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Ubersicht

Im Jahr 1987 wurde der ,,Verein Pflegekreis” in Luzern gegriindet mit der Idee, pflegebe-
dirftige Betagte dezentral in Wohnungen zu betreuen. Bereits ein Jahr spater konnte eine
Wohnung bezogen werden, in der vier Menschen ein Zuhause fanden. Bis 1992 kamen wei-
tere 4 Wohnungen hinzu, es werden seither insgesamt 20 Platze angeboten. Per 30. Juni 1993
Ubernahm die Blrgergemeinde Luzern den Verein mit allen Bewohnerinnen und Bewohnern
und dem gesamten Personal, der Verein wurde aufgelost.

Auf der Grundlage einer Qualitatsprifung und einer Stellenplananalyse in allen Heimen der
Burgergemeinde wurde 1998 ein Bericht zur zukiinftigen Weiterentwicklung der Pflegewoh-
nungen verfasst. Die Blrgergemeinde erteilte darauf 1999 den Auftrag zur Umsetzung des
bewilligten Projektvorschlags. Im November 2001 konnte eine erste Pflegewohnung nach
dem neuen Konzept im leer stehenden Doppelkindergarten der Allgemeinen Baugenossen-
schaft Luzern an der Studhaldenh6he 12a mit 10 Bewohnerinnen und Bewohnern bezogen
werden.

Im Zuge der geplanten Konzeptanpassungen und Sanierungen in den stadtischen Heimen
werden in den nachsten Jahren insgesamt 47 Platze abgebaut. Nach Ablauf des Mietvertrages
beim Pflegeheim Hirschpark gehen weitere 51 Platze verloren. Diese kénnen nur durch einen
Angebotsausbau bei privaten und 6ffentlichen Institutionen kompensiert werden. Im Ent-
wicklungsbericht zur stationaren Altersbetreuung in der Stadt Luzern ist deshalb bis ins Jahr
2008 ein Ausbau auf liber 60 Platze in Pflegewohnungen geplant.

Die Erweiterung der bestehenden Wohnung am Heimatweg ermdglicht die Zusammenle-
gung von bisher 3 Wohnungen (Heimatweg und Toédistrasse) in eine Wohnung. Dies ge-
wahrleistet einerseits eine wirtschaftlichere Betriebsgrésse mit 9 Bewohnerinnen und Be-
wohnern und andererseits eine verbesserte Ausrichtung auf die Bedurfnisse der Pflege und
Betreuung. Der Umbau waére bis Dezember 2003 méglich.

In der von der Genossenschaft fiir Arbeiterwohnungen (GEFA) erstellten Uberbauung an der
Bodenhofstrasse ist eine weitere Pflegewohnung fir 9 Bewohner/innen geplant. Vorgesehe-
ner Bezugstermin ist der 1. April 2003.

Als weitere Projekte werden Verhandlungen mit der ABL fur 2 Pflegewohnungen in der
Uberbauung Tribschenstadt fiir 24 Bewohner/innen gefihrt. Gleichzeitig sollen dort auch
Raumlichkeiten fur die Leitung und Verwaltung der Pflegewohnungen realisiert werden.

Eine weitere Pflegewohnung mit 10 Platzen rundet das Projekt des Ausbaus der Pflegewoh-
nungen ab.



Die Pflegewohnungen werden als Mietobjekte realisiert. Fir die beiden Projekte Heimatweg
und Bodenhof werden fiir einmalige Kosten (bauliche Investitionen, div. Anschaffungen)
Fr. 578'500.- benétigt.

Fir den weiteren Ausbau der Pflegewohnungen um 34 Betten auf einen Sollbestand von 62
Platze werden je Bett Fr. 32'500.—, d. h. eine Totalsumme von Fr. 1'105'000.- fir einmalige
Kosten gebraucht.

Die zusatzlich anfallenden Betriebskosten werden durch den Wegfall von Betten in den Be-
tagtenzentren mehr als kompensiert und stellen damit keine eigentlichen Mehrkosten inner-
halb des Globalbudgets HAS dar.
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Stadtratsbeschluss 1209 vom 30. Oktober 2002
RLP 01/415.13

Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Einleitung

1.1 Grundsatze und Gesamtkonzept der stationdren Altersbetreuung in
der Stadt Luzern

Im Entwicklungsbericht zur stationaren Altersbetreuung in der Stadt Luzern vom September
2002 (B 31/2002) wurden die wesentlichen Elemente einer zukunftsgerichteten Alterspolitik in
der stationaren Altersbetreuung aufgezeigt und entsprechende, konkrete Planungsvorgaben
daraus abgeleitet. Dies auf der Grundlage der bisherigen Heimentwicklung, der zu erwar-
tenden, gesellschaftlichen Veranderungen und Trends sowie im Lichte der neu formulierten
Sozial- und Gesundheitspolitik der Stadt Luzern (gemass dem Strategischen Grundlagen-
bericht vom Marz 2002).

Die Hauptergebnisse des Entwicklungsberichts wurden in Form von Entwicklungsthesen zu-
sammengefasst. In Zusammenhang mit den Pflegewohnungen sind folgende Thesen relevant:

1. Der bestehende Umfang des (halb-)stationaren, geriatrischen Angebots in der Stadt Lu-
zern soll grundsatzlich beibehalten werden.

