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Herzlich
willkommen

zur 2. Sitzung des 

Gemeinderats Vaz/Obervaz
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Begrüssung und 

Genehmigung der 

Traktandenliste
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Genehmigung

Protokoll

vom 13.01.2026
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Seniorenzentrum 

Gründung 

Aktiengesellschaft 

1. Lesung 
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Was bisher geschah

- Nach Ablehnung der Oase wird ab 2019 mit der Firma Fanzun am heutigen Projekt gearbeitet.

- Konsultativabstimmung zeigt den Wunsch, dass die Gemeinde das Seniorenzentrum selbst baut 

und betreibt.

- Verschiedene Standorte wurden geprüft.

- Testplanung für Teilrevision Ortsplanung

- November 2022: Deutliche Annahme (> 92%) der Teilrevision Ortsplanung an der Urne
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Was bisher geschah

- Januar 2023: Zwei Planbeschwerden

- Eine Planbeschwerde wurde nach Verhandlungen zurückgezogen.

- Die zweite wurde bis vor die Kantonsregierung weitergezogen.

- Sommer 2023: Projektarbeiten zu Ersteller-/Betreibermodell wurden in Angriff genommen.

- August 2025: Kantonsregierung hälft fest, dass der Beschwerdeführer nicht beschwerdeberechtigt ist.

- September 2025: Planbeschwerde wurde zurückgezogen.

- November 2025: Erste Information zum Projekt an Gemeindeversammlung.
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Abstimmungen

- Gründung AG (Statuten)

- Leistungsvereinbarung mit AG

- Landabgabe in die AG

- Barmittel

- Betriebskredit öffentliche Parkplätze



Seniorenzentrum Vaz/Obervaz
AG Gründung

Präsentation für den Gemeinderat Vaz/Obervaz, 27.01.2026

Caterina Ventrici 
MLaw Rechtsanwältin
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AG Leistungsvereinbarung 

= öff. rechtlicher Vertrag 
Die Gemeinde betraut die AG mit der 
öffentlich-rechtlichen Aufgabe 
(Betrieb Seniorenzenter) 
ωRegelung über die Aufnahme von 
Einheimischen
ωPflicht zur Übernahme des 
bestehenden Personals
ωPflicht zum Bau eines Pflegeheims
ωPflicht zur Erbringung von 
zusätzlichen Leistungen (Betreiben 
eines Parkhauses und Ladenfläche)

Land 

Startkapital für Wettbewerb, Projektentwicklung, 
Bewilligungsverfahren 

Ausarbeitung 
Gemeindevorstand 

und Bürgerrat

Wichtige Unterlagen für die 
Gründung der AG:
ÁGründungsurkunde

ÁStatuten

Weitere Unterlagen:

ÁWahlannahmeerklärung 
(Mitglieder des VR)

ÁSacheinlagevertrag
ÁGründungsbericht der 

Gründer
ÁPrüfungsbestätigung eines 

Revisors
Áev. grobes Projektkonzept

Politische 
Gemeinde 

Bürgergemeinde Einfluss als Aktionäre und durch den 
Einsitz in den Verwaltungsrat

Å Aktiengesellschaft gemäss OR
Å 100 % im Eigentum der 

politischen Gemeinde und 
Bürgergemeinde

Å Erfüllung öffentlicher Aufgaben 
im Pflege- und 
Betreuungsbereich

Å Kombination von öffentlichem 
Auftrag und privatrechtlicher 
Organisationsform

1. Rolle und Stellung der xx AG

Gemeinde 
+

Bürgergemeinde



2. Zweck und Aufgaben (Statuten und Leistungsvereinbarung)
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ÅErstellung und Betrieb eines Seniorenzentrums

ÅTeilstationären und stationären Pflege-, Betreuungs- und Wohndienstleistungen 

von Langzeitpatientinnen und ςpatienten und betagten Personen sowie alle 

damit zusammenhängenden Pflichten

ÅGarantie von Pflegeplätzen 

ÅWeitere Nutzungen:

ÅWohnungen mit Service

ÅDienstleistungen für selbständiges Wohnen

ÅÖffentliche Tiefgarage

Åmögliche Nutzungen

ÅWeitere Parkplätze, Laden-, Gewerbe- und Gastronomieflächen



3. Grundsätze der Leistungserbringung
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ÅVorrang für Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde Vaz/Obervaz

ÅBetrieb mindestens kostendeckend

ÅPflegekosten gemäss kantonaler Gesetzgebung

ÅTransparente und kooperative Zusammenarbeit



4. Finanzierung und Beiträge
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ÅFinanzierung grundsätzlich durch die xx AG selbst

