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Sehr geehrte Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Baukostenbeitrag Alters- und Pflegeheim Neustadt

1.1. Ausgangslage und Bedarf

Mit den Vorlagen Nr. 1201 vom 1. Marz 1993, Nr. 1222 vom 29.
Juni 1293 sowie Nr. 1286 vom 31. Oktober 1994 haben wir Sie
umfassend uber die Altersbauten und den Bedarf an Alters-
heimplatzen in der Stadt 2Zug orientiert. Im Herbst 1996
konnte das Altersleitbild der Stadt Zug, welches in den
Jahren 1995 und 1996 durch eine vom Stadtrat unter dex
Leitung des Stadtprisidenten eingesetzte Arbeitsgruppe
entwickelt wurde, fertiggestellt werden. Das Altersleitbild
ist entsprechend den Zielen der Arbeitsgruppe ein wichtiges
Fihrungsinstrument fir die stadtische Alterspolitik der
nachsten finf bis zehn Jahre. Dechalb hat die Arbeitsgruppe
auch die bisher bekannten Bedarfszahlen nochmals eingehend
gepriuft.

Der Anteil der Uber 65-jahrigen Personen hat im Vergleich
zur letzten Erhebung aus dem Jahre 1991 nochmals zZugenommnern
und betrigt heute 17% der Gesamtbevdlkerung. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die Altersgruppe der 50- bis 64-jah-
rigen 1in den n&chsten Jahren zahlenwdssig stabilisieren
wird. Gemdss den Prognosen ist jedoch damit zu rechnen, dass
der Anteil der Uber 80-jahrigen Personen weiter zunimmt. Im
Jahr 2010 werden 20% der Gesamtbevolkerung der Stadt Zug
uber 65 Jahre alt sein. Die untenstehende Tabelle zeigt die
voraussichtliche Entwicklung der Altersbevdlkerung in der
Stadt Zug in den nachsten 20 Jahren.

Tabelle 1:
Die Entwicklung der Altersbevdlkerung

1995 2000 2005 2010 2020
50-64-Jihrige | 4420 4672 41664 4'543 5270
65-79-Jihrige 2805 3019 3*250 3604 3739
iiber 80-Jihrige 1°067 1085 1187 1'2753 1°474
Total 8292 8'776 9102 9'420 10483




Basierend auf den Zahlen der Tabelle 1 zeigt die nachfolgen-
de Grafik die mutmassliche Entwicklung der Altersbevdlkerung
(1995 = 100%):

Entwicklung der Altersbeviélkerung: Index 1995 — 2020
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Der zukunftige Bedarf an Hilfs- und Pflegeeinrichtungen und
Dienstleistungen ist nicht nur von der Zunahme der Altersbe-
volkerung abhangig. Andere Faktoren wie Wanderungsbewegun-
gen, Zunahme von Zivilisationskrankheiten, Ver&nderungen dexr
Wirtschaftslage, die wvermehrte Pflege durch Angehdrige in
konjunkturell schlechten Zeiten usw. kdénnen die errechneten
Zahlen beeinflussen.

Immer mehr Betagte mdchten mdglichst lange in ihrer eigenen
Wohnung wverbleiben. Der in den letzten Jahren realisierte
Ausbau der ambulanten Dienste in der Stadt Zug, welcher die
stationaren Einrichtungen entlastet, wirkt sich auf den
zukinftigen Pflege- und Betreuungsbedarf in stationaren
Einrichtungen aus. Das Durchschnittsalter der Altersheimbe-
wohnerinnen und -bewohner liegt heute bei 86 Jahren, jenes
der Persconen, welche in ein Altersheim eintreten, bei 85
Jahren. Diese verdnderte Alterstruktur hat zur Folge, dass
oft bereits bei Eintritt oder nach kurzer Zeit intensivere
Betreuung und Pflege notwendig sind. Die Altersheime wandeln
sich somit in den ndchsten Jahren wvermehrt von reinen
Altersheimbetrieben =zu kombinierten Alters- und Pflegehei-
men. Diese Aussage wird durch die klUrzlich durchgefiihrte
Unfrage der Sanitdtsdirektion in den Heimen des Kantons Zug
untermauert: In den Altersheimen der Stadt Zug sind heute
rund 25% der Heimbewohner pflegebedirftig. Aufgrund der
Prognosen wird sich dieser Anteil in den néchsten Jahren
welter erhdhen.




Der Stadtrat erachtet es aufgrund dieser Ausgangslage als
dusserst wichtig, Strukturen und Bauten fir die Betreuungs-
einrichtungen konzeptionell so zu gestalten, dass auf die
Bedirfnisse der kinftigen Betagtenbetreuung flexibel rea-
giert werden kann. Das Bauprojekt fUr ein kombiniertes

Alters- und Pflegeheim im Neustadtquartier entspricht diesem
Anliegen.

Die gultige Spitalplanung sieht gemidss Kantonsratsbeschluss
vom 23. September 1994 wvor, in der Stadt Zug 40 bis 50
Pflegebetten zu erstellen. Mit dem Bau des Alters- und
Pflegeheims Neustadt kann diesem Bedarf entsprochen werden.
Vorbehaltlich der Zustimmung des Kantonsrats zum vorliegen-
den Bauprojekt werden die Bau- und Betriebskosten fur die
Pflegeabteilung vom Kanton subventioniert.

Im Alters- und Pflegeheim Neustadt sind 72 Zimmer geplant,
36 Pflegezimmer und 26 Altersheimzimmer. Die von der Stadt
Zug finanzierten 80 Pflegeplédtze in Baar werden im Rahmen
der Spitalplanung teilweise wegfallen. Nach der Erstellung
des Alters- und Pflegeheims Neustadt besteht voraussichtlich
kein weiterer Bedarf, das Angebot an Heimplatzen zu erwei-
tern. Die Nachfrage nach Altersheimpliatzen hat sich in den
letzten Jahren vera&ndert. Die Wartelisten sind in vielen
Altersheimen kleiner geworden. In der Stadt Zug besteht
zurzeit folgende Situation:

Anmeldungen: Eintrittswunsch sofort:
Alterszentrum Herti 729 66
Altersheim Waldheim 130 6
Total 853 72

Dazu kommt eine Warteliste von gegen 70 Personen fir das
Altersheim Milimatt in Oberwil, das von der Blirgergemeinde
Zug betrieben wird. Das Marienheim wurde auf Ende des Jahres
1995 aus baulichen und finanziellen Erwigungen geschlossen.
Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Angebots der
Stadt Zug unter BerlUcksichtigung des Bauprojekts Neustadt
sowie dem Wegfall der Pflegeplétze in Baar.

Tabelle 2:

Alters- und Pflegeheimplétze in der Stadt Zug

1995 2000-2010
Waldheim 54 54
Milimatt 50 50
Herti 75 75
Neustadt - 72
Pflegezentrum Baar _80 _40

Total 259 291



1.2 Tragerschaft, Stiftung Zugerische Altersiedlungen

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlungen wurde im Jahre 1959
gegriundet. Als Aufgabe wurde die Errichtung und der Betrieb
von Altersheimen und Alterswohnungen festgelegt. 2Ziel der
Stiftung war und ist, den Alteren Einwohnerinnen und Einwoh-
nern der Stadt Zug betagtengerechten Wohnraum zur Verfliigung
zu stellen und eine bedlrfnisgerechte Pflege und Betreuung
zu ermbglichen.

Im Jahre 1964 konnte das Altersheim Waldheim an der Wald-
heimstrasse mit 54 Altersheimplatzen und im Jahre 1984 das
Altergzentrum Herti mit 75 Plétzen erdffnet werden.

Wahrend das Grundstick an der Waldheimstrasse Eigentum der
Stiftung 1ist, steht das Altersheim Herti auf einer Bau-
rechtsparzelle, die von der Korporation Zug unentgeltlich
zur Verfligung gestellt wird.

Die Stiftung ist bereit, das Alters- und Pflegeheim Neustadt
zu den nachfolgenden Bedingungen zu erstellen und zu betrei-
ben:

- Die Einwohnergemeinde 2ug leistet an die Erstellungsko-
ten des Bereiches Altersheim einen Investitionsbeitrag
von 50 Prozent, zuzlglich die nicht subventionsberech-
tigten Baukosten.

- Die Einwohnergemeinde Zug gewdhrt fir das erforderliche
Grundstick ein unentgeltliches Baurecht.

- Die Einwohnergemeinde Zug leistet der Stiftung fur
Kapitalaufnahmen =zur -~ Finanzierung von Alters- und
Pflegeheimen eine Blrgschaft.

Fir Investitionsbeitrag und Baurecht ist die Zustimmung der
Stimmberechtigten nétig; die Gewdhrung der Blrgschaft liegt
in der Kompetenz des Grossen Gemeinderates.

Die Ausfuhrung des Alters- und Pflegeheimes Neustadt, des
Parkhauses und der Neugestaltung des Neustadtplatzes erfol-
gen sinnvollerwelise in einer gemeinsamen Projektorganisation
von Stadt und Stiftung. Vorgesehen ist die Schaffung einer
paritatisch Dbesetzten Baukommission (Stadt - Stiftung),
welcher die Kompetenzen fir die Ausfllhrungsphase Ubertragen
werden. Das Baumanagement bauherrenseits (bauherrenseitige
Projektleitung, Rechnungsfihrung usw.) wird durch die
Stadtverwaltung sichergestellt. Die Projektorganisation wird
in einem Vertrag geregelt.

Die Stadt 2Zug erteilt der Stiftung zur Fihrung der Heime
einen Leistungsauftrag. Dieser beinhaltet unter anderem
Bestimmungen  tber  Aufnahmebedingungen, Tarifgestaltung,
Finanzierung, Rechnungslegung, wusw. Die 8Stiftung soll
verpflichtet werden, eine Infrastruktur aufzubauen, die es
ermdglicht, wvor allem im administrativen Bereich Synergien



zu nutzen und damit Kosten einzusparen. Das neue Finanzie-
rungssystem erfordert eine Ueberpriifung der Tarife aller
Altersheime. Dabei ist auch die Einfihrung des Sozialtarifes
zu prufen. Es ist mdglich, dass die Stadt an ein allfalliges
Defizit der Stiftung einen Beitrag leisten muss. Dieser
héngt nicht nur von der Tarifgestaltung, sondern auch von
der zur Zeit beim Kanton laufenden Uberprifung der Beitrags-
leistung an die Pflege in Altersheimen ab. Uber eine zusitz-
liche Beitragsleistung der Stadt an die Betriebskosten wird
dem Grossen Gemeinderat vor Erdffnung des Alters- und
Pflegeheims Neustadt Bericht und Antrag unterbreitet .

Mit diesem Vorgehen sollte es mdglich gein, die Stiftung aus

der zur Zeit engen Verknlpfung mit der Stadtverwaltung zu
lésen.

1.3 Standort

Mit der Wahl des Standortes Neustadt entsteht an zentraler
Lage in unmittelbarer Nahe von Bahnhof, Stadtzentrum und See
ein zeltgemdsses Heim fir unsere betagten Mitmenschen. Der
Standort Neustadt entspricht dem Wunsch vieler A&lterer
Menschen, in einem Altersheim an mdglichst zentraler,
verkehrsgunstiger Lage, in unmittelbarer N&he von Geschif-
ten, Post, Bank, Arzten etc. wohnen zu koénnen. Grundlage fir
die Planung und st&dtebauliche Eingliederung bildet der
Bebauungsplan Bundesstrasse. Das Grundstiick mit den Abmes-
sungen von rund 28 mal 73 Metern bestimmt die Grundform des
Gebaudes mit der Hauptausrichtung von Norden nach Stden. Auf
der Ostseite befinden sich der Neustadtplatz und die Schul-
hduser Neustadt 1 + 2. Auf der Nordseite grenzt das Grund-
stuck an die Gotthardstrasse und an die SBB-Geleige. West-
seitig grenzt das Alters- und Pflegeheim an die Wohnliegen-
schaft Klausenhof und dag Blrogebiude Felber, im Suden an
die Bundesstrasse.

1.4 Bau und Betrieb

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlungen legte der Planung
ein Betriebskonzept zugrunde, welches eine méglichst grosse
Flexibilitat und einen Ausbaustandard anstrebt, der heutigen
und kinftigen Anforderungen der Betagtenbetreuung ent-
spricht. Das Betriebskonzept ist im Anhang ersichtlich. Das
Heim wird bezlglich Mittagstisch, Tagesheim und Freizeitge-
staltung fl4r die Quartiere Bahnhof und Guthirt eine Stitz-
punktfunktion (Obernehmen. Als offenes Heim soll es 1im
Quartierleben ein Ort der Begegnung sein und auch der
Quartierbevélkerung sowie Vereinen fir Anlésse offen stehen.
Durch die zentrale Lage wird den Bewohnern die Teilnahme am
Offentlichen Leben erleichtert. Die Bewohner tragen und
gestalten das Gemeinschaftsleben des Heimes mit, unterstit-
zen sich gegenseitig wund koénnen - je nach Neigung und
Fahigkeiten - Aufgaben im Altersheimbereich tlbernehmen.
Gemass Betriebskonzept ist das Alters- und Pflegeheim



Neustadt ein Ort, wo die Bewohnerinnen und Bewohner ihre
Persdnlichkeit entfalten und ihren Lebenskreis sinnvoll
beschliessen kdénnen. Darauf ist die ganzheitliche und
personliche Betreuung sowie die Betriebsorganisation ausge-
richtet.

Das Alters- und Pflegeheim Neustadt wird im Altersheimbe-
reich 36 Zimmer (3. und 4. OG) und im Pflegeheimteil 36
Zimmer (1. und 2. OG} anbieten. Das Heim bietet in baulicher
wie 1in betrieblicher Hinsicht beste Voraussetzungen, damit
sich die Bewohner und Bewohnerinnen wohl und daheim £fithlen.
Die Etagen sind in je 2 Wohngruppen 2zu je neun Bewohnerin-
nen/Bewohner mit eigenen Wohn- und Aufenthaltszonen geglie-
dert. Das Wohnen in kleinen Gruppen soll eine individuelle
Betreuung erméglichen. Bei Bedarf kann eine Wohngruppe
abgeschlossen werden, was den Anforderungen einer modernen
psycho-geriatrischen Betreuung entspricht.

Die Zimmer sind so gestaltet, dass auf veranderte Bedlirfnis-
se der Bewohnerinnen und Bewohner reagiert werden kann. Die
selbstandigen Pensiondrinnen und Pensiondre wohnen in einem
Zimmer, ausgestattet mit einer Kochnische, welche bei
Eintreten einer Pflegebedlrftigkeit ohne bauliche Verande-
rungen in eine Pflegekombination umgestaltet werden kann.

Fir Ehepaare lassen sich zweil Zimmer miteinander verbinden.
Die Bewohner haben die Mdglichkeit, ihre Mahlzeiten auf der
Etage in ihrer Wohngruppe einzunehmen. Mit dem Bau eines
Alters- und Pflegeheimeg wird dem Bedirfnis der &lteren
Menschen entsprochen, nach dem Heimeintritt nicht in ein
Pflegeheim wechseln zu missen, sondern hier ihr Leben
beschliessen zu dirfen. Dank der Nutzung der personellen und
betrieblichen Synergien kann der Betrieb eines Alters- und
Pflegeheims kostenglnstig geflthrt werden.

Das Konzept des Alters- und Pflegeheims sieht eine grdsst-
moégliche Flexibilitat vor. Der Bau wie auch der Betrieb
kénnen sich den wandelnden Bedirfnissen der Altersbetreuung
anpassen.

1.5 Baukosten und Finanzierung

Kostenstand: 1. April 1998



Baukosten Alters- und Pflegeheim:

0 Grundstick

1 Vorbereitungsarbeiten
2 Gebaude

4 Umgebung

5 Baunebenkosten

9 Augstatbung

Baurecht

Fr. 1'200'000.--
Fr. 22'640'000.--
Fr. S40'000. --
Fr. 1'450'000.--
Pr. 1's70'000.--

Total (inkl. 6,5% MWSt und Kreditzinse)

6,5% MWSt
Bauzinsen

Bauvolumen nach SIA 29'600 mt
Kosten pro m3 (BKP 2)

Gebaudekosten (BKP 2)
pro Zimmereinheit

Fr. 27'500 000.--

Fr. 1'678'000.--

Fr. 500'000., -~
Fr. 765, - -
Fr. 314'444 ., --

Damit wird das vom Grossen Gemeinderat gesetzte Kostenziel

eingehalten.,

Die Ubersicht und der Vergleich mit Altersheimen, welche
kirzlich in anderen Gemeinden realisiert wurden, zeigen,
dass das Alters- und Pflegeheim Neustadt in einem vernunfti-
gen Kostenrahmen erstellt werden kann (vgl. Anhang).

