Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2158

Altersheim Waldheim: Parlamentarische Vorstdsse

- Interpellation Theo Iten und Isabelle Reinhard, beide CVP, zum Planungs-
stand des Altersheims Waldheim

- Motion von Cornelia Stocker, Alice Landtwing und Martin Spillmann, alle
FDP, betreffend ein Haus fiir junge Menschen in Ausbildung

- Motion der FDP-Fraktion betreffend Stiftung Zugerische Alterssiedlungen

- Motion von Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP, betreffend
Weiterfiihrung des Altersheims Waldheim

Antwort des Stadtrats sowie Bericht und Antrag vom 31. Mai 2011

Das Wichtigste im Uberblick

Die drei im Titel angefihrten Motionen und die Interpellation stehen in einem en-
gem Zusammenhang, weshalb wir in einer gemeinsamen Vorlage zu diesen parla-
mentarischen Vorstdsse Stellung nehmen.

Fur die kinftige Nutzung des Altersheims Waldheim, das sich im Eigentum der Stif-
tung Zugerische Alterssiedlungen befindet, haben Stadtrat und Stiftungsrat ge-
meinsam eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. Das Ergebnis zeigt, dass eine
Sanierung des baufalligen Waldheims gegeniber einem Neubau zu teuer ware. In
diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass eine kiinftige Nutzung des Waldheims
sich am Stiftungszweck ,Betrieb von Wohn- und Betreuungsmaéglichkeiten fir die
betagte Bevolkerung” orientieren muss. Es ist eine Nutzung ,,Wohnraum far altere
Menschen, die keiner Pflege bedlrfen” vorgesehen. Das mit der Motion geforderte
~Haus fir junge Menschen in Ausbildung” ist mit dem Stiftungszweck nur schwer
vereinbar. Fur Lehrlinge und Studenten will der Stadtrat im Kolingeviert Wohnraum
bereit stellen.

Der Stadtrat hat mit der Rahmenvereinbarung vom 11. November 2009 die Stiftung
mit dem Betrieb des Zentrums Frauensteinmatt beauftragt. Mit dem Bezug des
Zentrums wird die Rahmenvereinbarung durch eine neue Leistungsvereinbarung
abgelost.

Der Stiftungsrat hat beschlossen, das Gebdaude Waldheim fir die neue Nutzung mit
einem unentgeltlichen Baurecht an die Stadt zu Ubertragen. Die Zentren Herti und
Neustadt mussen aus stiftungsrechtlichen Grinden im Eigentum der Stiftung blei-
ben.

Wir beantragen lhnen, die Interpellationsantwort zur Kenntnis zu nehmen und die
Motionen ,Ein Haus fur junge Menschen in Ausbildung”, ,Stiftung Zugerische Al-
terssiedlungen” und , Weiterfihrung des Altersheims Waldheim” nicht erheblich zu
erklaren.
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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir erstatten Ihnen Bericht zu den drei im Titel angefihrten Motionen und beant-
worten die Interpellation. Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:

o vk WwWwN

Parlamentarische Vorstésse zum Altersheim Waldheim und zur Stiftung Zugeri-
sche Alterssiedlungen

Stiftung Zugerische Alterssiedlungen

Ergebnisse Machbarkeitsstudie Waldheim

Interpellationsantwort

Beantwortung der Motionen

Antrage

1. Parlamentarische Vorstosse zum Altersheim Waldheim und zur Stiftung Zugeri-
sche Alterssiedlungen

Am 14. November 2002 haben Cornelia Stocker, Alice Landtwing und Martin
Spillmann, alle FDP, die Motion ,Ein Haus fir junge Menschen in Ausbildung”
eingereicht: Der Stadtrat wird beauftragt, eine Umnutzung der nach Erstellung
des Alterszentrum Frauensteinmatt frei werdenden Raumlichkeiten des Alters-
heim Waldheim in ein Studenten- und Lehrlingswohnheim zu prifen.

Am 31. Marz 2009 hat die FDP-Fraktion die Motion betreffend ,Stiftung Zuge-
rische Alterssiedlungen” eingereicht: Der Stadtrat wird beauftragt, mit der Stif-
tung Zugerische Alterssiedlungen eine neue Leistungsvereinbarung fir den Be-
trieb samtlicher stadtischer Alters- und Pflegeheime abzuschliessen und eine
fur alle Seiten einvernehmliche Lésung bezuglich Uberfihrung samtlicher der
Stiftung gehérenden Liegenschaften in die Stadtverwaltung zu erzielen.

Am 24. August 2010 haben Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP die
Motion zur ,Weiterfihrung des Altersheims Waldheim” eingereicht: Der Stadt-
rat wird beauftragt, das Altersheim Waldheim mit wenigen Anpassungen bei
der Infrastruktur weiter zu betreiben.

Am 8. Mdrz 2011 haben Theo Iten und Isabelle Reinhard, beide CVP, die Inter-
pellation ,,zum Planungsstand des Altersheims Waldheim” eingereicht.

