Gemeinde Fallanden

Fallanden Benglen Pfaffhausen

Gemeindeabstimmung
vom 9. Juni 2013

Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal, Fallanden
Baukredit von Fr. 6'150'000.—






Liebe Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger

Der Gemeinderat unterbreitet Ihnen die Vorlage zur Erweiterung des Alterszentrums
Sunnetal in Fallanden. Am 9. Juni 2013 stimmen Sie Uber den entsprechenden Bau-
kredit von Fr. 6'150'000.— ab. Der Gemeinderat sieht in der Umsetzung der Vorlage
die Chance, der Prognose der Bevélkerungsentwicklung proaktiv zu begegnen und
dem per 1. Januar 2011 in Kraft getretenen Pflegegesetz des Kantons Zirich zu ent-
sprechen.

Das Legislaturziel «Neuerungen im Gesundheitswesen umsetzen und Kooperationen
prafen» beinhaltet u.a. auch, die Veranderungen und Neuerungen im Gesundheits-
wesen aufmerksam zu verfolgen. Der Gemeinderat hat im Jahr 2010 bei Pro Senec-
tute Kanton Zurich, eine Prognose der Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Fal-
landen, die Entwicklung des Pflegebedarfs und der Bedarf an stationdrem Wohn-
raum fUr altere Menschen in Analyse gegeben.

Mit dem vorliegenden Erweiterungsprojekt kann ein Teil des Bedarfs an stationdren
Pflegeplatzen abgedeckt, aber auch mehr Wohnraum fir altere Menschen zur Ver-
figung gestellt werden. Gleichzeitig kann das strukturelle Defizit in der Laufenden
Rechnung des Alterszentrums Sunnetal beseitigt werden. Die mit dem Projekt ein-
hergehenden Ziele sind ausgewiesen.

Der Gemeinderat Fallanden

Der Gemeinderat und die Rechnungspriifungskommission empfehlen:
Ja zum Baukredit von Fr. 6'150'000.- fiir die Erweiterung des Alterszentrums
Sunnetal, Féllanden.




Die Vorlage in Kiirze

Das im Jahr 2004 in Betrieb genommene Alterszentrum Sunnetal soll raumlich um
12 Pflegezimmer und 5 Alterswohnungen erweitert werden. Eine im Sommer 2010
durchgefuhrte Umfrage bei der Uber 55-jahrigen Bevolkerung hat ergeben, dass bei
leichter bis mittlerer Beeintrachtigung altersgerechte Wohnungen mit einfachem
Zugang zu Pflege und Dienstleistungen nachgefragt werden. Des Weiteren haben
die Ergebnisse gezeigt, dass der dringende Bedarf an Pflegebetten, moglichst in
Einzelzimmern, ungebrochen ist.

Mit dem vorliegenden Bauprojekt kénnen folgende Zielsetzungen erreicht werden:

— Dem Wunsch der Bevolkerung nach mehr altersgerechten Wohnungen kann
entsprochen werden;

— Ein Teil des Bedarfs an zukUnftigen Pflegeplatzen in Einzelzimmern kann gedeckt
werden;

— Das Projekt ermdglicht auch im bestehenden Pflegeheimtrakt raumklimatische
Verbesserungen;

— Die aus betriebswirtschaftlicher Sicht minimal notwendige Unternehmensgrosse
des Alterszentrums Sunnetal kann erreicht werden und damit kann der Betrieb
auch kostendeckend gefiihrt werden;

— Die betriebsinternen Anforderungen nach mehr Raum kénnen erfullt werden.

Die Investitionskosten fur die Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal betragen
Fr. 6'150'000.-. Das Projekt sieht die Aufstockung aller Gebaudeteile auf drei Etagen
vor. Auf zwei neuen Etagen Uber dem Bistro Sunnetal entstehen 12 Pflegeplatze.
Des Weiteren wird der Trakt der Alterswohnungen um eine Etage aufgestockt. Nach
der Fertigstellung des Erweiterungsbaus wird das Alterszentrum Sunnetal betrieblich
32 Pflegeplatze und 14 Alterswohnungen anbieten kénnen. Angegliedert bleibt die
Pflegewohnung Pfaffhausen mit 7 Pflegeplatzen. Als Unterstitzung der Bauherrin
sollen auch in der Ausfihrungsphase wiederum ein Bauherrenbegleiter sowie eine
externe Projektbegleitung beauftragt werden.

