Gemeinde Fallanden

Fallanden Benglen Pfaffhausen

Auszug aus dem Protokoll
der Gemeindeversammlung Fallanden vom 13. Juni 2012

13. Flrsorge 2
13.04. Alters- und Pflegeheim
16.04.00. Gemeindeversammlungen

Alterszentrum Sunnetal, Fallanden
Erweiterung Alterszentrum Sunnetal, Erarbeitung Detailprojekt
Kreditbewilligung

Antrag
Die Gemeindeversammlung beschliesst:

FUr die Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal, Fallanden, wird ein Projektierungskredit von
Fr. 285'000.— bewilligt.

Weisung

Ausgangslage

Seit Juni 2004 ist das Alterszentrum Sunnetal, Féllanden mit mittlerweile 21 Pflegezimmern 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 raum-
liche Erweiterung gut méglich ist. Heute sind die Pflegezimmer voll ausgelastet und auch die
Alterswohnungen permanent belegt. Es bestehen sogar Wartelisten, d. h. das Alterszentrum
Sunnetal hat seine Kapazitatsgrenzen Uberschritten. Dies bestatigt auch die im Sommer 2010 in
Fallanden durchgefuhrte Umfrage bei der Gber 55-jahrigen Bevolkerung: Es werden bei leichter
bis mittlerer Beeintrachtigung altersgerechte Wohnungen mit einfachem Zugang zu Pflege und
Dienstleistungen nachgefragt. Dabei werden 2 ¥--Zimmerwohnungen klar favorisiert, gefolgt
von 3 Y2-Zimmerwohnungen. Zudem ist der dringende Bedarf an Pflegebetten, moglichst in
Einzelzimmern, ungebrochen.

Das seit dem 1. Januar 2011 in Kraft getretene Pflegegesetz des Kantons Zurich verlangt von
den Gemeinden, dass sie ihr Angebot an Pflegeheimplatzen nach anerkannten Methoden
planen. Dazu hat Pro Senectute Kanton Zurich im Auftrag der Gemeinde eine Analyse erstellt,
namlich eine Prognose der Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Fallanden, der Entwicklung
des Pflegebedarfs und des Bedarfs an stationdrem Wohnraum fur altere Menschen. Es ist auf-
grund der Analyse damit zu rechnen, dass sich der stationare Pflegebedarf bis ins Jahr 2030
mehr als verdoppeln wird. Féllanden bietet im Alterszentrum Sunnetal zusammen mit der an-
gegliederten Pflegewohnung Pfaffhausen heute 28 Pflegeplatze an. Um den zu erwartenden
wachsenden Pflegebedarf im stationaren Bereich decken zu kénnen, soll einerseits das gemein-
deeigene Alterszentrum Sunnetal ausgebaut werden. Andererseits sollen mit geeigneten Pfle-
geeinrichtungen in der Region Leistungsvereinbarungen abgeschlossen werden.
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Vorprojekt Erweiterungsbau

Aufgrund des ausgewiesenen Bedarfs an Alterswohnungen und Pflegebetten hat der Gemein-
derat eine interne Arbeitsgruppe eingesetzt, mit dem Auftrag, den Erweiterungsbau rdumlich
und betriebswirtschaftlich in den bestehenden Baukérper zu integrieren. Hierzu sind die Mit-
glieder der Arbeitsgruppe von einer ausgewiesenen Fachexpertin der qusano GmbH, Uster,
eng begleitet worden. Mittlerweile sind ein Grobbetriebskonzept und ein detailliertes Raum-
programm erstellt worden. Diese bilden die Basis des durch den Gemeinderat im Februar 2012
verabschiedeten Vorprojektes des Architektenteams Atelier am unteren Rain, Fallanden, mit
einer Grobkostenschatzung von ca. 5,4 Mio. Franken (Kostengenauigkeit +/- 15 %).

Darin sind alle im Raumprogramm enthaltenen Komponenten bertcksichtigt. Ebenfalls ent-
spricht der Erweiterungsbau den kantonalen Vorgaben fir die Errichtung von Heimgebauden
und den energetischen Anforderungen (Minergie-Standard).

