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Bericht Variantenentscheid Vorgehen Uberbauung Buonaserstrasse
(VUB)
Planung eines neuen Pflegezentrums auf dem Bebauungsplanareal Buonaserstrasse

(Baufelder B1/B2, 2. Etappe) gleichzeitig mit der Realisierung des Neubaus Leben im
Alter (Baufelder A1/A2, 1. Etappe)

Rotkreuz, 11. Januar 2021

A. Einfiihrung

Die Stimmburgerinnen und Stimmbdlrger der Einwohnergemeinde Risch haben am 9. Sep-
tember 2020 fir das Areal zwischen der Meierskappelerstrasse und dem Waldeggkreisel den
Bebauungsplan Buonaserstrasse genehmigt.

(Bild: Auszug aus dem Bebauungsplan Buonaserstrasse)

Auf dem Areal des Bebauungsplanes sind verschiedene Nutzungen vorgesehen, welche
nachstehend noch naher beschrieben werden. Im Wesentlichen sind es ein Neubau Leben
im Alter auf Baufeld A1/A2 (1. Etappe) durch die Gemeinde Risch Immobilien AG (Griag).
Das Baufeld B1/B2 ist flir ein neues Pflegezentrum bestimmt (2. Etappe), wahrend die kinf-
tige Nutzung auf den Baufeldern C1/C2 (Standort des heutigen Alterszentrums Dreilinden,
AZ3L) und D heute noch nicht abschliessend bestimmt ist. Diese beiden Baufelder stellen
eine strategische Landreserve der Einwohnergemeinde Risch (EGR) dar, deren definitive
Nutzung durch kinftige Generationen bestimmt werden kann.



B. Rollen der Beteiligten und Kurzbeschrieb des Zielbildes
L. Zu den Beteiligten

Die Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel (SARM) bezweckt gemass Art. 2 der Stif-
tungsurkunde die Erstellung, den Betrieb und den Unterhalt von Alters- und Pflegeheimen in
der Gemeinde Risch. Sie kann den Bau von Alters- und Pflegewohnungen oder andere
Wohnformen unterstiitzen oder selbst als Bauherrin auftreten.

Das heute von der Stiftung betriebene AZ3L beruht auf einem seit 1992 bestehenden und am
5. Juni 2013 mit der EGR verlangerten, im Grundbuch eingetragenen selbstandigen und dau-
ernden Baurecht. Aktuell sind 53 Pflegeplatze vom Kanton bewilligt. 8 Pflegeplatze stehen flr
die Gemeinde Meierskappel LU zur Verfligung.

Die EGR ist neben ihren allgemeinen Aufgaben u.a. fur die gemeindlichen Leistungen im
Bereich Gesundheit und Soziales zustandig, namentlich fir das Sicherstellen von Heim- und
Pflegedienstleistungen auf Gemeindeebene. Sie ist ausserdem Grundeigentiimerin der im
Zentrum von Rotkreuz liegenden Grundstlicke zwischen der Meierskappelerstrasse im Wes-
ten und dem Waldegg-Kreisel im Osten, sldlich der Buonaserstrasse.

Die Aufgabe der Blrgergemeinde Risch (BuiG) besteht neben der Erteilung des Gemeinde-
blrgerrechts u.a. in der Wahrnehmung des Sozialwesens flr die an ihrem Heimatort Risch
wohnenden Blrgerinnen und Bulrger. In diesem Bereich arbeitet sie mit der EGR zusammen
bzw. nimmt die EGR operativ die Aufgaben im Auftrag der BUG im Bereich des Sozialwesens
wahr.

Die Griag schliesslich ist eine privatrechtliche Kapitalgesellschaft, deren Aktien zu 75% der
EGR und zu 25% der BUG gehdren. Sie bezweckt gemass ihren Statuten in der Gemeinde
Risch im o6ffentlichen Interesse primar (aber nicht ausschliesslich) den Erwerb, die Verwal-
tung und Vermietung von Immobilien im Bereich der Alters-, Behinderten- und Demenzpflege
sowie des betreuten und nicht betreuten Wohnens. Zur Erreichung dieser Zwecke kann sie
auch Grundstlicke erwerben und Immobilien planerisch und baulich entwickeln. Die Grin-
dung der Griag erfolgte im Jahr 2016 aufgrund von zustimmenden Gemeindeversammlungs-
beschlissen der EGR und der BuG von jeweils Ende 2015.

ll. Konzept und Stossrichtung des Bebauungsplanes Buonaserstrasse

Seit der Grindung der Griag planen die vier beteiligten Parteien in einer gemeinsamen Pro-
jektorganisation die kinftige Entwicklung des Areals an der Buonaserstrasse. Politisch und
inhaltlich getragen von allen Beteiligten haben die Stimmbdirger der Gemeinde Risch an der
Gemeindeversammlung vom 9. September 2020 den einleitend erwahnten Bebauungsplan
Buonaserstrasse als bisher letzten Meilenstein angenommen.

Der Bebauungsplan sieht Folgendes vor:

- In den Baufeldern A1/A2 (1. Etappe; ca. 3'100 m2) realisiert die Griag einen Neubau
Leben im Alter mit 60 Alterswohnungen. Das Bauprojekt ist praktisch bewilligungsreif.
Die Griag ist Bauherrin und wird von der EGR das notwendige Land in Form einer Ab-
parzellierung als Sacheinlage zu Eigentum erhalten.

- Auf den Baufeldern B1/B2 (2. Etappe; ebenfalls ca. 3'100 m2) ist ein neues Pflegezent-
rum als Ersatz fur das AZ3L vorgesehen. Urspringlich war geplant, das neue Pflege-
zentrum erst in ca. 15-20 Jahren bzw. um das Jahr 2037 zu bauen. Abklarungen im
Zusammenhang mit dem Projekt Leben im Alter auf den Baufeldern A1/A2 haben aber
ergeben, dass mit dem Bau eines neuen Pflegezentrums bis 2025 im besten Fall bis zu
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CHF 4,4 Mio. Baukosten aufgrund von Synergieeffekten eingespart und verschiedene
weitere Vorteile realisiert werden konnten. Darauf wird zurickzukommen sein.

Das neue Pflegezentrum wirde von der Griag als Bauherrin aufgrund eines Betriebs-
konzeptes und eines Raumkonzeptes gebaut, das die klnftigen betrieblichen und
raumlichen Bedirfnisse der SARM in ihrer Eigenschaft als Bestellerin des Pflegezent-
rums abbildet. Basis dieses Betriebs- und Raumkonzeptes ist eine neue Leistungsver-
einbarung zwischen der EGR und der SARM tber die von der SARM zu erbringenden
Dienstleistungen und den entsprechenden Rahmenbedingungen.