Mit der Umsetzung des Bauprojekts kénnen die heutigen Anforderungen an Barrie-
refreiheit fir behinderte Menschen, Brandschutz, Erdbebensicherheit sowie Minergie
vollumfanglich erfillt werden. Im Frihjahr 2014 sollen die ersten Bauarbeiten begin-
nen. Die Inbetriebnahme des Erweiterungsbaus ist auf Herbst 2015 geplant.



Weisung

Ausgangslage

Seit Juni 2004 ist das Alterszentrum Sunnetal, Fallanden, mit mittlerweile 21 Pflege-
zimmern und 10 Alterswohnungen in Betrieb. Das Alterszentrum Sunnetal ist sehr
weitsichtig geplant und erstellt worden. Das architektonische und statische Konzept
wurde so angelegt, dass eine raumliche Erweiterung gut maglich ist.

Seit geraumer Zeit sind die Pflegezimmer voll ausgelastet und auch die Alterswoh-
nungen permanent belegt. Die stetige Nachfrage nach Alterswohnungen und Pfle-
geplatzen, maoglichst in Einzelzimmern, bestatigt auch eine im Sommer 2010 in
Fallanden durchgefihrte Umfrage bei der Uber 55-jdhrigen Bevdlkerung. Die in Fal-
landen bestehende Nachfrage, welche in Zukunft aufgrund der Altersstruktur der
Bevolkerung weiter zunehmen wird, kann das Alterszentrum Sunnetal nicht mehr
erfillen.

Das per 1. Januar 2011 in Kraft getretene Pflegegesetz des Kantons Zurich verpflich-
tet die Gemeinden, dass sie ihr Angebot an Pflegeheimpldtzen nach anerkannten
Methoden planen. Dazu hat Pro Senectute Kanton Zurich im Auftrag der Gemeinde
eine Analyse erstellt, basierend auf einer Prognose der Bevélkerungsentwicklung der
Gemeinde Fallanden, der Entwicklung des Pflegebedarfs und dem Bedarf an statio-
narem Wohnraum fir dltere Menschen. Es ist aufgrund der Analyse damit zu rech-
nen, dass sich der stationdre Pflegebedarf bis ins Jahr 2030 mehr als verdoppeln
wird. Fallanden bietet im Alterszentrum Sunnetal zusammen mit der angegliederten
Pflegewohnung Pfaffhausen heute 28 Pflegepldtze an. Um den zu erwartenden
wachsenden Pflegebedarf im stationdren Bereich decken zu kénnen, soll einerseits
das gemeindeeigene Alterszentrum Sunnetal erweitert werden, andererseits sollen
mit geeigneten Pflegeeinrichtungen in der Region Leistungsvereinbarungen abge-
schlossen werden.

Zielsetzungen

Mit der geplanten Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal kénnen betrieblich 4
zusatzliche altersgerechte Wohnungen fir die Fallander Bevélkerung zur Verfiigung
gestellt werden. Ausserdem konnen zusatzlich 11 Pflegeplatze in Einzelzimmern
angeboten werden. Gleichzeitig deckt das Erweiterungsprojekt die betriebsinternen
Anforderungen nach mehr Raum. Zu guter Letzt kann die ungunstige Betriebsgrdsse
des Alterszentrums Sunnetal fir ein rentables Wirtschaften verbessert werden (Elimi-
nieren des strukturellen Defizits).



Gleichzeitig ermdglicht das Erweiterungsprojekt auch Verbesserungen im bestehen-
den Pflegeheimtrakt. Dank Anpassungen, welche sich raumklimatisch positiv auswir-
ken werden, wird sich der Aufenthalt fir die Bewohnerinnen und Bewohner zu-
kunftsgerichtet noch angenehmer gestalten. Das Projektteam war sehr darauf be-
dacht, dass die Bedurfnisse an die Raumtemperatur, auch in den Sommermonaten,
erfullt werden kénnen und die Luftfeuchtigkeit in den Pflegezimmern ausnahmslos
einen fr Pflegeheime optimalen Wert darstellt.

Das Alterszentrum Sunnetal bleibt auch nach der Fertigstellung des Erweiterungs-
baus ein Uberschaubares Zentrum, welches Alterswohnungen, Pflegeheim und ein
offentliches Bistro unter einem Dach vereint. Hier sollen sich altere Menschen gut
betreut, zuhause und wohl fuhlen. Sie werden liebevoll unterstitzt und bei ihren
alltaglichen Aktivitdten durch kompetentes Pflegepersonal, welches rund um die Uhr
fur sie da ist, begleitet.