Wortlaut und Begrindung der Vorstdsse sind aus dem vollstandigen Motions- bzw.
Interpellationstexten im Anhang ersichtlich.

Weil die drei angefuhrten Motionen und die Interpellation in einem engem Zusam-
menhang stehen, erstatten wir Ihnen den Bericht und Antrag zu den Motionen bzw.
die Interpellationsantwort in einer gemeinsamen Vorlage.

GGR-Vorlage Nr. 2158 www.stadtzug.ch Seite 2 von 14



2. Stiftung Zugerische Alterssiedlungen

Ausgangslage

Die Gemeinden sind nach § 4 des Spitalgesetzes vom 29. Oktober 1998 u.a. verpflich-
tet, fur die stationare Langzeitpflege die Versorgung sicherzustellen. Die Stadt Zug
hat diese Aufgabe mit einer Leistungsvereinbarung der Stiftung Zugerische Alters-
siedlungen Ubertragen. Die Stiftung hat in der Zwischenzeit ihren Namen gedndert
und heisst neu ,Stiftung Alterszentren Zug”, abgeklrzt AZZ, nachstehend Stiftung
genannt. Sie betreibt flr die stationare Langzeitpflege die drei Zentren ,Wald-
heim”, ,Herti” und ,Neustadt”. Im Juli 2011 werden die Bewohnerinnen und Be-
wohner des Waldheims ins neue Zentrum ,Frauensteinmatt” umziehen. Das sanie-
rungsbedlrftige Waldheim muss einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Am 11. November 2009 haben der Stadtrat und der Stiftungsrat eine Rahmenverein-
barung unterzeichnet, mit der die Betriebsfihrung des Zentrums Frauensteinmatt
der Stiftung lGbertragen wird. Mit dem Bezug der Frauensteinmatt im Juli 2011 wird
die Stadt mit der Stiftung eine neue Leistungsvereinbarung fir die drei Zentren Her-
ti, Neustadt und Frauensteinmatt abschliessen.

Die Leistungsvereinbarung umfasst im Wesentlichen folgende Punkte:

- Die Stiftung Alterszentren Zug ist beauftragt, die gemeindliche, stationare Lang-
zeitpflege fur die Stadt Zug sicherzustellen. Sie fuhrt zu diesem Zweck die drei
Pflegezentren Herti, Neustadt und Frauensteinmatt. Die FUhrung einer kiinftigen
Pension Waldheim wirde ebenfalls der Stiftung tGbertragen.

- Der Stadtrat tragt die Gesamtverantwortung fir die strategische Ausrichtung der
stationdren Langzeitpflege. Die strategische Entwicklung der Altersbetreuung in
den Pflegezentren wird zwischen Stadtrat und Stiftungsrat gemeinsam festgelegt

- Die operative Leitung der Stiftung obliegt dem Geschaftsleiter. Der Geschaftslei-
ter arbeitet auf der operativen Ebene mit der Fachstelle Alter und Gesundheit der
Stadt Zug zusammen.

- Die Stiftung tragt unter Beachtung der relevanten Rechtsgrundlagen die unter-
nehmerische Freiheit und damit auch die Verantwortung hinsichtlich der 6kono-
mischen Betriebsfihrung und Investitionstatigkeit. Sie ist der Stadt zur Rechen-
schaft und Transparenz verpflichtet.

Stiftungsrat
Nach Art. 6 der noch aktuellen Statuten vom 28. Oktober 1998 gelten fur den Stif-
tungsrat folgende Bestimmungen:

! Der Stiftungsrat besteht aus finf bis neun Mitgliedern.
2 Als Mitglied des Stiftungsrats kann nur gewahlt werden bzw. ernannt werden, wer auf-

grund seiner Ausbildung oder beruflichen Erfahrung besonders befahigt ist, an der
zweckmassigen Fihrung und Verwaltung dieser Stiftung mitzuwirken.
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3 Die Einwohnergemeinde Zug hat Anspruch auf einen Sitz. Im Ubrigen bestimmt der Stif-
tungsrat beim Ausscheiden eines Mitgliedes nach Massgabe dieser Statuten die Nachfolge
selbst. Der Stadtrat kann ein vom Stiftungsrat bestimmtes Mitglied ablehnen, sofern die-
ses die Voraussetzungen gemass Art. 6 Abs. 2 der Statuten nicht erfullt.

4 Der Stiftungsrat konstituiert sich selbst.

Damit kunftig der Einfluss der Stadt Zug im Stiftungsrat gewahrleistet ist, soll Art. 6
der Statuten wie folgt geandert werden.

1 Der Stiftungsrat besteht aus flnf bis sieben Mitgliedern.

2 Als Mitglied des Stiftungsrats kann nur gewahlt werden bzw. ernannt werden, wer auf-
grund seiner Ausbildung oder beruflichen Erfahrung besonders befahigt ist, an der
zweckmassigen Filhrung und Verwaltung dieser Stiftung mitzuwirken.

