Gemeinde Eglisau

Projekt Kleeblatt
Haufig gestellte Fragen und Antworten (FAQ)

Ausgangslage

Warum wollen der Gemeinderat und die BAPF in der Mehrgenerationensiedlung Kleeblatt eine Pfle-
gewohngruppe fiihren?

Der Behorde fiir Alters- und Pflegefragen (BAPF) und dem Gemeinderat ist es ein grosses Anliegen, dass
die Bevolkerung von Eglisau auf ein umfassendes ambulantes und stationéres Pflegeangebot zuriick-
greifen kann. Aus diesem Grund wollten sie sich in der neuen Mehrgenerationensiedlung Kleeblatt friih-
zeitig Raumlichkeiten fiir eine Pflegewohngruppe sichern. Geplant war, dass die Demenz-Wohngruppe,
die in der Riiburg unmittelbar neben dem Alterszentrum Weierbach (AZW) untergebracht ist und vom
AZW betrieben wird, in die Raumlichkeiten der Mehrgenerationensiedlung Kleeblatt umzieht. Die Be-
wohnenden hdtten dort von einem modernen Ausbaustandard im Neubau profitiert. Die Liegenschaft
Riiburg ware fiir andere kommunale Nutzungen frei geworden.

An der Urnenabstimmung vom 15. Mai 2022 hat die Eglisauer Stimmbevélkerung dem Projekt und dem
Kredit fiir die Miete und den Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt zugestimmt. In der Folgekosten-
schatzung gingen die Behdrden davon aus, dass der Betrieb kostendeckend gefiihrt werden kann.

Warum beantragten der Gemeinderat und die BAPF der Gemeindeversammlung am 14. Mdrz 2024,
den Kredit fiir die Miete und den Betrieb der Pflegewohngruppe wieder aufzuheben?

In der Detailplanung des Umzugs zeigte sich friih, dass der dezentrale Betrieb der Pflegewohngruppe
Kleeblatt fiir das AZW vielschichtige Herausforderungen mit sich bringt. Schwankungen bei der Bele-
gung der Pflegepldtze und der Pflegebediirftigkeit der Klientel sowie Mietzins- und Nebenkostenerho-
hungen stellen fiir das AZW aufgrund der Grosse des Betriebs (rund 60 Platze) ein betriebliches Risiko
dar. Die BAPF zog darauf externe Fachexperten bei, die die Gesamtstruktur des AZW durchleuchteten
und eine Betriebsanalyse durchfiihrten. Die Modellrechnungen zeigten bei einem Betrieb der Pflege-
wohngruppe Kleeblatt durch das AZW ein jahrliches Defizit von zwischen Fr. 55'000.- und Fr. 290'000.-.
Angesichts dieser vielschichtigen Herausforderungen und gestiitzt auf die Bewertung der Fachexperten
war der Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt durch das AZW fiir die BAPF und den Gemeinderat aus
wirtschaftlichen und betrieblichen Griinden nicht realistisch.

Angefragt fiir die Ubernahme des Mietvertrags wurden die lokalen Anbieter Oase am Rhein AG sowie der
Verein Spitex am Rhein. Von den beiden war die Oase am Rhein AG bereit, den Mietvertrag eins zu eins
zu libernehmen. Die Spitex am Rhein AG lehnte eine Ubernahme des Mietvertrags ab und reichte statt-
dessen Anfang Marz 2024 einen Vorschlag fiir eine Zusammenarbeit ein.

Warum wiesen die Stimmberechtigten an der Gemeindeversammlung vom 14. Mdrz 2024 den An-
trag des Gemeinderats und der BAPF zuriick?

In der Diskussion wurden eine vertiefte Analyse und mehr Zeit fiir die die politische Diskussion ge-
wiinscht. Die Stimmberechtigten beauftragten den Gemeinderat damit, den Vorschlag der Spitex, der im
Marz 2024 einging, zu priifen und das Geschaft an einer spateren Gemeindeversammlung wieder zur Ab-
stimmung vorzulegen.

Gemeindeverwaltung | Obergass 17 | Postfach | 8193 Eglisau | Telefon 043 422 35 02 | info@eglisau.ch | eglisau.ch



Varianten und Varianten-Analyse

Welche Varianten hat die Firma Vitalba seit der Gemeindeversammlung vom 14. Mdrz 2024 im Auf-
trag der Behorden analysiert?