Aufteilung Anlagekosten Alters- und Pflegeheim

Baukosten Altersheim Pflegeheim Total
- subventionsberechtigt 13'320'000.-- 13'320'000.~-- 26'640'000. -~
- micht

subventionsberechtigt 430'000.-- 430'000.-- 860000, -~
Total 13'7507'000. -- 13'750'000.-- 27'5007000. -~

Finanzierung nach Objekt

Altersheim:

Kanton Fr. 3'330°7Q00.--
Stiftung Fr. 3'330'000.-~
Stadt Fr. 7'090'000. --

Total Fr. 13'750'000.--



Pfiegeheim:

Kanton Fr. 7'8822'000. -~
Stiftung Fr. 5'758'000.--
Total Fr. 13'750'000.--

Finanzierung nach Geldgebern

Kantonale Subventionen

fir:

Anteil Altersheim 25% * Fr. 3'330'0C00.--
Anteil Pflegeheim 60% ** Fr. 9'992'000.--
Total Kostenanteill Kanton Fr. 11'322'000.--

*  Regierungsratsbeschluss
** Kantonsratsvorlage

Beitrag Stadt Zug

far:

Anteil Altersheim 50% Fr. 6'660'000.--
50% der nicht

gubv. Baukosten (Anteil Altersheim) Fr. 430'000. - -
Total Kostenbeitrag Stadt Fr. 7'090'000.--

Zusatzlich unentgeltlicheg Baurecht

Finanzierung durch Stiftung

fir:

Anteil Altersheim 25% Fr. 3'330'000.--
Anteil Pflegeheim 40% Fr. 5'328'000.--
50% der nicht

subv. Baukosten {Anteil Pflegeheim) Fr. 430'000.--
Total Kostenanteil Stiftung Fr. 9'088'000.--
Gesamttotal Fr. 27'500'000.--

Bemerkungen zur Finanzierung

Pflegeheim:

Die Finanzierung erfolgt nach dem Gesetz {ibexr das Spitalwesen
vom 20. Februar 1975. Der Kanton leistet an die subventions-
berechtigten Anlagekosten und an den notwendigen ILanderwerb
einen Belitrag veon 60%. Das Defizit der Betriebsrechnung, die
auch die Kapitaldienste flr die Erstellungskosten nach Abzug
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des Kantonsbeitrages enthalt, geht zu 75% 2zu Lasten des
Kantons und zu 25% zu Lasten der Wohngemeinde. Erste Berech-

nungen ergeben £ir die Stadt Zug eine gebundene Ausgabe wvon
Jahrlich ca. Fr. 175'000.--.

Altersheim:

Die Betriebsrechnung des Altersheimes wird neu Kapitaldienste
fir 25% der subventionierten Baukosten enthalten. In den
letzten Jahren setzte sich bei den Altersheimen die Tendenz
durch, kostendeckende Tarife zu verrechnen, d.h. ein Teil der
Kapitaldienste wird im Tarif bericksichtigt. Gegeniiber dem
mit a-fonds-Perdu-Beitrdgen finanzierten Alterszentrum Herti
missen die Tarife um ca. 15% erhdht werden. Wie bereits unter
dem Kapitel Tragerschaft erwahnt, dJdirfte dies zu einem
Wechsel wvon objektbezogenen zur heute allgemein géngigen
subjektbezogenen Subventionierung fihren. Einzelne Betagte

werden dann, entsprechend dem Bedarf, durch die Stadt unter-
stutzt .

Birgschaft:
Damit die Stiftung am Kapitalmarkt etwas gunstigere Konditio-

nenn erhalt, soll der Stadtrat ermichtigt werden, allenfalls
erforderliche Blrgschaften zu leisten.

1.6 Baurechtsvertrag

Der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen wird ein unentgelt-
liches Baurecht gewahrt und dazu ein entsprechender Vertrag
abgeschlossen. Neben dem Baubeitrag fir den Altersheimteil
stellt die Stadt Zug das gesamte Grundstiick mit einer Flache
von 2'374 m? in einem unentgeltlichen Baurecht auf 99 Jahre
zur Verflgung. Der von der Stadt zugekaufte Landteil f{ir das
Alters- und Pflegeheim betrigt 874 m2. Der im stadtischen
Besitz stehende Grundstlckteirl {(Neustadtplatz) umfagst
1'500 mz2. Das Alters- und Pflegeheim beansprucht gesamthaft
eine Landflache wvon 2'374 m? (874 m2+ 1'500 m2)Mit der
Annahme eines Landpreises von Fr. 2'200.--pro m? hat diese
Grundstuckfléche einen Wert von Fr. 5'222'800.--. Der von der
Stadt zugekaufte Landanteil von 874 m? fiir den Pflegeheimteil
wird vom Kanton aufgrund des Spitalgesetzes mit Fr.
576'840.-- subventioniert. Diese Beitragsleistung erfolgt an

die Stiftung und entlastet dadurch die Betriebsrechnung des
Pflegeheimes.

1.7 Unternehmerverpflichtung/Servitute

Mit dem Landzukauf flir das Alters- und Pflegeheim Neustadt
hat die Stadt zwei Unternehmerverpflichtungen zu Uibernehmen.
Es betrifft dies flr die Baumeisterarbeiten die Landis Bau
AG, Zug, sowle die Tobias Hurlimann AG, Walchwil, fur die
Sanitar- und Heizungsinstallationen. Von diesem Servitut sind
die uUbrigen Arbeiten nicht betroffen, wie auch das Parkhaus
und die Umgestaltung des Neustadtplatzes. Das vom Grossen
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Gemeinderat am 24. August 1993 beschlosgene Verfahren wurde
mit der Geschaftsprifungskommission abgestimmt und die
Offertprufung dem Blire fir Baudkonomie AG in Luzern Ubertra-
gen.

1.8 Termine

Nachdem der Grogse Gemeinderat den Projektierungskredit am
24. August 1993 bewilligt hatte, wurden die Planungsarbeiten
umgehend aufgenommen. Als Grundlage fur die Projektentwick-
lung musste ein Bebauungsplan erarbeitet werden, um die
baupolizeilichen Rahmenbedingungen festlegen zu kdnnen. Dexr
Regierungsrat hat den Bebauungsplan am 24. September 1996
genehmigt. Projektplane und Kostenberechnung fir das Alters-
heim Neustadt waren 1m Mai 19%6 abgeschlossen, als der
Stiftungsrat dem Stadtrat beantragte, die Halfte des Gebaudes
als Pflegeheim auszugestalten. Aufgrund der aktuellen Nach-
fragesituation hat der Stadtrat dieser Projektanderung
zugestimmt. Das bereinigte Bauprojekt fur ein Alters- und
Pflegeheim liegt seit Herbst 1996 vor. Anschliessend wurden
die Beiltragsmodalitdten mit den kantonalen Behdérden an
mehreren Sitzungen besprochen. Der Reglerungsrat hat mit
Beschluss vom 24. Marz 1957 einem kantonalen Beitrag von Fr.

11t'900'000.- zugestimmt und die Kreditvorlage dem Kantonsrat
Oberwiesen. Wenn die Vorlage ohne Verzdgerungen beraten
werden kann, darf der Kantonsratsbeschluss Ende August

erwartet werden.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen erscheint der folgende
Terminplan realistisch:

August 1997 Vorlage flr Subvention Pflegeheimanteil im

Kantonsrat
September 1997 Grosger Gemeinderat
Dezember 1997 Volksabstimmung
Frihling 1598 Baubeginn
Bauzeit ca. 2 Jahre
Bezug Mitte 2000

2. Baukredit Parkhaus Neustadt

2.1 Ausgangslage

Der Grosse Gemeinderat hat am 13. Dezember 1994 zusammen mit
dem Projektierungskredit flr das Alters- und Pflegeheim
beschlossen, unter dem Schulhausplatz Neustadt ein Parkhaus
mit 100 Abstellplatzen zu planen. Mit dem Bau des Parkhauses
wiirden 97 oberirdische Parkplatze entlang der Bundesstrasse,
vor dem Neustadtschulhaus und auf dem Felberareal aufgehoben
und in das Parkhaus verlegt. Das Parkplatzangebot wird somit
nicht erhdéht. Durch die Verlegung der heute bestehenden
Parkplatze in ein unterirdisches Parkhaus und die Neugestal-
tung des Schulhausplatzes erfadhrt das gesamte Neustadtguar-
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tier fur Bewohner und Besucher eine attraktive stidtebauli-
che Aufwertung.

2.2 Betriebskonzept

Bewirtschaftung und Uberwachung des Parkhauses erfolgen
durch die Sicherheitsabteilung. Die heute {iblichen Sicher-
heitseinrichtungen wurden eingeplant. Es ist vorgesehen, das
Parkhaus wahrend der Nachtzeit abzuschliessen. Die Tarife
werden gemdss Parkplatzbewirtschaftungskonzept festgelegt
{vgl. Folgekostenberechnung im Anhang) .

2.3 Projektbeschrieb

Die geologischen und bautechnischen Abkl&rungen haben
ergeben, dass die Grundwasgsersituation und damit wirtschaft-
liche Uberlegungen eine Beschrankung auf zwei Geschosse
ratsam erscheinen lassen. Die aus betrieblichen Griinden
notwendige flachenmassige Ausdehnung des Parkhauses hat zur
Folge, dass die Kastanienbiume entlang der Bundesstrasse
entfernt werden miissen. Mit dem Einbezug der Bundesstrasse
in die Platzgestaltung werden jedoch am sitdlichen Rand des
Neustadtplatzes wieder neue Baume gepflanzt. Aus bautechni-
schen Grunden wird auf ein Parkgeschoss unter dem Alters-
und Pflegeheim verzichtet.

Das Ubersichtlich konzipierte Parkhaus beansprucht eine
Flache von 38 mal 44 Metern. Die zufahrt erfolgt wvon der
Gotthardstrasse Uber eine Rampe. Im ersten Untergeschoss
werden 53 und im zweiten Untergeschoss 47 Parkplatze er-
stellt. Die Einfahrtsrampe ist {iberdacht und extensiv
begrint. Die Parkhausbeniitzer verlassen das Parkhaus entwe-
der Uber den Lift und die Treppenanlage an der Bundesstrasse
oder lUber eine Nottreppe beim Neustadtschulhaus. Fiir Besu-
cher und Angestellte des Alters- und Pflegeheims verfligt das
Parkhaus im ersten Untergeschoss uber einen direkten Zugang
zu den Lift- und Treppenanlagen.

2.4 Baukosten und Finanzierung

Kostenstand: 1. April 1996



0 Grundstick -.--
1 Vorbereitung Fr. 1'500'000.--
2 Gebiude Fr. 4'1707000.,--
4 Umgebung Fr. 1007000, -~
5 Baunebenkosten Fr. 190'000. --
Total Parkhaus Fr. 5'560'000, --
Davon MWSE 6,5% Fr. 363'700. --

Landkesten, Anteil Zukauf, gemass
GGR-Beschluss Nr. 962 wvom 24.8.93
289 m? 34 Fr. 2'200.-- und Verzinsung Ry, 736000, -~

Total Anlagekosten Fr. 6'696'000.--

* Die Landkosten inkl. Verzinsung gehen zu Lasten Konto
"Spezialfinanzierung™

Bauveolumen nach SIA: 13'600 m=-
m3-Preis (BKP 2} = Fr. 306.60

auf dem Konto «Spezialfinanzierung Offentlicher Ver-
kehr/Parkplatzbeschaffungs stehen pexr  Juni 1987 Fr,
91553'000.-- zur Verfugung.

Ein Investitionskostenanteil von Fr. 3 Mio. und der Anteil
der Landerwerbskosten wvon Fr. 736'000.-- fiir das Parkhaus
Neugtadt sollen durch Entnahme aus dem Konto «Spezialfinan-
zierung Offentlicher Verkehr / Parkplatzbeschaffung» unmit-
telbar abgeschrieben werden.

Der Kapitaldienst flr die Restinvestition wird der Betriebs-
rechnung Parkhauser belastet.

3. Baukredit Neugestaltung Neugtadtplatz

3.1 Adusgangslage

Der heute bestehende Platz dient den Quartierbewchnern und
den Kindern der Schulhduser Neustadt 1 und 2. Ein Teil der
Platzflache ist mit Autocabstellplatzen, einem Feuerwehrdepot
sowie einem Garagegebdude belegt. Nach dem Bau des Parkhau-
ses ergibt sich die Gelegenheit, die Platzflache neu zu
gestalten. Wie im Bebauungsplan vorgesehen, werden Neustadt-
platz, ein Teil der Bundesstrasse sowie die Umgebung der
Schulhduser Neustadt 1 und 2 in die Neugestaltung miteinbe-
zogen. Dadurch kann eine zweckmassige Gestaltung des Platzes
errelcht werden, der die BedlUrfnisse der Kinder, Schiiler,
Quartier- und Heimbewohner besser erfliillt.
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Mit dem Kommando der FFZ wurde vereinbart, dass das Neu-
stadt-Depot bis zum Bezug des geplanten Feuerwehrgebiudes
beim Riedmattschulhaus nicht weiter betrieben wird. Die
Geratschaften werden wahrend dieser Zeit im Feuerwehrgebaude
an der Ahorustrasse untergebracht. Eine allfallige Wieder-
verwendung oder ein Verkauf des Gebiudes werden geprift.

3.2 Projektbeschrieb

Die Bundesstrasse wird im Abschnitt zwischen dem Schulhausg-
teil Neustadt 1 und dem Alters- und Pflegeheim als Wohn-
strasse ausgebildet. Eine neue Baureihe wird - wie im
Bebauungsplan Bundesstrasse festgelegt - auf der sidlichen
Seite der Bundesstrasse gepflanzt. Mit dieser Massnahme wird
die Flache der Bundesgstrasse optisch dem Neustadtplatz
zugeordnet und grossziigiger gestaltet. Auf dem Neustadtplatz
werden  wiederum verschiedene Spielgerate installiert,
Wahrend der Bauzeit wird auf dem Strassenteil &stlich des
Schulhauses Neustadt 1 mit den heute auf dem Platz bestehen-
den Spielgeraten ein provisorischer Spielplatz eingerichtet.
Im Nahbereich des Alters- und Pflegeheims werden Ruhebinke
plaziert.

Der Umfang der heutigen Platzfliche von rund 2'000 m? wird
nach dem Umbau noch 1'600 m?2 betragen, wobei gemlss Zlrcher
Richtlinien fir Pausenplatze 1'350 m? zur Verfligung stehen
milsstern.

3.3 Baukosten

Kostenstand: 1. April 1996

0 Grundstick - -
1 Vorbereitung Fr. 90'000.--
2 Gebaude Fr. 71'000.--
4 Umgebung Fr. 1'526'000.--
5 Baunebenkosten Fr. 63'000. --
Total Umgebungsgestaltung

{inkl. 6.5% MWSt) Fr. 1'750'000.--
6,5% MWSE Fr. 106'800.--

4. Antrage

Der Stadtrat beantragt Ihnen, auf die Vorlage einzutreten
und

1. der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen einen Bauko-
stenbeitrag von Fr. 7'090'000.-- fiir den Bau des Alters-
heimes Neustadt zu bewilligen (vorbeh&ltlich der Bewil-
ligung durch den Kantonsrat)

f



Zug,
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dem Baurechtsvertrag 2zwischen der Einwohnergemeinde Zug
und der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen zuzustim-
mern,

den Stadtrat =zu ermiAchtigen, gegeniber der Stiftung
Zugerische Alterssiedlungen, zwecks glnstiger Kapital-
aufnahme, BlUrgschaften zu leisten,

dem Kredit wvon Fr. 6'696'000.-- {(inkl. Landzukauf) fur
das Parkhaus Bundesstrasse, 2zuzUglich die ausgewiesgene
Teuerung, zuzustimmen.

Die Baukosten von Fr. 5'960'000.--werden der Investiti-
onsrechnung belastet. Der Betrag von Fr. 3'000'000.--
und die Landerwerbskosten werden durch eine Entnahme aus
dem  Konto  «Spezialfinanzierung  Offentlicher  Ver-
kehr/Parkplatzbeschaffung» unmittelbar abgeschrieben.