3 Der Stadtrat von Zug wahlt den Prasidenten und die Mitglieder des Stiftungsrates nach
Anhorung des Stiftungsrates. Behoérdenmitglieder und Mitarbeitende der Stadtverwal-
tung Zug durfen im Stiftungsrat nicht mit der Mehrheit vertreten sein.

4 Im Ubrigen konstituiert sich der Stiftungsrat selbst.

Mit dieser Loésung wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Stadt Zug und exter-
nen Fachkraften gewahrleistet. Gleichzeitig besteht ein angemessener Einfluss des
Stadtrates, zumal die Stiftung finanziell von der Stadt abhéngig ist. Die Zentral-
schweizer BVG- und Stiftungsaufsicht (ZBSA) in Luzern hat im Rahmen einer Vorpri-
fung dieser Statutenanderung zugestimmt. Der Stiftungsrat wird sie an seiner Sit-
zung vom 1. Juli 2011 definitiv verabschieden und der ZBSA einreichen, damit sie
aufsichtsrechtlich verfigt werden kann.

Der Stiftungsrat hat die Organisation neu strukturiert. Der alte Stiftungsrat fuhrte
mit Ressortverantwortlichen teilweise operativ die drei Zentren Waldheim, Herti und
Neustadt. Der neue Stiftungsrat will sich auf die strategische Fihrung beschranken
und hat fur die operative Fihrung einen Geschaftsleiter eingestellt, dem die Heimlei-
tungen unterstellt sind. Mit der Restrukturierung werden u.a. administrative Aufga-
ben, Buchhaltung, Personalstelle zentralisiert. Mit einer neuen EDV-L&6sung sind die
Voraussetzungen dafir bereits geschaffen. Die EDV wird von der Abteilung Informa-
tik der Stadt Zug betreut. Die Verwaltung der Immobilien hat die Abteilung Immobi-
lien der Stadt Zug iGbernommen. Mit den beiden stadtischen Abteilungen hat die
Stiftung entsprechende Vertrage abgeschlossen, die Teil der Leistungsvereinbarung
sind. Die Restrukturierung soll bis Ende 2012 abgeschlossen sein. Parallel muss der
Umzug vom Waldheim ins Frauensteinmatt organisiert und vollzogen werden.
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Entwicklung Immobilien
Die Stiftung Zugerische Alterssiedlungen (SZA) ist Eigentimerin der Liegenschaften

GRUNDEIGENTUM GEHORT:

Altersheim Waldheim Stiftung Zugerische Alterssiedlungen
Alterszentrum Herti Korporation Zug (Baurecht bis 2070)
Betagtenzentrum Neustadt Stadt Zug (Baurecht bis 2045)

Nach Art. 2 der Statuten vom 28. Oktober 1998 lautet der Stiftungszweck wie folgt:

Der Zweck der Stiftung ist die Errichtung und der Betrieb von Wohn- und Betreuungsmaog-
lichkeiten fir die betagte Bevédlkerung. Aufnahme finden in erster Linie Einwohner der
Stadt Zug und, soweit freie Platze vorhanden sind, Personen aus anderen Gemeinden des
Kantons Zug. Die Zusammenarbeit zwischen der Einwohnergemeinde Zug und der Stif-
tung wird vertraglich geregelt.

Altersheim Waldheim

Falls das Waldheim einer anderen Nutzung zugefihrt werden soll, muss der Stif-
tungszweck betreffend dieser Liegenschaft angepasst werden. Die Korrespondenz
mit der ZBSA hat ergeben, dass eine Anderung des Stiftungszweckes nur méglich ist,
wenn die Notwendigkeit begrindet ist. Im Falle des Waldheims liegt die Notwendig-
keit einerseits darin, dass eine Sanierung oder ein Neubau, die anstehen, durch die
Stiftung nicht vollstandig finanziert werden kénnen; andererseits soll die neue Nut-
zung vor allem betagten Menschen zugutekommen und dadurch die von der Stif-
tung gefuhrten Pflegezentren entlasten. Diese Entlastung ist angesichts der demo-
graphischen Entwicklung notwendig und kann dem Kerngeschaft der Stiftung zuge-
rechnet werden. Es ist vorgesehen, dass das kiinftige Waldheim von der Stiftung be-
trieben wird.

Alterszentrum Herti und Betagtenzentrum Neustadt

Die Stiftung erfullt in den Zentren Herti und Neustadt im Auftrag der Stadt eine ge-
setzliche Aufgabe, namlich die stationare Langzeitpflege. Eine Notwendigkeit zur
Verausserung dieser Liegenschaften liegt nicht vor, denn die Gemeinden mussen
nach § 4 Abs. 3 des Spitalgesetzes vom 29. Oktober 1998 durch eigene Beitrage da-
far sorgen, dass die Kostenanteile fur die betroffenen Personen finanziell tragbar
sind. Das bedeutet, dass die Investitionen im Bereich der stationaren Langzeitpflege
subventioniert werden mussen. Das Zentrum Neustadt steht auf stadtischem Grund.
Das Land erhielt die Stiftung im Baurecht. Am 31. Dezember 2045 erfolgt der Heim-
fall. Die Korporation Zug hat mit einem unentgeltlichen Baurecht das Grundstick
fur das Zentrum Herti zur Verfiigung gestellt.
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Zentrum Frauensteinmatt

Das Zentrum Frauensteinmatt bleibt im Eigentum der Stadt Zug. Das Zentrum Frau-
ensteinmatt (Haus B der Uberbauung) wird an die Stiftung vermietet. Der berechne-
te Bruttomietzins muss subventioniert werden.