Auf diesen Grundlagen wird das Bauprojekt gemeinsam geplant und von der SARM fir
die bauliche Realisierung durch die Griag freigegeben. Die Griag wird das neue Pfle-
gezentrum der SARM mittels eines langfristigen, im Grundbuch vorgemerkten Mietver-
trages, vermieten. Das flr die Realisierung notwendige Land wirde wiederum von der
EGR mittels einer zweiten Abparzellierung in die Griag zu deren Eigentum eingelegt
(Sacheinlage).

- Das heutige AZ3L befindet sich auf den Baufeldern C1/C2. Es beruht wie erwahnt auf
einem selbstandigen und dauernden Baurecht. Mit der Realisierung eines neuen Pfle-
gezentrums auf den Baufeldern B1/B2 wiirde das Baurecht mittels eines Aufhebungs-
vertrages des Baurechtes an die EGR zurlckfallen und die EGR misste der SARM
daflr eine Heimfallentschadigung bezahlen.

Damit wirde das Baufeld C1/C2 fir die EGR frei. Es bildet dann zusammen mit dem
Baufeld D die bereits erwahnte strategische Landreserve fiir die EGR und weist eine
Flache von rund 6'400 m2 auf. Gemass dem Bebauungsplan ist auf diesen beiden Bau-
feldern eine gemischte Nutzung mit 6ffentlichen Zwecken, Wohnen und Gewerbe még-
lich.

C. Ausgangslage heute
. Baurecht der SARM auf GS 39, GB Risch

Das Baurecht der SARM fur das heutige AZ3L lauft bis am 5. Juni 2044, mit einer Option auf
Verlangerung um 10 Jahre bis langstens am 5. Juni 2054. Mit Bezug auf den Heimfall wird in
Ziff. 1.3.2. des Baurechtsvertrages festgehalten, dass die Heimfallentschadigung verbindlich
durch die Kantonale Schatzungskommission Zug geschatzt wird, falls sich die Parteien Uber
die Heimfallentschadigung nicht einigen kénnen.

Im Rahmen der Gemeinsamen Absichtserklarung, auf welche nachstehend noch eingegangen
wird, wurde vereinbart, das im Jahr 2044 bzw. gemass Verldngerungsoption im Jahr 2054
heimfallende Baurecht nicht mehr zu erneuern oder verlangern. Spatestens auf eines dieser
beiden Verfalldaten misste somit so oder so eine neue Lésung (Ersatzbau) fir das heutige
Alterszentrum gefunden werden.

Il Gemeinsame Absichtserklarung 2017
Alle beteiligten Parteien haben sich aus diesem Grund bereits in einem frihen Stadium der
Planungen eingehende Uberlegungen nicht nur zum Neubau Leben im Alter, sondern auch zu

einem kunftigen Standort fir ein neues Pflegezentrum gemacht.

Nach verschiedenen Vorabklarungen und Studien haben die Parteien Ende 2017 eine Ge-
meinsame Absichtserkldrung unterzeichnet. Sie enthalt zwei Kernelemente:
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- Lésungsmodell fiir die Standortfragen: in Art. 4 der Gemeinsamen Absichtserklarung
wird das Lésungsmodell vorgezeichnet, wo sich die kiinftigen Bauten auf dem Areal
Buonaserstrasse befinden sollen. Das damals vereinbarte Lésungsmodell entspricht
dem Konzept des von den Stimmbirgern genehmigten Bebauungsplanes Buona-
serstrasse.

Ein wesentlicher Vorteil dieses Losungsmodells stellt der Umstand dar, dass ein neues
Pflegezentrum einerseits in unmittelbarerer Nahe zu den Alterswohnungen und ander-
seits zum bestehenden AZ3L gebaut werden kann (Lage in der Mitte). Fur die Bewohner
des AZ3L miisste somit wahrend der Bauphase keine Ubergangsldésung an einem an-
deren Standort gesucht werden, und der Umzug in das neue Pflegeheim kdnnte gewis-
sermassen von Tur zu Tur erfolgen.

Schliesslich stellt die zentrale Lage des Standortes fir ein neues Pflegezentrum flr die
ganze Bevdlkerung der Gemeinde ein Plus von herausragender Bedeutung dar.

- Trennung von Immobilien und Betrieb: Die Grindung der Griag im Jahr 2016 erfolgte
aufgrund des Zieles, fir kinftige, im 6ffentlichen Interesse stehende Bauten das Halten
der Immobilien (Eigentum) und die Fihrung von Betrieben in diesen Immobilien aus
Grinden der Governance und der - auch finanziellen - Transparenz zu trennen. In Art. 7
der Gemeinsamen Absichtserklarung wird das auch mit Bezug fur ein neues Pflegezent-
rum festgehalten.

Art. 7 halt fest, dass ein kunftiges Pflegezentrum nicht mehr auf der Basis eines selb-
standigen und dauernden Baurechts, sondern aufgrund eines langfristigen Mietmodells
der SARM zur Verfigung gestellt werden wird. Wahrend die Griag den Bau plant (auf
Bestellung und in Zusammenarbeit mit der SARM) und baut, mietet die SARM das Pfle-
gezentrum.

Erganzend kann noch erwahnt werden, dass gemass Art. 6 der Gemeinsamen Absichts-
erklarung die SARM fiur den geplanten Neubau Leben im Alter bzw. fir deren Mieter
Dienstleistungen als bevorzugter Partner erbringen soll.

M. Varianten fiir die weitere Entscheidung

Im Zuge der Planung des Neubaus Leben im Alter auf Baufeld A1/A2 (1. Etappe) ist bei allen
Beteiligten die Erkenntnis gereift, dass eine Realisierung des Pflegezentrums auf dem Baufeld
B1/B2 gemeinsam mit dem Neubau Leben im Alter auf dem Baufeld A1/A2 - und damit friher
als urspriinglich vorgesehen (ca. 2037) und auch friher als auf den gemass Baurechtsvertrag
vorgesehenen (ersten) Heimfallzeitpunkt im Jahr 2044 - massgebende Vorteile im Interesse
aller Parteien und der Bevélkerung bringen koénnte.

Man hat sich daher in der Projektgruppe entschieden, zwei Varianten naher zu prufen:

- Variante A mit der gemeinsamen Realisierung der 1. Etappe (Neubau Leben im Alter)
und der 2. Etappe (neues Pflegezentrum) und einer Fertigstellung beider Projekte im
Jahr 2025, und

- Variante B, nach welcher zuerst der Neubau Leben im Alter mit einer geplanten Fertig-

stellung Anfang 2023 realisiert, wahrend ein neues Pflegezentrum auf das Jahr 2037 hin
gebaut wirde.
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Woirde sich die Variante A als vorteilhafter erweisen, mussten mit Blick auf eine Fertigstellung
der beiden Bauprojekte im Jahr 2025 bereits Ende 2020 bzw. wahrend des ersten Halbjahres
2021 wichtige (Vor-)Entscheide gefallt werden, um diesen Fertigstellungs-Zeitpunkt einhalten
zu kénnen.