2. Das vordringliche Ziel dabei ist, ein individualisiertes, nachfrageorientiertes Angebot fir
die Zukunft zu gewahrleisten, mit einer zentralen Betonung der Selbstbestimmung
betreuungs- und pflegebedurftiger Menschen.

3. Die notwendigen Konzeptanpassungen sowie der auslaufende Mietvertrag des Pflege-
heims Hirschpark auf Ende 2005 flihren zu Bettenverlusten, die zu kompensieren sind. Die
Stadt Luzern setzt dabei, neben der Umwandlung der Alterswohnheime, auf einen Aus-
bau der Pflegewohnungen (als Ersatz von Pflegeplatzen) und eine Leistungserweiterung
in den Alterswohnungen (als Ersatz von Wohnheimplatzen).

Die Forderungen an die zukinftige stationare Altersbetreuung haben Auswirkungen auf die
personelle und betriebliche Entwicklung der bestehenden (stadtischen) Heime und Pflege-
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wohnungen. In Zusammenhang mit der Sanierung und dem Ausbau der Pflegewohnungen
sind folgende Aufgabenbereiche mit Handlungsbedarf tangiert:

» Starkere Betonung des Wohncharakters (Normalitat) bei gleichzeitiger Erhéhung der Zahl
der Einbettzimmer sowie weitere Massnahmen sollen einerseits die Selbstbestimmung
fordern, andererseits aber auch erhéhten Anspriichen an ,Wohnlichkeit”, Lebensqualitat,
Individualitat und veranderten Lebensgewohnheiten Rechnung tragen.

» Die diversen Umstrukturierungen und Konzeptanpassungen in den Heimen und der auf
Ende 2005 vom Kanton gekiindigte Mietvertrag fur das Pflegeheim Hirschpark fuhrt zu
Verlusten von Heimplatzen, die kompensiert werden mussen.

= Die bisher vorhandenen kleinen Einheiten sind auch aus betriebswirtschaftlichen Griinden
durch Einheiten mit einer Minimalgrésse von 8 bis 12 Bewohnerinnen und Bewohnern zu
ersetzen.

» Die Arbeitsbedingungen fir das Personal werden durch zeitgemassere Infrastrukturen
deutlich verbessert.

1.2 Geschichte des Pflegewohnungskonzepts

1987 wurde der ,Verein Pflegekreis” — spater in ,,Koordinierte Pflegegruppen” umbenannt —
gegrundet. Ziel war es, pflegebedUrftige Betagte dezentral in der familiaren Umgebung von
Mietwohnungen zu pflegen. Die Wohnungen sollten sich in Quartieren mit einem hohen
Anteil von alteren Menschen befinden, Kontakte mit der Nachbarschaft in der vertrauten
Umgebung erhalten. Es wurde eine Durchmischung von leicht bis schwer Pflegebedirftigen
angestrebt. Gleichzeitig war es das Ziel, einen Beitrag zur Verringerung des herrschenden
Pflegeplatzmangels zu leisten.

In einer Volksabstimmung bewilligten die Stimmberechtigten der Stadt Luzern am 4. Dezem-
ber 1988 eine jahrliche Subventionierung von maximal Fr. 435'000.— (Beitrag an das Betriebs-
defizit) durch die damalige Blrgergemeinde.

1989 konnte die erste Wohnung bezogen werden, in der vier Menschen ein Zuhause fanden.
Bis 1992 kamen weitere 4 Wohnungen mit insgesamt 20 Platzen hinzu.

Der Verein strebte die Ubernahme der ,Koordinierten Pflegegruppen” (KPG) durch die Bir-
gergemeinde an. Nach den erfolgten Verhandlungen I6ste sich der Verein am 30. Juni 1993
auf, und die Blirgergemeinde Gbernahm die KPG mit allen Bewohnerinnen, Bewohnern und
dem gesamten Pflegepersonal und fihrte sie als Pflegewohnungen weiter. Seit 1996 sind die
Pflegewohnungen vom Kanton Luzern als Pflegeheim gemass Heimfinanzierungsgesetz aner-
kannt.



Auf der Grundlage einer Qualitatsprifung und einer Stellenplananalyse in allen Heimen der
Burgergemeinde wurde 1998 ein Bericht zur zukinftigen Weiterentwicklung der ,, Koordinier-
ten Pflegegruppen” verfasst. Die BUrgergemeinde erteilte darauf 1999 der neuen Leiterin der
Pflegewohnungen den Auftrag zur Umsetzung des bewilligten Projektvorschlags. Mit dem
Bezug einer ersten, modernen Pflegewohnung mit 10 Bewohnerinnen und Bewohnern im
ehemaligen Doppelkindergarten Studhaldenhéhe konnte schliesslich im Herbst 2001 ein
erster Markstein gesetzt werden. Daneben werden zurzeit 3 Wohnungen am Heimatweg und
an der Todistrasse mit insgesamt 10 Platzen betrieben.

1.3 Pflegewohnungen - Projekte im Uberblick

Im Zuge der geplanten Konzeptanpassungen und Sanierungen in den Heimen werden in den
nachsten Jahren insgesamt 47 Platze abgebaut. Nach Ablauf des Mietvertrages beim Pflege-
heim Hirschpark gehen weitere 51 Platze verloren. Diese kdnnen nur durch einen Ange-
botsausbau bei privaten und 6ffentlichen Institutionen kompensiert werden. Im Entwick-
lungsbericht sind deshalb bis ins Jahr 2008 zusatzlich rund 40 Betten in Pflegewohnungen ge-
plant.