Die Zentren Waldheim, Herti und Neustadt finanzierte die Stadt mit A-fonds-perdu-
Beitragen, die Gebaude gelangten so ins Eigentum der Stiftung, die dadurch von den
Finanzierungskosten der Gebaude entlastet war. Mit diesen A-fonds-perdu-Beitragen
ertbrigten sich andere Subventionierungen.

3. Ergebnisse Machbarkeitsstudie Waldheim

Im Herbst 2010 beauftragten der Stadtrat und der Stiftungsrat die RESO Partners AG,
Zirich, eine ,Machbarkeitsstudie Umnutzung Alterszentrum Waldheim” zu erstellen.
Die Machbarkeitsstudie vom 21. Januar 2011 wurde am 1. Februar 2011 dem Stadtrat
prasentiert. Die Studie zeigt die Vor- und Nachteile der Varianten Sanierung und
Neubau auf (vgl. Beilage 5).

Gemass Analyse der bestehenden Situation ist baulich sowohl eine Sanierung wie
auch ein Neubau méglich. Wichtige Teile der heutigen Bausubstanz wie z.B. die ge-
samte Haustechnik, die Fassade und die Dammmaterialien sind am Ende ihrer Le-
benszyklen. Bei einer Sanierung ist mit einem Rickbau auf den Rohbau und einem
aufwandigen Umbauprozess zu rechnen.

Der Stadtrat ist klar der Meinung, dass ein Neubau einer Sanierung vorzuziehen ist. Es
stellt sich allerdings die Frage, wie gross dieser Neubau sein soll. Die Maximalvarian-
te mit 83 Wohnungen ist mit Blick auf den steigenden Bedarf sehr interessant. Dabei
gilt es aber auch die stadtebaulichen Vorgaben zu bericksichtigen. Das umliegende
Gebiet ist Uberwiegend in die Zone W2 eingewiesen. Es ist fraglich, ob es in dieser
Umgebung die Maximalvariante vertragt. Auch mit einer anderen Verteilung des
Volumens (z.B. Bauen in die Hohe) kann das Problem der fehlenden Massstablichkeit
nicht geldst werden. Uberdies steigen mit zunehmender Héhe die Baukosten und
spater auch die Betriebskosten an. Als verninftige Grosse wird ein Neubau mit rund
70 Wohneinheiten in Betracht zu ziehen sein. Der Stiftungsrat teilt diese Auffassung.

4. Interpellation Theo Iten und Isabelle Reinhard, beide CVP, zum Planungsstand des
Altersheims Waldheim; Antwort des Stadtrates

Vorbemerkungen

Mit der Beantwortung der Interpellation werden auch die verschiedenen in den drei
Motionen aufgeworfenen Fragen behandelt, so dass auf diese anschliessend nur kurz
eingegangen werden muss.

Das Departement Soziales, Umwelt und Sicherheit (SUS) hat im Januar 2010 eine Um-
frage bei allen Lehrbetrieben in der Stadt Zug durchgefihrt. Das Ziel war, abzukla-
ren, ob ein gentgend grosser Bedarf fir ein Lehrlings- und Studentenwohnheim be-
stehen wirde. Es wurde zwar ein hoher Bedarf gemeldet.
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Massgebend sei dabei vor allem, welche anderen Personengruppen in einem Lehr-

lings- und Studentenwohnheim untergebracht wirden, denn diese dlrfen sich ge-

genseitig nicht stéren oder behindern. Einen wesentlichen Einfluss hatte auch der

Mietzins.

Gleichzeitig erhoben die Abteilungen Alter und Gesundheit, das Vormundschaftsamt

und das Sozialamt ihren Raumbedarf. Das Ergebnis zeigte, dass die drei Abteilungen

allein eine genlgend grosse Personengruppe bilden kénnten, um das heutige Wald-
heim entsprechend nutzen zu kénnen. Allerding wirde aufgrund der sehr unter-
schiedlichen Personengruppe ein sehr grosser Betreuungsaufwand notwendig. Ge-
stltzt auf diese Abklarungen und unter Berticksichtigung des Stiftungszwecks legten
der Stadtrat und der Stiftungsrat folgende kinftige Nutzung fur das Altersheim

Waldheim fest:

- Der Schwerpunkt soll beim Wohnraum fir altere Menschen liegen, die keiner
Pflege bediirfen, sodass die Pflegeheime entlastet werden kénnen. Sobald diese
alteren Menschen einer Pflege bedurfen, die von der Spitex nicht mehr geleistet
werden kann, mUssen sie in ein Pflegeheim wechseln. Das Altersheim Waldheim
soll nicht zum Pflegeheim werden.

