Projektvereinbarung Umsetzung Uberbauung Zentrumsareal
Buonaserstrasse Rotkreuz (2. Etappe, neues Pflegezentrum)

Die nachfolgenden Rechtstrager:

1. Einwohnergemeinde Risch, (im Folgenden: EGR) diese handelnd durch den
Gemeinderat und dieser vertreten durch Peter Hausherr, Gemeindeprasident,
und Ivo Krummenacher, Gemeindeschreiber

und
2. Biirgergemeinde Risch, (im Folgenden: BiiG), diese handeind durch den
Blrgerrat und dieser vertreten durch Patrick Wahl, Blrgerprasident, und Patri-
zia Schwerzmann, Blrgerschreiberin
und
3. Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel, (im Folgenden: SARM), diese
handelnd durch den Stiftungsrat und dieser vertreten durch Ulrich Amsler, Stif-
tungsratsprasident, und Felix Reichmuth, Heimleiter und Zeichnungsberech-
tigter
und
4. Gemeinde Risch Immobilien AG, (im Folgenden: Griag), diese handelnd

durch den Verwaltungsrat und dieser vertreten durch Dr. Jurg Ruf, Verwal-
tungsratsprasident, und Patrick Fuchs, Vizeprasident des Verwaltungsrats,

-gemeinsam die Vertragsparteien (die Parteien)-

schliessen hiermit folgende Projektvereinbarung (Projektvereinbarung) ab:
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A. Praambel

Nach intensiven Vorarbeiten und einer tragfahigen und konstruktiven Zusammenarbeit
zwischen den Parteien konnte Ende 2020 durch die vier Rate der EGR, der BUG, der
SARM und der Griag der Variantenentscheid fir das weitere Vorgehen betreffend die
Uberbauung an der Buonaserstrasse (VUB) mit einem neuen Pflegezentrum (2.
Etappe, Baufeld B1/B2 des Bebauungsplanes Buonaserstrasse) getroffen werden.

Die 6ffentliche Mitwirkung zu VUB im Februar 2021 hat gezeigt, dass die gleichzeitige
Realisierung von 60 Alterswohnungen (1. Etappe, Baufeld A1/A2 des Bebauungspla-
nes Buonaserstrasse) und eines neuen Alters- und Pflegezentrums auf grundséatzlich
guten Anklang stésst. Das Mitwirkungsverfahren hat aber auch aufgezeigt, dass kriti-
sche Stimmen die Informationslage um das Bauprojekt als nicht vertrauensbildend auf-
fassen. Aus diesem Grund haben sich verschiedene Mitwirkungsteilnehmer gegen
VUB ausgesprochen oder sie haben ausgefiihrt, dass sie auf dem bestehenden Kennt-
nisstand keine Stellung beziehen kénnen.

Die Planung des neuen Pflegezentrums wurde nach dem Grundsatzentscheid der vier
Rate gestartet. Die SARM hat im Januar 2021 mit den Arbeiten fiir das neue Betriebs-
konzept und fur das Raumprogramm mit Unterstiitzung von Vertretern der Griag und
einer aussenstehenden Projektbegleitung begonnen. Dabei hat die SARM auch die
Machbarkeitsstudie von 2019 fiir ein neues Pflegezentrum einer kritischen Uberprii-
fung unterzogen. Die entsprechenden Arbeiten sind zum Zeitpunkt des Abschlusses
dieser Vereinbarung immer noch im Gang.

Die Griag ihrerseits hat im Januar 2021 die Planungsarbeiten fir das neue Pflegezent-
rum im Sinne einer Vorleistung ebenfalls an die Hand genommen. Neben der erwahn-
ten Unterstitzung der SARM mit Vorstudien fur das Raumprogramm wird die Griag im
April/Mai 2021 mit der Planung des Vorprojekts beginnen. Das Architekten- und die
Fachplanermandate sind bereits im November 2020 in Anwendung der massgeben-
den Submissionsvorschriften vergeben worden.