Ein Angebotsausbau bei den Pflegewohnungen kann unterschiedlichen Forderungen entge-
genkommen: Er ist rasch und mit relativ bescheidenen Vorinvestitionen realisierbar. Dies in
verschiedenen Quartieren, somit auch in solchen, die trotz Bevélkerung mit hohem Durch-
schnittsalter noch Uber kaum ein Heimangebot verfugen. Gleichzeitig wird auch der Forde-
rung nach neuen Wohnformen entsprochen. Zudem ist bei einer allfalligen Bedarfsverande-
rung eine Anpassung relativ schnell méglich. Das kantonale Altersleitbild 2001 hélt in seiner
Empfehlung 5 fest: ,,Aus fachlicher Sicht wird die Pflegewohngruppe als eine geeignete
Wohnform fur die kommenden Jahre beurteilt.”

Ein Ausbau/Umbau der Pflegewohnungen mit einem Bestand von jeweils mindestens 8 bis 12
Bewohnerinnen und Bewohnern erméglicht zudem eine kostengtinstigere Betriebsfihrung
der heutigen Pflegewohnungen. Langerfristig geplant ist auch ein Standort mit mindestens
der doppelten Grosse zusammen mit Blros fur die Leitung und Administration als Hauptstitz-
punkt.

Bereits realisiert wurde eine Pflegewohnung nach dem neuen Konzept im ehemaligen
Doppelkindergarten der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern (ABL) an der Studhalden-

hohe 12a im November 2001 mit 10 Bewohnerinnen und Bewohnern.

Fiir den Ausbau der neu konzipierten Pflegewohnungen sind folgende Projekte geplant:
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Erweiterung der Wohnung am Heimatweg (ABL)

Die zwei bestehenden Pflegewohnungen mit zusammen 6 Bewohnerinnen und Bewohnern
sollen durch einen Wanddurchbruch zu zwei angrenzenden Wohnungen zu einer Wohnung
far 9 Bewohner/innen erweitert werden. Die kleine Wohnung an der Toédistrasse (ebenfalls

ABL) mit 4 Bewohnerinnen und Bewohnern wurde in der Folge aufgehoben. Der Umbau ist
ab April 2003 geplant, vorgesehener Bezugstermin ist im Dezember 2003.

Uberbauung Bodenhofstrasse (GEFA)

In der von der GEFA (Genossenschaft fir Arbeiterwohnungen) erstellten Uberbauung an der
Bodenhofstrasse wird eine Pflegewohnung fir 9 Bewohner/innen realisiert. Vorgesehener Be-
zugstermin ist der 1. April 2003. Zu erwahnen bleibt eine zeitliche Abhangigkeit der beiden
Vorhaben Erweiterung Heimatweg und Neubau Bodenhof. Geplant ist namlich die, allenfalls
befristete, Umquartierung der Bewohner/innen aus dem Heimatweg in den Bodenhof wah-
rend der nétigen Umbauten/Erweiterung im Heimatweg.

Uberbauung Tribschenstadt (ABL)

In der geplanten Uberbauung Tribschenstadt sind zwei Pflegewohnungen fiir 24 Bewoh-
ner/innen auf zwei Stockwerken vorgesehen, allenfalls kénnten dort auch die Biros fur Lei-
tung und Administration der Pflegewohnungen einquartiert werden. Derzeit sind diesbezlig-
liche Verhandlungen im Gang, ein Bezug ist voraussichtlich nicht vor Ende 2006 méglich.

Eine weitere Pflegewohnung mit 10 Bewohnerinnen und Bewohnern ware idealerweise im
Gebiet Wirzenbach zu realisieren. Konkrete Projekte sind zum jetzigen Zeitpunkt allerdings

noch nicht in Sicht.

Ubersicht bestehende und geplante Pflegeplitze in den Pflegewohnungen

Wohnung(en) Plitze
Studhaldenhéhe (bestehend) 10
Heimatweg/Todistrasse (Umbau) 09
Bodenhofstrasse (Neubau) 09

Tribschenstadt (geplanter Neubau) 24
Weitere Wohnung (gepl. Neubau) 10
Total Ausbau Pflegewohnungen 62

2 Projekte im Einzelnen
2.1 Aufgabenstellung

Die Pflegewohnungen sollen in den kommenden Jahren kontinuierlich von einem jetzigen
Bestand von 20 Betten auf einen Bestand von 62 Betten ausgebaut werden. Die Pflegewoh-



nungen werden in dezentralen Mietobjekten realisiert, die mit finanziell relativ geringem
Aufwand auf die speziellen Bedlrfnisse der Pflegewohnungen angepasst werden kénnen.

Es gelten insbesondere folgende Anforderungen an diese Mietobjekte:

» Die Wohnungen bieten Platz fur jeweils mindestens 8 bis 12 Bewohner/innen.

» Sie sind dezentral in Wohnquartieren mit Gberdurchschnittlich hohem Altersanteil plat-
ziert und ermdéglichen eine Anbindung an das Quartier (Verankerung im Quartier).

» Sie sind behindertengerecht eingerichtet (sowohl aus Sicht der Bewohner/innen als auch
aus Sicht der Pflegenden) und ,pflegeerleichternd” ausgerustet.