Planungsarbeiten

Vorprojekt

Aufgrund des ausgewiesenen Bedarfs an Alterswohnungen und Pflegebetten hat der
Gemeinderat eine interne Arbeitsgruppe eingesetzt, mit dem Auftrag, den Erweite-
rungsbau rdumlich und betrieblich in den bestehenden Bauk&rper zu integrieren.
Hierzu sind die Mitglieder der Arbeitsgruppe von einer ausgewiesenen Fachexpertin
der qusano GmbH, Uster, eng begleitet worden. Basierend auf dem erarbeiteten
Grobbetriebskonzept sowie einem detaillierten Raumprogramm verabschiedete der
Gemeinderat im Februar 2012 das Vorprojekt des Architektenteams Atelier am Unte-
ren Rain, Fallanden, mit einer Grobkostenschatzung von ca. 5,4 Mio. Franken (Kos-
tengenauigkeit +/- 15 %). Am 13. Juni 2012 bewilligte die Gemeindeversammlung
einen Projektierungskredit von Fr. 285'000.— zur Ausarbeitung des Detailprojektes
mit Unterstltzung eines Bauherrenbegleiters sowie einer externen Projektbegleitung.

Projekt

Die notwendigen Grundlagen fur das vorliegende Bauprojekt wurde durch ein Pro-
jektteam, bestehend aus einem Mitglied des Gemeinderates, Mitgliedern der Ge-
meindeverwaltung, externen Fachberatern sowie den Architekten in enger Zusam-
menarbeit im Zeitraum August 2012 bis Januar 2013 erarbeitet. Der Gemeinderat
hat das Projekt am 26. Februar 2013 genehmigt und zur Prifung an die Rechnungs-
prafungskommission Uberwiesen. Der zur Erweiterung notwendige Baukredit wird
den Stimmberechtigten mittels Urnenabstimmung vom 9. Juni 2013 unterbreitet.



Baukonzept

A) Raumprogramm

Das zur Abstimmung unterbreitete Bauprojekt sieht die Erweiterung des Alterszent-
rums mit einer Aufstockung aller Gebaudeteile auf drei Etagen vor. Auf zwei neuen
Etagen Uber dem Bistro Sunnetal entstehen 12 Pflegeplatze. Der Trakt mit Alters-
wohnungen wird um eine Etage mit 5 Wohnungen aufgestockt. Zudem sollen beim
Erweiterungsbau die betriebsinternen Bedurfnisse innerhalb des Alterszentrums Sun-
netal nach mehr Raum gedeckt werden kénnen. Dazu trégt die Umnutzung einer
Wohnung sowie des Ferienzimmers (als Pflegezimmer genutzt), aber auch die Ver-
bindungen der bisherigen mit den neuen Baukd&rpern, Anlagen und Einrichtungen
bei. Nach Fertigstellung des Erweiterungsbaus wird das Alterszentrum Sunnetal
32 Pflegeplatze und 14 Alterswohnungen anbieten kénnen.

Im Vorprojekt wurde urspriinglich von 33 Pflegebetten und 14 Alterswohnungen
ausgegangen. Die von der kantonalen Gesundheitsdirektion definierte Wohnflache
ausserhalb des Pflegezimmers betrdgt 4 m* pro Bewohnenden. Um diese Flache be-
reitzustellen musste in der Planungsphase ein Pflegezimmer zugunsten von zuséatzli-
cher Aufenthaltsflache fur die Bewohnenden gestrichen werden.

Pflegeheim

Zwei zusatzliche Geschosse im Zwischentrakt:

1. Obergeschoss Erweiterter Essraum
1 Aktivierungsraum Sunnestubli
6 Pflegezimmer mit Nassrdumen
1 Abstellraum
Korridorbereich

2. Obergeschoss Erweiterter Essraum

1 Aktivierungsraum Sunnestubli
6 Pflegezimmer mit Nassrdumen
1 Abstellraum

Korridorbereich



Alterswohnungen

Ein zusatzliches Geschoss mit Alterswohnungen:

2. Obergeschoss 5 2 Y2 Zimmerwohnungen
1 Besprechungs-/Schulungsraum
5 Reduits
1 Waschkulche
Korridor-/Treppenhausbereich
Aufzugsanlage

B) Architektonische Gestaltung

Aufgrund der sehr guten Erfahrungen und des grossen Know-hows, insbesondere
betreffend den damaligen Bau des Alterszentrums Sunnetal, aber auch aus Griinden
des Schutzes des geistigen Eigentums wird auch der Erweiterungsbau mit dem Archi-
tektenteam vom Atelier am Unteren Rain, Fallanden, realisiert. Ein durch die Gemein-
de in Auftrag gegebenes, unabhangiges Rechtsgutachten kommt zum Schluss, dass
dieses Vorgehen rechtlich zulassig ist.