Die politische Machbarkeit von VUB hiéngt — dies hat das Mitwirkungsverfahren klar
gezeigt — von der Kommunikation in Zusammenhang mit den Neubauprojekten zusam-
men. Die Gesprache unter den Parteien im Nachgang zum Mitwirkungsverfahren ha-
ben gezeigt, dass eine gemeinsame Auffassung Uber das weitere Vorgehen besteht,
was unter anderem auch die Verschiebung der Urnenabstimmung der EGR vom 13.
Juni auf den 26. September 2021 beinhaltet.
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Mit Blick auf diese Ausgangslage vereinbaren die Parteien:

B. Grundlagen

y

Vertrage

Folgende mit Datum vom 17. Marz 2021 abgeschlossenen Vertrage zwischen den
Parteien mit Blick auf die Umsetzung der Uberbauung Zentrumsareal Buonaserstrasse
Rotkreuz (2. Etappe, neues Pflegezentrum) bilden Grundlage dieser Projektvereinba-

rung:

b)

e)

Aktionarsbindungsvertrag vom 17. Marz 2021 zwischen der EGR und der BUG;
Anderung des Baurechtsvertrages vom 5. Juni 2013 zwischen der EGR und der
SARM,;

Leistungsvereinbarung Leben im Alter zwischen der EGR und der SARM,;
Projektvereinbarung und Vorvertrag zu einem Mietvertrag fur das neue Pflege-
zentrum Buonaserstrasse zwischen der Griag und der SARM.

Vereinbarung Uber den Heimfall des Alterszentrums Dreilinden (AZ3L) an die
Einwohnergemeinde zwischen der SARM und der EGR.

Die Parteien kennen den Inhalt dieser Vertrage. Sie verzichten darauf, diese als Bei-
lage zu dieser Projektvereinbarung anzuhangen.

2.

Planerische Grundlagen

Folgende offentlich auf der Website der EGR verfligharen Dokumentationen und
Rechtsdokumente bilden die planerischen Grundlagen fir diese Projektvereinbarung:

a)

b)

Projektwettbewerb Buonaserstrasse, Bericht des Preisgerichts vom Oktober
2018;
Bebauungsplan Buonaserstrasse mit allen zugehérigen Berichten und Richtpro-
jekten, angenommen an der Gemeindeversammlung der EGR vom 9. September
2020.
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Auf der Basis und den Vorgaben des Siegerprojektes LUPO im Projektwettbewerb
Buonaserstrasse (Ramser Schmid Architekten GmbH, Zirich; KOLB Landschaftsar-
chitekten GmbH, Zirich) sowie des Bebauungsplanes Buonaserstrasse hat die Griag
das Bauprojekt fur den Neubau Leben im Alter (1. Etappe, Baufeld A1/A2 im Bebau-
ungsplan Buonaserstrasse) bis Ende August 2020 entwickelt. Es liegt baueingabereif
vor,

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass das baueingabereife Projekt fur den Neubau
Leben im Alter abgesehen von den fir die gewerbliche oder éffentliche Nutzung vor-
gesehenen Raumen im Erdgeschoss (EG) und von einer punktuellen Anpassung der
Umgebungsgestaltung nur noch unter Inkaufnahme hoher und unangemessener Pla-
nungskosten abgeandert werden kann, wobei die Vorgaben des Bebauungsplanes
Buonaserstrasse einzuhalten waren.

C. Projektorganisation und -fiihrung

3. Gesamtprojektleitung

Die Griag als Bauherrin ist flr eine mit genligenden Ressourcen ausgestattete Ge-
samtprojektleitung zusténdig; verantwortlich ist der Verwaltungsratsprasident der
Griag als Auftraggeber.

Der Gesamtprojektleiter oder die Projektleiterin fihrt das Neubauprojekt im Auftrag der
Griag. Er ist unter anderem auch fiir angemessenes Anspruchsgruppenmanagement
sowie flr die externe Kommunikation des Bauvorhabens verantwortlich.

Die politische Kommunikation, insbesondere im Vorfeld der Bilrgergemeindever-
sammlung vom 31. Mai 2021 sowie der Urnenabstimmung der Einwohnergemeinde
vom 26. September 2021, obliegt der Birgergemeinde respektive der Einwohnerge-
meinde selbst. Sie sprechen sich hierzu untereinander ab und ziehen die Griag und
SARM in die Uberlegungen ein.

Die Anforderungen an die Gesamtprojektleitung orientieren sich sinngemass an der
Umschreibung der Rolle «Projektleiter» gemass Hermes 5.1 ab.

4. Ebene Projektsteuerung

Die Projektsteuerung hat beratende Funktion.
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Die Projektsteuerung besteht aus dem Auftraggeber (Leitung) und einem weiteren Mit-
glied des Verwaltungsrats der Griag, dem Stiftungsratsprasidenten der SARM und ei-
nem weiteren Stiftungsratsmitglied, sowie aus dem Préasidenten der EGR und der BuG.
Dem Vorsitzenden steht beim Beschluss Gber Empfehlungen der Stichentscheid zu.