Das Projekt sieht die Erweiterung des Alterszentrums mit einer Aufstockung aller Gebadudeteile
auf drei Etagen vor. Auf zwei neuen Etagen Uber dem Bistro Sunnetal entstehen 13 Pflege-
platze. Im Weiteren soll der Trakt mit Alterswohnungen um eine Etage mit fiinf Wohnungen
aufgestockt werden. Des Weiteren sollen beim Erweiterungsbau die betriebsinternen Bedurfnis-
se innerhalb des Alterszentrums Sunnetal nach mehr Raum gedeckt werden kénnen. Dazu ge-
héren auch die Verbindungen der bisherigen mit den neuen Baukérpern, Anlagen und Einrich-
tungen. Nach Fertigstellung des Erweiterungsbaus wird das Alterszentrum Sunnetal 33 Pflege-
platze und 14 Alterswohnungen anbieten kénnen.

Betriebswirtschaftliche Auswirkungen

Seit geraumer Zeit ist es dem Gemeinderat ein Anliegen, den Betrieb des Alterszentrums Sunne-
tal in einer Grosse fihren zu kénnen, die eine kostendeckende Betriebsrechnung erméglicht.
Erste Grobschatzungen zeigen, dass das vorhandene, strukturelle Defizit vom Alterszentrum
Sunnetal in der Laufenden Rechnung zukunftsgerichtet dank des Erweiterungsbaus deutlich
vermindert werden kénnte.

Wahrend der Bauphase gilt es zu berlcksichtigen, dass neben den direkten Investitionskosten
mit einer zeitweiligen Unterbelegung der Pflegebetten und Alterswohnungen gerechnet werden
muss. Moglicherweise sogar mit temporaren Zusatzkosten bzw. Mindereinnahmen (z. B. Kosten
fur Ersatzwohnungen, zeitweilige Einschréankung des Bistros Sunnetal bzw. Schliessung dessen
infolge Emissionen etc.). Die detaillierten Auswirkungen des Erweiterungsbaus auf den Betrieb
werden gemeinsam mit dem zu erarbeitenden Detailprojekt errechnet bzw. vorliegen.

Projektierungskredit

Massgebende Unterlagen:

— Dokumentation «Alterszentrum Sunnetal — Vorprojekt Erweiterung» vom 8. Dezember 2011
— Offerte Atelier am unteren Rain, Fallanden, vom 8. Dezember 2011 bzw. 17. Februar 2012
— Offerte Edgar M. Sprenger, Pfaffhausen, vom 20. Méarz 2012

— Offerte qusano gmbh, Uster, vom 16. Marz 2012
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Die Ausarbeitung des Projektes erfordert folgende Aufwendungen (Zahlen gerundet):

Honorar Landschaftsarchitekt Fr. 3'000.—-
Honorare Ingenieurleistungen Fr. 57'700.—
Honorar Architekt Fr. 149'300.— Fr. 210'000.—-
Bauherrenbegleitung Fr.  11'475.-
Externe Projektbegleitung Fr.  27'000.-
Nebenkosten (Plankopien etc.) Fr.  10'000.—- Fr.  48'475.—
Zwischentotal | Fr. 258'475.—
8 % Mehrwertsteuer Fr. 20'678.-
Zwischentotal Il Fr. 279'153.—
Reserve, Rundung Fr. 5'847 .-
Gesamttotal inkl. MWST Fr. 285'000.-

Wahl der Unternehmer

Architekturleistungen — Atelier am unteren Rain, Féllanden

Der damalige Neubau des Alterszentrums Sunnetal wurde durch die Architekten Atelier am
unteren Rain, Fallanden, sowie die B & G Architekten + Partner AG, Zurich (mittlerweile im Han-
delsregister geléscht), vollzogen. Aufgrund der guten Erfahrungen und des grossen Know-
hows, insbesondere betreffend das Alterszentrum Sunnetal, aber auch aus Grinden des Schut-
zes des geistigen Eigentums und weiterer Paragraphen, u. a. hinsichtlich des Urheberrechtes,
soll auch der Erweiterungsbau mit dem Architektenteam vom Atelier am unteren Rain, Fallan-
den, realisiert werden.

Ein durch die Gemeinde in Auftrag gegebenes, unabhangiges Rechtsgutachten kommt zum
Schluss, dass es rechtlich zulassig ist, die Architekturleistungen unter den gegebenen Umstan-
den bzw. Parametern wiederum an das Atelier am unteren Rain, Fallanden, freihdndig zu verge-
ben.

Alle weiteren Unternehmer, die sich an der Ausarbeitung des Detailprojektes beteiligen, sind in
der Offerte vom Atelier am unteren Rain vom 8. Dezember 2011 bzw. vom 17. Februar 2012
ersichtlich.