Durch den Umstand, dass dasselbe Architektenteam auch den Erweiterungsbau be-
gleitet und auch weitgehend dieselben Materialien und Farben verwendet werden,
kann eine einheitliche Atmosphére geschaffen werden, ohne die Vorgaben des be-
stehenden Geb&udes zu verletzen. Insofern wird das bestehende Farb- und Material-
konzept wie folgt beibehalten:

Materialien

Innenbereich

Decken Korridore gelochte Akustikdecke, weiss gestrichen
Pflegezimmer Sichtbeton roh

Wande Korridore Kalksandstein — Sichtmauerwerk
Turen Pflegezimmer  im Farbton der Zimmerwéande
Pflegezimmer Gewebetapete in diversen Pastellténen
Nasszellen Glasmosaik

Boden Korridore Gussasphalt versiegelt
Pflegezimmer Parkett Eiche

Nasszellen Kunstharz Bodenbelag



C) Baustandard

Der Gebdudestandard entspricht den heutigen Anforderungen in Bezug auf behin-
dertengerechtes Bauen, Statik, Erdbebensicherheit, Komfort, Haustechnik etc. eines
konventionell erstellten Gebdudes (inkl. Minergie-Standard). Insbesondere dem The-
ma Klima wird grésste Beachtung geschenkt. Die Behaglichkeit fur die Bewohnerin-
nen und Bewohner wie auch fur die Mitarbeitenden wird gegentiber dem bestehen-
den Bau wesentlich verbessert. Durch Nutzung der Geothermie ist es moglich, im
Winter wie auch im Sommer, die Raumlichkeiten klimatisch angenehmer zu gestal-
ten. Die zusatzlich notwendige Energie fur die Heizung wird durch CO2-neutrale
Erdwarme erzeugt.

D) Betriebsbewilligung

Der Erweiterungsbau entspricht den kantonalen Vorgaben fur die Errichtung von
Pflegezimmern und Alterswohnungen. Eine Bewilligung durch die Gesundheitsdirek-
tion des Kantons Zurich kann folglich in Aussicht gestellt werden.

Planansicht des Erweiterungsbaus
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Kosten

A) Investitionskosten

Die Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal belduft sich gemass Kostenvoranschlag
des Architekturbiros Atelier am Unteren Rain, Féllanden, vom 24. Januar 2013 auf
Fr. 6'150'000.- (Kostengenauigkeit +/- 10 %) und setzt sich wie folgt zusammen:

BKP | Beschreibung Kostenvoranschlag | Kostenschatzung
Januar 2013 Dezember 2011
Erweiterung Alterszentrum
Sunnetal (Pflegeheim und
Alterswohnungen)
0 Grundstlck Fr. 4'500.- | Fr. 4'500.—-
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 155'500.—- | Fr.  166'924.—
2 Gebaude Fr. 4'438'200.- | Fr. 3'808'956.-
3 Betriebseinrichtungen Fr. 87'300.— | Fr. 30'030.—-
4 Umgebung Fr. 122'100.— | Fr. 83'505.—-
5 Bauneben- und Ubergangskosten Fr. 1'143'500.- | Fr. 1'000'941.—-
9 Ausstattung Fr. 198'800.— | Fr.  250'780.—
Rundung Fr. 100.— | Fr. 364.—
Total Anlagekosten inkl. MWST Fr. 6'150'000.- | Fr. 5'346'000.—
Total Anlagekosten inkl. MWST Fr. 6'150'000.— | Fr. 5'400'000.-
gerundet

Begriindung Kostensteigerung

Im Vorprojekt wurden die voraussichtlichen Erstellungskosten mit 5,4 Mio. Franken
prognostiziert. Der Kostenvoranschlag weist gegentber der Kostenschdtzung vom
Dezember 2011 insgesamt 14 % Mehrkosten fur die gesamte Erweiterung des Al-
terszentrums Sunnetal aus. Die Mitglieder des Projektteams haben den vorliegenden
Kostenvoranschlag an mehreren Sitzungen eingehend diskutiert sowie akribisch
geprift, um die Mehrkosten auf das Notwendigste zu beschranken.