» Essind langerfristige Mietvertrage maoglich.

= Vorgesehen ist ein Zentrum mit den nétigen Blroraumen fur die Leitung der
Pflegewohnungen.

2.2 Erweiterung Heimatweg

Seit 1991 werden an der Tédistrasse 13 und seit 1993 bzw. 1995 am Heimatweg 4 insgesamt 3
Pflegewohnungen mit insgesamt 10 Betten betrieben. Die Stadt Luzern ist mit diesen Woh-
nungen bei der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern eingemietet.

Der Standort hat sich bewahrt, und wir wollen weiter daran festhalten (Quartier mit hohem
Altersanteil, Zentrumslage). Die Wohnungen geniigen aber aus mehreren Griinden den heute
geltenden Anforderungen an Pflegewohnungen nicht mehr und erschweren dadurch auch
die Pflege nachhaltig:

» Die Wohnungen und deren Zugang sind nicht behindertengerecht eingerichtet (fehlende
Rollstuhlgangigkeit).

» Die Wohnungen sind allgemein sanierungsbedurftig (Kiiche, Bad).

»  Gewisse sicherheitstechnische Einrichtungen fehlen oder sind nicht zweckmassig (Brand-
meldeanlage, Schwesternnotruf).

» Die vorhandenen Zweibettzimmer entsprechen nicht mehr den heutigen Bedurfnissen, es
besteht vor allem Nachfrage nach Einerzimmern.

* Wohnungen mit Einheiten von 8 bis 12 Betten schneiden, betriebswirtschaftlich betrach-
tet, besser ab als Wohnungen mit jeweils 3 bzw. 4 Betten.

Es wurde daher ein Konzept erarbeitet, das die Zusammenlegung der bisherigen 3 Wohnun-
gen in eine Wohnung zulasst. Dies ermdglicht einerseits eine wirtschaftlichere Betriebsgrosse
und andererseits eine verbesserte Ausrichtung auf die Bedurfnisse der Pflegewohnungen. Die
vorgesehene Erweiterung sieht folgende Punkte vor:

» die Zusammenfihrung der bisherigen 3 Wohnungen in eine Wohnung mit geplanten 9
Betten;
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» die Realisierung von Einbettzimmern mit der nétigen Infrastruktur;

» dies bedingt den Einbezug von zwei zusatzlichen Wohnungen am Heimatweg, anderer-
seits konnte die bisherige Wohnung an der Tédistrasse aufgegeben werden;

» die Anpassung der Infrastruktur an die BedUrfnisse der Pflegewohnungen mit zusatzli-
chen Wirtschafts- und Personalraumen und Rickzugsmoglichkeiten fur die Bewoh-
ner/innen.

Die Verhandlungen mit der Vermieterin (ABL) verliefen positiv, sie unterstitzt die Umbauvor-
haben. Die Umbau- bzw. Sanierungskosten von zirka Fr. 650'000.— werden von der ABL getra-
gen, was eine Anpassung des Mietzinses nétig macht. Daneben fallen zusatzliche spezifische
Investitionen an, die durch die Stadt zu tragen sind (vgl. Punkt 2.5 Kosten).

Die vorgesehene Erweiterung lasst sich ab zirka April 2003 realisieren. Es ist vorgesehen, dass
die Bewohner/innen wahrend der Umbauphase, allenfalls temporar, im ab April 2003 bezugs-
bereiten Neubau Bodenhof einquartiert werden. Die Arbeiten dauern rund 7 Monate, vorge-
sehener Bezugstermin ist der 1. Dezember 2003. Es ist geplant, einen langerfristigen Miet-
vertrag Uber 10 Jahre abzuschliessen.

Die geplante Anpassung des Heimatweges sieht im Einzelnen folgende Verbesserungen vor:

» Realisierung von Einbettzimmern mit bedlrfnisgerechter Infrastruktur (TV-/Telefon-
anschluss) und Ruckzugsmoglichkeiten fir die Bewohner/innen

» behindertengerechte Ausrichtung der Zimmer und der Zugéange

= Schaffung eines Arbeitsraumes fir das Personal

» Realisierung einer Brandmeldeanlage / Verbesserung der Schwesternrufanlage

* Integration eines eigenen Wirtschaftsraumes/Waschraumes

* behinderten- und pflegegerechte Nasszellen

Es ist folgendes Raumkonzept vorgesehen:

* 9 Einzelzimmer

» 1 Arbeitsraum fur das Personal

= 1 gemeinsamer Wohn- und Essraum

» 1 Kuche

» 1 WC/Bad Bewohner/innen (behindertengerecht)
» 2 WC/Dusche Bewohner/innen

= 1 WCPersonal

» (abgetrennter) Gartensitzplatz / Aktivierungsplatz
» 1 Wirtschaftsraum/Waschraum



2.3 Neubau Bodenhof

Die Genossenschaft fur Arbeiterwohnungen (GEFA) realisiert an der Bodenhofstrasse/Imfang-
strasse eine Wohnuberbauung mit zwei Mehrfamilienhausern. Das Grundstick wurde der
GEFA von der damaligen Blrgergemeinde verkauft. Die Blirgergemeinde hat sich dabei ein
Vormietrecht fur die Realisierung einer Pflegewohnung ausbedungen.