- Hinzu kommt ein kleiner Anteil Wohnraum fir IV-Bezlgerinnen und —-BezUger,
die zwar selbststandig wohnen kdénnen, aber auf eine minimale Betreuung durch
eine Heimleitung angewiesen sind.

Auf dieser Grundlage liess der Stiftungsrat der Zugerischen Alterssiedlungen auf ei-

gene Kosten ein Betriebskonzept bei RESO Partners AG, Zirich, erstellen. Das Be-

triebskonzept zeigt die Méglichkeiten, Grenzen und Risiken einer Umnutzung auf.

Frage 1

Seit 2001 ist die Stadt konkret mit der Planung des neuen Pflegeheimes Frauenstei-
matt beschaftigt. Warum wurde fur das Altersheim Waldheim erst im Jahre 2009 ei-
ne Arbeitsgruppe eingesetzt? Ist der Stadtrat auch der Meinung, dass hier eine vor-
ausschauende Planung versaumt worden ist?

Antwort

Der Stadtrat teilt diese Meinung nicht. Erst ab dem 1. Juli 2009, nachdem der frihere
Stiftungsrat gesamthaft zurtickgetreten war, konnte der Stadtrat in enger Zusam-
menarbeit mit dem neuen Stiftungsrat die Neuplanung des Waldheims an die Hand
nehmen. Jedoch standen mit der Neubestellung des Stiftungsrates andere Aufgaben
im Vordergrund. Absolute Prioritat hatte die Fihrung der drei Alterszentren. Dazu
kam die Umstrukturierung mit der Einstellung eines Geschaftsfihrers. Zudem muss-
ten verschiedene Fragestellungen zum Stiftungsstatut immer wieder der Zentral-
schweizer BVG- und Stiftungsaufsicht (ZBSA) in Luzern unterbreitet werden. Die
Neuorganisation, die noch nicht vollstdandig umgesetzt ist, war und ist mit einem
grossen Zeitaufwand verbunden.
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Chronologie 2009 - 2011:
17. Mai 2009 Abstimmung Baukredit Frauensteinmatt
30. Juni 2009 Rucktritt des friheren Stiftungsrates

ab 1. Juli 2009 Neubestellung des Stiftungsrates

26. Aug. 2009 konstituierende Sitzung des Stiftungsrates

29. Sept. 2009 Einsetzung der Projektgruppe , Zukinftige Nutzung Altersheim
Waldheim” unter Federfihrung des Departements SUS

Marz/April 2010 Stadtrat und Stiftungsrat legen eine erste kiinftige Nutzung
fest. Die Stiftung beauftragt auf eigene Kosten die Firma Reso
Partners AG, 8152 Glattbrugg, mit dem Betriebskonzept.

14. Sept. 2010 Stadtrat und Stiftungsrat lassen auf der Basis des Betriebs-
konzepts eine Machbarkeitsstudie erstellen. Die Kosten von
CHF 94’000 teilen sich Stadt und Stiftung zur Halfte.

Jan./Feb. 2011 Die Machbarkeitsstudie wird dem Stadtrat und Stiftungsrat
vorgestellt. Beide Rate kommen zum Schluss, dass angesichts
der Investitionskosten und der kinftigen Betriebskosten nur ein
Neubau sinnvoll ist.

22. Marz 2011 Der Stadtrat beauftragt das Baudepartement, betreffend
~Neubau Pension Waldheim” die notwendigen Schritte fur
einen Projektwettbewerb einzuleiten.

Frage 2
Per Ende Januar 2011 wurde das Ergebnis einer Machbarkeitsstudie in Aussicht ge-
stellt. Gibt es Verzégerungen? Wann wird das Resultat dem GGR kommuniziert?

Antwort

Nein, wie in der Antwort zu Frage 1 dargelegt, gibt es keine Verzégerungen. Die
Machbarkeitsstudie liegt vor. Die wichtigste Erkenntnis der Machbarkeitsstudie ist,
dass eine Sanierung im Vergleich zu einem Neubau langfristig zu teuer ware.

Frage 3

Bereits im Juli dieses Jahres sollen die Heimbewohner ins neue Frauensteinmatt zie-
hen. Wie weit wird der Planungsstand fir das Waldheim dann fortgeschritten sein?
Wie sieht der Zeitplan aus?
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Antwort

Wie bereits ausgefuhrt, sind die notwendigen Schritte fir die Durchfihrung eines

Projektwettbewerbs ,Neubau Pension Waldheim” eingeleitet.