Unter Berlicksichtigung einiger Minderaufwendungen im Kostenvoranschlag lassen
sich die folgenden Hauptpositionen als Verursacher der Mehrkosten eruieren:

Bezeichnung

Erlduterungen

Baumeisterarbeiten

Zusatzaufwendungen bedingt durch neue Vorschriften
bezlglich Erdbebensicherheit

Lamellenstoren

Zusatzliche Lamellenstoren in den Korridoren im bestehen-
dem Pflegeheimtrakt zur Reduktion der Hitzeentwicklung in
den Sommermonaten

Schwachstromanlagen

Ablésung der bestehenden Patientenrufanlage durch Dect-
Anlage (Funktelefon) zur Erfillung der betrieblichen Anfor-
derungen

Warmeerzeugung

Verminderung der grossen Hitzeentwicklung im Sommer im
Pflegebereich durch Geocooling; permanente Raumbe-
feuchtung von 40 % Luftfeuchtigkeit zugunsten des Wohl-
befindens der Bewohnenden (Komfortverbesserung)

Innenttiren und
-fenster aus Metall

Durch die Vergrésserung der Geschossflachen im Pflegebe-
reich sind zusatzliche Brandschutztiren erforderlich (Aufla-
gen der Gebaudeversicherung des Kantons Zurich)

Zusatz Grosskliche

Zur Erfillung der betrieblichen Anforderungen miussen
zusatzliche Einrichtungen in der Grosskiiche dazugekauft
werden

Zusatz WaschkUche

Eine zusatzliche Waschmaschine und ein Trockner sind fir
die Waschklche unabdingbar

Umgebung Es missen zusatzliche Parkplatze erstellt bzw. ausgewiesen
werden, damit die baurechtliche Bewilligung erteilt werden
kann

Mehrwertsteuer Bedingt durch die Mehrkosten bei den Bauarbeiten entste-

hen auch héhere Abgaben bei der Mehrwertsteuer

Reserven fur
Unvorhergesehenes

Die hoheren Aufwendungen verursachen die Anpassung
der Reserveposition Unvorhergesehenes




Benchmark Pflegezimmer

Die Erstellungskosten pro Pflegebett im Erweiterungsprojekt betragen Fr. 292'000.—.
Bei den Kosten pro Bett ist ein Vergleich mit anderen, dhnlichen Projekten mdglich,
weil die Anforderungen fir Pflegepldtze durch den Kanton Zurich vorgegeben und
fur alle Projekte deshalb in etwa gleich sind. Die Unterschiede der Kosten pro Pflege-
bett ergeben sich aus dem Gebadudekubus und den zusatzlich anfallenden Kosten fur
Infrastruktur und Bewirtschaftung. Ein Benchmarking hat gezeigt, dass das Pflege-
bett von vergleichbaren Erweiterungsbauten im Kanton Zlrich zwischen
Fr. 280'000.— und Fr. 320'000.— kostet. Mit den im Kostenvoranschlag ausge-
wiesenen Kosten liegt Fallanden im Rahmen dieser Vergleichswerte.

B) Kosten fiir Bauherrenbegleitung / externe Projektbegleitung

Beschreibung Kostenvoranschlag
Januar 2013

Bauherrenbegleitung Fr. 24'975.—

Edgar Sprenger, Pfaffhausen

Externe Projektbegleitung Fr. 29'700.—-

gusano GmbH, Marianne Dobler-Muiller, Uster

Zwischentotal inkl. MWST Fr. 54'675.—

Rundung Fr. 325.-

Gesamttotal inkl. MWST Fr. 55'000.-

Bauherrenbegleitung

Edgar Sprenger, Biro fiir Architektur, Bauleitung und Bauberatung, Pfaffhausen
Edgar Sprenger, Pfaffhausen, hat bereits den Bau des Alterszentrums Sunnetal als
Vertreter der Bauherrin sehr kompetent mitbegleitet. Er war zudem auch Mitglied im
Projektteam, welches die Grundlagen flr das vorliegende Bauprojekt gemeinsam
erarbeitet hat. Edgar Sprenger Ubernimmt zur Unterstitzung der Bauherrschaft u.a.
die Bau- und Kostenkontrolle, wirkt im Bauausschuss bzw. der Baukommission mit
und beaufsichtigt die Materialisierung inkl. Ausschreibung und Abschluss der Werk-
vertrage. Aufgrund der Uberaus positiven Erfahrungen in der bisherigen Zusammen-
arbeit soll Edgar Sprenger, Pfaffhausen, wiederum als Bauherrenbegleiter eingesetzt
werden.