Im Folgenden werden die beiden Varianten anhand von verschiedenen Kriterien und ihren
Vor- und Nachteilen einander gegenubergestellt

D. Kiriterien fiir den Variantenentscheid
. Friihzeitiger Heimfall des Baurechts und Heimfallentschadigung

Die EGR hat in gemeinsamer Abstimmung mit der SARM im Frihling 2020 die Kantonale
Schatzungskommission Zug beauftragt, die Heimfallentschadigung fir die Abldsung des Bau-
rechts zu schatzen. Der Bericht wurde am 24. November 2020 erstattet. Die Schatzung der
Heimfallentschadigung beruht auf den im geltenden Baurechtsvertrag vom 5. Juni 2013 fest-
gelegten Vorgaben. Diese sehen vor, dass das Gebaude des heutigen AZ3L Uber eine Le-
bensdauer von 40 Jahren linear abgeschrieben wird. Als Ausgangswert fir das Gebaude
wurde von der Schatzungskommission auf dem Gebaudeversicherungswert per 1. Januar
2013 sowie der bis damals aufgelaufenen Altersentwertung des Gebaudes berechnet.

Auf der Grundlage der Berechnungen der Schatzungskommission und unter Anstellung von
Angleichungsberechnungen durch die EGR resultieren fir die beiden Varianten A und B fol-
gende gerundeten Heimfallentschadigungen:

- Verfall 2025 (Variante A) CHF 15'500'000.00
- Verfall 2037 (Variante B) CHF 11'000'000.00

Diese Werte sind von allen Beteiligten anerkannt.

Il. Vergleich des Finanzierungsbedarfs fiir die Varianten A und B
1. Basisdaten und Annahmen
Fur den Vergleich des Finanzierungsbedarfs wird von verschiedenen Basisdaten ausgegan-

gen und es werden fur die Zukunft Annahmen getroffen, die in der folgenden Tabelle zusam-
mengefasst werden:
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Basisdaten

durchschnittliche Bauteuerung (Zeitraum 1998-2019) 0.78%
Flache GS Nr. 2304 [m’] 6'064
Flache 1. Teil Sacheinlage Griag (Art. 5 lit b ABV) [m7] 3'100
Flache 2. Teil Sacheinlage [m’] 2964
Preis Sacheinlagen [Franken/m’] 1'400
Eigenkapitalquote Grag 40%
Eigenkapital Griag nach Griindung 12°000'000
Annahmen

Baukosten 1. Etappe (Wohnen im Alter) 26'220'000
Baukosten Neubau Pflegeheim (73 Betten) 35"166'000
Landkosten 1. Etappe 4'340'000
Landkosten 2. Etappe 4'149'600
Synergiepotenzial 4'400'000
jahrliche Bauteurung 2020 bis 2025 0.50%
jahrliche Bauteuerung 2025 bis 2037 1.00%
Nettomietertrag AZ3L 350000
75 % Nettomieterirag Buonaserstrasse 16 bis 18 61'500
Investition Zwischennutzung 750000
Intermner Zinssatz (Abdiskontierung) 0.00%

Zur vorstehenden Tabelle sind folgende Erlauterungen anzufihren:

Aufgrund von Erfahrungswerten wird von einer historischen Bauteuerung von 0.78%
ausgegangen. Fir die Berechnung der Varianten A (Horizont 2025) und B (Horizont
2037) wird hier mit einer jahrlichen Bauteuerung von 0.50% bzw. 1.00% gerechnet;

Fur die 1. und 2. Etappe zusammen besteht ein Flachenbedarf von etwas tber 6'000
m2. Davon sind 3'100 m2 fuir die 1. Etappe und knapp 3'000 m2 fir die 2. Etappe vorge-
sehen. Diese Flachen entsprechenden im Wesentlichen dem bereits bei der Griindung
der Griag veranschlagten Landbedarf;

Wie bereits bei der Grindung der Griag wird mit einem Landwert von CHF 1'400/m2
gerechnet;

Unverandert wird auch fur die vorliegende Kostenberechnung mit einem Eigenkapital-
anteil der Griag von 40% gerechnet. Das aktuelle Aktienkapital der Griag, welches fur
die Realisierung der 1. Etappe bemessen wurde, betragt CHF 12 Mio.;

Bei Landkosten fir die 1. Etappe von CHF 4,34 Mio. und Baukosten von rund CHF 26,
962 Mio. betragen die Gesamtkosten fur die 1. Etappe somit CHF 31.31. (davon 40%
Eigenkapital der Griag entsprechen wiederum den vorstehend erwahnten CHF 12
Mio./gerundete Werte);

Die Landkosten fir die 2. Etappe ergeben sich aus dem vorstehend erwahnten Landwert
pro m2 und dem Flachenbedarf fiir die 2. Etappe;

Bei allen Berechnungen wird ein Synergiepotential von CHF 4.4 Mio. CHF eingerechnet.
Nahere Erlduterungen dazu finden sich nachstehend;

Bei einem frihzeitigen Heimfall des heutigen AZ3L an die EGR kann die EGR das Ge-
baude an Dritte im Sinne einer Zwischennutzung weitervermieten (z.B. Studenten, Wo-
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chenaufenthalter, usw.). Die geschatzten jahrlichen Mieteinnahmen fur diese Zwischen-
nutzung des AZ3L sind aus der vorstehenden Tabelle ersichtlich. Fir die Vermietung
sind Investitionen nétig, deren Schatzung ebenfalls in der vorstehenden Tabelle aufge-
fuhrt sind. Auch darauf wird zurlickzukommen sein;

Die heute noch auf dem Areal Buonaserstrasse 16 bis 18 bestehenden Altbauten wer-
den aktuell vermietet. In der obenstehenden Tabelle ist der entsprechende Netto-Jah-
resmietertrag aufgefiihrt, abziiglich Kosten und Unterhalt fur die Altbauten;

Aufgrund des aktuell tiefen Zinsniveaus — und es deutet mittelfristig nichts auf einen
Zinsanstieg hin - wird mit einem Diskontierungssatz (interner Zinssatz) von 0.00% ge-
rechnet. Im nachfolgenden Baukostenvergleich wird aber im Sinne der Transparenz er-
ganzend aufgezeigt, welcher Barwert der Baukosten fiir die Variante B (2037) sich bei
verschiedenen internen Zinssatzen ergeben wirde.