ÅEinbringung von Parzellen durch Gemeinde und Bürgergemeinde

ÅStartkapital für die Projektentwicklung

ÅJährlicher Betriebsbeitrag der Gemeinde für die Tiefgarage



5. Aktionariat und Aktienkapital (Statuten)
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Å!ƪǘƛŜƴƪŀǇƛǘŀƭΥ /IC мллΩллл

ÅNamenaktien, 100 % liberiert

ÅAktionäre ausschliesslich:

ÅPolitische Gemeinde Vaz/Obervaz

ÅBürgergemeinde Vaz/Obervaz

ÅKeine Übertragbarkeit an Dritte



6. Organe der Gesellschaft
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ÅGeneralversammlung:

ÅAktionärsrechte der Gemeinden

ÅVerwaltungsrat:

ÅMindestens 3 Mitglieder

ÅJe ein Vertreter der politischen Gemeinde und der Bürgergemeinde

ÅWeitere Mitglieder als Fachpersonen

ÅPräsident ist nicht ein Gemeindevertreter



7. Steuerung, Aufsicht und Einflussmöglichkeiten
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ÅStrategische Steuerung über:

ÅStatutarischen Zweck

ÅLeistungsvereinbarung

ÅAktionärsrechte

ÅZustimmungserfordernisse bei

ÅÜbertragung des Leistungsauftrags

ÅAusgliederung des Betriebs nur an eine regionale Gesundheitsorganisation 

der Gesundheitsversorgungsregion Albula/Viamala



8. Personal und Betriebsübernahme
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ÅÜbernahme des bestehenden Alters- und Pflegeheims Parc Vaz/Obervaz

ÅBetriebs- und Personalübernahme gemäss Art. 333 OR

ÅWahrung der bestehenden Arbeitsverhältnisse



Fanzun AG  Architekten · Ingenieure · Berater
Ganzheitlich entwickeln, gestalten und realisieren.

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026



Å Richtprojekt 2024

Å Übersicht Parkplätze heute und morgen

Å Kostengrobschätzung Richtprojekt 2024

ÅWirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024

Å Bedarf und Abtretung Grundstücke

Å Budget für Finanzbedarf Aktiengesellschaft 

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide

19Gemeinderat 27. Januar 2026
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Richtprojekt 2024 (35 Betten)

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Anpassung Raumprogramm Testplanung ς Richtprojekt

FG Betriebsstellen Testplanung 2020 
(42-44 Betten)

Richtprojekt 03/2024
(35 Betten)

Vergleich

1 Individualbereich мΩснл Ƴ2 мΩмол Ƴ2 -30 %

2 Gemeinschaftsbereich 430 m2 260 m2 -39 %

3 Verwaltungsbereich 120 m2 120 m2 0 %

4 Ver- und Entsorgungsbereich 460 m2 280 m2 -39 %

5 Personalbereich 70 m2 70 m2 0 %

6 Haustechnik 145 m2 145 m2 0 %

Gesamtfläche Betrieb нΩупл Ƴ2 нΩллр Ƴ2 -29 %

7 Spitex 95 m2 110 m2 18 %

8 Wohnen mit Service 900 m2 875 m2 -3 %

9 Retail «Edelrohbau» мΩосл Ƴ2 мΩмрл Ƴ2 -15 %

10 Parkierung gesamt 290 250 -14 %

Parkierung intern / (-30% Mehrfachnutzung) 90 50 -44 %

Parkierung öffentlich 200 (30 Aussen) 200 (30 Aussen) 0 %

Gesamtfläche Max. рΩмфл Ƴ2 пΩмпл Ƴ2 -20 %

Ą Finales Raumprogramm: Definition durch neue Aktiengesellschaft, Obsana Bericht 09/2025 (Bedarfsprognosen 2040/2050)



Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Richtprojekt 2024

Situationsplan



Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Richtprojekt 2024

Grundriss-Strassenniveau
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Richtprojekt 2024

Grundriss-Erdgeschoss

Baufenster Ortsplanrevision
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Richtprojekt 2024

Grundriss-1. Obergeschoss
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Richtprojekt 2024

Grundriss-2. Obergeschoss
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Richtprojekt 2024

Grundriss-3. Obergeschoss
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Richtprojekt 2024

Ansicht Südost

Ansicht Südwest



Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Richtprojekt 2024

Tiefgarage (5 Etagen) 

Ą Total 240 PP (210 PP TG / 30 PP Aussen)

Ą 73 PP nutzungsbezog, 167 öffentliche PP (Reduktion Mehrfachnutzung)

Ą Finale «Bestellung» Anzahl öffent. Parkplätze Gemeinde ausstehend

Ą Gesamtrevision Ortsplanung 2027/28 voraussichtlich in Kraft

(Entfall PP-Erstellungspflicht)



