 3 3 6 17 %
Stellungnahme
Gesamt- 6 30 36 100 %
ergebnis

Die Auswertung der Vernehmlassungen hat einige Kritikpunkte
hervorgebracht. Die zehn am haufigsten genannten Einwen-
dungen waren (die Anzahl Nennungen sind jeweils in Klam-
mern aufgefihrt):

Ungeniigende Transparenz, «Katze im Sack kaufen» (8)
Zeitdruck; Antrag auf Verschiebung der Abstimmung (8)
Betriebs- und Raumkonzept liegt nicht vor (7)

Beizug von Experten; Kritik an Kompetenz der im Projekt
involvierten Personen (6)

Angebotskonzept liegt nicht vor bzw. ist nicht klar (6)
Forderung nach breitem Einbezug der Bevdlkerung (Partizi-
pation) bei der Entwicklung der Grundlagen der Neu-
bauten (6)

7. Innovationspotenzial wurde nicht thematisiert/genutzt (4)

AW =

o wu
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8.

9.

Vertretung bzw. Vorschlagsrecht der Blrgergemeinde im
Verwaltungsrat der Griag (3)
Wertvernichtung (AZ3L, Demenzgarten) (3)

10. Mehr Pflegeplatze (2)

Nach erfolgter Analyse wurden als Reaktion auf die Ergebnisse
des Vernehmlassungsverfahrens folgende Massnahmen getrof-
fen:

1.

2.

Verschiebung der Urnenabstimmung der Einwohnerge-
meinde vom 13. Juni auf den 26. September 2021
Gesprache mit den Rischer Ortsparteien und der Interessen-
gemeinschaft Zukunft Alter Risch-Rotkreuz

Breitere Abstltzung des Projekts Neues Zentrum Dreilinden
durch Einsetzung einer erweiterten Projektsteuerung und
von Echogruppen

Ver6ffentlichung von umfangreichen Unterlagen (u. a. des
erlauternden Berichts, der Vertrage zwischen der SARM, der
Griag, der BGR und der EGR, der Vernehmlassungseinga-
ben, der Studien von Fuhr Buser Partner, des Angebots-
und Betriebskonzepts, des Raumprogramms und der
Modellrechnungen)

Durchfuhrung von vier Informationsveranstaltungen im Juni
2021

Durchfuhrung einer Informationsveranstaltung im Vorfeld
zur Urnenabstimmung vom 6. September 2021

Schriftliche Beantwortung zahlreicher Fragen auf der
gemeindlichen Website
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Informationsveranstaltung vom 21. Juni 2021 im Saal Dorfmatt

Vorgehen bei einer Ablehnung des VUB

Sollte der Beschluss VUB nicht zustande kommen, mussten

die vier Rate der SARM, der Griag, der BGR und der EGR auf
Basis einer eingehenden Analyse der Ablehnungsgriinde eine
Neubeurteilung vornehmen. In Absprache mit den Parteien und
interessierten Gruppierungen masste ein umfassender Pro-
zess eingeleitet werden, bei dem festzustellen ware, wie eine
tragfahige Losung aussahe. Dabei wiirde sich die Frage stellen,
welche weiteren Modelle noch vertiefter betrachtet werden
muUssten, um eine Konsensfindung zu erzielen. Kernfrage ware,
ob die Uberbauung an der Buonaserstrasse in einer oder zwei
Etappen gebaut werden soll. Dies hatte ebenfalls zur Folge,
dass die aktuelle Planung und involvierten Planer gestoppt und
neu ausgerichtet werden mussten, mit entsprechenden Kosten-
folgen und zeitlicher Verzégerung.

Weiteres Vorgehen
Bei Annahme des Beschlusses VUB werden die Neubauten bis

Ende 2025 realisiert und Anfang 2026 dem Betrieb tbergeben.
Mit den Bauarbeiten wird voraussichtlich im Jahr 2023 gestar-
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tet. Ende 2025 wird das AZ3L ins Eigentum der Einwohnerge-
meinde Ubergehen.

