Stadt Zug
Stadtrat

Nr. 2416

Grosser Gemeinderat, Vorlage
Altersbauten: Alterswohnungen Waldheim; einmaliger Investitionsbeitrag

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 25. Oktober 2016

Das Wichtigste im Uberblick

Mit dem Bau von alters- und behindertengerechten Wohnungen im Waldheim stellen die Stif-
tung Alterszentren Zug (AZZ) und die Blirgergemeinde Zug (im Folgenden , Einfache Gesell-
schaft Waldheim” genannt) ein Wohnangebot fir altere Menschen bereit, welche die geisti-
gen und koérperlichen Voraussetzungen mitbringen, selbstandig und eigenverantwortlich zu
wohnen und zu leben. Dazu haben die AZZ und die Birgergemeinde Zug die Einfache Gesell-
schaft Waldheim, c/o Stiftung Alterszentren Zug, Gotthardstrasse 29, 6300 Zug, gegriindet und
einen Gesellschaftsvertrag unterzeichnet (Einfache Gesellschaft Alterswohnungen Waldheim,
mit integriertem Vorvertrag zum Erwerb von Stockwerkeinheiten).

Die Einfache Gesellschaft Waldheim beabsichtigt, im Waldheim insgesamt 48 Wohnungen zu
erstellen (22 2'%2-Zimmer-Wohnungen und 26 3%2-Zimmer-Wohnungen).

Mit Schreiben vom 18. April 2016 stellt die Einfache Gesellschaft Waldheim beim Stadtrat ein
Gesuch fur einen stadtischen Beitrag.

Mit dem Reglement der Einwohnergemeinde Zug Uber die Férderung von Altersheimen und
Alterswohnungen vom 2. Oktober 1973 (SRZ 631.1) férdert die Stadt Zug im Rahmen ihrer fi-
nanziellen Méglichkeiten den Bau von Altersheimen und Alterswohnungen. Gemass § 3 des
Reglements leistet die Stadt bei Vorliegen eines Bedurfnisses Beitrage an Neu- und Erweite-
rungsbauten von Altersheimen und Alterswohnungen, welche durch andere 6ffentlich-rechtli-
che Korperschaften oder private Institutionen erstellt werden. Voraussetzung ist, dass Alters-
heime und Alterswohnungen auf gemeinnitziger Grundlage betrieben werden.

Gemass aktuellem Zurcher Baukostenindex (1053.2 Punkte) betragt der stadtische Beitrag fur
den Bau von Alterswohnungen fur eine Einzimmerwohnung héchstens CHF 20°542.20 und far
eine Zweizimmerwohnung héchstens CHF 24'650.70. 2Y2-Zimmer- oder 3%2-Zimmer-Wohnungen
waren bei der Ausarbeitung des Reglements noch nicht vorgesehen, weshalb fiir beide Wohnty-
pen der Einfachen Gesellschaft Waldheim vom Hochstansatz gemass Reglement ausgegangen
werden muss.

Auf der Grundlage des Reglements Uber die Férderung von Altersheimen und Alterswohnun-
gen beantragt der Stadtrat dem GGR, einen einmaligen Investitionsbeitrag fir die neu zu er-
stellenden Alterswohnungen Waldheim von CHF 1°183‘233.60 zu bewilligen.

GGR-Vorlage Nr. 2416 Seite 1von 7



Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit Bericht und Antrag fir die Gewahrung eines einmaligen Investiti-
onsbeitrags an die einfache Gesellschaft Waldheim zur Erstellung von 48 Alterswohnungen im
Waldheim. Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:

1. Ausgangslage

2. Altersstrategie der Stadt Zug 2015 bis 2035

3. Notwendigkeit von Alterswohnungen

4. Reglement liber die Forderung von Altersheimen und Alterswohnungen vom 2. Oktober
1973

5. Finanzielle Auswirkungen

6. Zusammenfassung

7. Antrag

1. Ausgangslage

Die Stiftung Alterszentren Zug (AZZ) ist Eigentimerin des Grundstiicks GS-Nr. 3274 an der Wald-
heimstrasse 39 in Zug (friher Altersheim Waldheim). Die AZZ plant, zusammen mit der Blrger-
gemeinde Zug ein Wohnangebot fir altere Menschen bereitzustellen, welche die geistigen und
kérperlichen Voraussetzungen mitbringen, selbstandig und eigenverantwortlich zu wohnen und
zu leben. Dazu haben die AZZ und die Blrgergemeinde Zug die Einfache Gesellschaft Waldheim,
c/o Stiftung Alterszentren Zug, Gotthardstrasse 29, 6300 Zug, gegriindet und einen Gesellschafts-
vertrag unterzeichnet (Einfache Gesellschaft Alterswohnungen Waldheim, mit integriertem Vor-
vertrag zum Erwerb von Stockwerkeinheiten).