Schliesslich ist darauf hinzuweisen, dass beide Varianten (A und B) mit einer héheren Anzahl
Pflegebetten, namlich 73 statt wie heute 53, berechnet wurden. Auf die hdhere Anzahl Pflege-

betten wird ebenfalls noch zurlickzukommen sein;

2. Vergleich Finanzierungsbedarf Variante A und B

a) Darstellung des Vergleichs

Auf der Grundlage der vorstehend erwahnten Basisdaten und Annahmen ergibt sich folgender

aus Sicht der EGR folgender Finanzierungsbedarf:

Realisierung in einem
Schritt 2025
Variante A

Realisierung in zwei Schritten bis 2037

Vanante B

Zeitpunkt fiir Barwert

2025

2023

2037

2025

Kosten 1. Etappe (inkl. Land)

31227088

30'955°270

30'955'270

Kosten 2. Etappe (inkl. Land)

35'692'480

45796'850

45796'850

notwendiges Figenkapital Griag 2. Etappe

16'000'000

20'500'000

Heimfallentschadigung an SARM

15'500°000

11'000°000

11000000

Finanzierungsbedarf Einwohnergemeinde Risch 2. Etappe

31'500'000

29'300'000

31'500'000

Investition Zwischennutzung

750000

Mietertrag 2025 bis 2037

-4'200'000

Mietertrag Buonaserstrasse 16 bis 20

738'000

-738'000

Finanzierungsbedarf Einwohnergemeinde Risch netto

28'788'000

30'762'000

Kommentierung Variante A (2025):

- Auf der Grundlage der vorstehend erwahnten Basisdaten und Annahmen belauft sich

der Finanzierungsbedarf fir die EGR bei dieser Variante brutto auf rund CHF 31,5 Mio.
Dieser Betrag setzt sich aus der fir die Realisierung der 2. Etappe notwendigen Eigen-
kapitalisierung der Griag von CHF 16.00 Mio. und aus der Heimfallentschadigung fir die
SARM in der Héhe von CHF 15.50 Mio. zusammen

Zu diesem Betrag sind einerseits die Investitionen in das bestehende AZ3L fiir die Zwi-
schennutzung in der Héhe von CHF 750'000 sowie der Wegfall der Mietertrage fur die
Altliegenschaften an der Buonaserstrasse 16 bis 20 fur die Zeit bis zum Jahr 2037 in der
Hohe von CHF 738'000.00 hinzuzuzahlen;

Vom Finanzierungsbedarf abgezogen werden kénnen die Mietertrage fur die Zwischen-
nutzung des bestehenden AZ3L fir die Zeit zwischen 2025 und 2037 (CHF 4.20 Mio.).
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Kommentierung Variante B (2035):

- Bei dieser Variante betragt der an sich im Jahr 2037 resultierende, aber auf das Jahr
2025 diskontierte Brutto-Finanzierungsbedarf rund CHF 31.50 Mio.;

- Investitionen in eine Zwischennutzung in das AZ3L, das bei diesem Szenario durch die
SARM bis 2037 betrieben wird, sind nicht notwendig. Auf der anderen Seite kbnnen auch
keine Mietertrage aus der Zwischennutzung realisiert werden;

- Weil die bestehenden Altbauten an der Buonaserstrasse bis zum Jahr 2037 vermietet
werden konnen, ist der entsprechende Netto-Mietertrag abzlglich Kosten und Unterhalt
vom Finanzierungbedarf abzuziehen (CHF 738'000.00).

b)  Beurteilung des Vergleichs und Hinweise

Der auf das Jahr 2025 abdiskontierte Finanzierungsbedarf schneidet bei der Variante A (2025)
um rund CHF CHF 2.00 Mio. besser als die Variante B (2037) ab.

Wie vorstehend erwahnt, wurde der Barwertberechnung ein interner Zins von 0.00% zugrunde
gelegt. Wird hingegen mit einem héheren internen Zins gerechnet, womit ein in Zukunft héhe-
res Zinsniveau unterstellt wird, verbessert sich der Barwert des Finanzierungsbedarfs fur die
EGR, je hoher dieser Zins veranschlagt wird. Auf der anderen Seite wirde sich der Barwert
der Variante B (2037) gegenlber verschlechtern, wenn ein interner Zins von unter 0.00% fur
die Berechnung herangezogen wirde. Die Schwelle, bei welcher die Barwertberechnung des
Finanzierungsbedarfs bei der Variante B besser als bei der Variante A abschneidet, ist ein

interner Zinssatz (Diskontierungssatz) von 0.5%.

Dies ist aus der nachstehend angeflihrten Zusatztabelle ersichtlich:

Szenarien bei verandertem internen Zins

Zinssatz
-0.5%
-0.25 %
0.0 %
0.25 %
0.5%
0.75 %
1.0 %
1.25%
1.5%

Variante A
28'719'5624
28'777'794
28'834'714
28'890'321
28'944'652
28'997'742
29'049'624
29'100'332
29'149'899

Variante B
32'621'420
31'643'5637
30'697'112
29'781'060
28'894'336
28'035'932
27'204'879
26'400'242
25'621'121
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3.  Zusatzerlauterungen zum Variantenvergleich
a) Synergiepotential bei Variante A

Beim vorstehenden Variantenvergleich ist bei der Variante A (gemeinsame Realisierung der
1. und 2. Etappe bis 2025) ein Synergiepotential in der Hohe von CHF 4,4 Mio. in Rechnung
gestellt worden. Dieses Synergiepotential beruht auf einer beim Buro fir Bauékonomie, Lu-
zern, im Jahr 2019 in Auftrag gegebenen und am 11. Oktober 2019 vorgelegten Schatzung.
Der Betrag des Synergiepotentials setzt sich wie folgt zusammen (gerundete Werte):

- Vorbereitung Umgebungsarbeiten CHF 25000
- Gebaude: Aussenwand unter Terrain im Bereich der
- Einstellhalle 1. und 2. Etappe CHF 20000
- Umgebungsarbeiten CHF 134’000
- Honorare und Nebenkosten (zu den vorstehenden

Positionen) CHF 53000
- Wettbewerbskosten, die bei einer gleichzeitigen

Realisierung beider Etappen nicht anfallen) CHF 400’000
- Reduktion Honorare bei gemeinsamer Realisierung CHF 543000
- 7.70% MWST auf vorstehenden Positionen CHF 132’000
- Zwischentotal CHF 1'307°000

- Synergiepotential aus Marktvorteilen und Skaleneffekten
bei gemeinsamer Realisierung (Annahme 5% der Baukosten
flr beide Etappen; gerundet) CHF 3'100°000

Die Hohe dieses im besten Fall realisierbaren Synergiepotentiales stellt eine Grobschatzung
dar. Die Realisierung des Synergiepotentials hangt im Wesentlich davon ab, dass bei einer
gemeinsamen Realisierung der 1. und 2. Etappe gréssere Auftragslose vergeben werden kon-
nen, die sich in Preisreduktionen der Auftragsvergaben niederschlagen. Ein weiterer Basisef-
fekt stellen tiefere Planerhonorare dar.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass im Falle einer effektiven Realisierung des Synergie-
potentials nicht nur niedrigere Baukosten, sondern aufgrund dieser niedrigeren Baukosten
auch ein tieferer Mietzins fur das kinftige Pflegezentrum anfallen wurde.