Das Bauprojekt wird wahrend der gesamten Bauzeit von einer
erweiterten Projektsteuerung begleitet, in der alle Rischer Orts-
parteien Einsitz nehmen konnten und in der auch die gemeind-
lichen Kommissionen mit Bezug zum Bauvorhaben vertreten
sind. Es sind dies die Kommission Soziales/Gesundheit, die
Kommission Finanzstrategie sowie die Baukommission.

Weiter hat der Gemeinderat der Abteilung Soziales/Gesundheit
im Sommer 2021 den Auftrag erteilt, die strategischen Grund-
lagen fir die Alters- und Gesundheitspolitik mit einem Zeithori-
zont bis 2040 umfassend zu Uberarbeiten. Mit der Realisierung
der Neubauten per Ende 2025 werden das Altersleitbild 2007
sowie die Strategie Wohnen im Alter 2009 praktisch vollstandig
umgesetzt sein. Damit — wie in der Vergangenheit — auch fur
die Zukunft handlungsweisende Zielsetzungen fur die Alters-
politik der Gemeinde Risch vorliegen, soll bis Ende 2022 das
Altersleitbild 2023 bis 2040 unter Beteiligung von Sachverstan-
digen, der Kommission Soziales/Gesundheit und der Bevolke-
rung erarbeitet werden.

Ein Teilaspekt der anstehenden strategischen Grundlagenarbeit
wird die Frage sein, ob in Zukunft in Rotkreuz auch Tages-
heimplatze fur altere Menschen angeboten werden. Aktuell
stehen Tagesheimplatze in Cham und Baar als Angebot der
spezialisierten Langzeitpflege zur Verfigung. Der Wunsch nach
Tagesheimplatzen wurde insbesondere wahrend der Informati-
onsveranstaltungen im Juni 2021 an den Gemeinderat her-
angetragen und soll ernst genommen werden. Auch wenn in
den letzten Jahren die Nachfrage nach Tagesheimplatzen von
Rischer Einwohnerinnen und Einwohnern tief war und aktuell
die Bereitstellung eines solchen Angebots durch Entscheid der
Organisation Langzeitpflege der Zuger Gemeinden erfolgt,
sucht der Gemeinderat nach einem Weg, ein solches Angebot
in Rotkreuz einzurichten. Die baulichen Voraussetzungen fir
die Betreuung von alteren Menschen im Rahmen von Tages-
heimplatzen sind mit dem vorliegenden Projekt gegeben.
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Empfehlung des Gemeinderats

Der Gemeinderat empfiehlt Ihnen, den Beschluss VUB aus fol-

genden Grinden anzunehmen:

1. Mit der demografischen Entwicklung ist dringend ein Aus-
bau des Angebots an Pflegeplatzen und altersgerechten
Wohnungen nétig. Mit dem vorliegenden Projekt wird
diesem Anliegen Rechnung getragen. Beim VUB handelt es
sich um ein ausgesprochen wichtiges Projekt fur die alteren
Einwohnerinnen und Einwohner von Risch.

2. Die Versorgung in der stationaren Langzeitpflege kann in
der Gemeinde Risch ausgebaut werden: Die Anzahl Pflege-
platze in Rotkreuz kann von 53 auf 73 erhéht werden, wo-
mit der demografischen Entwicklung Rechnung getragen
wird.

3. Mit 60 Alterswohnungen wird eine Licke zwischen den
stationdren und rein ambulanten Angeboten geschlossen
(intermediares Angebot). In den Alterswohnungen kénnen
Menschen mit einem tiefen Pflegebedarf leben und gepflegt
werden, und dies deutlich kostengUnstiger als in einem Pfle-
gezentrum.

4. Insgesamt kdnnen mit der Realisierung der Neubauten aus
einem Guss die alteren Menschen in Risch von einem um-
fassenden Service- und Pflegeangebot profitieren, das Be-
gegnung schafft, eine hohe Qualitat aufweist, Sicherheit
bietet und zudem wirtschaftlich ist.