Dem Einbezug von weiteren Anspruchsgruppen soll gentigend Gewicht innerhalb des
Projekts beigemessen werden. Daher wird zusatzlich zur Projektsteuerung eine erwei-
terte Projektsteuerung, die ebenfalls beratende Funktion hat, bestimmt, bestehend aus
vier Mitgliedern der Kommission Soziales/Gesundheit, aus je einem Mitglied der Bau-
kommission und der Kommission Finanzstrategie sowie aus maximal sechs Vertrete-
rinnen und Vertretern der Ortsparteien. Die Projektsteuerung bestimmt die Anzahl so-
wie die Mitglieder der erweiterten Projektsteuerung, wobei auf eine angemessene
Diversitat zu achten ist. Die erstmalige Zusammensetzung der erweiterten Projektsteu-
erung wird durch den Projektausschuss Vorgehen Uberbauung Buonaserstrasse
(VUB) bestimmt.

Der Auftraggeber kann die Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung der Sitzun-
gen der Projektsteuerung und der erweiterten Projekisteuerung dem Gesamtprojekt-
leiter bzw. der Gesamtprojektleiterin Ubertragen. Der Gesamtprojektleiter bzw. die Ge-
samtprojektleiterin nimmt mit beratender Stimme an den Sitzungen teil und sorgt fiir
die Protokollierung.

5. Ebene Projektfiihrung

Die operative Projektflinrung liegt in der Verantwortung des Gesamtprojektleiters zw.
der Gesamtprojektleiterin. Ihm bzw. ihr steht die Baukommission zur Seite.

In der Baukommission vertreten sind der Gesamtprojektleiter bzw. die Gesamtprojekt-
leiterin, der Bauherrenvertreter der Griag, die Mitglieder des Verwaltungsrats der
Griag, der Heimleiter der SARM sowie die Vertretung von Ramser Schmid Architekten
GmbH. Die Baukommission ist fir die Projekt- und Bauplanung bzw. fir die bauliche
Umsetzung des Betriebskonzepts und des Raumprogramms fir das neue Pflegezent-
rum zustandig (vgl. nachstehende Ziffer 5).

Die Entscheidkompetenzen in der Ebene Projektfiihrung werden in einem Projektma-
nagementplan (respektive Projekthandbuch gemass SIA) geregelt.
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6. Ebene Projektausfiihrung

Die Ebene der Projektausfihrung steht ebenfalls unter der Leitung des Gesamtpro-
jektleiters bzw. der Gesamtprojektleiterin. Sie ist gegliedert in die beiden Teilprojekte
Betriebskonzept und Raumprogramm fur das neue Pflegezentrum.

Die Gesamtprojektleitung und/oder die Leitung der Teilprojekte Betriebskonzept
SARM und Raumprogramm SARM ziehen fiir die Spiegelung dieser Konzepte insbe-
sondere Echogruppen aus den Bewohnerinnen und Bewohnern des heutigen Alters-
zentrums Dreilinden und seiner Alterswohnungen, aus deren Angehdérigen und aus
Mitarbeitenden der SARM bei.

D. Kommunikation und Zeitachse bis Ende September 2021

7. Vorgehen bis Ende Juni 2021

Die wesentlichen Anspruchsgruppen sollen vor Ende Juni 2021 Uber das Betriebs-,
Raum- und Angebotskonzept fiir die Neubauten informiert und es sollen bis Ende Juni
2021 deren Ruckmeldungen eingeholt werden.

Der Informationsstand der Anspruchsgruppen sowie der interessierten Offentlichkeit
soll genligend tragfahig sein, damit die von der EGR vorgesehene Urnenabstimmung
am 26. September 2021 festgesetzt werden kann. Zu diesem Zweck sehen die Par-
teien weitere 6ffentliche Informationsveranstaltungen am 21. Juni 2021 und am 6. Sep-
tember 2021 vor.

8. Informationen liber das Web

Die Griag sorgt fur eine regelmassig aktualisierte Information zum Projektstand entwe-
der auf ihrer eigenen Website oder auf einer besonderen Projekt-Website. Dabei sollen
auch die Projektorganisation und die Zeitplanung transparent offengelegt und die per-
sonelle Zusammensetzung aufgezeigt werden. Die fachlichen Qualifikationen der Pro-
jektmitarbeitenden sollen einfach erkennbar sein. Es steht den Parteien frei, die Web-
Informationen der Griag mit ihren eigenen Websites zu verlinken.

9. Uberpriifung der Projektorganisation nach September 2021

Die Parteien Uberprifen die Projektorganisation einschliesslich der Zeitplanung bei
Bedarf und passen diese gegebenenfalls an. Der abschliessende Entscheid Gber die
Projektorganisation obliegt dem Auftraggeber.
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E. Schlussbestimmungen

10. Streitbeilegung

Streitigkeiten zwischen den Vertragsparteien betreffend die vorliegende Absichtserkla-
rung sind gutlich beizulegen.