b)  Erhéhung der Zahl der Pflegeplatze

Sowohl die Variante A als auch die Variante B gehen davon aus, dass die Anzahl der Pflege-
platze von heute 53 um 20 auf neu 73 Pflegeplatze erhéht wird. Damit erreicht das Pflegezent-
rum eine kritische Grosse, welche betriebliche Synergien freisetzt. Aufgrund von Berechnun-
gen der SARM kénnen so jahrlich rund CHF 200'000.- Betriebskosten gespart werden. Ebenso
tragt die Erhéhung der Bettenzahl dem Wachstum der Gemeinde Risch Rechnung. Diese hé-
here Bettenzahl kann nur mit einem Neubau umgesetzt werden, ein «Erganzungsbau» am
bestehenden Ort des AZ3L ist nicht mdglich und realistisch.

Die Kommission flir Langzeitpflege der Zuger Gemeinden hat einem Antrag fir die Vormer-
kung dieser Erhéhung der Bettenzahl am 7. September 2020 zugestimmt. Diese Vormerkung
stellt eine Voraussetzung fur eine definitive Bewilligung der hdheren Anzahl Pflegebetten dar.

Der Regierungsrat des Kantons Zug hat mit Entscheid vom 15. Dezember 2020 die fir die
Gemeinde Risch vorgesehenen zusatzlichen 20 als Teil der Planungsreserven aufgefihrt. Er
hat das Projekt der Gemeinde Risch an erster Stelle in die Liste der Projekte fur den Ausbau
der Anzahl Pflegebetten aufgenommen und zusatzlich zu den bisher bereits vorgemerkten 20
Pflegebetten eine flir den ganzen Kanton geltende Planungsreserve von weiteren 25 Pflege-
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betten fir die Pflegeheimplanung 2021-2025 aufgenommen. Weiter hat der Regierungsrat ent-
schieden, spatestens im Jahr 2023 den prognostizierten Bedarf an Pflegebetten lberprifen
zu lassen.

Mit einer verbindlichen Bewilligung der von Risch geplanten zusatzlichen 20 Pflegebetten kann
somit frihestens fir das Jahr 2025 oder allenfalls 2030 gerechnet werden. Der Variantenent-
scheid — und bei einer Entscheidung fur die Variante A — der gleichzeitige Bau der 1. und 2.
Etappe bis zum Jahr 2025 missen mit anderen Worten aufgrund der blossen Festlegung der
kantonalen Planungsreserve in der Hohe von 45 Betten getroffen werden.

Sollte trotz den von den Zuger Gemeinden bzw. der Gemeinde Risch bekundeten Willens und
Bedarfs, die Zahl der bewilligten Pflegeplatze um 20 auf 73 zu erhéhen, im Jahr 2025 (oder
spater) keine entsprechende Bewilligung des Zuger Regierungsrates folgen, missten die
dannzumal (Variante A) gebauten Raumlichkeiten fir die zusatzlichen 20 Pflegeplatze im
neuen Pflegeheim einer Zwischennutzung zugefihrt werden. Diese Zwischennutzung misste
baulich so ausgestaltet werden, dass sie bei einer spateren Nutzung fur Pflegebetten ohne
Umbaumassnahmen auskommt. In Frage kommen daher in erster Linie Zwischennutzungen,
die sich mit dem Betrieb des Pflegeheimes und seinen Bewohnern vertragt. Im Detail werden
in den kommenden Planungsschritten diese moglichen Zwischennutzungen vertieft gepruft.

Der Vollstandigkeit halber ist zu erwahnten, dass eine spatere Aufstockung des Pflegezent-
rums bei der Variante A um die nachtraglich bewilligten 20 zusatzlichen Pflegeplatze sowonhl
baulich, betrieblich als auch kostenmassig nicht in Betracht gezogen wird. Eine solche spatere
Aufstockung auf das neue Pflegezentrums hatte nicht nur relativ hohe Zusatzkosten zur Folge,
sie wurde auch fur den Betrieb des Pflegeheimes eine kaum zumutbare Belastung darstellen.

c) Zwischennutzung des bestehenden AZ3L bei der Variante A

Nach dem Heimfall des heutigen AZ3L an die EGR kann das Gebaude des heutigen AZ3L
wahrend mehreren Jahren weiter genutzt und vermietet werden. Im Vordergrund steht zum
Beispiel die Vermietung fir studentisches Wohnen oder die Vermietung als Kleinwohnungen
fur Berufstatige, die bei einem Unternehmen in der Gemeinde Risch arbeiten. Vorabklarungen
haben ergeben, dass flir solche Nutzungen eine Nachfrage besteht.

Aufgrund von ersten Berechnungen kann so pro Jahr ein Mietertrag in der Gréssenordnung
von rund CHF 350'000.00 jahrlich realisiert werden.

Eine Vermietung des bestehenden, an die EGR heimgefallenen AZ3L an Dritte kann nach
vorgangigen Umbau- und Erhaltungsinvestitionen erfolgen. Diese sind wie erwahnt in der Kos-
tenberechnung enthalten. Es ist vorgesehen, nur die allernotwendigsten Investitionen zu tati-
gen.

Erhaltungsinvestitionen in das AZ3L missen auch von der SARM getroffen werden, falls die
Variante A umgesetzt wirde. Die SARM rechnet dabei mit Investitionen bis zum Jahr 2025 in
der Grossenordnung eines mittleren sechsstelligen Betrages.

lll. Anstehende Investitionen in das AZ3L

Beim heutigen AZ3L stehen grdssere Investitionen in das Gebaude an, sofern dieses weiterhin
und fur einen langeren Zeitraum in der heutigen Form als Alterszentrum genutzt werden soll.
Kann ein Neubau des Pflegezentrums erst 2037 (Variante B) oder spater realisiert werden,
sind Investitionen in die Langlebigkeit des Gebaudes fur den Pflegeheimbetrieb in der Hohe
von mindestens CHF 3 — 4 Mio. notwendig. Sie missten bereits im Zeitraum 2022 bis 2024
ausgeldst werden. Diese Investitionen sind vor allem zur Sicherstellung der gegenlber einer
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normalen Wohnnutzung deutlich héheren betrieblichen und regulatorischen Anforderungen
bei einem Weiterbetrieb als Alters- und Pflegeheim notwendig.

Investitionen sind vor allem in die Fassade und Balkonkonstruktionen, in die Leitungssanie-
rung (primar Sanitar, generell Haustechnik), in das Dach und in die Fenster notwendig.