5. Die Nahe der Neubauten zueinander bringt fur die Bewoh-
nerinnen und Bewohner in Bezug auf die Pflege- und
Serviceleistungen und die Nutzung der Raumlichkeiten
grosse Vorteile.

6. Die Umsetzung der Neubauten stellt die konsequente Um-
setzung des Altersleitbilds 2007 sowie der Strategie «\Woh-
nen im Alter» aus dem Jahr 2009 dar.

7. Mit der Realisierung von 60 Alterswohnungen und eines
neuen Pflegezentrums wird auf dem Areal an der Buona-
serstrasse eine stadtebaulich aufgerdumte und fur die
Offentlichkeit attraktive Situation geschaffen. Damit erhal-
ten die alteren Menschen in Risch eine attraktive Umge-
bung mitten in Rotkreuz.

8. Mit der gleichzeitigen Realisierung muss an der Buonaser-
strasse nur einmal eine Baustelle betrieben werden, dies
im Unterschied zu einer etappierten Vorgehensweise. Zu-
dem kann das gleiche Planerteam die Neubauten planen



25

10.

"

12.

13.

14.

15.

16.

und begleiten, was bei einer Etappierung nicht maglich
ware.

. Die Realisierung der Neubauten auf einmal bringt bauliche

Synergien, die auf 4.4 Millionen Franken geschatzt werden.
Mit dieser Einsparung kann der Druck auf die Erhéhung der
Pensionstaxen reduziert werden.

Ein neues Pflegezentrum mit mehr Pflegeplatzen ermoég-
licht es, betrieblich noch effizienter zu arbeiten, wovon die
Bewohnerinnen und Bewohner, nicht zuletzt auch in Bezug
auf die Aufenthaltstaxen, profitieren.

.Die EGR erhalt durch den Heimfall des Alterszentrums Drei-

linden vorzeitig eine bedeutungsvolle strategische Land-
reserve im Zentrum von Rotkreuz. Diese befindet sich in un-
mittelbarer Néhe zu den Infrastrukturen der Schule sowie
zum Bahnhof.

Die Umsetzung des Beschlusses VUB bringt weiter den
Vorteil, dass ein zeitnaher Ubergang zum Mietmodell umge-
setzt werden kann. Damit wird die in der Strategie «Leben
im Alter» festgehaltene Zielsetzung umgesetzt und die
Rollen und Kompetenzen der Akteure werden zusatzlich
gescharft. Weiter bietet das Mietmodell der SARM den Vor
teil, Uber eine verlassliche Kalkulationsbasis zu verfiigen, die
nicht durch zyklische Investitionen beeintrachtigt wird.

Das aktuelle Zinsumfeld ist fir die Realisierung von Gross-
vorhaben vorteilhaft, weil langfristig sehr giinstige Finan-
zierungen abgeschlossen werden kénnen. Das Zinsan-
derungsrisiko kann bei einer zeitnahen Realisierung massiv
reduziert werden. Die Griag erhalt dadurch die Mdéglichkeit,
substanzielle Reserven zu bilden bzw. Schulden abzubauen,
was wiederum Spielraum fur die kinftige Mietzinsgestal-
tung gibt.

Mit der Ausrichtung einer Heimfallentschadigung von 15.5
Millionen Franken an die SARM erhélt diese bis in die
40er-Jahre die Méglichkeit, die Pensionstaxen auf ver-
tretbarem Niveau zu halten und in einem vertraglichen Mass
anzupassen. Ein sprunghafter Anstieg wird vermieden.

Die Modellrechnungen zeigen, dass mit der Umsetzung

des VUB der langfristige Anpassungsbedarf der Pensions-
taxen am tiefsten ausfallt, weil baulich und betrieblich die
grossten Synergien realisiert werden kénnen.

Fir das bisherige Alterszentrum Dreilinden kann eine sinn-
volle Zwischennutzung umgesetzt werden, die zudem will-
kommene Mietzinsen generiert.
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Abstimmungsfrage

Wollen Sie den Beschluss tber das Vorgehen betreffend die
Uberbauung an der Buonaserstrasse (Beschluss VUB) anneh-
men?