Bereits in den Berichten zur Bettenbedarfsplanung 1998 und 1999 wird ein Bedarf an Pflege-
wohnungen im Quartier Tribschen-Langensand-Sternmatt ausgewiesen, da es sich dabei ei-
nerseits um ein Quartier mit einem hohen Anteil an Betagten handelt, andererseits bisher
kein Angebot an stationarer Altersbetreuung zur Verfligung steht.

Im Haus Imfangstrasse ist nun eine Pflegewohnung mit insgesamt 9 Platzen geplant. Der neue
Standort schliesst damit zusammen mit der bereits bezogenen Pflegewohnung Studhalden-
hohe eine Licke im Angebot, er ist verkehrstechnisch optimal erschlossen und liegt zentral im
Quartier.

Die Wohnungen werden den BedUrfnissen der Pflegewohnungen angepasst und decken
damit die Anforderungen an eine Pflegewohnung, dies sowohl aus Sicht der Bewohner/innen
als auch aus Sicht der Pflegenden.

Die Stadt hat mit der GEFA einen 10-jahrigen Mietvertrag mit einer Option auf weitere
5 Jahre abgeschlossen, der allerdings bei Nichtannahme der Vorlage wieder gekiindigt
werden kénnte.

Vorgesehener Bezugstermin ist der 1. April 2003. Es ist geplant, die Bewohner/innen aus der
Pflegewohnung Heimatweg/Tédistrasse einzuquartieren. Diese kehren allenfalls nach Ab-

schluss der Umbauten wieder in den Heimatweg zurick.

Das Raumkonzept stellt sich wie folgt dar:

Untergeschoss -3 Kellerraume

Erdgeschoss -3 Einzelzimmer
— 1 gemeinsamer Wohn-/Essraum
-1Bad
— 1 Dusche/WC

— 1 Waschklche/Wirtschaftsraum
— 1 gemeinsame Kiche
— 1 Arbeitsraum ftr das Personal

Seite 11



Seite 12

1. Obergeschoss — 6 Einzelzimmer
— 1 gemeinsamer Wohn-/Essraum
— 1 gemeinsame Kiche
— 1 Bad (angepasst fur Pflegebedurftigkeit)
— 1 Dusche/WC Bewohner/innen
-1 Wirtschaftsraum

Daneben steht ein (abgegrenzter) Gartenteil zur alleinigen Nutzung zur Verfligung.

Die Wohnungen sind behindertengerecht und mittels Lift erreichbar. Trotzdem machen die

Bedurfnisse der Pflegewohnungen einige Anpassungen noétig. Im Detail sind dies die folgen-

den:

» Installation einer Brandmeldeanlage / Schwesternrufanlage

* hydraulische Badewanne mit Patientenheber

= Steckbeckenautomat

» Closomat

» Haltegriffe, Duschsitze, allg. Sicherheitsmassnahmen (Fenster, Tlren) usw.

» Installation von TV-/Telefonanschlissen in jedem Zimmer und Verlegung diverser Leer-
rohre

Die Wohnungen sind ohne gréssere Kostenfolge wieder in Mietwohnungen rickfiuhrbar.

2.4 Zukiinftige Projekte

Durch die beiden Projekte Erweiterung Heimatweg und Neubau Bodenhof kénnen 8 zusatzli-
che Platze geschaffen werden. Zusammen mit der bestehenden Pflegewohnung auf der Stud-
haldenhéhe stehen somit 28 Pflegeplatze zur Verfiigung. Damit der Abbau von Pflegeplatzen
durch Konzeptanpassungen in den Heimen und den Ablauf des Mietvertrages im Hirschpark
teilweise kompensiert werden kénnen, sind bis ins Jahr 2008 rund 34 zusatzliche Betten in
Pflegewohnungen geplant.

Erste Verhandlungen Uber weitere Projekte werden derzeit mit der ABL im Zusammenhang
mit der Uberbauung Tribschenstadt gefiihrt. Geplant sind dort 2 Pflegewohnungen fur 24
Bewohner/innen. Gleichzeitig ist dieser Standort auch als Zentrum fur alle Pflegewohnungen
vorgesehen, und es sind zusatzlich Raumlichkeiten fur Leitung und Verwaltung geplant, die
heute in der Alterssiedlung Guggi, Taubenhausstrasse 14, eingemietet ist. Die aktuelle Bau-
planung geht davon aus, dass das Bauprojekt nicht vor 2006 fertig gestellt werden kann. Da
geplant ist, dass zumindest ein Teil der Bewohner/innen aus dem Hirschpark in der Uberbau-
ung Tribschenstadt neu einzieht, ist allenfalls Gber eine Verlangerung des bis Ende 2005 be-
fristeten Mietvertrags mit dem Kanton Luzern zu verhandeln.



Auch nach der allfalligen Realisierung des Projekts Tribschenstadt fehlen zur Plangrosse von
62 Platzen in den Pflegewohnungen noch 10 Platze. Weitere Standorte werden laufend eva-
luiert, dabei steht insbesondere das Quartier Wiirzenbach zur Diskussion.