Bauherrenbegleitung — Edgar. M. Sprenger, Architekt, Pfaffhausen

Edgar M. Sprenger, Pfaffhausen, hat bereits den Bau des Alterszentrums Sunnetal als Vertreter
der Bauherrin sehr kompetent mitbegleitet. Es empfiehlt sich, auch bei der Erweiterung des
Alterszentrums Sunnetal auf die Erfahrung eines ausgewiesenen Fachmanns im Gebiet Architek-
tur mit dem Blick fars Ganze zu setzen. Aufgrund der Gberaus positiven Erfahrungen in der
bisherigen Zusammenarbeit soll Edgar M. Sprenger, Pfaffhausen, wiederum als Bauherrenbe-
gleiter eingesetzt werden.

Externe Projektbegleitung — qusano gmbh, Uster

Marianne Dobler von der qusano gmbh, Uster, hat die Gemeinde Fallanden bereits wahrend der
Erarbeitung des nun vorliegenden Vorprojekts begleitet. Die Zusammenarbeit hat sich bisher
sehr bewahrt. Marianne Dobler verfugt Gber langjahrige Erfahrung in der Beratung mit Schwer-
punkten in den Bereichen Gesundheit, Bildung, Non-Profit-Organisation (NPO) und 6ffentliche
Verwaltung.
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Zeitplan

Sofern die Bevolkerung dem Projektierungskredit zustimmt und die weiteren Meilensteine nach
Fahrplan verlaufen, sollte das detaillierte Bauprojekt im Friihjahr 2013 den Einwohnerinnen und
Einwohnern in Form einer Volksabstimmung zum Entscheid unterbreitet werden kénnen. Dabei
hat das Detailprojekt die Voraussetzung zu erfillen, dass der Gemeinderat die Mdglichkeit einer
eigenen Ausfihrung oder einer Vergabe an einen Generalunternehmer hat.

Zusammenfassung

Die heutigen Voraussetzungen fir die Erarbeitung eines detaillierten Erweiterungsprojekts ent-
sprechen den Winschen der Bevolkerung, dem grosseren Bedarf sowie den Anforderungen an
den Betrieb und die betriebswirtschaftlichen Kriterien, um das Alterszentrum Sunnetal moglichst
kostendeckend zu fihren. Nach Fertigstellung des Erweiterungsbaus, wortber die Stimmberech-
tigten voraussichtlich im Frihling 2013 mittels Volksabstimmung befinden kénnen, wird das
Alterszentrum Sunnetal 33 Pflegeplatze (bisher 21) und 14 Alterswohnungen (bisher 10) an-
bieten konnen. Angegliedert bleibt die Pflegewohnung Pfaffhausen mit sieben Pflegeplatzen.

Rechtliches

Gemass Artikel 26 lit. d der Gemeindeordnung ist der Gemeinderat fiir Beschlisse tber im Vor-
anschlag nicht enthaltene Ausgaben bis Fr. 200'000.— fUr einen bestimmten Zweck, héchstens
bis Fr. 500'000.— im Jahr, und neue, jéhrlich wiederkehrende Ausgaben bis Fr. 50'000.— fur
einen bestimmten Zweck, héchstens bis Fr. 100'000.— im Jahr, zustandig.

Gestitzt auf Art. 15 lit. ¢ der Gemeindeordnung ist die Gemeindeversammlung fir Beschllsse
Uber neue einmalige Ausgaben bis Fr. 5'000'000.— und jahrlich wiederkehrende Ausgaben bis
Fr. 500'000.- zustandig, soweit der Gemeinderat nicht zustandig ist. Im vorliegenden Fall liegt
die finanzielle Kompetenz demnach bei der Gemeindeversammilung.

Fur die Ausarbeitung des Detailprojekts ist im Voranschlag 2012 (Investitionsrechnung) ein Kre-
dit von Fr. 220'000.- eingestellt worden.