Dem Baukredit wvon Fr. 1'750'000.-- fur die Neugestaltung
des Neustadtplatzes zuzustimmen,

die Motion Maria Renggli und Marlies Keiser vom 5. April
1891 betreffend ein viertes Altergheim in Zug von der
Geschaftsliste abzuschreiben.

1. Juli 1397

DER STADTRAT VON ZUG
Der Vizeprasident: Der Stadtschreiber:

Christoph Luchsinger Albert Miller

Beilage:
Beschlussesentwurf

Anhang:
- Betriebskonzept

- Projektbeschrieb

- Energieversorgung

-~ Plane

- Baurechtsvertrag mit Planen

- Folgekostenberechnungen fir Parkhaus und Neustadtplatz



BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON ZUG NR.

BETREFFEND ALTERS- UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS
NEUGESTALTUNG DES NEUSTADTPLATZES

BAUKOSTENBEITRAG FUR DAS ALTERSHEIM UND BAUKREDITE FUR DAS
PARKHAUS UND DIE NEUE PLATZGESTALTUNG

BAURECHTSVERTRAG

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag des Stadtrates Nr.
1386 wvom 1. Juli 1997

beschldidesst

1. Der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen wird flr den Bau
des Altersheimes Neustadt ein Baukostenbeitrag wvon Fr.
7'090'000.-- (Indexstand Oktober 1996) bewilligt.

2. Dem Baurechtsvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Zug
und der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen wird zuge-
stimmt .

3. Der gStadtrat wird ermachtigt, gegeniber der Stiftung
Zugerische Alterssiedlungen, zwecks gunstiger Kapitalauf-
nahme, Biirgschaften zu leisten.

4. Fuar das Parkhaus Neustadt wird ein Kredit wvon Fr.
6'696'000. -- bewilligt. Die Baukosten von Fr.
5'960'000.-- (Index Oktober 1%%6}) gehen =zu Lasten der

Investitionsrechnung.

Der Kredit erhdht oder- senkt sich bis zum Zeitpunkt der
Vertragsausfertigung entsprechend dem Ziarcher Baukosten-
index fir die entsprechende Arbeitsgattung. Nach Ver-
tragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teuerung
aufgrund der KBOB-Richtlinien (Konferenz der Bauorgane
des Bundes) .

Der Betrag von Fr. 3'000'000.-- und die Landerwerbskosten
werden durch eine Entnahme aus dem Konto "Spezialfinan-
zlierung Offentlicher Verkehr/Parkplatzbeschaffung®
unmittelbar abgeschrieben,.

5. Dem Baukredit wvon Fr. 1'750'000.-- (Index Oktcher 1996)
fir die DNeugestaltung des HNeustadtplatzes wird zuge-
stimmt.

Der Kredit erhdht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt der
Vertragsausfertigung entsprechend dem Zircher Baukosten-
index flUr die entsprechende Arbeitsgattung. Nach Ver-
tragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teuerung
aufgrund der KBOB-Richtlinien (Konferenz der BRBauorgane
des Bundes) .



6. Der Beschluss unterliegt gemdss §5 der Gemeindeordnung
der Urnenabstimmung und tritt mit der Annahme durch die

Stimmberechtigten in Kraft.

Der Beschluss igt im Amtgblatt zu verdffentlichen und in
die Sammlung der Ratsbeschlisse aufzunehmen.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Zug,
DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Der Prasident: Der Stadtschreiber:

Urnenabstimmung :



Grosser Gemeinderat Vorlage Nr. 1386

Alters- und Pflegeheim Neustadt mit Parkhaus
und Neugestaltung des Neustadtplatzes

Beilagen:

- Betriebskonzept

- Projektbeschrieb

- Energieversorgung

- Folgekostenberechnungen
- Baurechtsvertrag

- Plane



Stiftung Zugerische Alterssiedlungen

Alters- und Pflegeheim Neustadt Zug
Betriebskonzept

1 Ein Heim fiir heute und fiir die Zukunft

Eingebettet in die stadtzugerische Alterswohnungssituation wird im Alters- und
Pflegeheim Neustadt ein Standard angestebt, der heutigen und kinftigen
Anforderungen zu entsprechen vermag. Das Heim bietet in bauficher wie auch
betrieblicher Hinsicht Voraussetzungen, in denen sich die Bewohner wohl und
zuhause fihlen. Das ,Richtraumprogramm flr Altersheime” des Kantons Zug dient
als gute Grundlage, um aus raumlicher Sicht dieses Ziel zu erreichen.

2 Zum Standort

Die Wlnsche der dlteren Menschen gehen heute dahin, moglichst an zentraler Lage,
mitten im Ort des Geschehens wohnen zu kénnen. Die vorzugliche Erreichbarkeit
von Offentlichen Verkehrsmitteln, von Geschaften, Post, Bank und Aerzten, spricht
fur den Standort Neustadt. Das Alters- und Pflegeheim Neustadt hat
Statzpunktfunktionen fir das Quartier um den Bahnhof und Guthirt zu Gbernehmen.
Dazu gehoren vor allem der Mittagstisch, Animationsmoglichkeiten und das
Tagesheim. In diesem beschriebenen Quartier wohnt eine grosse Anzah! von alteren
Menschen. Ausserdem bestehen noch gewisse Moglichkeiten, weitere Altersbauten
in diesem Gebiet erstellen zu kénnen.

3 Ein offenes Heim

Das Alters- und Pflegeheim Neustadt ist ein offenes Heim, das in standigem Kontakt
mit seiner Umwelt steht und im Quartiersleben einen zentralen Punkt der Begegnung
bildet. Angehérige und Besucher sind eingeladen, am taglichen Geschehen und bei
der Betreuung der Bewohner mitzuwirken. Um dem Begriff ,offenes Heim® auch
deutlich nachzuleben, kennt das Heim keine Oeffnungszeiten, sondern jeder
Pensionar enischeidet selber, wann er Besuch empfangen will oder nicht. Die
Moglichkeit besteht rund um die Uhr.

Betagten aus dem Quartier bietet es Dienstleistungen an, wie Mahlzeitendienst,
Coiffeur, Pedicure, Turnen, Veranstaltungen, Ferienwohnen, Tagesheim etc. Die
Cafeteria ist offentlich zuganglich. Fur externe Aniasse bietet das Heim
Raumlichkeiten wie Mehrzwecksaal und Gruppenraum an, damit es in das Vereins-
und Quartiersleben von Zug einbezogen wird und alle Altersgruppen sich dort
begegnen.



4 Selbstiandig leben, das Gemeinschaftsleben mittragen

Jeder Bewohner des Heims fiihrt so weit als mdglich ein selbstandiges und aktives
Leben. Seine Privatsphére wird in jedem Fall respektiert. Ganzheitliche Betreuung ist
in diesem Sinne vor allem Hilfe zu Selbstbewusstsein und zur Selbsthilfe, als
Einzelner und mit anderen Bewohnern zusammen. :

Die Bewchner tragen und gestalten das Gemeinschaftsleben des Heimes mit und
unterstlitzen sich gegenseitig, um nach Neigung und Fahigkeiten Aufgaben im
Altersheimbetrieb zu Uibernehmen.

Weitere Moglichkeiten zu sinnvoller Beschaftigung und zur sozialen [ntegration
bieten Gruppenaktivitdten und Anlasse, die vom Heim angeboten und von den
Bewohnern mitorganisiert werden, zum Beispiel Lese- und Gespréachszirkel, Basteln,
Altersturnen, Singen und Musizieren.

5 Eintritt ins Heim

Der Uebertritt ins Heim ist fir Betagte haufig ein schwieriger Entscheid. Dieser
Schritt wird erleichtert durch eine umfassende Oeffentlichkeitsarbeit, durch -
Probewohnen, durch den Kontakt zu zukiinftigen Heimbewohnern und ihren
Angehdrigen und durch die Oeffnung des Heimes fur betagte Tages- und
Feriengéste. Der Einbezug des Heimes ins Quartier- und Vereinsleben von Zug tragt
dazu bei, die Verbindungen zur Aussenwelt wach zu halten.

6 Ein Ort zum Beschliessen des LLebenskreises

Das Alters- und Pflegeheim Neustadt ist ein Ort, wo die Bewohner ihre
Personlichkeit entfalten und ihren Lebenskreis sinnvoll beschliessen kénnen.
Freude, Hoffnung und Trost helfen, die vielfach verdrangten Realitdten des Alterns,
Leidens und Sterbens zu bewaltigen. Darauf ist die ganzheitiiche und personliche
Betreuung der Bewohner und die Betriebsorganisation des Heimes ausgerichtet.
Das Heim bietet in baulicher wie auch in betrieblicher Hinsicht Voraussetzungen, in
denen sich die Bewohner wohl und zuhause fihlen.

Diesem Umstand wird auch baulich Rechnung getragen. Die 4 Stockwerke werden
wohnlich gestaltet. Im 1. und im 2. Obergeschoss wird eine Pflegeabteilung mit
insgesamt 36 Einzelzimmern betrieben. Bei Bedarf ist es méglich, davon 25 % (9
zusatzliche Betten) bis 50% (18 zusatzliche Betten), als Doppelzimmer zu belegen.
Die Zimmergrosse von durchschnittlich 36 m2 und der Zimmergrundriss erlauben es,
einige Zimmer mit 2 Pflegebetten auszuristen

Im 3. und im 4. Obergeschoss sollen insgesamt 38 Altersheimzimmer entstehen.

Die beiden Pflegeabteilungen wie auch die Stockwerke des Altersheims sind in je 2
Wohngruppen zu je 9 Zimmereinheiten unterteilt, welche beide Uber die notwendige
Infrastruktur verfigen, wie Aufenthaltszone, Ausgussraume und Putzraume.



Die flexible Bauweise erlaubt bei Bedarf das Umfunktionieren von zwet
Pensionadrszimmern in Aufenthalts- und Gruppenrdume. In den Aufenthaltsraumen
kénnen die Bewohner der einzeinen Wohngruppen auf Wunsch ihre Mahlzeiten
einnehmen. Damit soll die Wohnlichkeit, das Zusammengehdérigkeitsgefihl und auch
die Selbstinitiative gefordert werden.

Die beiden Aufenthaltsraume jeder Etage werden je einer Wohngruppe zugeordnet.
Im Pflegebereich kann einh Aufenthaltsraum als Essraum und flir Beschaftigungs-
therapien, der andere Raum als Wohn- und Aufenthaltsraum genutzt werden. Es ist
moglich, bei Bedarf eine Wohngruppe rdumiich abzutrennen, was den
Anforderungen einer modernen psycho-geriatrischen Betreuung entsprechen wiirde.
Ein Aufenthaltsraum kdnnte fir die Bedlrfnisse eines Tagesheims genutzt werden.
(s. Konzept Tagesheim)

Das Konzept des Alters- und Pflegeheims Neustadt sieht eine grosstmdgliche
Flexibilitat vor. Der Bau und der Betrieb kdnnen sich den wandelnden Bedurfnissen
In der Altersbetreuung anpassen:

Selbstandige Pensionare kénnen ihren Wohnraum selber mébilieren (ausser Bett).
Eine Kochnische erméglicht, einzelne kleinere Mahlzeiten selber zuzubereiten. Das
Zimmer kann noch selber besorgt werden.

Hilfs- und leicht pflegebedirfiige Pensiondre kénnen das Zimmer nicht mehr selber
besorgen. Sie beanspruchen die Dienstleistungen des Heimes. Auf Wunsch kénnen
die Ober - und Unterbauten der Kochnische als Stauraum oder Ablage fiur
Pflegematerial benutzt werden.

Pflegebediritige Pensiondre, welche einer umfassenden Pflege bedirfen, kénnen
nach Moglichkeit in threm Zimmer verbleiben und eine dezentrale Pflege bean-
spruchen. Die Kochnische kann ohne bauliche Veranderungen als Pflegeschrank
benutzt werden. .
Mit dieser Flexibititat kann jedem Betagten die Wohnform angeboten werden, welche
fir ihn zum jewelligen Zeitpunkt richtig ist. Sie erlaubt ein individuelles und
bedlUrfnisgerechtes Betreuen und Pflegen der Pensiondre unter Einbezug derer
Ressourcen.

7 Pflege im Heim

Die Betagten entschliessen sich immer spéater fur einen Heimeintritt. Entsprechend
wird schon bei Eintritt Betreuung und Pflege nachgefragt. Das Alters- und
Pflegeheim Neustadt reagiert auf dieses Bedurfnis, indem es im 1. und im 2.
Obergeschoss eine Pflegeabteilung mit 36 Pflegezimmern anbietet. Die baulichen
Einrichtungen sowie die notwendigen Servicerdume wie Badeanlage, Sanitarraume,
Dienstzimmer und Aufenthaltsraume sind vorhanden.

Wer ins Heim eintritt, darf dort nach Moglichkeit sein Leben beschfiessen, auch wenn
er pflegebedirftig wird. Es wird jedoch darauf geachtet, dass die Atmosphare als
Wohnheim erhalten bleibt. Aus diesem Grunde sollen die Pensionare beim Eintreten
einer Pflegebedirtigkeit auch die Méglichkeit erhalten, nebst der Pflegeabteilung,
auch in thren Zimmern, das heisst dezentral, gepfiegt zu werden.



Die Voraussetzungen fur die Pflegemdglichkeit im eigenen Zimmer sind im
Raumprogramm enthalten, jedoch muss dieser Umstand auch beim Stellenplan und
bei der technischen Ausstattung berlcksichtigt werden. Der Stellenplan betrégt
erfahrungsgemass in Altersheimen 1 Personaleinheit auf ca. 3 Pensionare.

Auf der Pflegeabteilung verandert sich dieser Stellenplan auf ca. 1 Personaleinheit
pro Pflegefall. Somit muss bei 36 Pensionaren im Altersheim und 36 Pflegefallen mit
einem Personalbestand von ca. 42 Volistellen gerechnet werden.

8 Tagesaufenthalt fiir die Einwohner der Stadt Zug

Zur Entlastung von berufstatigen Angehérigen kénnen diese ihre pflege- oder
betreuungsbedurftigen Personen ins Tagesheim im Alters- und Pflegeheim Neustadt
bringen. Im Altersheimbereich soll ein Aufenthalisraum, evtl. verbunden mit einem
Pensiondrszimmer, als Ruhe- und Gruppenraum vorgesehen werden. Die Beniitzer
des Tagesheims konnen sich beschaftigen, sich ausruhen und gemeinsam ihre
Mahlzeiten einnehmen. Sie kénnen vom gesamten Angebot des Heimes profitieren,
wie Turnen, Basteln, Musik etc.. Je nach Nachfrage nach Tagesheimplatzen, kann
dieses Angebot erweitert werden. Die Betreuung kénnte in der Aufbauphase durch
das Personal der Pflegeabteilung angeboten werden.

9 Einbezug der Angehdorigen, Freunde und Nachbarn

Angehdrige, Freunde und Nachbarn der Bewohner werden in das Heimleben und die
Betreuung der Bewohner so weit wie mdéglich einbezogen.

Die Angehérigen nehmen auf Wunsch an Aufnahmegesprachen teil. Dabei werden
diese auf die speziellen Angebote des Heimes hingewiesen.

Angehdrige, Freunde und Nachbarn sollen fir ehrenamtliche Mitarbeit gewonnen
werden.

10 Personal

Das Personal unterstitzt die Selbstandigkeit der Bewohner. Es geht nach dem
Prinzip der ganzheitlichen Betreuung auf die einzelnen Persénlichkeiten ein, animiert
sie zu eigenen Aktivitaten und hilft ihnen, allenfalls verlorene Fahigkeiten zu
reaktivieren. Das stellt an Personal und Personalfihrung hohe Anforderungen und
bedingt lebenserfahrene und gereifte Mitarbeiter im Betreuungsteam. Zugunsten der
Bewohner wird eine groésstmogliche Konstanz der Betreuungspersonen angestrebt.

Der grossen psychischen und physischen Belastung des Personals wird durch
regelméassige Betreuung und Weiterbildung Rechnung getragen. Dies ist notwendig,
um dem Heim auf Dauer eine freundliche, offene und persdnliche Atmosphére zu
geben und ein gutes Arbeitsklima zu schaffen.



Durch den Einbau einer Dienstwohnung fir die Heimieitung wird eine gute
Voraussetzung fur einen reibungslosen Betrieb rund um die Uhr geschaffen.