Externe Projektbegleitung

qusano GmbH, Marianne Dobler-Mdiller, Uster

Marianne Dobler-Mdller von der qusano GmbH, Uster, hat die Gemeinde Fallanden
bereits wahrend der Erarbeitung des Vorprojekts sowie der Ausarbeitung des vorlie-
genden Projekts begleitet. Sie wirkt im Auftrag der Bauherrin als Projektkoordina-
torin. Zudem unterstitzt sie den laufenden Betrieb im Alterszentrum Sunnetal (u.a.
Erarbeitung und Kontrolle Anforderungen, Materialisierung, Testphasen, Ubergangs-
betriebe, Kommunikation mit Amtsstellen). Des Weiteren wird sie im Bauausschuss
bzw. der Baukommission Einsitz nehmen. Die Zusammenarbeit mit Marianne Dobler-
Miiller hat sich sehr bewahrt, weshalb sie wiederum als externe Projektbegleiterin im
Bauprojekt beigezogen werden soll.

C) Betriebswirtschaftliche Auswirkungen

Heutige Situation

Das Alterszentrum Sunnetal hat einen sehr guten Ruf und steht fur eine hohe Pfle-
gequalitat. Allerdings verunmaoglicht die unginstige Unternehmensgrésse eine ren-
table Betriebsfiihrung. In den vergangenen Jahren verzeichnete das Alterszentrum
Sunnetal mit einer einzigen Ausnahme stets einen AufwandUberschuss.

Betriebsergebnis Alterszentrum Sunnetal
(Zahlen gerundet)

Jahresrechnung 2008 — Fr. 264'000.—-
Jahresrechnung 2009 — Fr. 285'470.—
Jahresrechnung 2010 — Fr. 520'474.-
Jahresrechnung 2011* + Fr.  81'959.—

*Obwohl im Jahr 2011 erstmals ein positives Ergebnis erzielt werden konnte, arbei-
tete der Betrieb des Alterszentrums Sunnetal dennoch nicht kostendeckend. Denn
die Aufwendungen fir die zentral erbrachten Dienstleistungen der Gemeindeverwal-
tung (u.a. Personalwesen und EDV) sowie Abschreibungen und Kapitalzinsen wur-
den nicht Uberwadlzt. Das gegeniber Budget bedeutend bessere Resultat war 2011
auf nicht budgetierte Mehrerlése bei den Pflegetaxen und Pensionstaxen zurlickzu-
flhren.



Wahrend Bauphase

Der Heimbetrieb wird wahrend der Bauzeit normal weiterlaufen. Die durch die Bau-
tatigkeit erwarteten Einschrankungen (Wasser, Elektrizitat) werden mit einer guten
Organisation des Neubau-Teils auf einzelne Stunden beschrdnkt und konzentriert.
Die fir Bewohnende und Mitarbeitende erforderlichen Sicherheitsmassnahmen sind
geplant, und die dafur notwendigen Aufwendungen sind im Kostenvoranschlag
enthalten. Dies hat zur Folge, dass im Pflegebereich mdgliche Verzdgerungen bei
Neueintritten entstehen. Im Pflegeheim werden die Bewohnerinnen und Bewohner
nach Erstellung der neuen Zimmer fir kurze Zeit umziehen, damit im bestehenden
Pflegetrakt die Bodenbeldge in den Korridoren renoviert und die Lichtrufanlage er-
setzt werden kénnen.

Die Alterswohnungen im ersten Obergeschoss werden wahrend der Phase des Roh-
baus wegen der zu erwartenden Larmemissionen gerdumt, da diese fur die Miete-
rinnen und Mieter nicht zumutbar sind. Da das Treppenhaus um ein Geschoss erwei-
tert wird, ist die Erschliessung ins 1. Obergeschoss fur langere Zeit unterbrochen.
Deshalb werden bis zu Baubeginn fir die betroffenen Wohnungen befristete Miet-
vertrage ausgestellt. FUr die Mieterinnen und Mieter des ersten Obergeschosses, die
bis vor Baubeginn nicht intern umziehen kénnen, wird eine individuelle Ubergangs-
|6sung gesucht. Denkbar ist das Anmieten einer Wohnung bzw. einer Alterswoh-
nung in der Umgebung des Alterszentrums Sunnetal. Das Bistro Sunnetal wird ein
bis zwei Mal fur einige Tage geschlossen, ansonsten kann der Betrieb aufrecht erhal-
ten werden.