Eintretensreferat des Vorstehers Gesundheit

In seiner Einleitung erldutert Tobias Diener, dass das Alterszentrum Sunnetal 2004 in Betrieb
genommen worden ist und operativ sehr gut und stabil 1auft. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner fuhlen sich gut aufgehoben. Heute umfasst das Alterszentrum 21 Pflegezimmer und
10 Alterswohnungen. Die Auslastung liegt bei praktisch 100 %. Bereits beim Bau des Alters-
zentrums Sunnetal wurde weiter gedacht; so sind Installationen im Dach vorgesehen worden,
damit ein spaterer Ausbau mdaglich ist. Mit dem vorliegenden Projektierungskredit ist geplant,
weitere Pflegezimmer, aber auch Alterswohnungen anzubieten. Vor knapp zwei Jahren hat
Fallanden eine Bevolkerungsumfrage zur Wohnsituation bei Personen Gber 55 Jahren durchge-
fahrt. Daraus resultieren folgende Kernaussagen: die alteren Menschen mochten so lange wie
maoglich in den eigenen vier Wanden wohnen (somit gewinnen Spitexleistungen erneut an Be-
deutung). Zweitens méchten Betroffene, wenn sie stationar wohnen mussen, moglichst im Dorf
oder in der ndheren Umgebung untergebracht werden.

Mit Hilfe einer Hochrechnung zur Bevélkerungsentwicklung hat die Gemeinde Fallanden dieses
Jahr ein Versorgungskonzept erstellen lassen. Es geht dabei darum, die gesetzliche Pflicht auf-
grund des neuen Pflegegesetzes bestmdglich im Sinne der Umfrageergebnisse zu erfillen. Es
sind folgende Grundsatze erarbeitet worden: 1. ambulant vor stationér; 2. altere Menschen
sollen moglichst lange zuhause oder in altersgerechten Wohnungen wohnen kénnen; 3. dem
Wunsch nach Aufenthalt in der Nédhe wird Rechnung getragen.
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Mit dem vorliegenden Antrag zur Projektierung fur einen moglichen Ausbau des Alterszentrums
Sunnetal wird dem Versorgungskonzept Rechnung getragen. Denn Hochrechnungen haben
ergeben, dass der Bedarf nach Pflegeplatzen, aber auch Alterswohnungen steigen wird. Ein Teil
davon kann das Alterszentrum Sunnetal und die Pflegewohnung Pfaffhausen zukunftsgerichtet
abdecken, die restlichen Personen missen auswarts untergebracht werden.

Heute weist das Alterszentrum Sunnetal eine kritische Betriebsgrésse auf. Eine Faustregel be-
sagt, dass ab ca. 30 Pflegepldtzen ein kostendeckender Betrieb méglich sein misste. Dem wird
mit den gesetzten Projektzielen Rechnung getragen: Aufstockung aller Gebaudeteile auf drei
Etagen. Es sollen 12 zusatzliche Pflegezimmer sowie 4 neue Alterswohnungen erstellt werden.
In einem ersten Schritt soll zuerst das Projekt ausgearbeitet werden, damit danach die Stimm-
birgerinnen und Stimmbdrger (mittels Abstimmungsvorlage) Gber die Erweiterung des Alters-
zentrums Sunnetal entscheiden kénnen.

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Durch die freihdndige Vergabe der Planerleistungen ist keine Wettbewerbssituation gegeben.
Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt dem Gemeinderat deshalb, die verschiedenen
Planervertrdge durch den Bauherrenberater der Gemeinde zu marktlblichen Preisen aushandeln
zu lassen.

Die Rechnungsprufungskommission hat den vorliegenden Projektierungskredit gepriift und
empfiehlt der Gemeindeversammlung, diesen zu genehmigen.

Erlauterungen zum Abschied der Rechnungspriifungskommission

Fur die Rechnungsprifungskommission erlautert Thomas Wipfler, Prasident der Rechnungs-
prafungskommission, dass das Kreditbegehren gepriift und fir in Ordnung befunden worden
ist. Speziell ist, dass die Ausarbeitung des Projekts mit denselben Planern wie damals beim Bau
des Alterszentrum Sunnetal erfolgt, was aber durchaus sinnvoll ist, jedoch auch den Wettbe-
werb einschrankt. Die Rechnungsprifungskommission empfiehlt, den Projektierungskredit zu
genehmigen. Allerdings sollte der Bauherrenberater die Planervertrage zu marktUblichen Preisen
verhandeln.

Diskussion
Der Vorsitzende gibt das Wort zur Fragestellung und Beratung frei.

Das Wort wird nicht verlangt.
Die Gemeindeversammlung beschliesst einstimmig:

FUr die Erweiterung des Alterszentrums Sunnetal, Fallanden, wird ein Projektierungskredit von
Fr. 285'000.— bewilligt.

FUr richtigen Protokollauszug:

Natalie Kuratli
Gemeindeschreiberin
Versand: 29. Juli 2012