2.5 Allgemeines zu den Kosten

Eine Schatzung der Kostenentwicklung geht fur das neue Pflegewohnungskonzept von fol-

genden wesentlichen Kostenverdanderungen aus:

» tiefere Personalkosten je Bewohner/in durch das Fihren grésserer Einheiten mit 9 bis 12
Bewohner/innen je Pflegewohnung

» hohere Mietkosten in Neubauwohnungen mit einer verbesserten Infrastruktur

» hohere Taxeinnahmen durch den Einbettenzimmerzuschlag

» Einsparungen bei den Verwaltungskosten je Bewohner/in bei einem Ausbau auf rund 60
Platze

Daneben fallen einige zusatzliche einmalige Kostenfaktoren an:

» Investitionen fur die Deckung spezifischer Bedurfnisse der Pflegewohnungen
» einmalige Anschaffungskosten (Mobiliar, allg. Einrichtung)

» Umzugskosten (Sach- und Personalaufwand)

Es bleibt festzuhalten, dass die zusatzlich anfallenden Betriebskosten, die im Folgenden
unter 2.5.1 genauer erlautert werden, im Rahmen des Globalbudgets HAS in jedem Fall
kompensiert werden kénnen. Denn durch Konzeptanpassungen und Sanierungen in den
stadtischen Heimen in den nachsten Jahren und den Wegfall des Pflegeheims Hirschpark ge-
hen insgesamt rund 100 Platze verloren, mit dem entsprechenden Minderaufwand bei den
Betriebskosten (insbesondere Personalaufwand; siehe auch Ubersicht 2.5.5, zweite Tabelle).

2.5.1 Zusatzliche Betriebskosten

Grundsatzlich ist durch das Fihren grésserer Einheiten mit 9/10 bzw. 12/24 Bewohnerinnen
und Bewohnern je Pflegewohnung mit tieferen Personalkosten je Bewohner/in zu rechnen.
Gleichzeitig bedingt die Ausweitung des Angebots (zusatzliche Betten) auch zusatzliche
Personalstellen. Gegenlber dem jetzigen Bestand nimmt der Bettenbestand bei den
Pflegewohnungen um 8 Einheiten im Jahr 2003 zu. Spater kommen weitere Betten dazu.
Derzeit stehen 8,4 Personaleinheiten fur die 10 Betten Studhaldenhéhe zur Verfugung. Fur
die 10 Betten Heimatweg/Tddistrasse werden 9,6 Personaleinheiten benétigt. Aufgrund

dieser Erfahrungswerte ist fur die zusatzlichen 8 Betten mit 7 zusatzlichen Stellen zu rechnen.

Die Pflegewohnungen sind Mietobjekte. Gegenulber den bisherigen jahrlichen Mietkosten
von Fr. 25'704.— inkl. Nebenkosten (Ansatz fur das Jahr 2003) fir die Miete Heimatweg und
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Todistrasse ergibt sich fir die beiden Projekte Heimatweg und Bodenhofstrasse insgesamt ein
Mehraufwand von Fr. 142'176.— jahrlich. Der Mietpreis je Bett ist damit glnstiger als die ver-
rechneten kalkulatorischen Mieten in den Betagtenzentren.

Daneben fallen weitere zusatzliche Betriebskosten (Verbrauchsmaterial, Verpflegung, interne
Verrechnungen, Unterhalt usw.) an. Diese kdnnen aufgrund von Erfahrungswerten mit
Fr. 13'500.- je Bett kalkuliert werden.

2.5.2  Zusatzliche, einmalige Investitionskosten / Anschaffungskosten

Unabhéngig von der Miete des Objekts fallen spezifische einmalige Investitionskosten an, die

durch die Stadt zu tragen sind. Es sind dies insbesondere folgende Aufwendungen:

» Anpassungen im Sanitarbereich (Badewanne, Closomat, Sanitarapparate, Spezialgarnitu-
ren)

» Installation einer Brandmeldeanlage / Schwesternrufanlage

» Detailanpassungen (Griffe, Wand- und Bodenbelage)

Aufgrund von Erfahrungswerten ist fir diese zusatzlichen Investitionen mit rund Fr. 14'000.—
je Bett zu rechnen.

Neben diesen Investitionskosten fallen folgende zusatzlichen Anschaffungskosten an (von

den Bewohnerinnen und Bewohnern mitgebracht wird lediglich die Einrichtung des eigenen

Zimmers mit Ausnahme von Bett und Nachttisch):

=  Mobiliar fur Einzelzimmer (Bett mit Inhalt, Nachttische, Lampen)

» Mobiliar fur allgemeine Raume und Personalraum (Tische, Stihle, Lampen, Lehnstihle
usw.)

»  Wohnungseinrichtung (Geschirr, Besteck, Kochutensilien, Wasche, Vorhange, Reinigungs-
material, Blroeinrichtung, Elektrogerate usw.)

» pflegerische Hilfsmittel (Pflegematerial, Sauerstoffgerat, Waschewagen usw.)

Aufgrund von Erfahrungswerten ist fr die zusatzlichen Anschaffungskosten mit Fr. 18'500.—
je Bett zu rechnen. Das vorhandene Mobiliar in den bestehenden Wohnungen Heimatweg/

Todistrasse kann allerdings teilweise wiederverwendet werden.