Die Einfache Gesellschaft Waldheim beabsichtigt, die bestehende Liegenschaft Waldheim durch
zwei neue Baukorper zu ersetzen und 22 2%:- sowie 26 3'2-Zimmer-Wohnungen zu realisieren.
Am 22. Oktober 2015 reichte die einfache Gesellschaft Waldheim das Baugesuch beim Baudepar-
tement der Stadt Zug ein. An der Sitzung vom 1. Méarz 2016 hat der Stadtrat das Bauvorhaben
mit Auflagen bewilligt. Die Auflagen haben keinen direkten Zusammenhang mit dem vorliegen-
den Gesuch, weshalb an dieser Stelle nicht darauf eingegangen wird.

GestUtzt auf das Reglement der Einwohnergemeinde Zug Uber die Férderung von Altersheimen
und Alterswohnungen vom 2. Oktober 1973, reichte die einfache Gesellschaft Waldheim am

18. April 2016 ein Gesuch fir einen stadtischen Beitrag an die neu zu erstellenden Alterswoh-
nungen Waldheim beim Stadtrat ein.

2. Altersstrategie der Stadt Zug 2015 bis 2035

Am 7. April 2015 erklarte der Grosse Gemeinderat (GGR-Vorlage 2341) im Rahmen der Beantwor-
tung der Motion von Michéle Kottelat, GLP, Barbara Hotz-Loos, FDP, und Isabelle Reinhart, CVP,
vom 26. Februar 2013 betreffend Uberarbeitung und Neuausrichtung , Strategie Alter” die Al-
tersstrategie 2015 bis 2035 der Stadt Zug fur erheblich.

Darin ist festgehalten, dass sich die Anzahl der alteren Menschen, insbesondere der Hochbetag-
ten, in der Stadt Zug gemass demografischen Prognosen bis 2035 nahezu verdoppeln wird. Wei-
ter steht, dass die Stadt Zug eine Vielfalt von Wohnmoglichkeiten und Wohnformen foérdert. Ih-
ren gesetzlichen Auftrag erfullt die Stadt, indem sie Leistungsauftrage an private Tragerschaften
und Investoren vergibt. Entsprechend der Altersstrategie des Bundes und den Praferenzen der
Bevolkerung wird das eigenstandige Wohnen geférdert. Generell gilt die Stossrichtung ,,ambu-
lant vor stationar”, sodass das stationdre Angebot auf einem Minimum gehalten werden kann.
Unter Ziff. 6.2 ,, Altersgerechtes Wohnen unterstitzen” wird in Ziff. 6.2.1 Massnahme 5 ,Férdern
von altersgerechten Wohnformen" folgendes festgehalten: ,Der Eintritt in Alters- und Pflege-
zentren, ohne oder mit geringer Pflegebedurftigkeit, erfolgt immer spater.
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Die Nachfrage nach klassischen Alterszentren nimmt so immer mehr ab. Zunehmend etablieren
sich Systeme, bei denen Wohnen mit gegenseitiger privater Hilfe und/oder Serviceleistungen
Dritter kombiniert werden. Hierfir hat sich der Begriff ,WWohnen mit Service” etabliert. Die Si-
cherheit ist dabei ein besonders wichtiger Aspekt, konkret die 24-Stunden-Verflgbarkeit von
Hilfe im Notfall vor Ort. Besonders erfolgreich sind deshalb Angebote von ,Wohnen mit Service”
in unmittelbarer Nahe von Alterszentren. Deren 24-Stunden-Betrieb suggeriert jederzeit verfig-
bare Unterstlitzung, auch ohne ein konkret definiertes Angebot.” Explizit wird in der Altersstra-
tegie als Massnahme die Férderung des Baus von Alterswohnungen im Waldheim erwahnt (Be-
richt, Seite 18; Massnahme verschiedene Formen altersgerechten Wohnens prifen und férdern).