Hinzu kommen noch weitere Anpassungen, welche aufgrund der Betriebsablaufe im Alters-
zentrum mittelfristig realisiert werden muissen, wie z.B. Neuinvestitionen zur Verbesserung der
Betriebsinfrastruktur wie Wascheversorgung und Mitarbeiter-Garderoben; sie entsprechen
nicht mehr den gesetzlichen Vorschriften. Auch bei der Pflege besteht organisatorisch Hand-
lungsbedarf, welcher rdumliche Auswirkungen hat und damit zu Investitionen fihren wird.

Betrachtet man die Felder, in welche Investitionen zur Erhaltung des heutigen Gebaudes und
Betriebs flir den Betrieb eines Alterszentrums wahrend noch einer langeren Zeitperiode not-
wendig sind, so liegt das geschatzte Investitionsvolumen von CHF 3 — 4 Mio. wohl eher am
unteren Rand der Realitat. Es fragt sich daher, ob es sinnvoll ist, so hohe Investitionen in ein
bestehendes Gebaude bzw. in das bestehende Alterszentrum zu investieren, wenn tGber kurz
oder lang so oder so ein neues Pflegezentrum gebaut werden muss.

Die zeitnahe Planung und der Bau eines neuen Pflegezentrums (Variante A) erlauben es im
Ubrigen, dieses so zu planen, dass es den heutigen Bediirfnissen entspricht und auch die
Betriebsablaufe optimiert werden kdnnen. Beides ist beim bestehen AZ3L nicht oder nur be-
schrankt méglich. In diesem Zusammenhang ist auch die angestrebte Erhéhung der Pflege-
platze ein gewichtiger Punkt.

IV. Stadtebauliche und projekttechnische Aspekte

Im Rahmen der Gegeniberstellung der Varianten A und B sind folgende stadtebauliche und
projekttechnische Aspekte zu bertcksichtigen:

- Bei der Variante A kann auf dem Areal Buonaserstrasse in einem Zuge eine zusammen-
hangende, zeitlich und betrieblich aufeinander abgestimmte und stadtebaulich inte-
grierte Losung realisiert werden. Bei der Variante B wurde demgegenuber der Neubau
Leben im Alter erstellt, wahrend auf dem Areal zwischen diesem Neubau und dem be-
stehenden AZ3L ein Teil der Altbauten bestehen bleiben wirde. Es verbliebe ein stad-
tebaulich augenfalliges unterschiedliches Erscheinungsbild.

- Mit der Variante A muss nur einmal gebaut und eine Baustelle eingerichtet und betrieben
werden. Wichtige Schnittstellen wie die Erstellung bzw. Vorbereitung alles Werkleitun-
gen, der Bau der Tiefgarage und die Umgebungsgestaltung kénnen in einem einzigen
Zug gebaut und realisiert werden.

Bei der Variante B wirden sich nicht nur die zwei Bauphasen 2021/2022 bis 2025 und
dann ca. 2034/37 verteilen, mit den entsprechenden Immissionen fiir die Bewohner des
Neubaus Lebens im Alter und fir die Umgebung. Vielmehr missten auch bei der Vari-
ante B beachtliche Vorinvestitionen gerade fir die genannten Bereiche (Werkleitungen,
Tiefgarage, Umgebungsgestaltung) getatigt werden.

- Aktuell ist die 1. Etappe bzw. der Neubau Leben im Alter baueingabereif geplant. Bei
einem Entscheid fur die die Variante A misste in einem nachsten Schritt die Planung
des Pflegezentrums (2. Etappe; inkl. Betriebskonzept) auf den gleichen Projektstand
nachgezogen werden, den der Neubau Leben im Alter heute aufweist.

Das hat zur Konsequenz, dass sich der fur 2023 vorgesehene Termin fur die Fertigstel-
lung des Neubaus Leben im Alter um rund 2 Jahre bis ins Jahr 2025 verschiebt.

Seite 11 von 16



Bei einem Entscheid flr die Variante B kénnte im Jahr 2021 das Baugesuch fiir den
Neubau Leben im Alter eingegeben werden. Nach Rechtskraft der Baubewilligung ware
mit einer Bezugsbereitschaft Anfang 2023 zu rechnen (unter Vorbehalt von Einsprache-
verfahren). Mit der Planung des neuen Pflegezentrums wéare dann ca. im Zeitraum von
2030/32 zu starten. Je nach dannzumaliger Sach- und Rechtslage ware entsprechend
Zeit fur ein notwendiges neues Wettbewerbsverfahren einzurechnen.

V. Einschatzung der Mietvariante fir das neue Pflegezentrum
1.  Ausgangslage Mietmodell

Der Neubau des Pflegeheims wird eine Nutzflache von rund 6'425 m2 aufweisen. Aufgrund
der Vorgaben des Bebauungsplans kommen ca. 155 m2 Gewerbeflachen und 35 Parkplatze
in der Tiefgarage hinzu. Wie bereits einleitend erwahnt worden ist, soll das neue Pflegezent-
rum sowohl bei der Variante A als auch bei der Variante B der SARM langfristig vermietet
werden. Gegenuber der heutigen Situation mit dem Baurecht hat die Mietvariante fir die
SARM wesentliche Vorteile:

- Es sind verschiedene Mietzinsmodelle denkbar (feste Miete, Staffelmiete, usw.);

- Die SARM muss keine eigenen Kapitalfinanzierungen tragen, das entsprechende Finan-
zierungs- und Zins-Risiko Ubernimmt die Griag;

- Die SARM muss ihre Liegenschaften und Gebaude aufgrund von regulatorischen Vor-
schriften grundsatzlich mit einem Satz von 3.00% jahrlich abschreiben, was einer kalku-
latorischen Lebensdauer des Gebaudes von rund 33 Jahren entspricht. Die Griag ist
demgegenlber frei, einen auf die effektive Lebensdauer des Gebaudes zugeschnittenen
tieferen Abschreibungssatz zu wahlen, z.B. jahrlich 2%;

- Mietzinsen sind grundsatzlich besser planbar und die SARM muss keine Nachinvestiti-
onen in das Gebaude planen und finanzieren.

2. Hohe des Mietzinses

Aufgrund einer ersten Kalkulation bei der Variante A ist mit einer Jahresmiete zu rechnen,
welche der Griag nicht nur erlaubt, substanzerhaltende Reserven zu bilden, sondern der
SARM auch sozialvertragliche Pensionstaxen ermdglicht und es ihr erlaubt, diesen Mietzins
aus dem Betrieb effektiv zu erwirtschaften (Basis: Baukosten von rund CHF 35,2 Mio. inkl.
Land und voller Beriicksichtigung des Synergiepotentials; vgl. vorstehende Ziff. 11/2.a).