Es ergeben sich also fiir die Projekte Bodenhof und Heimatweg folgende einmalige Kosten:

Heimatweg Bodenhof
Bauliche Investitionskosten (Fr. 14'000.- je Bett, 9 Platze) Fr. 126'000.—- Fr. 126'000.—
Zusatzliche Anschaffungskosten Fr. 110'000.—- Fr. 166'500.—

Fur die zukiinftigen Projekte ist mit folgenden Zahlen je Bett zu rechnen:



Pro Bett 34 Betten
Bauliche Investitionskosten Fr. 14'000.- Fr. 476'000.-
Zusatzliche Anschaffungskosten Fr. 18'500.- Fr. 629'000.—

2.5.3  Zusatzliche, einmalige Umzugskosten

Es sind zwei Umzilge im Jahr 2003 vorgesehen:

= der Umzug vom Heimatweg in den per 1.4.2003 bezugsbereiten Bodenhof (9 Personen),
damit die Erweiterungsarbeiten im Heimatweg begonnen werden kénnen;

= der (allenfalls teilweise) Umzug vom Bodenhof in den Heimatweg zirka im Dezember
2003, nachdem die Erweiterungsbauten dort abgeschlossen sind.

Die Kosten fur die Umzlge setzen sich wie folgt zusammen:
» Sachaufwand (Umzugstransport, Mébeleinlagerung)

= Zusatzliche Personalkosten fir Vor- und Nachbereitung

Aufgrund der Erfahrungswerte mit dem Umzug in die Studhaldenhéhe ist mit folgenden Kos-
ten zu rechnen:

Sachaufwand pro Umzug Fr. 20'000.—-
Personalkosten pro Umzug Fr. 5'000.—-
2.5.4 Zusatzliche Kosten insgesamt je Projekt

Zusammenfassend ergeben sich fur die geplante Erweiterung Heimatweg und den Neubau
Bodenhof folgende Mehrkosten:

Heimatweg Bodenhof

Einmalige Kosten

Investitionskosten (div. Anpassungen) Fr. 126'000.—- Fr. 126'000.—-
Anschaffungskosten (Mobiliar usw.) Fr. 110'000.—- Fr. 166'500.—-
Umzugskosten Fr. 25'000.- Fr. 25'000.-
Total Fr. 261'000.- Fr. 317'500.-
Laufende Kosten pro Jahr

Personalkosten Fr. 0.- Fr. 630'000.—
Mietkosten Fr. 43'900.- Fr. 98'300.-
Ubrige Betriebskosten Fr. 0.- Fr. 108'000.—-
Total Fr. 43'900.- Fr. 836'300.-
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Flr die Gber das kommende Jahr hinaus geplanten zusatzlichen Pflegewohnungen: Trib-

schenstadt mit 24 Betten, zusatzliche Wohnung mit 10 Betten, total 34 Betten, ist mit folgen-

den Kosten zu rechnen:

Einmalige Kosten
Investitionskosten
Anschaffungskosten
Total je Bett

Total bei 34 Betten

Laufende Kosten pro Jahr
Personalkosten
Mietkosten

Ubrige Betriebskosten
Total je Bett

Total bei 34 Betten

Fr. 14'000.—-
Fr. 18'500.—
Fr. 32'500.-
Fr. 1'105'000.-
Fr. 76'500.—-
Fr. 11'000.—
Fr. 13'500.—-
Fr. 101'000.-
Fr. 3'434'000.-

2.5.5 Ubersicht iiber die einmaligen Kosten insgesamt

Jahr Heimatweg Bodenhof zukiinftige Projekte Total
einmalige einmalige einmalige einmalige
Kosten Kosten Kosten Kosten

2003 Fr. 261'000.— Fr. 317'500.— Fr. 578'500.—

2004

2005

2006 Fr. 780'000.— Fr. 780'000.—

2007 Fr. 325'000.— Fr. 325'000.—

2008

Total Fr. 261'000.- Fr. 317'500.- Fr. 1'105'000.- Fr. 1'683'500.—
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2.5.6 Kostenverteilung tiber 10 Jahre

Eine Betriebskostenrechnung auf der Ebene HAS (ber die kommenden 10 Jahre mit Bertck-
sichtigung einerseits des Bettenabbaus in den Zentren und andererseits der zusatzlich beno-
tigten Mittel fur den Betrieb der ausgebauten Pflegewohnungen zeigt, dass die zusatzlich
bendtigten Mittel mehr als kompensiert werden kénnen (vgl. Zusammenstellung unten).

Jahr zusatzliche Betriebs- Minderkosten in zusatzliche Betriebskosten
kosten PW den Betagtenzentren HAS
2003 Fr. 627'200.— Fr. 0.- Fr. 627'200.—
2004 Fr. 898'000.— Fr. 0.- Fr. 898'000.—
2005 Fr. 916'500.— Fr. 692'600.— Fr. 223'900.—-
2006 Fr. 3'299'300.- Fr. 3'959'600.— Fr. —660'300.—
2007 Fr. 4'680'800.— Fr. 5'317'500.- Fr. —636'700.—
2008 Fr. 4'779'800.— Fr. 5'912'300.— Fr. —1'132'500.—
2009 Fr. 4'880'800.— Fr. 6'030'500.— Fr. —1'149'700.-
2010 Fr. 4'984'000.— Fr. 6'404'200.— Fr. —1'420'200.—
2011 Fr. 5'089'400.- Fr. 6'532'300.- Fr. —1'442'900.-
2012 Fr. 5'197'000.- Fr. 6'663'000.— Fr. —1'466'000.—
Total Fr. 35'352'800.— Fr. 41'512'000.- Fr. —-6'159'200.—

Wir gehen bei obiger Berechnung von folgender eingerechneten Basisteuerung aus: Perso-
nalaufwand plus 2,5 % pro Jahr, Sachaufwand plus 1 % pro Jahr.