Der Zeitplan sieht wie folgt aus:

28. Juni 2011 Beratung der parlamentarischen Vorstésse zum Altersheim Wald-
heim und zur Stiftung Zugerische Alterssiedlungen im Grossen
Gemeinderat

Sommer 2011 Submission Wettbewerbsbegleiter, Zusammenstellung Jury,
Aufgleisen des Verfahrens, Programmentwurf

Herbst 2011 Planungskredit (d.h. Wettbewerbskredit und Projektierungs-
kredit) im GGR

Januar 2012 Start Projektwettbewerb

Sommer 2012 Abschluss Wettbewerb, anschliessend Vorprojekt

Herbst 2012 Baukredit im GGR

Ende 2012 Urnenabstimmung

Sommer 2013 Baubeginn

Frage 4

Teilt der Stadtrat unsere Meinung, dass aus verschiedensten Griinden vermieden
werden sollte, dass das Waldheim nach dem Auszug der Bewohner langere Zeit leer
steht?

Antwort

Das Waldheim wird eine gewisse Zeit leer stehen. Der bauliche Zustand der Liegen-
schaft schrankt eine Zwischennutzung ein. Insbesondere die mit Legionellen gefahr-
dete Wasserzufuhr kann heute nur einwandfrei gewahrleistet werden, indem beim
Betrieb die Leitungen standig mit grossen Heisswassermengen durchspilt werden.
Dazu kommt, dass das Sichtmauerwerk der Fassade abbréckelt. Die Abteilung Immo-
bilien und das Departement SUS werden zusammen eine mdégliche Zwischennutzung
prafen. Zu erwahnen ist auch, dass sowohl ein Teil des Kiichenmobiliars und die Lin-
gerie in der Frauensteinmatt weiter verwendet werden.

Frage 5

Stadtrat Andreas Bossard deklarierte das Haus anlasslich der GGR-Sitzung vom

28. September 2010 als sanierungsbedirftig und samtliche Installationen mussten
ersetzt werden. Im Waldheim wurden jedoch bereits ein neuer Lift eingebaut, die
Kiche saniert und Neugerate far Waschen/Trocknen installiert. Auch wurde die Not-
beleuchtungs- und Brandmeldeanlagesanierung vorgenommen. Was alles wurde be-
reits saniert und wo genau besteht noch Sanierungsbedarf?

GGR-Vorlage Nr. 2158 www.stadtzug.ch Seite 9 von 14



Antwort

Aus baulicher Sicht sind sowohl eine Sanierung wie auch ein Neubau méglich. Wich-
tige Teile der heutigen Bausubstanz, wie z.B. die gesamte Haustechnik, die Fassade
und die Ddmmmaterialien sind jedoch am Ende ihrer Lebenszyklen. Die aktuellen
Normen gemass SIA kénnen teilweise nicht mehr eingehalten werden. Deshalb muss-
ten weitreichende Anpassungsarbeiten in den Bereichen Bauphysik, Akustik, Statik
und Behindertengerechtigkeit durchgefihrt werden. Bei einer Sanierung ware daher
mit einem Rickbau auf den Rohbau und einem aufwandigen Umbau zu rechnen.
Aus diesen Grinden und gestltzt auf die Machbarkeitsstudie haben deshalb der Stif-
tungsrat und der Stadtrat entschieden, einen Neubau zu planen.

Die Liegenschaft wurde seit dem Erstellungsjahr (1965) nie saniert. Entsprechend
zeigt sich das Gebaude heute in schlechtem Zustand mit sichtbaren Bauschaden.
Folgende Investitionen wurden in den letzten Jahren durch die Stiftung getatigt:
2000 Sanierung der Kihlanlage
2001 Teilweiser Fensterersatz
Teilweise WC - Sanierungen
Allgemeinbad im Untergeschoss
Sanierungsarbeiten im 7. Obergeschoss
2002 Sanierungsarbeiten im Personalhaus mit Umnutzung der
Raume fur CHF 542'000.--
2004 Balkonsanierung(Beton)
Ersatz der Apparate in den Zimmern
2005 Uberdachung der Abfalldeponie
Neuer Steamer
2007 Brandschutzttren (CHF 87'000.--; durch die Stadt Zug bezahlt)
Verteiler Warmwasser saniert
Kuhlschrankersatz
2008 Ersatz von zwei Personenliften(CHF 250'000.--; Beitrag Stadt Zug: CHF 50000.--)
Klchensanierung
2009 Notfallsanierung Dach Gber Essraum

In der heutigen Bausubstanz ist es nicht moéglich, einen geordneten und gut struktu-
rierten Arbeitsprozess zu organisieren. Es missen zu viele Kompromisse und Proviso-
rien gemacht werden. Die Infrastruktur der Liegenschaft genligt den heutigen Be-
durfnissen der Pflege der Bewohner nicht mehr. Der Lift und die Brandabschottung
mussten aus Sicherheitsgriinden erneuert werden. Es wurde nur immer das Notigste
investiert.
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Frage 6

Muss davon ausgegangen werden, dass der Stadtrat gemass Zeitungsbericht das Nut-
zungskonzept schon festgelegt hat? Wenn ja, warum tut er dies ohne vorherige Mo-
tionsbeantwortung? Wenn nein, welche weiteren Optionen sieht er?