Bei der Variante B musste der Mietzins fur die SARM aufgrund der Bauteuerung auf der Basis
von rund CHF 45,8 Mio. (wiederum inkl. Land, aber ohne Berticksichtigung des Synergiepo-
tentials; vgl. vorstehende Ziff. 11/2.a) berechnet werden. Es liegt auf der Hand, dass der Miet-
zins fir die SARM nominal nicht auf der gleichen Basis wie bei der Variante A (2025) veran-
schlagt werden koénnte, sondern den héheren Baukosten entsprechend auf héherem Niveau
festgesetzt werden muisste.
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3. Mietvariante und Heimfall des Baurechts

Wirde das AZ3L wie heute weitergeflihrt, wiirde die SARM im Jahr 2044 bei einem dannzu-
maligen Heimfall Gber ein Kapital von etwas tber CHF 10 Mio. verfigen (vgl. dazu die nach-
stehende Grafik). Basis dieser Berechnung bildet eine Pensionstaxe von CHF 156.00 (heute
CHF 151.00). Die Sozialvertraglichkeit der Pensionstaxe liegt heute bei CHF 156.00.

Wirde die Variante A mit 73 Pflegebetten realisiert, so ware das Eigenkapital der Stiftung
ungefahr im Jahr 2047 verbraucht, bei der Variante B im Jahr 2051.

In allen Fallen ist fur die Berechnung eine Pensionstaxe von CHF 156.00 unterstellt worden.

Eigenkapital Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel
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Aus dem vorstehend Gesagten folgt:

- Ohne Veranderung der heutigen Ausgangslage verfligt die SARM beim ordentlichen
Heimfall des Baurechts im Jahr 2044 zwar Uber ein positives Eigenkapital. Auf der an-
deren Seite verflgt sie dannzumal weder Uber Land fur ein neues Pflegezentrum noch
ist die Eigenkapitaldecke hinreichend gross, um aus eigener Kraft einen Ersatzbau zu
finanzieren.

- Das Eigenkapital der SARM wird sich bis ins Jahr 2047 bzw. 2051 bei den Varianten A
und B verbrauchen. Diese Zeit ist allerdings gentigend lange (rund 20 bis gut 25 Jahre
ab 2025 fir die Variante A gerechnet), um im Rahmen des neuen Pflegezentrums die
Ertragsbasis der SARM zu starken, sei es mit einer schrittweisen und sozialvertraglichen
Anhebung der Pensionstaxen, sei es mit der Generierung von zusatzlichen Ertragen auf
der Basis einer zukunftsgerichteten Infrastruktur in einem neuen Pflegezentrum, die so
im heutigen AZ3L nicht verfugbar ist (z.B. Vermietung von Gewerbeflachen und Park-
platzen, moderne und attraktive Restauration, Pflege- und andere Dienstleistungen fir
Dritte, insbesondere flir die Bewohner des benachbarten Neubaus Leben im Alter, usw.).
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4. Einschatzung der Mietvariante mit Heimfall durch die Stiftungsaufsicht

Das vorstehend dargelegte Konzept und Modell fir die Realisierung eines neuen Pflegezent-
rums mit Heimfall des Baurechts und dem vorgesehenen Mietmodell ist der Zentralschweizer
BVG- und Stiftungsaufsicht (ZBSA) zur Prifung und Stellungnahme unterbreitet worden. An
einer Besprechung vom 22. September 2020 ist das vorgeschlagene Vorgehen auch noch
mandlich erldutert worden.

Die ZBSA hat in ihrem Bericht vom 13. Oktober 2020 dargelegt, dass dem vorgeschlagenen
Modell mit dem vorgesehenen Heimfall des Baurechts und der Miete des neuen Pflegezent-
rums aus stiftungsrechtlicher Sicht grundsatzlich nichts entgegensteht. Die Heimfallentschadi-
gung muss auf der Basis des Verkehrswerts des Baurechts einvernehmlich festgelegt werden,
was im Baurechtsvertrag vorgesehen ist. Die Stiftungsaufsicht hat der SARM sodann empfoh-
len, die Stiftergemeinden Uber das geplante Vorgehen zu informieren und deren Meinung zum
vorgesehenen Modell abzuholen.

Die SARM wird bei beiden Varianten (A und B) aufgrund des vorzeitigen Heimfalls des Bau-
rechts einen Kapitalbetrag erhalten, mit welchem sie ihren Betrieb mitfinanzieren kann. Dies
wird aufgrund stiftungsrechtlicher Uberlegungen eine Anpassung der Stiftungsurkunde not-
wendig machen, was einer Genehmigung der Zentralschweizer BVG- und Stiftungsaufsicht
(ZBSA) bedarf. Die ZBSA hat in ihrem Bericht vom 13. Oktober 2020 dieses Vorgehen emp-
fohlen. Das entsprechende Verfahren wird die SARM Anfang 2021 einleiten.

Schliesslich bleibt darauf hinzuweisen, dass bei einem vorzeitigen Heimfall die SARM auf-
grund der damit verbundenen Kapitalzahlung Bedarf nach einer sicheren Anlage dieses Kapi-
tals hat. Denkbar ist, dass die SARM der EGR die Zahlung der Heimfallentschadigung in Form
eines verzinslichen Darlehens ermoglicht oder dass die SARM der Griag ein Darlehen fir die
Baufinanzierung gewahrt.

E. Zusammenfassung und Variantenempfehlung

Die vorstehenden Uberlegungen bzw. die Vor- und Nachteile der Varianten A und B werden
nachstehend in einer Tabelle einander gegenibergestellt. Die Einschatzung, ob ein Faktor ein
Vor- oder ein Nachteil darstellt, hdngt immer auch von der Position des Betrachters ab. Daher
werden in der nachstehenden Tabelle bei den einzelnen Faktoren in Klammer entsprechende
Hinweise angefihrt.

Variante A Variante B
Neutral = Bewilligung von 20 zusatzlichen Pflegeplatzen bei beiden Varianten nicht defi-
nitiv im Zeitpunkt des Variantenentscheids (gilt fir beide Varianten gleich)
Vorteile = Diskontierter Finanzierungsbe- | = Tieferer Finanzierungsbedarf EGR bei
darf bei der Variante A tiefer (in- Annahme eines Diskontierungszinses
terner Zins von 0.00%) hoher als 0.50%
= Hohere Heimfallentschadigung | = Tiefere Heimfallentschadigung (aus
(aus Sicht SARM) Sicht EGR)
= Einheitliches stadtebauliches | = Neubau Leben im Alter kann ohne
Gesamtbild Zeitverzug realisiert werden
= Nur eine Baustelle = Tieferes Projektrisiko durch etappierte
= Tiefere Mietzinskosten (aus Sicht Baurealisierung (aus Sicht Griag)
SARM)
= Business Case Vermietung posi-
tiv (aus Sicht Griag)
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Variante A Variante B

Nachteile = Hoherer Finanzierungsbedarf | = Hohe Erhaltungsinvestitionen in AZ3L
EGR bei Annahme eines Diskon- bei Weiterfihrung des Betriebs bis
tierungszinses hoher als 0.50% 2037
= Verzdgerung Neubau Leben im | = Hoher Mietzins fir SARM
Alter = Business Case Vermietung negativ

ohne Erhéhung des Mietzinses Pflege-
zentrum (aus Sicht Griag)

Der Entscheid, ob die Variante A oder B vorzuziehen ist, muss aufgrund einer Wirdigung der
finanziellen und qualitativen Aspekte getroffen werden, wobei die erwahnten Risiken mitzube-
rucksichtigen sind.