11 Flexibilitdt des Heims

Das Alters- und Pflegeheim Neustadt ist baulich méglichst flexibel gehalten, damit es
auch in Zukunft auf die stets wechselnden Bediirfnisse in der Betagtenbetreuung
reagieren kann. Je 2 Zimmer kénnen ohne baufiche Massnahmen zu einem
Ehepaar-Appartement umorganisiert werden,

Je nach Gesundheitszustand des Bewohners und seinen Ressourcen kénnen die
Zimmer seinen Bedirfnissen angepasst werden. (siehe unter Punkt 8) Somit ist
sichergestellt, dass der Bewohner in den wenigsten Fallen sein Zimmer wechseln
muss. Die Gemeinschaftsrdume sind so ausgelegt, dass sie an grossen Anlédssen fiir
alle Bewohner wie auch deren Angehérigen benutzt werden kénnen. Nach Bedarf
kdnnen sie mittels flexibler Schiebewande auch fur Gruppen oder fir externe
Aniasse zur Verfligung gestellt werden.

12 Betrieb und Wirtschaftlichkeit des Heimes

Wascherei: Unter Bericksichtigung der notwendigen Investitionen und des
Platzbedarfes hat sich die Projekigruppe entschieden, eine Wascherei fir die
Leibwédsche der Pensionédre zu planen. Fur die Flachwasche und die Heimwésche
sind die notwendigen Lager vorgesehen, die Besorgung erfolgt jedoch extern.

Kuche/NVerpflegung: Die Pensiondre messen dem Essen eine zentrale Bedeutung
zu. Da das Alters- und Pflegeheim Neustadt Stitzpunktfunktion Ubernimmt und mit
Essen von 72 Pensiondren und 30 Gésten taglich gerechnet werden muss, ist es
notwendig, eine eigene Kilche und die Verpflegungsinfrastruktur zur Verflgung zu
stellen. Hinzu kommt, dass die Schiler des Schulhauses Neustadt 2 die
Mittagsmahlzeiten im Heim einnehmen mdchten.

Cafleteria: Auf Grund der zentralen Lage beim Bahnhof und Parkanlagen soll die
Cafeteria fir das ganze Quartier zu einem Treffpunki fir alt und jung werden.

Der Betrieb des Alters- und Pflegeheims Neustadt muss betriebswirtschaftlich
gunstig gefthrt werden.

Es sind fir den Ailtersheim- und den Pflegeheimbereich je zwei getrennte
Betriebsrechnungen zu fihren.

25.1.97/18.6.97
Stiftung Zugerische Alierssiediungen
Der Sekretar: M. Sprenger

win:neukon2fdoc



Projektbeschrieb

Als Hauptziel bei der Planung und Realisierung des Alters-
und Pflegeheims Neustadt wird eine optimale bauliche und
betriebliche Flexibilitdt angestrebt. Die Tragstruktur wird
durch Betondecken und -stiitzen gebildet. Nur statisch notwen-
dige Widnde im Bereich der Treppen und Liftanlagen werden in
Beton erstellt. Die Ausfiihrung nichttragender Wande erfolgt
in Backstein und Gips. Damit sind spdtere Nutzungsédnderungen
ohne massive bauliche Eingriffe jederzeit miéglich. Die
Isolation der Fassaden- und Dachfldchen entspricht den heute
geforderten Energiezielwerten. Das Gebdude Dbesteht aus
Untergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschessen sowie einem

Dachgeschoss.

a) Untergeschoss

Im Untergeschoss befinden sich alle fiir den Alters- und
Pflegeheimbetrieb notwendigen Nebenrdume wie Kilichenlager,
Personalgarderoben, Mﬁbellé@er, Schrankraum, Rdume fiUr die
technischen Installaticnen sowie der Personenschutzraum. Hier
gibt es einen direkten Zugang zum ersten Untergeschoss des
Parkhauses.

b) Erdgeschoss

Der Hauptzugang und die Vorfahrt befinden sich an der Bundes-
strasse, die Anlieferung fiir den Betrieb und die Zufahrt zum
Parkhaus erfolgen {lber die Gotthardstrasse. Ein Nebeneingang
auf der Ostseite fiihrt unter einer bepflanzten Pergola direkt
auf den Neustadtplatz. Im Erdgeschoss befinden sich alle
Raume, die der ©&ffentlichen und halbdffentlichen Nutzung
dienen. Dazu gehdren Eingangshalle, Aufenthaltsraum, Cafete-
ria, Kiche, Essraum, Widscherei, Mehrzweckraum, Therapie,
WC-Rdume sowie die Bilirordume der Verwaltung. Die Wischerei

ist so ausgestattet, dass die Flach- und Heimwidsche extern,



die Leibwidsche der Pensiondre aber im Hause verarbeitet
werden kann. Die Kiiche ist mit allen notwendigen Gerdten und
Einrichtungen ausgeriistet, welche fiir die Verpflegung der
Bewohner erforderlich sind. Der Essraum bietet Platz fiir 108
Personen, somit kdnnen bei Bedarf zusatzlich 30 bis 40 Gaste
aufgenommen werden. Die 6&ffentliche Cafeteria dient Bewoh-
nern, Nachbarn und Besuchern als Treffpunkt. Es ist vorgese-
hen, dass die Schiiler der heilpddagegischen Sonderschule
Neustadt hier das Mittagessen einnehmen k&nnen. Die mobilen
Trennwdnde zum Mehrzweck- und Essraum fiir das Personal
ermdglichen flexible Nutzungsmtglichkeiten dieser Rdume. Der
dem Alters- und Pflegeheim zugeordnete Aussensitzplatz ist
auf der COstseite zum Pausen- und Quartierspielplatz Neustadt
orientiert. Die vertikale Erschliessung des Alters- und
Pflegeheims erfolgt idber ein offenes Treppenhaus, einen
Personen- und Bettenlift sowie ilber einen Serviceaufzug im
Bereich der Kiiche und Wadscherei. Das coffene, zentral gelegene
Treppenhaus sowie die lange Gebdudeform erfordern aufgrund
der Vorschriften der Kantonalen Gebdudeversicherung zwei
Nottreppenhduser mit entsprechenden Brandabschlusstiiren.

c) 11 bis 4. Obergeschoss

Das Alters- und Pflegeheim Neustadt bietet auf wvier Stockwer-
ken 72 Zimmer. Um die gewlinschte Flexibilitit der Gebidudenut-
zung zu erreichen, werden alle vier Obergeschosse identisch
konzipiert und ausgebaut. Dadurch kénnen die Etagen den
Bediirfnissen entsprechend genutzt werden. Vom konventionellen
Altersheimbetrieb mit dezentraler Pflegemdglichkeit in allen
Zimmern Uber die Pflegestation bis zur geschlossenen Betreu-
ungsstation fiir demente Patienten sind alle Betriebsformen
moglich. Auf jeder Etage sind 18 Zimmer vorgesehen, aufge-
teilt in 2 Wohngruppen mit je 9 Zimmern. Dazu kommen ein
Wohn- und Aufenthaltsraum, ein Dienstzimmer, ein Badezimmer
sowie die erforderlichen Neben- und Abstellrdume. Der Aufent-
haltsraum ist so ausgestattet, dass die Bewochner eines

Geschosses dort nach Wunsch die Mahlzeiten einnehmen k&dnnen.



Es besteht je nach Betriebsform auch die Mdglichkeit, dass
die Pensiondre das Frﬁpstﬁck hier selber zubereiten und
einnehmen. Der Wohnraum bietet Platz fiir alle Bewohner eines
Geschosses sowie deren Besucher.

d) Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich der Andachtsraum, die Heimlei-
terwohnung, Rdume flir technische Installationen wund im
Bereich der Treppe ein Aufenthaltsraum. Ein Teil der Dachter-
rasse ist begehbar. Die nicht begehbaren Dachfldchen werden
extensiv begrﬁnt. Uberschiissiges Regenwasser wird im Trennsy-

stem in den Zugersee geleitet.

e) Innenausbau/Infrastruktur

Die Materialwahl fiir den Innenausbau stitzt sich auf bewdhr-
te, mdglichst &kologische Baustoffe und beriicksichtigt die
speziellen Anforderungen fiir den Alters- und Pflegeheimbe-
trieb. Die Zimmerbdden werden mit Parketi, die Korridore mit
Linoleum und alle Nassriume mit einem Kunststoffbelag ausge-
stattet. Die Widnde werden mit Glasfliesgeweben belegt und
gestrichen, die Decken in Gips, Holz oder Metall ausgefiihrt.
Die Fenster werden in Holz-/Metallkonstruktion ausgeflihrt.
Durch eine Kompaktdachkonstruktion mit Foamglasisolation
erreichen die Flachd&cher optimale Isolationswerte. Der
sonnenschutz erfolgt mit Lamellenstoren und Vertikal-Stoffs-
toren mit Aussteller. Nebét_den flir das Gebdude notwendigen
Starkstrominstallationen sind folgende Schwachstromanlagen
vorgesehen: Telefon, Kabelanschluss fiir Fernsehen und Radio,
Feuermelder, Lichtruf- und Personensuchanlage, Schwerhtrigen-

schlaufe, Lautsprecher, Uhren und Tiirsprechanlage.

f) Ausstattung der Gemeinschaftsrdume

Sdmtliche Gemeinschaftsriume werden mit zweckmdssigen,
béquemen MObeln eingerichtet, die den Anforderungen der
Bewohner entsprechen und sich andernorts gut bewidhrt haben.

Die Beheizung des Gebdudes erfolgt mit einer eigenen Gashei-



zung. Cafeteria, Essraum, Gymnastik-, Therapie- und Mehr-
zweckraum, Kitiche und Waschkiiche sowie alle innenliegenden
Nasszellen und Abstellrdume werden mit einer Zu- und Abluft-
anlage versehen. Alle mechanischen Liiftungen verfiigen iiber
Widrmerilickgewinnungsanlagen. Fir die Kihl-, Tiefkiihl- wund
Leergutrdume sind K3lteanlagen geplant. Das Wasser fiir Kiiche
und Widscherei wird aus okolcgischen Griinden enthértet.

g} Ausbau der Zimmer

Es werden zwel verschiedene Zimmertypen realisiert, deren
Grundrissfliche und'Ausstattung jedoch gleichwertig sind. Bie
Grundausstattung samtlicher Zimmer besteht aus einem Bett,
einem Nachttisch sowie Fenstervorhdngen. Die librigen M&bel
und Einrichtungsgegenstidnde bringen die Bewchner mit. Jedes
Zimmer beinhaltet zwei doppeltiirige Wandschridnke sowie eine
Kochnische, die je nach Bedarf umgestaltet und als Pflege-
schrank genutzt werden kann. Das Badezimmer mit Lavabo,
Toilette und Dusche ist in allen Zimmern identisch. Die
innerstddtische Lage des Gebdudes sowie die Nutzung als
Pflegeheim fiihrte zum Entscheid, anstelle von Balkonen -
gemdass Vorgabe des Richtrahmprogramms mit einer Fl&che wvon
drei bis vier Quadratmetern - den einzelnen Zimmern einen
Erker anzugliedern. Der Erker kann mittels verglaster Tiire
und vorgelagertem Geldnder wie ein Balkon genutzt werden. Die
Netto-Zimmerfldchen mit Erker und Eingangsbereich entsprechen
dem kantonalen Richtraumprogramm, variieren. aber projektbe-
dingt zwischen 22 und 25 m?. Auf jedem Obergeschoss ist zudem

je ein Zimmer mit einer Fl&che zwischen 26 und 28 m? vorgese-
hen.



Energieversorgung

Im Rahmen einer Konzeptstudie wurden verschiedene Arten der
Energieerzeugung gepriift. Nebst einer Grundwassernutzung
wurden fiir die Erzeugung der Wirmeenergie die Alternativen
Holzschnitzelheizung, Blockheizkraftwerk, Gasheizung und
Altpapierheizung gepriift und die Investitionskosten und
Energiepreise einander gegeniibergestellt. Aufgrund der
Ergebnisse wird fiir das Alters- und Pflegeheim Neustadt eine
Gasheizung mit Warmwasseraufbereitung vorgeschlagen, obwohl
aufgrund der Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand und aus
Griinden der COZ—Neutralitét eine Holzschnitzelheizung grund-
sdtzlich winschenswert gewesen wdre. Weil das Neustadtgebiet
bereits mit Erdgas erschlossen ist, und dieser Energietrager
lokal gesehen (fiir das Quartier) geringere Emissionen als
eine Schnitzelheizung erzeugt, stimmt auch die Stadtdkologie
diesem Entscheid zu. Blockheizkraftwerk und Altpapierfeuerung
eignen sich nicht wegen der relativ geringen Leistung, welche
die Anlage aufzuweisen hat. Mit der Wahl von Erdgas als
Hauptenergietriager ist ein Wirmeverbund mit den beiden
stddtischen Schulhdusern nicht wirtschaftlich. Fir die
Schulhduser Neustadt 1 und 2 soll wie bisher eine autonome
Heizungsanlage betrieben werden. Die Energiekosten, errechnet
aus Investition, Amortisation und Betrieb, sind bei Einzelan-
lagen am wirtschaftlichsten. Eine neue Md3glichkeit offeriert
die WWZ, indem die Investitions- und Betriebskosten sowie
Betreuung und Unterhalt der Heizanlage von den WWZ iibernommen
und dem Betreiber zusammen mit der Gaslieferung verrechnet
wirden. Aufgrund der offerierten Energiepreise der WWZ
erscheint eine solche L&sung fiir die Stiftung Zugerische

Alterssiedlungen als Betreiberin priifenswert,

In die Planungen wurden eine Regenwassersammlungsanlage fiir
die Spiilung der WC-Anlagen und eine Sonnenkollektorenanlage

zur Vorwdrmung des Warmwassers einbezogen. Mit der Regenwas-



sernutzung konnten Trinkwasser und Abwassergebiihren einge-
spart werden. Aus O&kolcogischen Grinden wird aber eine exten-
sive Dachbegrinung bevorzugt, welche auch das Wachsen von
Grdasern und Krdutern erlaubt. Bei extensiven Dachbegriinungen
f411t Uberschusswasser erfahrungsgemiss hdchstens bei hefti-
gen Gewittern oder Dauerregen an. Beim vorliegenden Projekt
s0ll daher zu Gunsten der extensiven Dachbegriinung auf eine

Regennutzung verzichtet werden.

Im Hinblick auf die im Bundesprogramm «Energie 2000» formu-
lierten Ziele =zur FOrderung erneuerbarer Energie ist die
Installation einer Sonnenkollektorenanlage auf dem Dach
empfehlenswert. Mit einer Kollektorenfldche von 48 m? kann
das Warmwasser vorgewdrmt werden. Die zusdtzlichen Investiti-
onskosten betragen Fr. 75'000.--. Der Mehraufwand fiir die
Kolliektoranlage ist im Kostenvoranschlag nicht enthalten.
Sofern Stadtrat und Grosser Gemeinderat von der Stiftung die
Ausfihrung dieser Anlage verlangen, ist der Baubeitrag um Fr.
75'000.-- zu erhdhen.



Ingenieur-Arbeitsgemeinschaft Haustechnik Altersheim Neustadt, 6300 Zug
Hans Abichi AG / Erwin Betschart / Otfo Bachmann AG

Hans Ablcht AG Erwin Betschar OHo Bachmann AG

Beratende Ingenleurs {ir Energle- /Haustechni SBHE/SWKS Energleberatung und Houstechalk ingenleurbire Heloung - Luttung - Sanitar
Helzung / Klima / LiHung /K3le /ASR fSanltar /Brandschutz Sennhaldestrasse 14 A Lavredstrasse 1

Gewerbezenkum Gobl, Indushieshrasse 55 6300 Zug 4410 Geldau 300 2ug

Ted 047/768 30 68 fax 0417748 30 44 Tel 041785553 35 Fax 0417855 53 34 Tel C41/711 70 23 Fax C41/711 70 42

Objekt

Bauherr

Der Kurzbericht bezieht sich auf das von der Arbeitsgemeinschaft zusammen mit dem Archi-
tekturbbUre Kaiser & Mdller, sowie dem Elekiroplanungsbiro Scherler qusgearbeitete Energie-
konzept. Detaillangaben und Berechnungsgrundlagen kénnen dort nachgelesen werden.
Die Anlageprojekiierung mit  Warmebedarfsberechnung wurde durchgefUhrt.  Die
Arbeitsgruppe fur Energiefragen der Stadt Zug wurde zur Stellungnahme kontaktiert.