3. Wohnraumnachfrage fiir Alterswohnungen

Mit dem Bau von alters- und behindertengerechten Wohnungen im Waldheim stellt die Einfache
Gesellschaft Waldheim ein Wohnangebot fiir dltere Menschen bereit, welche die geistigen und
korperlichen Voraussetzungen mitbringen, selbstandig und eigenverantwortlich zu wohnen und
zu leben. Besonders dltere Menschen haben sehr unterschiedliche, sich méglicherweise rasch ver-
andernde BedUrfnisse. Das Konzept ,Wohnen im Waldheim mit Dienstleistungen” orientiert sich
grundsatzlich an den wesentlichen Bedurfnissen dieser Menschen und unterstitzt sie bei der All-
tagsbewaltigung durch individuell abgestimmte Leistungen. Diese werden bei Bedarf von den
Ambulanten Diensten der Stiftung AZZ und wenn nétig in Zusammenarbeit mit der Spitex Kan-
ton Zug oder vom nahe gelegenen Zentrum Frauensteinmatt erbracht.

Gemass Konzept der AZZ ,,Waldheim — Wohnen mit Dienstleistungen” bestatigt sich eine zuneh-
mend starke Nachfrage nach alters- und behindertengerechtem sowie finanziell tragbarem
Wohnraum, der ein méglichst langes, selbsténdiges Leben im Alter erlaubt. Gemass Abklarungen
der Fachstelle Alter und Gesundheit besteht in der Stadt Zug heute vor allem eine Nachfrage
nach kostenglinstigen 2%:-Zimmer-Wohnungen, die mit Ergdnzungsleistungen finanziert werden
kénnen. Es zeigt sich jedoch der Trend, dass kiinftige Senioren anspruchsvoller und komfortori-
entierter sein werden, was sich auch bei der gewlinschten Wohnungsgrésse und Wohnqualitat
bemerkbar machen wird. Diese Tendenz wird im Konzept bertcksichtigt.

4. Reglement iiber die Férderung von Altersheimen und Alterswohnungen
Das Reglement Uber die Férderung von Altersheimen und Alterswohnungen (SRZ 631.1) stammt
vom 2. Oktober 1973. Nach mittlerweile Gber 40 Jahren entspricht das Reglement nicht mehr in
allen Punkten den aktuellen Gegebenheiten. So wird zum Beispiel in § 4 der stadtische Beitrag
fir den Bau von Alterswohnungen wie folgt bertcksichtigt:

— je 1-Zimmer-Wohnung héchstens CHF 10'000.00

— je 2-Zimmer-Wohnung héchstens CHF 12'000.00

Auch wenn von den im Reglement vorgesehenen Beitrdgen bis heute noch nie Gebrauch ge-
macht wurde, ist dessen Inhalt nach wie vor guiltig und muss vorliegend angewendet werden.
Eine Reglementsaufhebung bzw. Reglementsanderung kénnte der Bauherrschaft im vorliegen-
den Fall nicht entgegengehalten werden, ohne den Grundsatz des Handelns nach Treu und Glau-
ben (Vertrauensschutz der Rechtsunterworfenen) zu verletzen.

Wie die einfache Gesellschaft Waldheim im Konzept ,,Waldheim — Wohnen mit Dienstleistun-
gen” richtig feststellt, haben sich die Bedurfnisse der alteren Bevolkerung an das Wohnen be-
zuglich Komfort und Anzahl Zimmer stark gewandelt. Sie wurden anspruchsvoller und komfort-
orientierter. Einzimmer-Wohnungen entsprechen demnach Gberhaupt keinem Bediirfnis mehr.
Zweizimmer-Wohnungen lassen sich zwar auch noch vermieten, aber die Tendenz nach 2%2-Zim-
mer-Wohnungen ist deutlich spirbar. Im Reglement Gberhaupt nicht bertcksichtig ist die Unter-
stitzung von 3%2-Zimmer-Wohnungen.
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Beim vorliegenden Projekt geht es unbestrittenermassen um den Bau von Alterswohnungen.
Dass es sich bei der Bauherrschaft ,Einfache Gesellschaft Waldheim” — bestehend aus den Alters-
zentren Zug und der Blrgergemeinde Zug — um eine gemeinnutzige Institution handelt, steht
ebenfalls ausser Zweifel (vgl. § 3 Reglement). Auch kann nicht gesagt werden, dass eine Beitrags-
leistung den Rahmen der finanziellen Moglichkeiten der Stadt Zug sprengen wurde (vgl. Zweck-
umschreibung gemass § 1 Reglement). Die Stadt Zug kénnte eine Beitragsleistung nur mit der
Begrindung ablehnen, das Bauvorhaben entspreche keinem Bedurfnis (siehe § 3 Reglement).
Dass auf der Liegenschaft ,Waldheim” Alterswohnungen erstellt werden sollten, war indessen
stets unbestritten. Es ging dabei bloss um die Frage, wer dieses Vorhaben realisieren sollte. Das
Bedurfnis fur Alterswohnungen gemass Konzept ,,Waldheim — Wohnen mit Dienstleistungen” ist
somit ausgewiesen.