Insgesamt hat die «Vitalba» im Auftrag des Gemeinderats und der BAPF vier Varianten gepriift:

- Ubertragung des Mietvertrags: Die Gemeinde Eglisau iibertrigt den Mietvertrag fiir die Pflege-
wohngruppe Kleeblatt an einen Drittanbieter (die Oase am Rhein AG), der in der Mehrgenerati-
onensiedlung Kleeblatt 14 neue Pflegepldtze anbietet. Die Demenz-Wohngruppe des AZW in
der Riiburg bleibt in der Liegenschaft Riiburg und wird weiterhin vom AZW betrieben. (gemass

Antrag des Gemeinderats an der Gemeindeversammlung vom 14. Mdrz 2024)

- Selbst realisieren: Die Demenz-Wohngruppe des AZW in der Riiburg zieht in die Mehrgenerati-
onensiedlung Kleeblatt um und wird dort durch das AZW betrieben. Die Liegenschaft Riiburg
wird frei fiir andere kommunale Nutzungen. (Dieser Variante hat die Stimmbevolkerung am 15.
Mai 2022 an der Urne zugestimmt. (wie urspriinglich vorgesehen und gemass Urnenabstim-
mung vom 15. Mai 2022, mit personellen Anpassungen)

- Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter: Die Demenz-Wohngruppe des AZW und ihr Perso-
nal zieht in die Mehrgenerationensiedlung Kleeblatt um und wird dort fiir mehrere Jahre durch
einen Drittanbieter im Auftrag gefiihrt. Die Liegenschaft Riiburg wird frei fiir andere kommu-
nale Nutzungen. (gemdss Vorschlag der Spitex am Rhein vom Marz 2024)

- Betreutes Wohnen: Die Raumlichkeiten im Kleeblatt werden fiir Menschen mit niedrigem Pfle-
gebedarf zur Verfiigung gestellt, die dort nach Bedarf Dienstleistungen beziehen kdnnen. Die
Demenz-Wohngruppe des AZW bleibt in der Riiburg. (Dieser Vorschlag wurde von der BAPF
nachtrdglich zur Analyse in Auftrag gegeben)

Wie ist die Firma Vitalba bei der Varianten-Analyse vorgegangen?

Die Firma Vitalba analysierte die Varianten anhand der folgenden Kriterien: Betriebswirtschaftlichkeit,
Erfolgswahrscheinlichkeit, Robustheit, Organisation, Mitarbeitende (Akzeptanz), Risikoeinschatzung,
Rechtliche Machbarkeit, Marktpotenzial und Umsetzbarkeit (Zeit). Zudem analysierte die «Vitalba» bei
jeder Variante eine Version mit dem Verbleiben der Wohngruppe des Alterszentrums Weierbach (AZW) in
der Riiburg und eine Version mit einem Umzug der Wohngruppe des AZW von der Riiburg ins Kleeblatt
respektive einer Auflosung der Pflegewohngruppe in der Riiburg. Darauf hat die «Vitalba» die Varianten
einander gegeniibergestellt. Auf Basis der Analyse und der Gegeniiberstellung gab sie Empfehlungen ab.

Worum genau handelt es sich bei der Variante «Betreutes Wohnen»?

Die Variante «Betreutes Wohnen» wurde nachtraglich von der BAPF zur Priifung in Auftrag gegeben. Sie
schldgt vor, dass Menschen ohne oder mit einem geringen Pflegebedarf im Kleeblatt wohnen wiirden. Von
der Weiterverfolgung dieser Variante rat die «Vitalba» ganz klar ab, da die Raumlichkeiten in der Mehr-
generationensiedlung Kleeblatt fiir diese bisher uniibliche Wohnform nicht geeignet sind und mit einer
sehr hohen Miete fiir die Bewohnenden gerechnet werden miisste. Die «Vitalba» empfiehlt aber, das be-
treute Wohnen im Rahmen der Altersversorgungsstrategie unbedingt wieder aufzugreifen.

Was bedeutet «selbst realisieren»?