1 Auvfgabenstellung, Umfang und Vorgehen.

FUr den Neubau des Altersheimes im Neustadtquartier wurde ein Energiekonzept erarbeitet.
Dieses soll aufzeigen, wie das Gebdude energetisch und &kologisch in das bestehende
Quartier miteinbezogen werden kann.

Der Energiebedarf hat den Grenzwert als mMinimalanforderung zu erreichen und nach
MSglichkett um 20% zu unterschreiten.

Es solien auch die verschiedenen Wdarmeverbundmadglichkeiten mit den 2 stadtischen Schul-
hausern und eventuell mit weiteren privaten Bauten sinnvoll Gberprift werden.




Kurzbericht
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EnergiebezugsfiGchen:

Meusiadt | 2687 r? testehendes Gebdude

Neusladt I 2380 m Bestehendes Gebdude

Allersheim Meustodt 35610 m? Neubau

Stadt Tug 10877 e Mogliche Gebdude der Stadt Zug
Private 5354 m? rMEgliche Gebdude Private

Total 16031 m? Mogliche Gebaude Neustadt Guartier

Als Vorgehen fUr die vorgeschlagenen Massnahmen gilt folgender Grundsatz:

Energieverluste minimieren Cplimale Bauteilisolation
Energiegewinne maximieren Gute Nulzung der passiven Sonnenenergie
Energie effizient bereitstellen Opiimale Wirkungsgrade anstreloen
Erneverbare Energieen nutzen Neue Technologie anwenden

2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Basierend auf den bekannten Grundiagen wurden {Ur die Projekiierung folgende Warme-
leistungsbedarfe resp. Energieverbrduche errechnet.

Neustadt t / Neustadt Il 310 ko S10000 kWh
Altersheim Neustadi 3460 3% 540000 kWh
Stadt Zug &70 ki Efotal 1150000 kWh
Private 160 kW ETolal 759 000 kWh
Total B30 &%) E Total 1 909 Q00 kWh

FOr die Winschaftlichkeitsberechnung wird ein fur alle vergleichbarer Energiepreis ermrechnet.
Dieser wird aus den Einsparungen dividiert durch die Befriebrskosten ermittell. Berechnungs-
formel und Energiepreise werden vom Bundesmodell {AfB} und auch vom Kanton Zug ange-
wendet und Ubernommen. In diesem Modell werden Energiepreiszuschlage. welche die
Umweltnebenkosten berOcksichtigen, eingerechnet.

3 Energieflisse Altersheim

Als Grundlage fUr die Energiebedarfsberechnung werden die geforderten Minimalanfor-
derungen eingesetzt. Mit dieser Annahme wird der Grenzwert der Musterverodnung erfOlls.
FUr die Berechnung des Brauchwarmwassers werden die Angaben aus den SIA Normen
eingesetzi. Zusatzlich wird berlicksichtigt, dass mMittagessen an Schller abgegeben werden.

Heizenergiebedaonrf 210 MJ/mio Gh
Energiebedarf Warmwasser 48 Mlfmta QWWwW
Energiebedaorf Wéirme 48 MI/mia GW

Bavteiloptimierung:

Gemeinsam mit dem Architekten konnten die Gebdudehdile und deren Bauleile nach
energetischen und &konomischen Gesichispunkien  oplimiert werden. Mt dieser
Optimierung gelingt es. bei einzelnen Bauteilen bis zu 20% Energie einzusparen. Weiter ist
darauf zu achten, dass die R&ume im Untergeschoss kompakt angeordnet werden und der
Dammperimeter klein gehalten wird. Feuchieprobleme in Materialicgeraumen kdénnen
besser mit Entfeuch-tungsapparaten bewdltigt werden als mit Heizen.

Elekirizitdis- und Gerdileoptimierung:

In der Planungsphase respektive bei der Gerdteauswahl ist zu beachten, dass die heule
gdéngigen energieoptimierten Apparate und Regulierungen eingeplant werden. im Energie-
konzept sind Variantenenischeide fir die Beleuchtung enfhalten. Weiler wird das Thema
Kochen bearbeitet, Auffallend ist, dass mit einer Induktiv-Kochstelle bis 70% Energie gegen-
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Ober konventionellen Anlagen eingespart wird. Messungen auf Anlagen haben dies auch
bewiesen. Ebenfalls in der Planungsphase weiter zu verfolgen ist die Problematik der
Netzfreischallung. Dies beftriffi weniger das Energiesparen als die heute vielfach diskutierte
Problematik mit Elekirosmog.

Dimensionierungsgrundlage:

Mit der Dimensionierungsgrundlage wird die Zielvorgabe der technischen installationen
bestimmt. Die eingebauten Installationen sollen nach optimierten  Gesichispunkien
dimensio-niert werden. Minimalanforderungen bezlgiich Wirkungsgrad der einzubauenden
Apparate werden vorgegeben.

4 Energierickgewinnungen

Das Liften der Gebdude bewirkt in der Regel einen sehr grossen Energieverlust. Als
Massnahme zur Redukiion des Energieverlustes wird eine LUftungsanlage mit Wéarmer{ck-
gewinnung eingebaut. Nebst der Verbesserung der Lufiqualitdt werden bauphysikalische
Probleme verhindert.

5 Energieaufbereitung / Deckungsmaglichkeiten

Zur Energieaufbereitung werden diverse Deckungsmdglichkeiten aufgezeigt. Weiler wird
auch auf die verschiedenen Warmeverbundsmdéglichkeiten eingegangen. Folgende
Warme-erzeugungssysteme wurden betfrachtet:

Gasheizung Attersheim Neustadf | + 11 Stadt Zug
Beliebskosten fr.ia 62000 63 000 140 000
Energiepreis Rp.fkWh 11,45 10.29 12.12

Sinnvollerweise soll in dieser Variante auf einen Warmeverbund verzichiet weirden. Gas
Iasst sich kostengUnstiger ransportieren,

Holzheizung Adtersheim Stad! Zug Quartier
Betriebskosten Fr.fa 77 000 160 000 2146000
Energiepreis Rp./kwh 1422 13.94 11.32

Die Holzheizong wird mit einem zusdlzichen Gaskessel fUr Notb- und Spitzendeckung
versehen, Zentralenstandort isl das Schulhaus Meustadt | Hauptséchlich fr das Holz
sprechen die einheimische Energie, CO;z neutral, emeuverbare Energie, Abfallnutzung

Erdsonden- Warmepumpe Altersheirn Stadt Zug Guarlier

Betriebskosten Frto &7 000 : 1eingegongei

Energiepreis R . /kwh 1380 LRI T 2 P
Gemdss Aussagen des Geologen sind in digsemn Gebiel Erdsonden als riskant zu
beurleilen. Die Variante ist nicht zu empiehlen.

Grundwasser- Warmepumpe  Allersheim

Belriebskosten Fe.fa 54 000 chteingegangen

Erergiepreis Rp./kwh 11.02 K KR
Die Ergiebigkeit im sandigen Boden ist laut Gecloge nicht gross. Dos Wasser muss im
gespannten Grundwasserberaich geholt werden. In diesem Bereich wird bereits durch
den Kanton [Ur die Verwallungsgebdude wasser abgepumpt, Da die Summe der
Risiken ru gross eingestuf] wird, wird diese Variant nicht weiter vertalgt.
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Blockheizkraftwerk Altersheim Stadt ug Suartier
Belriebskosten Fr./a &6 000 153000 215000
Energiepreis R /kwh 13,39 10.20 10.72

Die obige Tabelle zeigl. dass sich, abhdngig von der etwos aufwendigeren Technik, ein
warmeverbund positiv auf den Energiepreis auswirkt. Der Wérmeverbund  der
Gebdude der Stadt Iug wurde so dimensioniert, dass die elekliische Energie des BRKW
dem Verbrauch der Bauten der Stadt Zug entsprichl, das heisst. doss mit dem BHKW
dezentrat Strom erzeugt wird, der auch gerade dort ohne Nelzverlusie verbraucht wird,

Altpapiefeverung Altersheim Stadt fug Quarfier
Betriebskosten Fr.la wird nicht eingegangen 125 000 "

Energiepreis Rp./kWh 1102 12.9 /140 inkl. Logerkosten

im Rahmen einer VYorabkidrung mit der |, aktionsgruppe Pegenenerbore Energie DIANE
8" liegt eine Grobbeurdeilung fir die Allpapierieuerung veor. Zusammen-fassend aus
diesem Bericht konnen folgende Aussagen gemach! werden:

DIANE 8 fordert pimdér grosse Altholz-/Allpapierfeverungen zur Deckung von

ganzjahrigem Warmebedarf (Prozesswarme].

Der Leistungsbedarf in unserem Falle ist eher on der unteren Grenze. Anlagen in

dieser Grosse sind eher urwirlschaftlich.

Die Bewirlschaffung der Feuerung respektive Lagerung des Brennrmalerials muss  in
die Abfalbewirtschaftung von Stadt und Konton eingebunden werden.

Cie Altpapierverbrennung wird gleichzeilig mit Altholz belieben, welches

ebenfalls zur Verfgung slehen muss.

Die Altpapiersituation hat sichin der letzten Zait stark veréndert. allpapier und

Karton sind zur Zeit in Europa fast Mangelwore,

Auf Grund dar nich! Uberzeugenden Argumente wurde bereits i Vorield des

Energiekonzeptes aul die Weiterbearbeilung verzichtel.

In den Betriebskosten sind die Amortisations-. Unterhalis- und Energiekosten eingerechnet.
Die Unterhaltskosten der Holzheizungen bewegen sich im Rahmen der Energiezentrale Herti.

Energie-Conrtacting:
Abklarungen mit dem WWI ergaben, dass das Interesse fUr die Erstellung und den Betrieb
einer Energiezentrale vorhanden ist. Die gewdhlie Variante spielt keine Rolle. Mit dieser
Méglichkeit wirde die WWI die Investitionskosten 1atigen und den Warmeabnehmern nur
die Energie verkaufen. Die Frage des Contractings soll spater durch den Stiftungsrat
entschieden werden.

Schadstoffausstoss:

Wahrend die Varianten Gaskessel und BHKW ungefdhr gleiche Schadstoffmengen
aufweisen, sind die der Holschnitzelfeuerung frotz Denox-Rauchgasbehandlung deutlich
héher,




Kurzbericht
zum Energickonzept Altersheim Neustadi

& Erneverbare Energien

Sonnenkollektoren:
Es werden drei Deckungsmégiichkeiten miittels Sonnenkcllektoren geprift,

Kolftache | Deckungsgr. : Ertrag i Jahreskosien | Energiepreis
m? : % kWh Fi./a i Rp./kwh
_'-S;S-iﬁ'fé-ﬁa'r;é}‘ﬁ;ﬁng o errﬁwcssé}““"; yr 45430008000“1792
Zusaizheizung auch im Sommer : : i :
______ notwendia

Solare Warmwassercufbereitung 2026
Anschonen Sommenagen wird der
gesamte Warmebedarf gedeckt TSV SO A oo :

Solare Warmwasseraufbereitung mit ! 144 20 i 97000 21 000 21.18

Heizungsuntersstitzung : ; i :
fusdiziche Warmeeinspeisung ins

Hetzungssystern

Solarzellen:
Sonnenlicht wird direkt in Gleichstrom umgewandelt.

Kol floche Deckungsor. Erlrag lohreskosten Energiepreis
. m? % kwh Fria i Rp./kwh
e ;25 ............. ]22. 2400 e .

Elektroproduktion mit
Netzeinspeisung

Erclwérmenufzung:

Nutzung der Erdwdrme zur Luftvorwdrmung respekiive Vorkohlung im Sommer. Der
Aussenluftanteil der LOftungsanlage wird Uber Erdregister angesogen. Der Spitzenbedarf for
die Erwarmung sowie KUhlung kann so reduziert werden. Da das Gebaude im Grundwasser
erstellt wird, ist dem Problem der Dichligkeit besonders Rechnung zu tragen. Entsprechend
fallen auch die Kosten der Erdwdrmenutzung aus. Soliten die weiteren Berechnungen der
LOftungsanlagen einen grossen Kaltebedarf ergeben. was nicht anzunehmen ist, mlsste die
Eradwdarmenutzung noch genaver Oberprift werden,

Regenwassernulzung:

Primér soll versucht werden, das Meteorwasser versickern zu lassen. Qurch den hohen
Grundwasserspiegel wird es dllerdings kaum realisierbar sein. Mittels intensiver Dach-
begrinung wird eine Verzégerung moglich sein. was sich letzilich in der Reduktion der
AnschlussgebOhren auswirken kann. Weitere Massnahmen {0r die Nutzung von Regenwasser
wurden geprOft.

7 Motivation

Gebdudehiilfe
Mit den vorgeschlagenen Massnahmen im Energiekonzept, welche auch weilgehend in die
FPlanungsphase eingeflossen sind, werden gule Werte erreicht.

Einrichtungen und Gerdte

Bei der Wahl der Betriebseinrichtungen und Gerdate sind, nebst den Aspekien der Eignung
und Zuveriassigkeit, auch die Energieverbriéiuche zu beachten. Dieser Grundsatz ist wéhrend
der ganzen Planungs- und Bauphase anzuwenden. Insbesonders ist auf die Beleuchiung
und das Kochen zu achien.
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Kontroffierfe Iimmerliftung
Die vorgeschlagene Zimmerl(ftung mit Warmerlckgewinnung entspricht dem heutigen
Stand der Technik fur solche Anlagen.

Energieaufbereitfung

Holz als einheimischer Rohstoff kann die Auslandabhdngigkeit unserer Energieversorgung
recuzieren und tr&gt nachhaltig zum Unterhalt unserer Walder bei. Von der Realisation einer
Holzheizung ist qus folgenden Grinden abzusehen | Zusdtzliicher Lastwagenverkehr, enge
Strassenverhdlinisse, Betriebskosten, Sicherheit, Fdllen von B&umen usw. Es wird empfohlen,
je far das Altersheim und Neustadt! | + Il eine Einzelgasheizung zu erstellen. Die Gasleitung
fOhrt direkt vor dem Gebdaude durch.

Regenwassernufzung

Durch die Begrinung kann, nebst einer Klimaverbesserung in den obersten Geschossen,
eine Reduktion von Meteorwasser erreicht werden und ist zu empfehlen. Eine Regenwasser-
nutzungsanlage fOr WC- und Gartenanlage kann empfohlen werden

Sonnenenergienufzung
Die solare Warmwasseraufbereitung ist ebenfalls zu empfehlen, kann ste doch in den Zeiten
erndhter Luftbelasiung einen wichtigen Anteil zur Reduktion von Luftschadstoffen beitragen.

8 Schiussbemerkung

Samtliche cben gemachten Empfehlungen kdnnen sowohl einzein als auch allesamt
ausgefOhrt werden und leisten einen wichtigen Beitrag, um die Ziele von Energie 2000 und
2000 Plus zu erreichen.

Das Planungsteam hoffl, dank dieser Arbeit einen Uberblick Ober die Mdglichkellen des
Energiesparens zu geben und st Oberzeugt, die Bauherrschaft mit den obigen
Empfehlungen gut beraten zu haben.