Weitere Unterlagen

Auf der Website www.vueb.ch — Materialien und Unterlagen —

befinden sich umfangreiche weitere Unterlagen, unter ande-

rem:

— Erlauternder Bericht Vorgehen Uberbauung Buonaserstrasse

— Leben im Alter 2007-2025; strategische Grundlagen,
umgesetzte Massnahmen, aktuelle Entwicklungen

— Aktionarsbindungsvertrag vom 17. Marz 2021

— Synopse Aktiondrsbindungsvertrag

- Anderung Baurechtsvertrag vom 17. Mérz 2021

— Vereinbarung betreffend den Heimfall des Alterszentrums
Dreilinden (AZ3L), Grundsttck Nr. 39 vom 17. Méarz 2021

— Leistungsvereinbarung Leben im Alter vom 17. Mérz 2021

— Schatzungsgutachten kantonale Schatzungskommission

— Berechnung der Heimfallentschadigung

— Betriebskonzept

— Modellrechnung und Stellungnahme der Zentralschweizer
BVG- und Stiftungsaufsicht (ZBSA)

Auf der Website www.projekt-dreilinden.ch befinden sich wei-
tere Visualisierungen der Neubauten.

www.vueb.ch www.projekt-dreilinden.ch
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Anhang 1: Beschluss VUB

Beschluss .
liber das Vorgehen betreffend die Uberbauung an der Buonaser-
strasse (Beschluss VUB)

vom 26. September 2021
Die Stimmburgerinnen und Stimmbdrger der Einwohnergemeinde Risch,

gestiitzt auf § 69 des Gesetzes Uber die Organisation und Verwaltung der
Gemeinden (Gemeindegesetz) vom 4. September 19807,

beschliessen:

Art. 1 Zweck

1 Der vorliegende Beschluss hat zum Zweck, die Uberbauung auf dem
Grundstick Nr. 2304 an der Buonaserstrasse in einem Schritt zu reali-
sieren. Mit der Uberbauung sollen auf dem westlichen Teil des Areals
Wohnungen fir Wohnen im Alter erstellt werden. Auf dem 6stlichen
Teil des Areals soll ein neues Pflegezentrum als Ersatz fur das Alterszent-
rum Dreilinden errichtet werden.

2 Das auf dem Grundstlck Nr. 39 zugunsten der Stiftung Alterszentrum
Risch/Meierskappel bestehende Baurecht soll per Ende 2025 aufge-
hoben und das Grundstlick zusammen mit dem bestehenden Alters-
zentrum Dreilinden an die Einwohnergemeinde zurtickgefthrt werden.

3 Die Einwohnergemeinde Risch bringt das fur die Uberbauung an der
Buonaserstrasse notwendige Land in die Gemeinde Risch Immobilien
AG (Griag) ein und sichert deren Finanzierung.

Art. 2 Aktiondrsbindungsvertrag mit der Biirgergemeinde Risch

Der Aktiondrsbindungsvertrag vom 17. Marz 2021 zwischen der Birger-
gemeinde Risch und der Einwohnergemeinde Risch wird genehmigt.

TBGS 171.1
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3 Finanzierung der Gemeinde Risch Immobilien AG (Griag)

Es wird ein Objektkredit von 16 Millionen Franken zulasten der Investi-
tionsrechnung fur die Finanzierung der Aktienkapitalerh6hung der Ge-
meinde Risch Immobilien AG bewilligt.

Mit der Aktienkapitalerh6hung wird dem Gemeinderat die Kompetenz
erteilt, das Grundstiick Nr. 2304, das Teil des Finanzvermdgens ist, als
Sacheinlage in die Gemeinde Risch Immobilien AG einzubringen, soweit
die Einlage des Grundstiicks nicht schon zusammen mit der Grindung
der Gemeinde Risch Immobilien AG beschlossen wurde. Die Sacheinlage
des Grundstiicks erfolgt zu einem Wert von 1'400 Franken pro Quad-
ratmeter.

Das Aktienkapital an der Gemeinde Risch Immobilien AG wird dem
Verwaltungsvermdgen zugeordnet.