Bei der Variante «selbst realisieren» geht man heute von einem anderen Personalschliissel aus als in
der Vorlage, die der Bevilkerung am 15. Mai 2022 zur Abstimmung vorgelegt worden war. Die Variante
«Selbst realisieren ist nur mit Support mdglich. Das AZW ist intensiv mit seiner Sanierung und Reorga-
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nisation beschaftigt und hat in den vergangenen Monaten bereits erste Verbesserungen erreicht. Trotz-
dem wird es das Projekt Kleeblatt in ndchster Zeit nicht selbst stemmen kdnnen und vorerst auf Unter-
stiitzung von einem Drittanbieter angewiesen sein. Die «Vitalba» radt, dass das AZW die Betriebsfiihrung
von Anfang an selbst {ibernimmt und so die Pflegewohngruppe Kleeblatt gerade in der wichtigen Auf-
bauphase gestaltet und pragt. Das AZW wiirde sich aber im operativen Bereich Unterstiitzung von einem
Drittanbieter holen.

Im Marz 2024 hiess es, das AZW kdnne den Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt nicht selbst
stemmen. Warum nun diese Kehrtwende?

Es handelt sich um keine Kehrtwende, denn das AZW kdnnte das Projekt auch nach der jetzigen Beurtei-
lung nur mit Support selbst realisieren (siehe oben). Kommt hinzu, dass fiir die heute vorliegende Analyse
im Gegensatz zur betrieblichen und wirtschaftlichen Priifung des AZW, die im Januar 2024 gemacht wor-
den war, mehr Evidenz vorlag. Zudem wurden mehr Kriterien beriicksichtigt als nur betriebliche und wirt-
schaftliche. So wurden auch strategische Uberlegungen miteinbezogen. Nicht zuletzt wurden in der Zwi-
schenzeit Anderungen am Betriebskonzept vorgenommen, die Auswirkungen auf den Personalbedarf und
tiefere Lohnkosten zur Folge haben. Nicht zuletzt schétzt die Firma Vitalba die betriebswirtschaftliche
Situation des AZW heute besser ein als noch im Januar 2024.

Inwiefern hat sich die betriebswirtschaftliche Situation des AZW seit Januar 2024 verbessert?

Inzwischen besteht mehr Klarheit {iber die Ursachen fiir die Defizite des AZW in den vergangenen Jahren,
die nicht der aktuellen Heimleitung zuzuschreiben sind. Sie lagen unter anderem an einer Unterbelegung
wahrend der Corona-Pandemie, einer {iberdurchschnittlichen Personalfluktuation, Fehlkalkulationen bei
der Personalrekrutierung sowie einem verhdltnismassig zu hohen Anteil Bewohnender mit einer sehr tie-
fen Pflegebediirftigkeit (BESA-Stufe). Erste Verbesserungen sind bereits eingeleitet worden.

Welche Risiken birgt die Variante «Selbst realisieren»?

Das Gelingen der Option «Selbst realisieren» hangt stark vom bereits sehr belasteten Personal des AZW
und der Betriebsfiihrung ab. Im Bericht der «Vitalba» heisst es: «Ein fachliches wie auch organisatorisches
Coaching ist unbedingt zu empfehlen.» Die «Vitalba» sieht fiir das Personal des AZW aber auch eine grosse
Chance darin, die Pflegewohngruppe Kleeblatt von Anfang an zu fiihren. Dies konnte sich sehr motivie-
rend auf das Personal auswirken.

Ein weiteres Risiko liegt darin, dass das finanzielle Risiko der Projektgruppe Kleeblatt beim AZW bleibt.
Die Demenz-Wohngruppe des AZW in der Riiburg war bisher die «Cashcow» des AZW. Wiirde der Gewinn
im Kleeblatt niedriger ausfallen als in der Riiburg heute, hatte dies Auswirkungen auf das Haupthaus: Das
Kapital wiirde rascher abnehmen und anstehende Investitionen konnten gegebenenfalls nicht getatigt
werden.

Warum wird die Variante «Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter» (Vorschlag Spitex) nicht
empfohlen?