Berechnung der jahrlichen Folgekosten und -ertrige Beilage zu GGR-Vorlage Nr. 1386

Objekt: |Meustadtplate: Neugestaitung
Grundstitickkosten (1) Beitrtge von Dritten (5)
Erstellungskesten (2) 1'750000 Beitrag Stadt (6)
Anschaffungskesten (3} Investition brutto (1+2+3+4) 1'750'000
Beitrdge an Dritte (4} Investition netto {1+43+3+4.5) 1'750'000
Kapitalfolgekosten:
! BasisFr. | [Satz %] [ Folgekosten Fr. |
Abschreibungen 1'750'000 4.0 70000
Zinsen &73'000 5.0 43750
Total KAPITALFOLGEKOSTEN 113750

Personelle Folgekosten:
Brutiolohnsumme

Sozialleistungen (21 %) i 0
Zuschlag fur Erhhungen und Beanspruchung andere Stelien (50%)

ol

Total PERSONELLE FOLGEKOSTEN [

Sachfolgekosten

I 1'750'000] [ 28] 35000
Andere: 0

Total SACHFOLGEKQSTEN 35000

Direkte Folgeertrige

Beitrage an Personalkosten

Geblhren

Mietzinseinnahmen {inki. Nebenkostenbeitrage)
Andere:

Total DIREKTE FOLGEERTRAEGE 9]

Indirekte Folgekosten

Nicht mehr bendtigte Grundstiicks [Realweﬂ Fr. |Zins % | |Indirekte Folgekosten |
und Gebsude

Kapitatfolgekosten 0.0 0
Vorlzufig nicht genutzte Liegenschaften 0.0 0
Mietzinsausfall 0

Total INDIREKTE FOLGEKOSTEN [

Indirekte Folgeertrige

Ruckfohrung von Liegenschaften
ins Finanzvermagen 5.0] 0
Einsparung von Falgekosten 5.0] 0
Rackgang des Mietzinsaufwandes

Total INDIREKTE FOLGEERTRAEGE L 9

Fr. ] in % der Netto-

investition
Total FOLGEKOSTEN 1487750 8.50
Tolal FOLGEERTRAEGE 0 0.00
Total ERTRAGHAUFWANDINE TTOKOSTEN PRO JAHR [ 148750]

Zug, 9.07 97
K.FinamtiFoigek/FKNEUPL.XLS



Berechnung der jdhrlichen Folgekosten und -ertrage

Beilage zu GGR-Vorlage Nr, 1386

Objekt: |Parkhaus Neustadt
Grundstiickkosten {1} &40'000 Beitrage von Dritten (5)
Erstallungskosten (2} S"980'000 Beitrag Stadt {6)
Anschaffungskosten (3) investition brutto {1+2+3+4) 6'600' 000
Beitrage an Dritte {4) investition netto (1+2+3+4-5) 6500000
Kapitalfelgekosten:
[ BasisFr. | [Saz %] [ Folgekosten Fr. |
Abschreibungen 6'800'000 4.0 264'000
Zinsen 3'300'000 5.0 165000
Total KAPITALFOLGEKOSTEN 429'000
Personetle Folgekosten:
Bruttolohnsumme
Sozialleistungen (21 %) | 0 0
Zuschlag fir Erhithungen und Beanspruchung andere Stellen (50%) a]
Total PERSOMNELLE FOLGEKQSTEN 52000
Sachfolgekosten
] I I 0
Andere: g
Total SACHFOLGEKOSTEN
Direkte Folgeertrage
Beitrige an Personalkosten
Geblihren
Migtzinseinnahmean {inkl. Nebankostenbaitrige) 2500000
Andeare:
Total DIREKTE FOLGEERTRAEGE 250000
Indirekte Folgekosten
Nicht mehr benétigte Grundsticke |Realwert Fr. | |Zins % |  [Indirekte Folgekosten |
und Gebiude
Kapitalfolgekosten 0.0 o
Vorldufig nicht genutzte Liegenschaften 0.0 o
Mietzinsausfall D
Tota! INDIREKTE FOLGEKOSTEN [ 3
Indirekte Falgeertrige
Ruckfihrung von Liegenschaften
ins Finanzvermdagen s.0 o
Einsparung von Folgekosten 5.0 Q
Rickgang des Mietzinsaufwandes
Total INDIREKTE FOLGEERTRAEGE o
Fr. | in % der Netto-
investition
Total FOLGEKOSTEM 538'500 3.16
Total FOLGEERTRAEGE 250°000 378
Total ERTRAGHAUPWANDNE TTOKOSTEN PRO JAHR 288'500]

Zug, 9.07.97
K FinamtFolgek/F KPHNEU XLS




Sicherheitsabteilung der Stadt Zug

GGR-Vorlage Parkhaus Neustadt

Berechnung der Folgekosten

i N .
‘voraussichtlicher

voraussichtlicher

|Bemerkungen

Aufwand Ertrag

|
Lohne inkl. Sczialversicherungsbeitrage | 62'000.00 'Bei Fremdvergabe gleicher Betrag ]
Neuanschaffung von Geraten und Mobilien | - |Erstanschaffungen im Baukredit einrechnen!
Energie ~ 20'000.00 | 1/4 Parkhaus Casino
Unterhalt Hochbauten | io'ecooo! L
Unterhait und Rep. von Geréten und Mobilien | __5'000.00 B )
Sachversicherungen l 4'000.00 o o
Mehrwertsteuer | 750000, | 65%vonFr 118000~
Verschiedenes | 1'000.00 _
Verzinsung Anlagekapital Parkhaus - |keine, gem. Varlage Seite 15
Abschreibungen ) - keine, gem. Vortage Seite 15
Dauerparkplatzgebithren 0 132'000.00 | 55 Parkplatze & Fr. 200.-- L
Kurzparkgebuhren ) - ~118'000.00 | ;394200 Std.2 Fr. 1.— (Annahme 30% Belegung)

109'500.00 250'000.00

H. Christen/19.02.97/NEUSTADT XLS
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GFFENTLICHE URKUNDE

BAURECHTSVERTRAG

Zwischen

der Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat

Grundeigentiimerin
und

der Stiftung Zugerische Alterssiedlung, vertreten durch den Stiftungsrat

Baurechtsnehmerin

wird folgender Baurechtsvertrag
abgeschlossen:

[. EintAumung eines Baurechts

1.

Die Einwohnergemeinde Zug raumt der Stiftung Zugerische Alterssiedlung
auf Teilen an ihren Grundstiicken Nr. 4330 sowie 235, welche beide in der
Stadtgemeinde Zug gelegen sind, ein selbstdndiges und dauerndes Baurecht
ein geméss Art. 675 und 779 ff. ZGB.

2.




Dieses Baurecht zugunsten der Stiftung Zugerische Alterssiedlung ist im
Grundbuch als Last auf den Parzellen GS Nr. 235 und Nr. 4330 einzutragen.

Grundbucheintrag
3.

Die genaue Flache, auf weicher das Baurecht lastet, ist im beiliegenden Plan
eingetragen. Dieser Plan bildet einen Bestandteil dieses Vertrags und wird
von den Parteien als richtig anerkannt und unterzeichnet.

4.

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlung ist erm&chtigt, im Rahmen der gesetz-
lichen und vertraglichen Bestimmungen iliber das Baurecht und den belaste-
ten Boden zu verfigen, Bauten auf und unter dem Boden zu erstellen und
diese als Sondereigentum im Grundbuch eintragen zu jassen.

5.
Fir dieses Baurecht vereinbaren die Parteien folgende Beschrankungen:
51

Die im Rahmen dieses Baurechts zu erstelienden Bauten und Antagen dirfen
nur als Alters- und Pflegeheim genutzt werden. Eine Nutzungs- oder
Zweckanderung bedarf der Zustimmung des Stadtrates von Zug.

52

Die Ueberbauung der Baurechtsfliche erfolgt geméss den Projektpianen fur
ein Alters- und Pflegeheim Neustadt vom 22. November 1996. Jede Partei st
im Besitze eines von beiden Parteien am Tage der ¢ffentlichen Beurkundung
dieses Vertrags datierten und unterzeichneten Plansatzes.

Wesentliche bauliche Aenderungen, die wahrend der Erstellungszeit oder zu
einem spéateren Zeitpunkt vorgenommen werden, bedlrfen der Zustimmung
des Stadtrates von Zug.

6.

Die Baurechtsherechtigte ist verpflichtet, die im Sondereigentum stehenden
Bauten, Einfriedigungen und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete
nicht iberbaute Terrain wahrend der ganzen Baurechtsdauer gut zu unterhal-
ten und im Rahmen des Ueblichen zu erneuern.

7.



Die Baurechtsberechtigte nimmt Kenntnis davon, dass sie ohne Zustimmung
der Grundeigentimerin das Baurecht nicht mit Dienstbarkeiten belasten darf,
die nicht spatestens bei Ablauf der Baurechtsdauer entschadigungsfrei erls-
schen.

Il. Beschreibung der baurechtsbelasteten Grundstiicke

lll. Dauer

1.

Das Baurecht beginnt mit dem Grundbucheintrag und dauert bis zum 31. De-
zember 2095.

2.

Der Antritt des Baurechts mit Nutzert und Gefahr erfolgt am Tage des Grund-
bucheintrags.

3.

Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlun-
gen Uber die Bedingungen einer Verlangerung dersetben. Kénnen sich die
Parteien Uber eine Vertragsveriangerung nicht einigen, so endet das Bau-
recht am 31. Dezember 2095.

IV. Uebertragung

1.

Jede Uebertragung des Baurechts auf einen Dritten bedarf der Zustimmung
des Stadtrates von Zug. Die Uebertragung kann wegen fehlender Kreditw(r-
digkeit des Erwerbers oder aus anderen wichtigen Griinden in dessen Person



verweigert werden. Als wichtiger Grund gilt auch der Umstand, dass der Er-
werber keine hinreichende Gewahr zur Weiterflhrung des Alters- und Pfle-
geheims bietet.

2.

Far die Einrdumung von Unterbaurechten und die Ausgestaltung des Bau-
rechts zu Stockwerkeigentum hat die Baurechtsberechtigte die Zustimmung
der Grundeigentimerin einzuholen.

3.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtigten am belasteten Bo-
den wird aufgehoben, was im Grundbuch auf den Parzellen Nr. 235 und 4330
vorzumerken ist.

Vormerkung im Grundbuch
4,

Fir den Fall, dass die Grundeigentimerin das baurechtsbelastete Land oder
die Baurechtsnehmerin das selbstandige und dauernde Baurecht an Dritte
verdussern sollten, verpflichten sie sich und ihre Rechtsnachfolger, alle Be-
dingungen, wie sie in diesem Vertrag festgelegt sind, unter persdnlicher Haft-
barkeit mit den gleichen Auflagen an den neuen Grundeigentumer bzw. Bau-
rechtsnehmer weiter zu tiberbinden. Die Parteien haften jedoch personlich
nur fur die Ueberbindung der in diesem Vertrag stipulierien Bedingungen und
Auflagen, nicht aber fur deren Erfllling durch den Rechtsnachfolger

V. Baurechtszins

Die Einrdumung dieses Baurechts erfolgt unentgeltlich, sodass die Bau-
rechtsnehmerin der Grundeigentlimerin weder einen Baurechtszins noch eine
einmalige Entschédigung zu leisten hat.

VI. Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem Baurecht ersteliten Ge-
baude entschidigungslos in das Eigentum der Grundeigentiimerin Gber.



Diese von der gesetzlichen Bestimmung abweichende Vereinbarung tber
den Heimfall ist im Grundbuch auf den Parzellen 235 und 4330 vorzumerken.

Vormerkung im Grundbuch

VI. Weitere Vertragsbestimmungen

1.

Die Gewéhrleistung der Grundeigentiimerin fur rechtliche und kérperliche
Mangel des Vertragsgegenstandes wird, soweit gesetziich zulassig, aus-
driicklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben alle im voriiegenden Vertrag ent-
haltenen oder sonst der Baurechtsberechtigten schriftlich abgegebenen Zusi-
cherungen der Grundeigentimerin.

2.

Die Grundeigentiimerin bezahlt einzig eine allfallige Vermdégenssteuer flr den
Boden. Zulasten der Baurechtsberechtigten gehen alle Ubrigen auf dem
Grund und Boden und den Gebguden lastenden &ffentlich- und privatrechtli-
chen Verpflichtungen.

3.

Die Parteien begriinden zugunsten der Parzelle Nr. 235 und zulasten des
selbstandigen und dauernden Baurechts fir eine Teilflache der zweige-
schossigen unterirdischen Tiefgarage mitsamt einem Teil der Zufahrisrampe
ein Ueberbaurecht. Die Fldchen, auf denen dieses Ueberbaurecht lastet, sind
im beiliegenden Situationsplan Nr. ... und Nr. ...... rot schraffiert und umran-
det.

Grundbucheintrag.
4.

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, das voilstandige Baugesuch far
das Alters- und Pflegeheim bis spitestens 1. Juli 1998 bei der Baubewilli-
gungsbehdrde einzureichen.

Sie verpflichtet sich weiter, mit den Bauarbeiten innert sechs Monaten, nach-
dem die Baubewilligung in Rechtskraft erwachsen ist, zu beginnen. Falls die-
se Fristen nicht eingehalten werden, kann der Stadtrat von Zug von der Bau-
rechtsberechtigten die Rickiibertragung des Baurechts verlangen. Diesfalls
stehen der Baurechtsberechtigten unter keinem Titel Ersatzanspriche ge-



genlber der Einwohnergemeinde Zug zu und die Baurechtsberechtigte hat
die Kosten der Ricklbertragung zu tragen.

5.

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlung Ubernimmt die von der Einwohnerge-
meinde Zug gegeniber der Bentom AG und der Landis Bau AG mit 6ffentlich
beurkundetem Kaufvertrag vom 9. Juni 1993 eingegangenen Verpftichtun-
gen, die Baumeisterarbeiten Baukostenplan (BKB) Nr. 211 sowie die Arbeiten
fur Heizung BKB 24 und Sanitédr BKP 25 entsprechend Ziffer V/3 des Ver-
trags vom 9. Juni 1993 ausfihren zu lassen. Die Stiftung Zugerische Al-
terssiedlung bestatigt mit Unterzeichnung dieses Verrags, ein Doppel des
zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG einerseiis und der Einwoh-
nergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossenen Kaufvertrags
erhalten zu haben.

6.

Die Parteien schliessen den vorliegenden Vertrag unter dem Vorbehalt ab,
dass der zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG einerseits und der
Einwohnergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossene und
sffentlich beurkundete Kaufvertrag Gber die Parzelle 4330/GB Zug rechitsgil-
tig zustande kommt.

7.

Der Abschiuss des vorliegenden Vertrags erfolgt seitens der Einwohnerge-
meinde Zug sodann unter dem Vorbghalt der rechtskréftigen Genehmigung
durch den Grossen Gemeinderat.

8.

Der Grosse Gemeinderat ermachtigt hiermit den Stadtrat von Zug, Aende-
rungen, die aus grundbuchrechtlicher Sicht erfordertich sind, an diesem Ver-
trag sowie an dem zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG mit der
Einwohnergemeinde Zug am 9. Juni 1993 abgeschlossenen Kaufvertrag in
abschliessender Kompetenz zu vereinbaren.

9.
Die Kosten und Gebiihren (inkl. Handanderungsgebiihren), welche mit der
Ausfertigung, Beurkundung und mit der Eintragung dieses Vertrages ins

Grundbuch verbunden sind, werden von den Parieien je zur Halfte tber-
nommen.

Also vereinbart und unterzeichnet:

ZUG,



Die Parteien:
Die Grundeigentiimerin: Die Baurechtsnehmerin:
EINWOHNERGEMEINDE ZUG STIFTUNG ZUGERISCHE
Der Stadtrat ALTERSSIEDLUNG
Der Stadiprasident: Der Sfiftungsrat

Der Stadtschreiber:

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der Unterzeichnete, lic.iur. Hans Hagmann, Stadtschreiber-Stelivertreter und
Urkundsperson des Kantons Zug, beurkundet ffentlich:

Die vorstehende Urkunde enthélt den mir mitgeteilten Willen der Parteien, ist
von diesen gelesen, fur richtig befunden und eigenhéndig unterzeichnet wor-

den.

ZUG,

Die Urkundsperson:



ALTERS -UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

SITUATION

URS KEISER UND ROLF MULLER, ARCHITEKTEM, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 2UG
6300 ZUG 27. JANUAR 1097

MST

1

: 500

0

232

SCHULHAUS NEUSTART NI

234

235

PALSENPLATZ

BUNDESSTRASCE




ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG
GRUNDSTUCKSFLACHEN FUR BAURECHT MST

1 : 500

URS KEISER UND ROLF MOLLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG
6300 ZUG 27. JANUAR 1937 .1

LEGENDE : .
F1: 874 M2 LAND VON GS 4330, FUR ALTERS - UND PFLEGEHEIM
F2:1'500 M2 LAND VON GS 235, FUR ALTERS - UND PFLEGEHEIM

TOTAL F1 + F2 =2374 M2 BAURECHTSFLACHEN ' %

/é’?é}i/ﬁ%

)

232 234

SCHULHALS NEUSTADT 1|

YF2:is00 M2
§ ALTERS - UND PFLEGEHEIM

BLMNDESSTRASSE




ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

UBER - UND UNTERBAURECHT

URS KEISER UND ROLF MULLER, ARCHITEXTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG

6300 ZUG

LEGENDE :

27. JANUAR 1897

F1: 1.20x36.00 M UBERBAURECHT Z.G. ALTERS - UND PFLEGEHEIM
F2:. 855M2 UNTERBAURECHT Z.G. PARKHAUS STADT ZUG

F 1: 1.20 x 36.00 M
UBERBAURECHT ZG.