2.6 Zusatzliche Ertrage

Mit der Erweiterung Heimatweg und dem Neubau Bodenhof ist auch auf der Einnahmenseite
mit Verbesserungen zu rechnen: Einerseits kdnnen zusatzliche Betten belegt werden, an-
dererseits stehen vermehrt Einbettzimmer mit einem héheren Taxertrag zur Verfligung. Die
zusatzlichen Ertrage pro Jahr kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Hohere Taxertréage durch Einbettzimmer Fr. 35'000.—
Zusatzliche 8 Betten Fr. 680'000.-
Total zusatzliche Ertrage pro Jahr Fr. 715'000.-

Fur die geplanten zusatzlichen Pflegewohnungen ist mit Fr. 85'000.— zusatzlichem Taxertrag
je Bett zu rechnen.
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2.7 Termine

Vorausgesetzt, dass Uber die nachgesuchten Kredite ab 1. Januar 2003 verfligt werden kann,
sind folgende Termine vorgesehen:

» Bezug Bodenhof mit 9 Bewohnerinnen und Bewohnern per 1. April 2003

= Erweiterung Wohnung Heimatweg April 2003 bis November 2003
» Bezug Wohnung Heimatweg mit 9 Bewohnerinnen
und Bewohnern Dezember 2003

» Bezug zusatzliche Wohnungen (Tribschenstadt usw.) ab zirka 2006

3 Antrag

Im Zuge der geplanten Konzeptanpassungen und Sanierungen in den Heimen werden in den
nachsten Jahren diverse Heimplatze abgebaut. Diese werden zu einem wesentlichen Teil
durch den Ausbau der Pflegewohnungen kompensiert. Gleichzeitig sollen die bisherigen
Pflegewohnungen den heutigen betrieblichen Erfordernissen angepasst und auf eine be-
triebswirtschaftlich sinnvolle Grosse erweitert werden.

GestUtzt auf die vorangegangenen Ausfiihrungen beantragt Ihnen der Stadtrat deshalb,

far das Projekt Heimatweg (Fr. 261'000.— fir einmalige Kosten: Investitionen, Anschaffungen,
Umzugskosten), fur das Projekt Bodenhof (Fr. 317'500.- fiir einmalige Kosten: Investitionen,
Anschaffungen) sowie fur die zusatzliche Erweiterung der Pflegewohnungen um 34 Platze
(Fr. 1'105'000.- fur einmalige Kosten: Investitionen, Anschaffungen, pro Bett Fr. 32'500.-)
einen Gesamtkredit von Fr. 1'683'500.— zu bewilligen und gleichzeitig von den aufgezeigten
Betriebskosten gemass Punkt 2.5.5 Kenntnis zu nehmen.

Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 30. Oktober 2002

Urs W. Studer Toni Gopfert
Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat



Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 56/2002 vom 30. Oktober 2002 betreffend

Ausbau Pflegewohnungen,

gestUtzt auf den Bericht der Sozialkommission,

in Anwendung von Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 61 Abs. 1, Art. 68 Ziff. 2 und Art. 69 lit. a Ziff. 3
der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

I.  FUr das neue Pflegewohnungsangebot (Teilersatz, Verbesserungen, Erweiterungen) wird
ein Kredit von Fr. 1'683'500.— bewilligt.
* Projekt Heimatweg (Investitionen, Anschaffungen, Umzugskosten): Fr. 261'000.—
=  Projekt Bodenhof (Investitionen, Anschaffungen): Fr. 317'500.—
» Erweiterung der Pflegewohnungen um 34 Platze (Investitionen, Anschaffungen, pro
Bett Fr. 32'500.-): Fr. 1'105'000.—

Il Die aufgezeigten Betriebskosten gemass Ziffer 2.5.5 werden zur Kenntnis genommen.

lll. Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.
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Definitiver Beschluss des Grossen Stadtrates
zu B+A 56/2002 Ausbau Pflegewohnungen
(unter Berucksichtigung der im Grossen Stadtrat beschlossenen Anderung)

Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 56/2002 vom 30. Oktober 2002 betreffend
Ausbau Pflegewohnungen,

gestUtzt auf den Bericht der Sozialkommission,

in Anwendung von Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 61 Abs. 1, Art. 68 Ziff. 2 und Art. 69 lit. a Ziff. 3
der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:
I.  FUr das neue Pflegewohnungsangebot (Teilersatz, Verbesserungen, Erweiterungen) wird
ein Kredit von Fr. 1'683'500.— bewilligt.
* Projekt Heimatweg (Investitionen, Anschaffungen, Umzugskosten): Fr. 261'000.—
=  Projekt Bodenhof (Investitionen, Anschaffungen): Fr. 317'500.—
»= Erweiterung der Pflegewohnungen um 34 Platze (Investitionen, Anschaffungen, pro
Bett Fr. 32'500.-): Fr. 1'105'000.—

Il Die aufgezeigten Betriebskosten gemass Ziffer 2.5.6 werden zur Kenntnis genommen.

lll. Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.
Luzern, 19. Dezember 2002

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

Ruedi Schmidig Toni Gopfert
Ratsprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Grosser Stadtrat