Antwort

Die Motion von Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP, zur Weiterflihrung
des Altersheims Waldheim wurde am 24. August 2010 eingereicht. Der Stadtrat und
der Stiftungsrat hatten bereits im Marz/April 2010 die Grundzlge der kinftigen Nut-
zung ,Wohnraum fir altere Menschen” festgelegt (vgl. dazu die vorstehenden Vor-
bemerkungen zu Ziffer 4).

BerUcksichtigt man, dass sich die Liegenschaft Waldheim im Eigentum der Stiftung
befindet, eine kiinftige Nutzung von der Zentralschweizer BVG- und Stiftungsauf-
sicht (ZBSA) genehmigt werden muss und dass das Waldheim baufallig ist, dann ist
der Spielraum fiur die kiinftige Nutzung sehr eng. Bereits die jetzt vorgesehene Nut-
zung als ,Pension fur altere Menschen” bedingt eine minimale Anpassung des Stif-
tungszweckes. Der Stiftungsrat wird diese an seiner Sitzung vom 1. Juli 2011 verab-
schieden und dann der ZBSA einreichen, damit sie aufsichtsrechtlich verfiigt werden
kann.

Frage 7

Beim angesprochenen Nutzungskonzept handelt es sich durchwegs um eine Klientel,
die keine hohen Mieten bezahlen kann. Ist sich der Stadtrat dessen auch im Hinblick
auf eine kostenglinstige Sanierung bewusst?

Antwort

Viele altere Menschen sind im Alter finanziell gut abgesichert und werden sich die
Wohnungen in der neuen Pension Waldheim leisten kénnen. Uberdies wird ein ein-
facher Ausbaustandard angestrebt, sodass sich die Mietzinsen im unteren bis mittle-
ren Preissegment bewegen werden. Darunter sollen auch Wohnungen sein, die eine
sozialvertragliche Miete aufweisen. Sozialvertraglich sind Mieten, die mit der Ergan-
zungsleistung zur AHV bezahlt werden kénnen. Sofern jedoch alle Mieten sozialver-
tréglich gestaltet werden, mussten diese subventioniert werden. Der Subventionsan-
teil durch die Stadt betrafe vor allem die zusatzlichen Leistungen fir die Pensionslei-
tung (niederschwellige Betreuung) und der Hauswartung. Uberdies besteht allge-
mein eine hohe Nachfrage nach preisginstigen Wohnungen.
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Frage 8
Der Stadtrat will auch jingere Menschen mit IV aufnehmen. Wie viele? Mit welchen
jahrlichen Kosten fir die Stadt ware hier zu rechnen?

Antwort

Die Anzahl der Personen mit einer IV-/El-Rente lasst sich zurzeit nur grob schatzen. Es
dirften ca. 10 bis 15 Personen sein, die im Waldheim wohnen werden. Zur Hauptsa-
che sollen aber Wohnungsmaoglichkeiten fir altere Menschen geschaffen werden.
Bezlglich der Kosten verweisen wir auf die Antwort zu Frage 7: IV- und AHV-
Beziehende sind in Bezug auf die Erganzungsleistung gleich gestellt.

Frage 9

Die Cafeteria des Waldheims wird sehr geschatzt. Teilt der Stadtrat unsere Ansicht,
dass sich diese hervorragend als kleines Restaurant fur die Hausbewohner, als Quar-
tiertreffpunkt und fir kleinere Leichenmahle etc. eignen wirde? Mit einer solchen
Offnung wiirde das Haus weiter an Attraktivitadt gewinnen.

Antwort

Die Ein- und Zweizimmerwohnungen sollen alle mit einer einfachen Kiiche ausgeris-
tet werden. Somit ist nicht geplant, eine Kiicheninfrastruktur zur Abgabe von Mahl-
zeiten und fur ein Restaurant einzurichten.

Frage 10

Besteht eine Finanzplanung? Mit welchen jahrlich zu erwartenden Einnahmen und
jahrlich anfallenden Kosten, inklusive Abschreibung und Kapitalkosten, ist zu rech-
nen? Finden diese Zahlen Niederschlag in die Planung, den Standard des Gebaudes
etc.?

Antwort

Ein eigentlicher Finanzplan besteht noch nicht. Zur Machbarkeitsstudie liegen aber
Kostenschatzungen vor. Diese weisen jedoch eine Ungenauigkeit von +/- 25% auf
und sind noch nicht auf ein konkretes Projekt abgestitzt. Wie bereits ausgefihrt,
hat die Machbarkeitsstudie aufgezeigt, dass ein Neubau gegentber einer umfassen-
den Sanierung langfristig entscheidend glinstiger ist. Ferner wurde bereits festge-
legt, dass ein einfacher Ausbaustandard projektiert werden soll. Aussagekraftigere
Zahlen werden dem GGR mit dem Bericht und Antrag zum Planungskredit vorgelegt.