Die finanziellen Auswirkungen der vorgenannten Einschrankungen fliessen wie folgt

in die Betriebsrechnung der Jahre 2014/2015 des Alterszentrums Sunnetal ein:

— Mindereinnahmen Bettenbelegung Pflegeheim ca. Fr. 27'000.—
(entspricht ca. 1 %)

- Mietzinsausfall von 5 Alterswohnungen, voraussichtlich zwischen April und
Oktober 2014 (Berechnungsgrundlage: 8 Monate mit Uberschneidungszeiten)
ca. Fr. 60'000.—

— Bedarf an zusatzlichen Personalressourcen fur die Reinigung und Kontrollen
der Betriebsraume wahrend dem Bau sowie fir die Sicherstellung der Kom-
munikation, ca. Fr. 30'000.—

Wahrscheinlich muss zudem mit Ausfallen von gewissen Zusatzleistungen, die das
Alterszentrum Sunnetal bisher erbrachte, gerechnet werden (z.B. Fremdvermietung
des Ateliers, reduzierte Dienstleistungen des Bistros Sunnetal).



Nach Inbetriebnahme

Mit der Erweiterung des Angebots um 11 Pflegebetten und 4 Alterswohnungen im
bestehenden Betrieb werden vorwiegend Raume zur Ausweitung der Kernleistung
erstellt, welche einen zusatzlichen Ertrag generieren. Dadurch ist das Alterszentrum
nach dem Ausbau in der Lage, nachhaltig kostendeckend zu arbeiten. Die betriebli-
chen Voraussetzungen fir die Angebotserweiterung der Pflegebetten und der Woh-
nungen sind ideal und weitgehend vorhanden. Mit einer durchdachten Raumanpas-
sung im Untergeschoss, mit den Zusatzeinrichtungen in Kiche und Wascherei, kon-
nen die Rdume anschliessend effizient fir mehr Bewohnende genutzt werden. Zu-
dem werden die Installationen und Anlagen nach der Erweiterung auf einem zeitge-
massen Stand sein, welche einen reibungslosen Betrieb Uber mehrere Jahre ermdgli-
chen. Die Erweiterung des Alterszentrums lohnt sich folglich auch in betriebswirt-
schaftlicher Hinsicht.

Der Stellenetat wird nach der Erweiterung in den Bereichen Hauswirtschaft und Pfle-
ge angepasst. Die Aufstockung des Personalbestands ist abhangig vom Pflegebedarf
der neu eintretenden Bewohnerinnen und Bewohner und richtet sich nach den Vor-
gaben der Gesundheitsdirektion des Kantons Zurich fir Pflegeheime. In allen ande-
ren Bereichen ist keine Erweiterung des Stellenplans erforderlich.

In der Vollkostenrechnung sind die vorgenannten Aspekte mit eingeflossen. Zudem
sind Kostenanteile der Administration des Alterszentrums Sunnetal sowie approxima-
tive, interne Verrechnungen der Gemeindeverwaltung flr zentral erbrachte Dienst-
leistungen enthalten. Erstmals sind auch kalkulatorische Abschreibungen von 3 %
p.a. gemass Empfehlungen CURAVIVA (Verband Heime und Institutionen Schweiz)
mit eingerechnet.

Kosten- Investitions- Vollkostenrechnung (in Franken)

voran- kosten inkl. | Gesamt- Pflegeheim | Alterswoh- | Bistro Sun-

schlag initiale Bau- | petrieb nungen netal und
kosten Pflegewhg.

5,4 Mio. 18'378'000 -11'849 108'103 38'859 - 158'811

6,15 Mio. | 19'128'000 -34'349 95'248 29'214 - 158'811




Die obige Berechnung zeigt auf, dass eine kostendeckende Betriebsrechnung
(«rote Null» mit einem Minus von Fr. 34'349.-) trotz héheren Investitionskosten von
Fr. 6'150'000.— moglich ist und der Betrieb dank der Erweiterung zukunftsgerichtet
in einer optimalen Grésse gefihrt werden kann.

D) Finanzierung

Das Bauprojekt zur Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal ist im Finanzplan der
Jahre 2012 bis 2016 mit insgesamt Fr. 5'020'000.— eingestellt worden. Wie ver-
schiedentlich kommuniziert, verfligt die Politische Gemeinde Uber eine sehr solide
Eigenkapitalbasis. Die Politische Gemeinde Fallanden konnte in den Jahren 2008 bis
2011 mehr als 11 Millionen Franken free Cash-flows erwirtschaften, die nun neben
Erlésen aus dem Verkauf des Quartierzentrums Benglen sowie aus Verkdufen von
Baurechtsliegenschaften fir die Finanzierung von anstehenden Investitionen zur Ver-
figung stehen. Ein Teil dieser Mittel soll nun zur Finanzierung des Erweiterungsbaus
dienen. Die Art der Finanzierung hangt allerdings auch vom Fortschritt anderer Pro-
jekte der Gemeinde Féllanden ab. Vorerst ist aber die Aufnahme von Fremdkapital
flr das vorliegende Bauprojekt nicht vorgesehen.