Die Hohe des Beitrags richtet sich gemass § 5 des Reglements nach dem ,Ausbaugrad” der Al-
terswohnungen. Bei den heutigen hohen Ausbaustandards ist deshalb vom Maximalbetrag aus-
zugehen (CHF 12000.00 bzw. indexbereinigt CHF 24'650.70).

Das Reglement Uber die Férderung von Altersheimen und Alterswohnungen sieht in § 3 vor, dass
die Betriebsreglemente und deren Abdanderungen der Genehmigung des Stadtrates bedirfen.
Zurzeit liegt ein Konzept mit dem Titel ,,Waldheim - Wohnen mit Dienstleistungen” vor. Dieses
kann nicht als Betriebsreglement bezeichnet werden. Sobald das eigentliche Betriebsreglement
vorliegt, ist dieses durch die Einfache Gesellschaft Waldheim dem Stadtrat zur Bewilligung vorzu-
legen. Die Aufhebung des Reglements wird dem Grossen Gemeinderat im Jahre 2017 zur Aufhe-
bung unterbreitet.

5. Finanzielle Auswirkungen

§ 4 des Reglements Uber die Férderung von Altersheimen und Alterswohnungen (SRZ 631.1)
sieht zur Erstellung von Alterswohnungen folgende Beitrage vor:

a) je 1-Zimmer-Wohnung hochstens CHF 10'000.00

b) je 2-Zimmer-Wohnung hochstens CHF 12'000.00

Diesen Ansdtzen liegt der Zircher Baukostenindex, Stand 1. April 1973, zugrunde. Der Stadtrat
hat die Ansatze dem Index im Zeitpunkt der Bauausfiihrung anzupassen (§ 4 Reglement).

Der Zurcher Baukostenindex liegt per 1. April 2015 bei 1°053.2 Punkten. Damit fallen die folgen-
den stadtischen Beitrage an:

a) je 1-Zimmer-Wohnung hochstens CHF 20'542.20

b) je 2-Zimmer-Wohnung héchstens CHF 24'650.70

Die einfache Gesellschaft Waldheim erstellt 48 Wohnungen, die alle unter den Maximalbetrag
von CHF 24'650.70 fallen. Ein héherer Beitrag ist im Reglement nicht vorgesehen. Somit betragt
der maximale Beitrag fur die Erstellung der Alterswohnungen gemass Konzept , Waldheim -
Wohnen mit Dienstleistungen” CHF 1'183'233.60 (48 x CHF 24'650.70).

Die Beanspruchung des stadtischen Beitrages flr den Bau von Alterswohnungen schliesst die
gleichzeitige Beanspruchung von Subventionen des sozialen Wohnungsbaus (heute Wohnbau-
forderungsgesetz) aus.

Gemass § 5 des Reglements darf ein Beitrag nur ausgerichtet werden, wenn die Altersheime und

die Alterswohnungen neuzeitlichen Anforderungen entsprechen. Die Hohe des Beitrages richtet
sich nach dem Ausbaugrad.
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Die Auszahlung des Beitrages soll zu drei gleichen Teilen erfolgen, namlich:

1. Teilzahlung bei Baubeginn (Spatenstich, voraussichtlich 2017)

2. Teilzahlung bei Fertigstellung des Rohbaus (voraussichtlich 2018)

3. Teilzahlung bei Vorliegen der Schlussabrechnung (voraussichtlich 2019 oder 2020)

6. Zusammenfassung

Die Einfache Gesellschaft Waldheim erstellt 48 Alterswohnungen. Die Alterswohnungen werden
gemass Konzept ,,Waldheim — Wohnen mit Dienstleistungen” betrieben. Sie entsprechen einem
Bedurfnis der alteren Bevolkerung der Stadt und der Altersstrategie, wie diese vom Grossen Ge-
meinderat am 7. April 2015 (GGR-Vorlage Nr. 2314) verabschiedet wurde. Damit wird der Ma-
xime ,,ambulant vor stationar” nachgelebt, was wiederum die Ausgaben im Bereich Alter nach-
haltig schont. Denn wenn die altere Bevdlkerung langer Zuhause bleibt und gemass ihren Be-
dirfnissen betreut werden kann, kann ein Eintritt in ein viel teureres Alterszentrum verhindert
oder zumindest verzégert werden. Das Reglement Uber die Forderung von Altersheimen und Al-
terswohnungen vom 2. Oktober 1974 (SRZ 631.1) verpflichtet die Stadt zur Beitragsleistung in
der Hohe von CHF 1'183'233.60. Der Rechtsdienst der Stadt Zug hat die Rechtsgrundlage fur
diese Ausgabe geprift und bestatigt.