Wir beantragen lhnen, die Antwort zur Interpellation von Theo Iten und Isabelle

Reinhard, beide CVP, vom 8. Marz 2011 zum ,Planungsstand des Altersheims Wald-
heim” zur Kenntnis zu nehmen;
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5. Beantwortung der Motionen

In der vorstehenden Beantwortung der Interpellation von Theo Iten und Isabelle
Reinhart wurden die in den drei Motionen vorgebrachten Forderungen ausfihrlich
abgehandelt, so dass darauf verwiesen werden kann. Zusammenfassend halten wir
zu den drei Motionen fest:

3.1

Zur Motion , Ein Haus fir junge Menschen in Ausbildung” vom 14. November 2002
von Cornelia Stocker, Alice Landtwing und Martin Spillmann, alle FDP:

Die Umnutzung des Waldheims, das sich im Eigentum der Stiftung befindet, in ein
Studenten- und Lehrlingswohnheim ist mit dem Stiftungszweck nur schwer zu ver-
einbar. Zudem bevorzugt der Stiftungsrat mit der nun vorgesehen Nutzung als ,,Pen-
sion fur altere Menschen” eine Lésung, die im weitesten Sinne zum Kerngeschaft der
Stiftung gerechnet werden kann. Der Stadtrat will fir Lehrlinge und Studenten im
Kolingeviert Wohnraum bereit stellen.

Wir beantragen lhnen, die Motion ,Ein Haus fur junge Menschen in Ausbildung”
nicht erheblich zu erkldren und als erledigt von der Geschaftskontrolle abzuschrei-
ben.

3.2
Zur Motion der FDP-Fraktion betreffend , Stiftung Zugerische Alterssiedlungen” vom
31. Mérz 2009:

Der Stadtrat hat mit der Rahmenvereinbarung vom 11. November 2009 die Stiftung
mit dem Betrieb des Zentrums Frauensteinmatt beauftragt. Mit dem Bezug des Zent-
rums wird die Rahmenvereinbarung durch eine neue Leistungsvereinbarung abgelst.
Der Stiftungsrat hat beschlossen, das Gebaude Waldheim fur die neue Nutzung mit
einem unentgeltlichen Baurecht an die Stadt zu Gbertragen. Die Zentren Herti und
Neustadt mussen aus stiftungsrechtlichen Grinden im Eigentum der Stiftung bleiben,
wobei die Liegenschaft Neustadt Ende 2045 mit dem Heimfallrecht an die Stadt zu-
rickgeht. Das Zentrum Frauensteinmatt bleibt im Eigentum der Stadt Zug.

Wir beantragen lhnen, die Motion betreffend Stiftung Zugerische Alterssiedlungen

nicht erheblich zu erkldren und als erledigt von der Geschaftskontrolle abzuschrei-
ben.
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3.3

Zur Motion ,,Weiterfihrung des Altersheims Waldheim* vom 24. August 2010 von
Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP:

Der sehr schlechte Zustand des Gebaudes, verbunden mit einem hohen Sanierungs-
bedarf, lasst diesen Lésungsansatz nicht zu.

Wir beantragen lhnen daher, die Motion betreffend ,Weiterfihrung des Altersheims
Waldheim” nicht erheblich zu erklaren und als erledigt von der Geschaftskontrolle
abzuschreiben.

6. Antrage

Wir beantragen lhnen,
die Antwort zur Interpellation von Theo Iten und Isabelle Reinhard, beide CVP,
vom 8. Marz 2011 zum ,,Planungsstand des Altersheims Waldheim” zur Kenntnis
zu nehmen;
die Motion von Cornelia Stocker, Alice Landtwing und Martin Spillmann, alle FDP,
vom 14. November 2002 betr. ,,Ein Haus fir junge Menschen in Ausbildung” nicht
erheblich zu erklaren und als erledigt von der Geschaftskontrolle abzuschreiben,
die Motion der FDP-Fraktion vom 31. Marz 2009 betreffend , Stiftung Zugerische
Alterssiedlungen” nicht erheblich zu erklaren und als erledigt von der Geschafts-
kontrolle abzuschreiben, und
die Motion von Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP, vom 24. August
2010 zur ,Weiterfihrung des Altersheims Waldheim” nicht erheblich zu erklaren
und als erledigt von der Geschaftskontrolle abzuschreiben.

Zug, 31. Mai 2011

Dolfi Muller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Beilagen:

1. Interpellation der CVP-Fraktion vom 8. Méarz 2011 zum Planungsstand des Alters-
heims Waldheim

2. Motion Cornelia Stocker, Alice Landtwing und Martin Spillmann, alle FDP, vom
14. November 2002 betreffend ein Haus fir junge Menschen in Ausbildung

3. Motion der FDP-Fraktion vom 31. Marz 2009 betreffend Stiftung Zugerische Al-
terssiedlungen

4. Motion Martina Arnold und Isabelle Reinhart, beide CVP, vom 24. August 2010
zur Weiterfihrung des Altersheims Waldheim

5. Machbarkeitsstudie Umnutzung Alterszentrum Waldheim vom 17. Januar 2011

Die Vorlage wurde vom Departement Soziales, Umwelt und Sicherheit verfasst.
Weitere Auskiinfte erteilt Ihnen gerne Pietro Ugolini, Departementssekretar,
Tel. 041 728 22 01.
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