Als Eskalationsgremium entscheidet die Projektsteuerung, mit Stichentscheid des Vor-
sitzenden. Kommt dort keine Einigung zustande, kann der Auftraggeber einen exter-
nen Sachverstandigen einsetzen; die Kosten fur das Sachverstandigenverfahren tra-
gen alle vier Parteien je zu einem Viertel.

11. Laufzeit

Diese Vereinbarung gilt wahrend einer festen Laufzeit bis zum 31. Dezember 2022.
Sie verlangert sich anschliessend jeweils automatisch um ein Jahr, sofern eine Partei
die Vereinbarung nicht mit einer Kiindigungsfrist von einem Kalenderjahr auf den 31.
Dezember eines Jahres kiindigt. Die Kiindigung kann erstmals auf den 31. Dezember
2022 ausgesprochen werden; sie hat nur fir die kiindigende Partei Wirkung. Die Ver-
einbarung wird nach Fertiggestellung des Bauvorhabens an der Buonaserstrasse ohne
weitere Mitwirkung der Parteien aufgehoben.

12. Inkrafttreten

Diese Vereinbarung tritt in Kraft, sobald sie von allen Vertragsparteien rechtsglltig un-
terzeichnet worden ist.
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Anhang: Projektorganigramm (Stand: 28. April 2021)

Steuerung

Fiihrung

Ausfiihrung

Auftraggeber
Dr. Jurg Ruf

Projektleitung
thd
Roger Gort, BfB

Projektsteuerung
Dr. Jurg Ruf, VRP Griag, Vorsitz
Mary Sidler, VR Griag
Ulrich Amiser, SARM
Maria Britschgi, SARM
Peter Hausherr, EGR
Patrick Wahl, BGR

erweitert
Martina Scheidegger,CVP
Dorothea Wattenhofer, Griine
Tanja Hegglin, FDP
Daniel Brénnimann, SP
Alexander Haslimann, SVP
Simone Canori, Kom. S/IG
Helene Zimmermann, Kom. S/G
Ester Ménch, Kom. S/G
Pascal Beugger, Kom. S/G
Oskar Freimann, Kom. Finanzstrategie
Lukas Knecht, Baukommission

Teilprojekt Betriebskonzept
Felix Reichmuth, SARM, Vorsitz
Regula Jenni, SARM

Vreni Luterauer, SARM
Maria Britschgi, SARM
externe Experten

externes Sparring
Silke Dappen

Baukommission
Roger Gort, Vorsitz
Vertretung Projektleitung
Dr. Jurg Ruf, VRP Griag
Patrick Fuchs, VR Griag
Heinrich Limacher, VR Griag
Richard Kolly, VR Griag
Mitglied VR Griag
Felix Reichmuth, SARM
Raphael Schmid, Ramser Schmid
Laura Silva Klug, Ramser Schmid
Jonathan Briigger, Ramser Schmid

Teilprojekt Raumprogramm
Felix Reichmuth, SARM, Vorsitz
Richard Kolly, VR Griag
Priska Baumeler, Griag
Laura Silvia Klug, Ramser Schmid

Echogruppen

Gruppe 1: Bewohnerfinnen (Alters-
und Pflegezentrum, Alters-
wohnungen), Angehérige, Freiwillige

~ 8 Personen

Gruppe 2: Mitarbeitende, Kader,
erweitertes Kader AZ3L
~10 Personen

Gruppe 3: Sozialrdume
~8 Personen

Gruppe 4: Netzwerk Alter
~17 Personen

Das Organigramm zeigt den Stand per 28. April 2021 auf. Es kann je nach Bedarf im
Zuge des Projektfortschritts ohne Anderung dieser Vereinbarung geandert werden.
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Einwohnergemeinde Risch

/| Vi,
Peter Hausherr Ivo Krummenacher
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Rotkreuz, LL H. 20U

Biirgergemeinde Risch

Patrick Wahl Patrizia Schwerzmann
Bilrgerprasident Burgerschreiberin

ft\, ‘
Rotkreuz, < ¢

Stiftung Alterszentrum Risch/Meierskappel

Ulrich Amsler Félix Reibhmuth
Prasident Stiftungsrat Heimleiter

Rotkreuz, PN, EP2r

Gemeinde Risch Immobilien AG
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ADr. Jurg Ruf Patrick Fuchs
Verwaltungsratsprasi- Vizeprasident des Ver-
dent waltungsrats