ALTERS - UND PALEGEHEIM

36.00

—

232

SCHULHALS NEUSTADT I

MST

1 : 500

234

235

NI

BUNDESSTRASSE




ALTERS-UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG
GRUNDSTUCKSFLACHEN FUR PARKHAUS 1.UG MST 1 : 500

URS KEISER UND ROLF MULLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG

6300 2UG 27. JANUAR 1997 3

LEGENDE :
F1: 28%M2 LAND VON GS 4330, FUR PARKHAUS
F2:1'260 M2 LAND VON GS 235, FUR PARKHAUS

TOTAL F1+F2=1548 M2 LAND ’ %
UNTERBAURECHT Z.G. PARKHAUUS F3= 885 M2
232 234
SCHULMALS NEUSTADT I
» 1
JIN
o/ B ~
SO st
s i
g5y G
Ny o
Lg I
S
3 F2: 1260 M2 :
ANTEIL GRUNDSTUCK STADT =™
FUR PARKHALS




ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

BAURECHTSVERTRAG GRUNDRISS 1.UNTERGESCHOSS

URS KEISER UMD ROLF MULLER. ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 8300 ZUG
3300 ZUG

27 JAMUAR 19G7

SCHULHAUS MEUSTADT I | } ———————————————————— |
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i ALTERS -UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS Z2UG

s BAURECHTSVERTRAG GRUNDRISS ERDGESCHOSS

i RS KEISER UND ROLF MULLER, ARCHITEKTEM, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG
8300 ZUG 27. JAMUAR 1997
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GFFENTLICHE URKUNDE

BAURECHTSVERTRAG
Zwischen

der Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat

Grundeigentiimerin
und

der Stiftung Zugerische Alterssiediung, vertreten durch den Stiftungsrat

. Baurechfsnehmerin

wird folgender Baurechtsvertrag
ahgeschlossen:

I. Einrdumung eines Baurechts

1.

Die Einwohnergemeinde Zug raumt der Stiftung Zugerische Alterssiedlung
auf Teilen an ihren Grundstiicken Nr. 4330 sowie 235, welche beide in der
Stadtgemeinde Zug gelegen sind, ein selbstédndiges und dauerndes Baurecht
ein gemass Art. 675 und 779 ff. ZGB.

2.




Dieses Baurecht zugunsten der Stiftung Zugerische Alterssiedlung ist im
Grundbuch als Last auf den Parzellen GS Nr. 235 und Nr. 4330 einzutragen.

Grundbucheintrag
3.

Die genaue Fldche, auf welcher das Baurecht lastet, ist im beiliegenden Plan
eingetragen. Dieser Plan bildet einen Bestandteil dieses Vertrags und wird
von den Parteien als richtig anerkannt und unterzeichnet.

4.

Die Stiftung Zugerische Alterssiediung ist ermachtigt, im Rahmen der gesetz-
lichen und vertraglichen Bestimmungen Uber das Baurecht und den belaste-
ten Boden zu verfiigen, Bauten auf und unter dem Boden zu erstellen und
diese als Sondereigentum im Grundbuch eintragen zu lassen.

5.
Fur dieses Baurecht vereinbaren die Parteien folgende Beschrankungen:
5.1

Die im Rahmen dieses Baurechts zu erstellenden Bauten und Anlagen dlrfen
nur als Alters- und Pflegeheim genutzt werden. Eine Nutzungs- oder
Zweckanderung bedarf der Zustimmung des Stadtrates von Zug.

5.2

Die Ueberbauung der Baurechtsflache erfolgt geméss den Projektpiénen flr
ein Alters- und Pflegeheim Neustadt vom 22. November 1996. Jede Partei ist
im Besitze eines von beiden Parteien am Tage der ¢ffentlichen Beurkundung
dieses Vertrags datierten und unterzeichneten Plansatzes.

Wesentliche bauliche Aenderungen, die wahrend der Ersteliungszeit oder zu
einem spateren Zeitpunkt vorgenommen werden, bedurfen der Zustimmung
des Stadtrates von Zug.

8.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die im Sondereigentum stehenden
Bauten, Einfriedigungen und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete
nicht Uberbaute Terrain wahrend der ganzen Baurechtsdauer gut zu unterhal-
ten und im Rahmen des Ueblichen zu erneuern.

7.



Die Baurechtsberechtigte nimmt Kenntnis davon, dass sie ohne Zustimmung
der Grundeigentimerin das Baurecht nicht mit Dienstbarkeiten belasten darf,
die nicht spatestens bei Ablauf der Baurechtsdauer entschadigungsfrei erlo-
schen.

Il. Beschreibung der baurechtsbelasteten Grundstiicke

Ill. Dauer

1.

Das Baurecht beginnt mit dem Grundbucheintrag und dauert bis zum 31. De-
zember 2095.

2.

Der Antritt des Baurechts mit Nutzen und Gefahr erfolgt am Tage des Grund-
bucheintrags.

3.

Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlun-
gen Uber die Bedingungen einer Verlangerung derselben. Kénnen sich die
Parteien ber eine Veriragsverlangerung nicht einigen, so endet das Bau-
recht am 31. Dezember 2095.

IV. Uebertragung

1.

Jede Uebertragung des Baurechts auf einen Dritten bedarf der Zustimmung
des Stadtrates von Zug. Die Uebertragung kann wegen fehlender Kreditwdr-
digkeit des Erwerbers oder aus anderen wichtigen Grinden in dessen Person



verweigert werden. Als wichtiger Grund gilt auch der Umstand, dass der Er-
werber Keine hinreichende Gewahr zur Weiterflihrung des Alters- und Pfle-
geheims bietet.

2.

Fur die Einrdumung von Unterbaurechten und die Ausgestaliung des Bau-
rechts zu Stockwerkeigentum hat die Baurechtsberechtigte die Zustimmung
der Grundeigentimerin einzuholen.

3.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtigten am belasteten Bo-
den wird aufgehoben, was im Grundbuch auf den Parzelten Nr. 235 und 4330
vorzumerken ist.

Vormerkung im Grundbuch
4.

Fur den Fali, dass die Grundeigentiimerin das baurechtsbelastete Land oder
die Baurechtsnehmerin das selbstandige und dauernde Baurecht an Dritte
veraussern sollten, verpflichten sie sich und ihre Rechtsnachfolger, alle Be-
dingungen, wie sie in diesem Vertrag festgelegt sind, unter persdnlicher Haft-
barkeit mit den gleichen Auflagen an den neuen Grundeigentimer bzw. Bau-
rechtsnehmer weiter zu Uberbinden. Die Parteien haften jedoch personlich
nur fiir die Ueberbindung der in diesem Vertrag stipulierten Bedingungen und
Auflagen, nicht aber far deren Erfillung durch den Rechtsnachfolger

V. Baurechtszins

Die Einraumung dieses Baurechts erfolgt unentgelilich, sodass die Bau-
rechtsnehmerin der Grundeigentiimerin weder einen Baurechtszins noch eine
eginmalige Entschédigung zu leisten hat.

VI. Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem Baurecht erstellten Ge-
baude entschadigungslos in das Eigentum der Grundeigentimerin tber.
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Diese von der gesetzlichen Bestimmung abweichende Vereinbarung Gber
den Heimfall ist im Grundbuch auf den Parzellen 235 und 4330 vorzumerken.

Vormerkung im Grundbuch

Vi. Weitere Vertragsbhestimmungen

1.

Die Gewahrleistung der Grundeigentimerin fur rechtliche und kérperliche
Mangel des Vertragsgegenstandes wird, soweit gesetzlich zuldssig, aus-
driicklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben alle im vorliegenden Vertrag ent-
haltenen oder sonst der Baurechtsberechtigten schriftlich abgegebenen Zusi-
cherungen der Grundeigentimerin. :

2.

Die Grundeigentiimerin bezahlt einzig eine allfallige Vermdgenssteuer flr den
Boden. Zulasten der Baurechtsberechtigten gehen alle Gbrigen auf dem
Grund und Boden und den Gebauden lastenden sffentlich- und privatrechtli-
chen Verpflichtungen.

3.

Die Parteien begriinden zugunsten der Parzelte Nr. 235 und zutasten des
selbstandigen und dauernden Baurechts fir eine Teilfiache der zweige-
schossigen unterirdischen Tiefgarage mitsamt einem Teil der Zufahrtsrampe
ein Ueberbaurecht. Die Flachen, auf denen dieses Ueberbaurecht lastet, sind
im beiliegenden Situationsplan Nr. ... und Nr. ... rot schraffiert und umran-
det.

Grundbucheintrag.
4.

Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, das vollstandige Baugesuch fur
das Alters- und Pflegeheim bis spatestens 1. Juli 1998 bei der Baubewilli-
gungsbehdrde einzureichen.

Sie verpflichtet sich weiter, mit den Bauarbeiten innert sechs Monaten, nach-
dem die Baubewilligung in Rechtskraft erwachsen ist, zu beginnen. Falls die-
se Fristen nicht eingehalten werden, kann der Stadtrat von Zug von der Bau-
rechtsberechtigten die Ruckiibertragung des Baurechts verlangen. Diesfalls
stehen der Baurechtsberechtigten unter keinem Titel Ersatzanspriiche ge-



genilber der Einwohnergemeinde Zug zu und die Baurechtsberechtigie hat
die Kosten der Ricklbertragung zu fragen.

5.

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlung tbernimmt die von der Einwohnerge-
meinde Zug gegeniber der Bentom AG und der Landis Bau AG mit &ffentlich
heurkundetem Kaufverirag vom 9. Juni 1993 eingegangenen Verpflichtun-
gen, die Baumeisterarbeiten Baukostenplan (BKB) Nr. 211 sowie die Arbeiten
fur Heizung BKB 24 und Sanitdr BKP 25 entsprechend Ziffer V/3 des Ver-
trags vom 9. Juni 1993 ausfuhren zu lassen. Die Stiftung Zugerische Al-
terssiediung bestatigt mit Unterzeichnung dieses Vertrags, ein Doppel des
zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG einerseits und der Einwoh-
nergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossenen Kaufvertrags
erhalten zu haben.

6.

Die Parteien schliessen den vorliegenden Vertrag unter dem Vorbehalt ab,
dass der zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG einerseits und der
Einwohnergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossene und
dffentlich beurkundete Kaufvertrag Uber die Parzelle 4330/GB Zug rechtsglil-
tig zustande kommt.

7.

Der Abschluss des vorliegenden Verirags erfolgt seitens der Einwohnerge-
meinde Zug sodann unter dem Vorbehalt der rechtskraftigen Genehmigung
durch den Grossen Gemeinderat.

8.

Der Grosse Gemeinderat ermachtigt hiermit den Stadtrat von Zug, Aende-
rungen, die aus grundbuchrechtlicher Sicht erforderlich sind, an diesem Ver-
trag sowie an dem zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG mit der
Einwohnergemeinde Zug am 9. Juni 1893 abgeschlossenen Kaufvertrag in
abschliessender Kompetenz zu vereinbaren.

9.
Die Kosten und Gebiihren (inkl. Handanderungsgebihren), welche mit der
Ausfertigung, Beurkundung und mit der Eintragung dieses Verirages ins

Grundbuch verbunden sind, werden von den Parteien je zur Hélfte Gber-
nommen.

Also vereinbart und unterzeichnet:

ZUG,



Die Parteien:
Die Grundeigentiimerin: Die Baurechtsnehmerin;:
EINWOHNERGEMEINDE ZUG STIFTUNG ZUGERISCHE
Der Stadtrat ALTERSSIEDLUNG
Der Stadtprasident: Der Stiftungsrat

Der Stadtschreiber:

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der Unterzeichnete, lic.iur. Hans Hagmann, Stadtschreiber-Stellvertreter und
Urkundsperson des Kantons Zug, beurkundet tffentlich:

Die vorstehende Urkunde enthait den mir mitgeteilten Willen der Parteien, ist
von diesen gelesen, fir richtig befunden und eigenhandig unterzeichnet wor-

den.

ZUG,

Die Urkundsperson:



ALTERS-UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

SITUATION

URS KE{SER UND ROLF MULLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG
6300 ZUG 27. JANUAR 1957
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ALTERS -UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

GRUNDSTUCKSFLACHEN FUR BAURECHT MST 1 : BOO
URS KEISER UND ROLF MOLLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG
£300 ZUG 27. JANUAR 1997 1
LEGENDE :
Fi: 874 M2 LAND VON GS 4330, FUR ALTERS - UND PFLEGEHEIM
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ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG
UBER - UND UNTERBAURECHT MST 1 : 500

URS KEISER UND ROLF MOLLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG

6300 ZUG 27. JAMUAR 1957 : 2

LEGENDE : .
F1: 1.20x36.00 M UBERBAURECHT Z.G. ALTERS - UND PFLEGEHEIM
F2: 855M2 UNTERBAURECHT Z.G. PARKHAUS STADT ZUG

O

Fi: 1.20 x 36.00 M

UBERBAURECHT 2G.
ALTERS - UND PRLEGEHEIM

'

232 234

SCHULHALES NEUSTADRT I

36.00
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ALTERS -UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

GRUNDSTUCKSFLACHEN FUR PARKHAUS 1. UG

URS KEISER UND ROLF MULLER, ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31, 6300 ZUG
6300 ZUG 27. JANUAR 1997

LEGENDE :
F1: 289 M2 LAND VON GS 4330, FUR PARKHAUS
F2:1260 M2 LAND VON GS 235, FUR PARKHAUS

TOTAL F1+F2=1%549 M2 LAND

UNTERBAURECHT Z.G. PARKHAUS F3= 855 M2

MST

1 50O

3

232 234

SCHULHALS NEUSTADT

F2:1260 M2
ANTEIL GRUNDSTUCK STADT

BUNGESSTRASSE




ALTERS -UNDPFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

BAURECHTSVERTRAG G R

———————

! HEILPADAGOGISCHE
| SONDERSCHULE

UNDRISS 1TUNTERGESCHOSS

URS KEISER UMD ROLF MULLER. ARCHITEKTEN, GOTTHARDSTRASSE 31. 6300 ZUG
6300 ZUG

27, JAMUAR 1987

SCHULHAUS NEUSTADT I
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ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

BAURECHTSVERTRAG GRUNDRISS ERDGESCHOSS

URS KEISEA UMD ROLF MULLER, ARCHITEKTEM. GOTTHARDSTRASSE 31. 8300 ZUG
5300 ZUG 27 JAMUAR 1297
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ALTERS - UND PFLEGEHEIM NEUSTADT MIT PARKHAUS ZUG

BAURECHTSVERTRAG QUERSCHNITT

| URS KEISER UND ROLF MULLER. ARCHITEKTEN. GOTTHARDSTRASSE 31, 8300 ZUG
i 6300 ZUG 27, JAMUAR 1897
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Stadtbauamt Zug

Alters- und Pflegeheim Neustadt
mit Parkhaus und neuer Platzgestaltung

Projektvariante:
Parkhaus mit nur einem Untergeschoss

1. Auftrag:

Am 19. August 1997 hat die Bau- und Planungskommission des Grossen Gemein-
derates die Vorlage Nr. 1386, betreffend Alters- und Pflegeheim Neustadt mit
Parkhaus und neuer Platzgestaltung, beraten. Die Baukosten fir das Parkhaus
mit 100 Parkplatzen auf 2 Untergeschossen betragen ohne Land- und Um-
gebungskosten Fr. 5 960 000.--; also kostet ein Platz gerundet ca. Fr. 60 000.--.
Diese hohen Kosten liegen im Vergleich mit andern Parkhausern darin be-
grundet, dass das 2. Untergeschoss des Parkhauses ins Grundwasser zu liegen
kommt, und dass die Baugrubenabschitisse mit verankerten Spundwanden erstellt
werden mussen. Der Stadtrat wurde beauftragt, in Zusammenarbeit mit den
Planern ein Parkhaus mit nur einem Untergeschoss zu planen und zu be-
rechnen. Auch soll aufgezeigt werden, welche Parkplatze wo aufgehoben werden
sollen.