4  Anderung des Baurechtsvertrags zwischen der Stiftung
Alterszentrum Risch/Meierskappel und der Einwohner-
gemeinde Risch

Die Anderung des Baurechtsvertrags vom 5. Juni 2013, die mit Vertrag
vom 17. Mérz 2021 vereinbart wurde, wird genehmigt.

Fur die Ausrichtung der Heimfallentschadigung an die Stiftung Alters-
zentrum Risch/Meierskappel wird ein Objektkredit zulasten der Investiti-
onsrechnung von 15.5 Millionen Franken bewilligt.

Das an die Einwohnergemeinde heimfallende Grundsttick Nr. 39 wird
dem Verwaltungsvermdgen zugeordnet.

5  Bildung einer Reserve fiir die Abschreibung des heimgefal-
lenen Alterszentrums Dreilinden

Zulasten der Reserve fur zukinftige Abschreibung wird eine eigene Re-
serve fur die Abschreibung des heimgefallenen Alterszentrums Dreilin-
den in der Hohe von 15.5 Millionen geschaffen.

Die vollstandige Abschreibung erfolgt unmittelbar nach der Eigentums-
Ubertragung des Alterszentrums Dreilinden.

Gemeinderat Risch

Peter Hausherr Ilvo Krummenacher
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Anhang 2: Alterswohnungen

Neubauten von Westen her mit den neuen Alterswohnungen (vorne) und dem
neuen Pflegezentrum (hinten)
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Ansicht Meierskappelerstrasse (Stidwest)

Ansicht Hof (von Osten her)
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i

Untergeschoss

Erdgeschoss
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2. Obergeschoss
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4. Obergeschoss
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6. Obergeschoss
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7. Obergeschoss (Attikageschoss)
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Anhang 3: Pflegezentrum

Blick auf den Innenhof zwischen den Alterswohnungen (links) und dem neuen
Pflegezentrum (rechts) vom Musikschulgebaude her (Richtung Norden)

Gymnastik und Raum der Stille

7.0G Administration und Personal

6.0G Geschiitzte Wohngruppe

5.0G Geschiitzte Wohngruppe Geschiitzter Garten

4.0G Wohn- / Pflegeabteilung

3.06 Wohn- / Pflegeabteilung

2.0G Wohn- / Pflegeabteilung

1.0G Wohn- / Pflegeabteilung

Buonaserstrasse | gg Bewohnerbereich / Gastronomie / Empfang | Garten

UG Ver- und Entsorgung / Lager / Tiefgarage

Nutzungsverteilung Pflegezentrum
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Der Plan zeigt den aktuellen Planungsstand des Vorprojekts und kein Schlussergebnis. Die
genaue Raumdisposition im EG ist noch Gegenstand einer vertieften Bearbeitung.
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Bibliothek
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Adminsitration

geschiitzter
Garten

Nutzungsschema 5.-6.0G
Administration
Gemeinschaftsrdume B

Geschiitzte Wohngrupp
Loggia

5. und 6. Obergeschoss; 5. Obergeschoss mit geschitztem Garten

Adminsitration

0

Gastezimmer

Nutzungsschema7.0G
Administration
Gemeinschaftsrédume B
Pflegeabteilung
Loggia

7. Obergeschoss (Blrogeschoss)
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Nutzungsschema 8.0G
Administration

Gemeinschaftsrédume B

Pflegeabteilung
Loggia

8. Obergeschoss

Gymnastik|

[

Raum der|
Stille







Gemeinde Risch

Risch
Rotkreuz

Empfehlung des Gemeinderats zum Beschluss Vorge-
hen Uberbauung Buonaserstrasse: Ja

Offentliche Informationsveranstaltung am
6. September 2021 um 19.30 Uhr im Saal Dorfmatt

.-E.'IEE. . E

www.vueb.ch www.projekt-dreilinden.ch

Gemeinde Risch
Zentrum Dorfmatt 6343 Rotkreuz Telefon 041 798 18 18
www.rischrotkreuz.ch