Gemadss Vorschlag der Spitex bedeutet «Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter», dass der gesamte Be-
trieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt — und damit auch die Betriebsfiihrung — von Anfang an fiir 2-4
Jahre an einen Drittanbieter iibergeben und anschliessend vom AZW {ibernommen wiirde. Die Vitalba
beurteilt diese Variante grundsatzlich als machbar, allerdings in der Realisierung als zu kompliziert und
aufwandig. Diese Variante wiirde fiir das AZW einen grossen administrativen und planerischen Aufwand
bedeuten, von der gemeinsamen Ausarbeitung des Betriebskonzepts iiber die Leistungsvereinbarung bis
zu allen Ubernahme- und Riickiibergabeformalititen.
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Was kostet der Support bei der Variante «Selbst realisieren» und wer miisste diese Kosten tragen?

«Selbst realisieren mit Support» ware fiir das AZW nicht ohne Kostenfolge zu haben, das ist klar. Ziel ist
bei dieser Variante, dass das AZW die Pflegewohngruppe Kleeblatt so bald als moglich ohne Support be-
treiben kann. Die Kosten werden derzeit zwischen Fr. 5'500 und Fr. 5'900 pro Monat geschatzt. Die Kosten
miissten im Zusammenhang mit der Erstellung eines Pflichtenhefts fiir die Projektleitung bestatigt wer-
den. Dann kann auch die Frage einer nétigen Ausschreibung abschliessend beantwortet werden. Da das
AZW ein eigenwirtschaftlicher Betrieb ist, miisste es diese Kosten selbst tragen.

Was passiert mit der Riiburg, wenn die Wohngruppe des AZW ins Kleeblatt umzieht?

Die Riiburg wird in diesem Fall frei fiir andere kommunale Nutzungen.

Konnte man die Riiburg nicht zur Unterbringung von Gefliichteten nutzen?

Die freiwerdenden Raumlichkeiten der Pflegewohngruppe Riiburg an der Burgstrasse 3 sind im Besitz der
Gemeinde Eglisau. Die urspriinglich vier 2-Zimmer-Wohnungen wurden vor 20 Jahren so ausgebaut, dass
ein Rickbau gut mdglich ist. Der Gemeinderat sowie die Behdorde fiir Alters- und Pflegefragen sind der
Ansicht, dass die Liegenschaft im Besitz der Gemeinde bleiben soll (z.B. Nutzung als Alterswohnungen).
Die Entscheidung, was mit dieser Liegenschaft passiert, wird in einem separaten politischen Prozess be-
handelt.

Warum wird bei einer Ubertragung des Mietvertrags an einen Drittanbieter die Pflegewohngruppe
des AZW in der Riiburg weitergefiihrt?

Die Wohngruppe in der Riiburg gehort zum AZW, die Bewohnenden sind dort zu Hause. Nur mit der Ab-
teilung fiir Menschen mit Demenz kann das AZW seine Marktposition halten. Zudem ist die Wohngruppe
auch wirtschaftlich ein wichtiges Standbein des AZW. Aus strategischer Sicht ergibt es Sinn, dass diese
Demenz-Wohngruppe in offentlicher Hand bleibt, zumal auch der Bedarf an Pflegepldtzen fiir Menschen
mit Demenz weiter steigen wird.

Im Frithjahr 2025 sind die Radumlichkeiten in der Mehrgenerationensiedlung Kleeblatt bezugsbe-
reit. Ist es so kurzfristig iiberhaupt moglich, eine der vorliegenden Varianten umzusetzen?

Unabhdngig davon, fiir welche Variante sich die Gemeindeversammlung am 4. September ent-
scheidet, braucht es fiir den operativen Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt eine Vorlaufzeit
von mindestens einem halben Jahr. Das heisst, dass es auf den voraussichtlichen Bezugstermin
im Marz 2025 nicht reichen wird und sich ein voriibergehender Leerstand im Neubau Kleeblatt
nicht vermeiden lasst. Der Gemeinderat bedauert dies. Er ist aber der Meinung, dass dies zu-
gunsten der von der Gemeindeversammlung vielfach und explizit gewiinschten 6ffentlichen De-
batte vertretbar ist, und wird sich weiterhin dafiir einsetzen, dass die Auswirkungen auf das
Bauprojekt so gering wie moglich ausfallen.
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