Massgebende Unterlagen

— Gemeindeversammlungbeschluss Nr. 2 vom 13. Juni 2012

— Dokumentation «Alterszentrum Sunnetal — Bauprojekt und Kostenvoranschlag»,
Architekturbdro Atelier am Unteren Rain, Fallanden, vom 24. Januar 2013

— Offerte Edgar Sprenger, Buro fur Architektur, Bauleitung und Bauberatung,
8118 Pfaffhausen, vom 16. Januar 2013

- Offerte qusano GmbH, Marianne Dobler-Mdller, 8610 Uster, vom 18. Januar
2013

—  Abschied der Rechnungsprifungskommission vom 8. April 2013

Kommunikation

FUr die Zeit der Bauphase wird ein Kommunikationskonzept erarbeitet, um Bewoh-
nende, Mitarbeitende und Gaste einerseits sowie die auf der Baustelle tatigen Per-
sonen andererseits Uber den Verlauf des Baus sowie Uber Besonderheiten und Ein-
schrankungen auf dem Laufenden zu halten.



Terminplan

Fur die Erstellung des Erweiterungsbaus ab Urnenabstimmung bis zur Inbetriebnah-
me wird mit ca. 26 Monaten gerechnet. Im Frihling 2014 sollen die ersten Bauarbei-
ten beginnen. Die Einweihung ist auf Herbst 2015 geplant.

Juni 2013 Urnenabstimmung

Juli 2013 bis September 2013 Einsetzung Gremien, Zuteilung der Aufgaben,
Terminplan-Details, Kommunikation wahrend
Ausfihrungsphase

Oktober 2013 bis Marz 2014 Vorbereitungsphase Bau, Baubewilligungsver-
fahren, erste Vergaben, Vorbereitung Bauphase

April 2014 bis Mai 2015 Ausfihrungsphase Bau
Juni 2015 bis September 2015 Abschlussarbeiten und Einweihung

Stellungnahme der Rechnungspriifungskommission

Der Realisierungskredit fur die Aufstockung des Alterszentrums Sunnetal weist Mehr-
kosten von Fr. 804'000.— gegeniber der Kostenschatzung des Projektierungskredits
(Juni 2012) aus. Dies aufgrund von Mehranforderungen (Erdbebensicherheit, Brand-
schutz), Komfortverbesserungen (Geocooling, Befeuchtung) und Ersatzinvestitionen
aus dem laufenden Betrieb (neue Telefonanlage). Auch die Mehraufwendungen
durch die erst heute realisierte Aufstockung verursachen betrachtliche Kosten (z.B.
Ersatz bestehende Dachhaut). Die RPK sieht im vorliegenden Bauprojekt Einsparpo-
tenzial (z.B. Fumoir und Komfortverbesserungen). Die Kostenkennwerte entsprechen
denen vergleichbarer Projekte und dem bereits realisierten Teil des Alterszentrums.
Die Investition kann aktuell aus eigenen Mitteln bestritten werden und ist im Finanz-
plan vorgesehen.

Gegeniber der Weisung zum Projektierungskredit wird ein Pflegezimmer weniger
realisiert. Dies wirkt sich in der Betriebsrechnung gegenlber den Mehrinvestitionen
negativ aus. Gegenuber dem heutigen Betrieb kann das strukturelle Defizit dennoch
stark reduziert werden. Das Ziel des Gemeinderates eines kostendeckenden Alters-
zentrums sollte annahernd erreicht werden kénnen.

Die RPK hat den vorliegenden Realisierungskredit geprift und empfiehlt diesen zur
Annahme.



Weitere Informationen
Die Akten liegen im Gemeindehaus bei der Stabsstelle Prasidiales zur Einsicht auf.

Zudem sind sie im Internet abrufbar. FAQs unter www.faellanden.ch und
www.sunnetal.ch

Offentliche Informationsveranstaltung

Interessierte sind gerne eingeladen, an der 6ffentlichen Informationsveranstaltung
vom Samstag, 25. Mai 2013, 10.00 bis 12.00 Uhr, im Foyer des Alterszentrums Sun-
netal, teilzunehmen. Eine Anmeldung ist nicht erforderlich.



Gemeindeverwaltung Fallanden Telefon 043 355 35 35
Schwerzenbachstrasse 10 Telefax 043 355 35 36
8117 Féllanden gemeinde@faellanden.ch

www.faellanden.ch