Aus heutiger Sicht der EGR bestehen bei der Variante A auf Basis des aktuellen Zinsniveaus
Vorteile mit Bezug auf den Finanzierungsbedarf gegenlber der Variante B. Risiken bestehen
bei beiden Varianten (Bewilligung zusatzlicher Pflegeplatze, Projektrisiken), wobei hier aus
kurzfristiger Sicht die Variante B vorteilhafter ist, weil insoweit ein langerer Planungshorizont
und damit potentiell grossere Planungssicherheit besteht.

Die Variante A weist auch stadtebaulich Vorteile auf und sie fuhrt zu tieferen nominalen Miet-
zinskosten fur die SARM. Sodann erlaubt sie der Griag, Reserven zu bilden. Bei der Variante
B muisste der Mietzins flir das neue Pflegezentrum angesichts der hdéheren Baukosten we-
sentlich erhdht werden. Dies wiederum wirde sich nachteilig auf die Mietzinskosten der SARM
auswirken.

Die Projektgruppe empfiehlt daher, die Variante A umzusetzen. Dafir sprechen bei einer Ge-
samtbetrachtung aller Vor- und Nachteile folgende Argumente:

- Es kann eine zusammenhangende, stadtebaulich vorzigliche Gesamtsituation realisiert
werden, die der alteren Bevdlkerung und den Bewohnern des Neubaus Leben im Alter
sowie des Pflegeheimes zu Gute kommt;

- Die Dienstleistungen der SARM kénnen aus der unmittelbaren Nahe und spezifisch auf
die Bewohner im Neubau Leben im Alter zugeschnitten werden. Dies erlaubt auch im
Betrieb der SARM selber, betriebliche Optimierungen und Synergien umzusetzen;

- Auf zwei Bauphasen mit Immissionen fir die Bewohner des Neubaus Leben im Alter und
fur die nahere Umgebung kann verzichtet werden;

- Mit dem Heimfall des Baurechts fur das bestehende AZ3L wird fur die EGR eine wert-
volle Reserveflache verfiugbar und ermdéglicht der Gemeinde und den kiinftigen Genera-
tionen Handlungsspielrdume;

- Die gemeinsame Realisierung beider Etappen stellt ein Generationenauftrag dar, der so
oder so friher oder spater an die Hand genommen werden muss. Die gemeinsame Re-
alisierung bis zum Jahr 2025 erlaubt es, in einem sehr glinstigen Zinsumfeld die Bau-
kosten zu finanzieren und das Projekt solide aufzustellen. Dies stellt auch einen Akt der
Fairness gegenuber den kunftigen Generationen dar;

- Und schliesslich ermdglicht das gemeinsame Projekt der Griag, schneller Substanz zu
bilden. Davon profitiert wiederum die ganze Gemeinde.
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F. Weiteres Vorgehen und notwendige Beschliisse

Fur die Umsetzung der Variante A sind aus Projektsicht und fir die Einholung der notwendigen
politischen Beschliusse im Wesentlichen folgende nachsten Schritte notwendig:

- Finalisierung der Entwrfe fir die neuen Vertrage unter den beteiligten Partnerinstitutio-
nen bis Ende Q1 2021:

= Vertrag EGR-SARM fir die Aufhebung des Baurechts;

= Anpassung der Leistungsvereinbarung EGR-SARM,;

= Anpassung des Aktionarsbindungsvertrags (ABV) EGR-BUG (vgl. dazu die nach-
stehenden Ausflihrungen);

= Projektvereinbarung 2. Etappe Griag-SARM,;

. Vorvertrag Mietvertrag neues Pflegezentrum Griag-SARM,;

- Beschlisse der Stimmbirger der EGR und der BuG im Juni 2021 Gber die Erhéhung des
Aktienkapitals der Griag fur die 2. Etappe. Aufgrund der voraussichtlichen Baukosten
(inkl. Land) von rund CHF 40 Mio. ist das Aktienkapital um 40% der voraussichtlichen
Baukosten (= Eigenkapitalanteil) bzw. um CHF 16 Mio. auf neu CHF 28 Mio. zu erhéhen.
Die Erhéhung kann in einem ersten Schritt zu 20% liberiert werden. Der Kapitalerho-
hungsbeschluss muss die Sacheinlage des fur die 2. Etappe benétigten Landes von rund
3'100 m2 zum Wert von CHF 1'400.00/m2 mitumfassen.

Es ist davon auszugehen, dass die EGR die Kapitalerh6hung alleine tragt. Daher muss
der ABV angepasst werden, was die Gelegenheit bietet, diesen fir kiinftige Bedlrfnisse
flexibler auszugestalten. Der Anpassung des ABV haben die Stimmberechtigten beider
Gemeinden zuzustimmen;

- Genehmigung der Aufhebung des Baurechtsvertrages EGR-SARM durch die Stimmbdir-
ger der Gemeinde Risch mit Zustimmung zur Heimfallentschadigung von CHF 15.5 Mio.
im Juni 2021;

- Die Griag hat fir die Vergabe der Planerauftrage fir die 2. Etappe im November 2020
eine Offentliche Ausschreibung nach Submissionsrecht durchgefiihrt mit dem Inhalt,
dass sie beabsichtigt, die Planerauftrage freihandig an die Planer der 1. Etappe zu ver-
geben. Dagegen ist keine Submissionsbeschwerde erhoben worden. Die Planerauftrage
kénnen daher Anfang 2021 an die gleichen Planungsbtiros vergeben werden, welche
das Projekt Leben im Alter (1. Etappe) bearbeitet haben. Damit kann bereits ein Teil des
in Aussicht gestellten Synergieeffektes realisiert werden.

- Mit den Planungsarbeiten fur die 2. Etappe kann grundsatzlich Anfang 2021 gestartet
werden. Die Griag geht dabei in die Vorleistung. Es muss zwischen der Griag und der
SARM sowie den Planern noch geklart werden, wie die Projektorganisation und -planung
konzipiert wird und wie bzw. in welchem Stadium die betrieblichen Anforderungen der
SARM in die Projektplanung einfliessen und mit dieser abgestimmt werden. Die entspre-
chende Projektplanung wird durch die Griag mit den Beteiligten im Januar 2021 an die
Hand genommen.
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