7. Antrag

Wir beantragen lhnen,

— auf die Vorlage einzutreten, und

— der Einfachen Gesellschaft Waldheim fir die Erstellung von 48 Alterswohnungen mit Dienst-
leistungen auf dem Grundstlck GS 3274, Waldheimstrasse 39, 6300 Zug, einen einmaligen
Investitionsbeitrag von CHF 1'183'233.60 zu Lasten der Investitionsrechnung, Kostenstelle
5300/5650.10, Objekt Nr. 95, Fachstelle Alter und Gesundheit, zuzusichern.

Zug, 25. Oktober 2016

Dolfi Muller Martin Warmli
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilagen:

1. Beschlussentwurf

2. Konzept ,Waldheim ~Wohnen mit Dienstleistungen”
3. Baubeschrieb
4 Kostenvoranschlag

Die Vorlage wurde vom Departement Soziales, Umwelt und Sicherheit (SUS) verfasst. Weitere Auskinfte erteilt Ihnen
gerne Stadtrat Urs Raschle, Departementsvorsteher, Tel. 041 728 22 51.
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Stadt Zug
Grosser Gemeinderat

Beschluss
des Grossen Gemeinderats von Zug Nr.

betreffend Altersbauten: Alterswohnungen Waldheim; einmaliger Investitionsbeitrag

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des Stadtrats
Nr. 2416 vom 25. Oktober 2016:

1. Der Einfachen Gesellschaft Waldheim, c/o Stiftung Alterszentren Zug, Gotthardstrasse 29,
6300 Zug, wird an die Erstellung von 48 Alterswohnungen mit Dienstleistungen auf dem
Grundstlck GS 3274, Waldheimstrasse 39, 6300 Zug, ein einmaliger Investitionsbeitrag von
CHF 1'183233.60 bewilligt.

2. Die Auszahlung des Investitionsbeitrages erfolgt in drei Teilzahlungen a CHF 394'411.20 wie
folgt:
1. Teilzahlung bei Baubeginn (Spatenstich, voraussichtlich 2017)
2. Teilzahlung bei Fertigstellung des Rohbaus (voraussichtlich 2018)
3. Teilzahlung bei Vorliegen der Schlussabrechnung (voraussichtlich 2019 oder 2020)

3. Der Investitionsbeitrag wird der Investitionsrechnung, Konto 5300/5650.10, Objekt Nr. 95,
Fachstelle Alter und Gesundheit, belastet.

4. Die Investition von CHF 1'183233.60 wird mit jahrlich 10% abgeschrieben (§ 14 Abs. 3 Bst. ¢
Finanzhaushaltgesetz).

5. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass § 8 der Ge-
meindeordnung der Stadt Zug sofort in Kraft. Er wird im Amtsblatt des Kantons Zug verof-
fentlicht und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse aufgenommen.

6. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

7. Gegen diesen Beschluss kann

a) gemass § 17 Abs. 1 des Gemeindegesetzes in Verbindung mit §§ 39 ff. des Verwaltungs-
rechtpflegegesetzes beim Regierungsrat des Kantons Zug, Postfach, 6301 Zug, schriftlich
Verwaltungsbeschwerde erhoben werden. Die Beschwerdefrist betrégt 20 Tage und der
Fristenlauf beginnt am Tag nach der Veroéffentlichung im Amtsblatt. Die Beschwerde-
schrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss
ist genau zu bezeichnen. Die Beweismittel sind zu benennen und soweit méglich beizule-
gen.
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b) gemass § 17° des Gemeindegesetzes in Verbindung mit §§ 67 ff. des Wahl- und Abstim-
mungsgesetzes wegen Verletzung des Stimmrechts beim Regierungsrat des Kantons Zug,
Postfach, 6301 Zug, schriftlich Stimmrechtsbeschwerde erhoben werden. Die Beschwerde-
frist betréagt zehn Tage und der Fristenlauf beginnt am Tag nach der Veréffentlichung im
Amtsblatt. Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten.
Der angefochtene Beschluss ist genau zu bezeichnen. Die Beweismittel sind zu benennen
und soweit moéglich beizulegen.

Zug,
Karin Hagi Martin Warmli
Prasidentin Stadtschreiber

Referendumsfrist:
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