2. Projektvariante; Baukostenvergleich
Die Projektvariante zeigt, dass im Parkhaus mit einem Untergeschoss 64 Park-
platze moglich sind. (Siehe beiliegende Projektskizze)

Der Kostenvergleich zeigt folgendes Bild:

Parkhaus mit 100 Platzen Farkhaus mit 64 Pidtzen

in 2 Untergeschossen gem. Projektvariante

GGR-Vorlage

BKP 1 Vorbereitung Fr. 1500 000.-- Fr. 820 000.--
2 Gebaude Fr. 4170 000.-- Fr. 2710 000.--
4 Umgebung Fr. 100 000.-- Fr. 100 000.--
5 Baunebenkosten Fr. 190 000.-- Fr. 170 000.-

Total Fr. 5860 000.-- Fr. 3 800 000.--

Kosten pro Platz ohne Landkostenanteil:
Fr.  59600.- Fr. 59375.-

In diesen Kosten ist die Einfahrtsrampe und der Durchfahrtsbereich zur Liegen-
schaft Klausenhof enthalten.



Die Kostenberechnungen haben ergeben, dass mit einem einge-
schossigen Parkhaus die Gesamtbaukosten um Fr. 2 160 000.-- ver-
ringert werden kbnnen, der Preis pro Platz jedoch nicht gesenkt
werden kann.

3. Der Variantenvergleich zeigt folgende Vor- und Nachteile:

Vorteile einer eingeschossigen Anlage:

- Das Schadenrisiko bei den Nachbarbauten wird verringert, weil der Grund-
wasserspiegel nur noch ca. 50 bis 100 cm abgesenkt werden muss.

- Die Spundwande des Baugrubenabschiusses missen nur einlagig verankert
werden. Sie kbnnen mit einer Abspriessung gesichert werden.

- Weniger Aushub, somit weniger Autotransporte.

- Die Bauzeit und somit auch die Zeit der Larmimmissionen verkiirzen sich.

Nachteile:

- Die Kosten pro Parkplatz kénnen nur unwesentlich verringert werden. Dies aus
folgenden Griinden: Die Kosten fur die Zufahrtsrampe, den Durchfahrtsbereich fiir
das zuklnftige Parkierungsgeschoss auf der Liegenschaft Klausenhof, das
Bewirtschaftungskonzept, (Barriere, Kassenanlage, Aussensignalisation usw.)
konnnen nur auf 64 Platzeinheiten verteilt werden, so auch die Kosten fir die
Liftanlage und Parkhausausgénge. Dadurch werden die obgenannten
Kosteneinsparungen bei den Aushubarbeiten pro Platz wieder aufgehoben,

4. Aufzuhebende Parkplatze:
Es ist vorgesehen 97 Parkplatze aufzuheben. (siehe beiliegende Skizze)

GBP 4330 32 Platze  diese werden heute vom Grundeigentimer an
Private vermietet.

Klausenhofstrasse 9 * freie Platze

Bei Feuerwehr-

depot 19 * Belegt durch Lehrer Neustadt 1 + 2
Bundesstrasse 32 freie Platze
Ostl. Neustadt 2 5> freie Platze

Total aufzuhebende Platze 97

Die mit einem * bezeichneten Platze werden heute von der Stadt bewirtschaftet.
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Von den 97 aufzuhebenden Platzen werden heute 65 Platze von der Stadt
bewirtschaftet und 32 vom privaten Eigentimer vermietet.

5. Parkpilatzbedarf (Schatzung)

- Alters- und Pfiegeheim Neustadt, Bewohner und Personal ca. 15 Platze
- Neustadt Schulhauser, Lehrer, Hauswart ca. 20 Platze
- fest vermietete Platze an Quartierbewohner (Annahme) ca. 15 Platze
Total fest zugeteilte Plitze ca. 50 Platze
- freie Platze bei Parkhausvariante mit 64 Platzen. ca. 14 Platze
- freie Platze bei Parkhaus mit 100 Platzen ca. 50 Platze

Aufgrund des stédtischen Parkplatzreglementes vom 11. Januar 1983 sind fir
Altersheime 1 Platz fir 3 Zimmer festzulegen.

36 Altersheimzimmer erfordern somit 12 Parkplatze + 1 Platz fur die Wohnung
= 13 Abstellplatze. Aufgrund verschiedener Erfahrungswerte ist diese Anzahl
jedoch wesentlich zu hoch.

Fur Pflegeheime werden im Reglement keine Angaben gemacht. Hier missen
einige Parkplatze fir das Personal zur Verfligung stehen. in Anbetracht der
zentralen Lage und der sehr guten Erschliessung mit den &ffentlichen Verkehrs-
mitteln wird angenommen, dass fir das Alters- und Pflegeheim ca. 15 Platze
genugen.

Bauamt, 29. August 1997/DE

Beilagen:
- Planskizze: Parkhaus mit nur einem Untergeschoss
- Situationsplan: aufzuhebende Parkplatze
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- Alters- und Pflegeheim Neustadt mit Parkhaus und
Neugesta[tung des Neustadtplatzes ' _

 Aufzuhebende Parkpliitze -




. standiges und dauerndes Baurecht ein geméass Art. 675 und 779 ff. ZGB.

v )

OFFENTLICHE URKUNDE

BAURECHTSVERTRAG

Zwischen

der Einwohnergemeinde Zug, vertreten durch den Stadtrat
Eigentimerin der Parzellen Nr. 235 und 4330, GB Zug

Baurechtsgeberin

und

der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen, vertreten durch die Stif-
tungsréte Dr.med. Hans-Peter Fisch und Franz Dérflinger

"

Baurechtsnehmerin !

wird folgender Baurechtsvertrag
abgeschlossen:

[. Einrdumung eines Baurechts

1.

Die Einwohnergemeinde Zug raumt der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen
auf ihrem Grundstiick Nr. 4330, in der Stadtgemeinde Zug gelegen, ein selb-

/885



2.

Dieses Baurecht zugunsten der Stiftung Zugerische Alterssiedlungen ist im
' Grundbuch als Last auf der Parzelle GS Nr. 4330 einzutragen und als eige-
i nes Grundstick im Sinne von Art. 779 Abs 3 ZGB in das Grundbuch aufzu-
' nehmen.

Grundbucheintrag
- 3.

Die genaue Flache, auf welcher das Baurecht lastet, ist im beiliegenden Si-
tuationsplan rot umrandet. Dieser Situationsplan bildet einen integrierenden
Bestandieil des vorliegenden Vertrags und wird von den Parteien als richtig
anerkannt und unterzeichnet.

4.

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlungen ist erméchtigt, im Rahmen der ge-
setzlichen und vertraglichen Bestimmungen (iber das Baurecht und den be-
lasteten Boden zu verfiigen, Bauten auf und unter dem Boden zu erstellen
und diese als Sondereigentum im Grundbuch eintragen zu lassen.

L5,
Fur dieses Baurecht vereinbaren die Parteien folgende Beschrankungen:
5.1

Die im Rahmen dieses Baurechts zu erstellenden Bauten und Anlagen dirfen
nur als Alters- und Pflegeheim genutzt werden. Eine Nufzungs- oder
Zweckanderung bedarf der Zustimmung des Stadtrates von Zug.

52

Die Uberbauung der Baurechtsfliche erfolgt gemass den Projektplanen flir
ein Alters- und Pflegeheim Neustadt vom 22. November 1996. Jede Partei ist
im Besitze eines von beiden Parteien am Tage der dffentlichen Beurkundung
dieses Vertrags datierten und unterzeichneten Plansatzes. Die Parteien ver-
zichten auf eine Beigabe eines solchen Plansatzes zum vorliegenden Vertrag

Wesentliche bauliche Aenderungen, die wahrend der Erstellungszeit oder zu

einem spateren Zeitpunkt vorgenommen werden, bedirfen der Zustimmung
des Stadtrates von Zug.

iy




' 6.

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die im Sondereigentum stehenden
Bauten, Einfriedigungen und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete
nicht Gberbaute Terrain wahrend der ganzen Baurechtsdauer gut zu unterhal-
ten und im Rahmen des Ublichen zu erneuern.

7.
Die Baurechtsberechtigte nimmt Kenntnis davon, dass sie ohne Zustimmung
der Grundeigenttimerin das Baurecht nicht mit Dienstbarkeiten belasten darf,

die nicht spatestens bei Ablauf der Baurechtsdauer entschadigungsfrei erlé-
schen.

ll. Dauer

1.

Das Baurecht beginnt mit dem Grundbucheintrag und dauert bis zum 31. De-
zember 2045.

2.

Der Antritt des Baurechts mit Nutzeny und Gefahr erfolgt am Tage des Grund-
bucheintrags.

3.

Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlun-

gen {iber die Bedingungen einer Verlédngerung derselben. Kénnen sich die

Parteien Uber eine Vertragsverlangerung nicht einigen, so endet das Bau-
recht am 31. Dezember 2045.

lll. Uebertragung

1.

Jede Ubertragung des Baurechts auf einen Dritten bedarf der Zustimmung
des Stadtrates von Zug. Die Ubertragung kann wegen fehlender Kreditwur-
digkeit des Erwerbers oder aus anderen wichtigen Grinden in dessen Person

&/ [




verweigert werden. Als wichtiger Grund gilt auch der Umstand, dass der Er-
werber keine hinreichende Gewahr zur Weiterflihrung des Alters- und Pfle-
geheims bietet.

2.

Fir die Einraumung von Unterbaurechten und die Ausgestaltung des Bau-
rechts zu Stockwerkeigentum hat die Baurechtsberechtigte die Zustimmung
der Grundeigentumerin einzuholen.

3.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtigten am belasteten Bo-
den wird aufgehoben, was im Grundbuch auf der Parzelie Nr. 4330 sowie auf
dem Baurechtsgrundsttick vorzumerken ist.

Vormerkung im Grundbuch
4.

Fir den Fali, dass die Grundeigentlimerin das baurechtsbelastete Land oder
die Baurechtsnehmerin das selbsténdige und dauernde Baurecht an Dritte
veraussern sollten, verpflichten sie sich und ihre Rechtsnachfolger, alle Be-
dingungen, wie sie in diesem Vertrag festgelegt sind, unter persénlicher Haft-
barkeit mit den gleichen Auflagen an den neuen Grundeigentimer bzw. Bau-
rechtsnehmer weiter zu Uberbinden. Die Parteien haften jedoch persénlich
nur fiir die Uberbindung der in diesem Vertrag stipulierten Bedingungen und
Auflagen, nicht aber fiir deren Erfullung durch den Rechtsnachfolger.

IV. Baurechtszins

I Die Einrdumung dieses Baurechts erfolgt unentgeltlich, sodass die Bau-
i rechtsnehmerin der Grundeigentimerin weder einen Baurechtszins noch eine
einmalige Entschadigung zu leisten hat.

V. Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem Baurecht ersteliten Ge-
baude entschadigungslos in das Eigentum der Grundeigentimerin ber.
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Diese von der gesetzlichen Bestimmung abweichende Vereinbarung tber
den Heimfall ist im Grundbuch auf der Parzelle Nr. 4330 sowie auf dem Bau-
rechtsgrundstiick vorzumerken.

Vormerkung im Grundbuch

VI. Weitere Vertragsbestimmungen

1.

Die Gewahrleistung der Grundeigentiimerin fur rechtliche und kérperliche
Mangel des Vertragsgegenstandes wird, soweit gesetzlich zulassig, aus-
driicklich aufgehoben. Vorbehalten bleiben alle im vorliegenden Vertrag ent-
haltenen oder sonst der Baurechtsberechtigten schriftlich abgegebenen Zusi-
cherungen der Grundeigentimerin.

2.

Die Grundeigentiimerin bezahlt einzig eine allféllige Vermégenssteuer flr den
Boden. Zulasten der Baurechtsberechtigten gehen alle Gibrigen auf dem
Grund und Boden und den Gebauden lastenden éffentlich- und privatrechtli-
chen Verpflichtungen.

3.

| Die Einwchnergemeinde Zug verpflichtet sich gegentiber der Stiftung Zugeri-
. sche Alterssiediungen, die zweigeschossige Tiefgarage auf GS Nr. 4330

. wahrend der Dauer des Baurechts bestehen zu lassen. Diese Verpflichtung

. zum Fortbestand der Tiefgarage ist als Grunddienstbarkeit zulasten des GS

' Nr. 4330 und zugunsten des Baurechtsgrundstiicks einzutragen.

Grundbucheintrag
4.

Die Baurechtsberechtigte verpflichiet sich, das vollstandige Baugesuch fiir
das Alters- und Pflegeheim spéatestens innert eines Jahres nach rechiskréafti-
ger Genehmigung dieses Vertrags durch den Grossen Gemeinderat bei der

| Baubewilligungsbehorde einzureichen. Sie verpflichtet sich weiter, mit den

| Bauarbeiten innert sechs Monaten, nachdem die Baubewilligung in Rechts-
kraft erwachsen ist, zu beginnen. Falls diese Fristen nicht eingehalten wer-
den, kann der Stadtrat von Zug von der Baurechtsberechtigten die Rickuber-
' tragung des Baurechts verlangen. Diesfalls stehen der Baurechtsberechtigten

¥y
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unter keinem Titel Ersatzanspriche gegenlber der Einwohnergemeinde Zug
zu und die Baurechtsberechtigte hat die Kosten der RiickUbertragung zu tra-
gen.

5.

Die Stiftung Zugerische Alterssiedlungen tbernimmt die von der Einwohner-

t gemeinde Zug gegentlber der Bentom AG und der Landis Bau AG mit éffent-

lich beurkundetem Kaufvertrag vom 9. Juni 1993 eingegangenen Verpflich-
tungen, die Baumeisterarbeiten Baukostenplan (BKB) Nr. 211 sowie die Ar-
beiten fir Heizung BKB 24 und Sanitar BKP 25 entsprechend Ziffer V/3 des
Vertrags vom 9. Juni 1993 ausfuhren zu lassen. Die Stiftung Zugerische Al-
terssiedlungen bestatigt mit Unterzeichnung dieses Vertrags, ein Doppel des
zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG einerseits und der Einwoh-
nergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossenen Kaufverirags
erhalten zu haben.

8.

Die Parteien schliessen den vorliegenden Vertrag unter dem Vorbehalt ab,
dass der zwischen der Bentom AG und der l.andis Bau AG einerseits und der
Einwohnergemeinde Zug anderseits am 9. Juni 1993 abgeschlossene und
dffentlich beurkundete Kaufvertrag Gber die Parzelle 4330/GB Zug rechtsguil-
tig zustande kommt.

7.

Der Abschluss des vorliegenden Vertrags erfolgt seitens der Einwohnerge-
meinde Zug sodann unter dem Vorbehalt der rechiskraftigen Genehmigung
durch den Grossen Gemeinderat und der rechtskraftigen Erteilung einer
Baubewilligung fur das Alters- und Pflegeheim Neustadt.

8.

Der Grosse Gemeinderat ermachtigt hiermit den Stadtrat von Zug, Aende-
rungen, die aus grundbuchrechtlicher Sicht erforderlich sind, an diesem Ver-
trag sowie an dem zwischen der Bentom AG und der Landis Bau AG mit der
Einwohnergemeinde Zug am 9. Juni 1993 abgeschlossenen Kaufverirag in
abschiliessender Kompetenz zu vereinbaren.

9.

Die Kosten und Gebiihren (inkl. Handanderungsgehlhren), welche mit der
Ausfertigung, Beurkundung und mit der Eintragung dieses Vertrages ins
Grundbuch verbunden sind, werden von den Parteien je zur Hélfte Gber-
nommen.
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Also vereinbar und unterzeichnet: |

7UG., -~ 2. Sep. 1897

Die Parteien: |
|
i |
| Die Grundeigentiimerin: Die Baurechtsnehmerin: |

EINWOHNERGEMEINDE ZUG STIFTUNG ZUGERISCHE !
DER STAD RAT ALTERSSIEDLUNGEN i

FUR DEN STIFTUNGSRAT

& A (P

De(?/ tschreiber: (Dr.med. Hans-Peter Fisch)
»é/e) :

g’ (Franz Dorﬂlnger

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der Unterzeichnete, lic.iur. Hans Hagmann, Stadtschreiber-Stellvertreter und
Urkundsperson des Kantons Zug, beurkundet éffentlich:

Die vorstehende Urkunde enthalt den mir mitgeteilten Willen der Parteien, ist
von diesen gelesen, fir richtig befunden und eigenhandig unterzeichnet wor-
den.

ZUG, '~ 2. Sep. 1997

Die Urkundsperson:
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Der Stag rasident:
| % :
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~ 2. Sep. 1997

~ 2. Sep. 1997 o

i
Der Stadtrat von £ug:
Der Stadischreiber:

: Grundbuchplankopie

M: 1:5 2204, Plan Nr.:
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