Übersicht Parkplätze heute und morgen
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Parkplätze «heute und morgen» Richtprojekt 2024

60PP

8PP

15PP

20PP

Abb.: Parkierungsbedarf  Hartmann&Monsch

Á 60 PP  Ersatz

Á 15 PP  Ev. Ersatz

Á 8 und 20 PP bleibt bestehen

Á 100 PP  Zusätzlicher Bedarf (Hartmann& Monsch)

Ą Empfehlung total zu erstellende öffentliche PP ca. 220 



Kostengrobschätzung Richtprojekt 2024 (35 Betten)

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
32Gemeinderat 27. Januar 2026



Bezeichnung Pflegeheim 
inkl. MWST

Wohnen mit Service
inkl. MWST

Retail «Edelrohbau»
exkl. MWST

Spitex
inkl. MWST 

Tiefgarage
inkl. MWST 

TOTAL

0 Grundstück - - - - - -

1 Vorbereitung рллΩллл мфлΩллл мнлΩллл нлΩллл сплΩллл мΩптлΩллл

2 Gebäude мрΩрнлΩллл рΩоплΩллл нΩрслΩллл фолΩллл млΩоулΩлллопΩтолΩллл

3 Betriebseinrichtungen мΩонлΩллл - - - - мΩонлΩллл

4 Umgebung рулΩллл нслΩллл ннлΩллл нлΩллл мΩлфлΩллл нΩмтлΩллл

5 Baunebenkosten мΩуфлΩллл смлΩллл омлΩллл мллΩллл мΩнулΩллл пΩмфлΩллл

6 Reserve - - - - - -

8 MWST мΩснлΩллл рнлΩллл - флΩллл мΩлфлΩллл оΩонлΩллл

9 Ausstattung мслΩллл тлΩлллл плΩллл олΩллл мнлΩллл пнлΩллл

Anlagekosten BKP  bis 9 нмΩрфлΩллл сΩффлΩллл оΩнрлΩллл мΩмфлΩллл мпΩслллΩлллптΩснлΩллл

+/- 20% Kostengenauigkeit, Kostenstand Oktober 2023, Index Hochbau Ostschweiz: 114.7, Basis Oktober 2020 = 100 Punkte

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Kostengrobschätzung, Übersicht Teilprojekte

Ą Enthalten: Bauherrenseitige Kosten (BHV, Baukreditzinsen, Rechtsanwalt, Ausstattung inkl. Bettinhalt/Inventar etc.)

Ą Nicht enthalten: Ersatzmassnahmen Rodung, Anpassung Erneuerung Kantonsstrasse, Verwaltungsaufwand AG



Pflegeheim 
inkl. MWST

Wohnen mit 
Service

inkl. MWST

Retail «Edelrohbau»
exkl. MWST

Spitex
inkl. MWST 

Tiefgarage
inkl. MWST 

TOTAL

Kennwerte (inkl. Hon. inkl. MWST)

Total BKP 2 CHF мсΩфнлΩлллрΩунлΩллл нΩтфлΩлллмΩлнлΩлллммΩомлΩлллотΩуслΩллл

Total BKP 2 / GF CHF/m2 GF пΩпрл оΩрнл нΩлрл пΩнул мΩррл нΩтрл

Total BKP 2 / GV CHF/m3 GV мΩмол мΩмпл 440 мΩлтл 720 910

Grundmengen

Volumen m3 GV мрΩллл рΩмлл сΩплл 960 мрΩуол поΩнфл

Geschossfläche m2 GF оΩумл мΩсрл мΩосл 240 тΩоол мпΩофл

Einheiten
(Betten, Wohnen mit Service, Parkplätze 
Tiefgarage) Stk 35 Betten 15 Whg 210 PP

Anlagekosten BKP 1-9/Einheit CHF/Stk. смсΩусл пссΩллл тлΩллл

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Kostengrobschätzung, Übersicht Teilprojekte

Ą Kosten Pflegeheim und Tiefgarage hoch, Optimierungen erforderlich.



Wirtschaftlichkeitsberechnung

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Grundmengen

Hauptnutzfläche Pflegeheim ohne Erschliessung, Wände, Keller m2 HNF мΩфтл

Hauptnutzfläche Wohnen mit Service ohne Erschliessung, Wände, Keller m2 HNF мΩнтл

Hauptnutzfläche Retail «Edelrohbau» ohne Erschliessung, Wände, Keller m2 HNF мΩмрл

Hauptnutzfläche Spitex ohne Erschliessung, Wände, Keller m2 HNF 140

Anzahl PP gesamt Stk 240

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Wirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024

Annahme Mietzins / m2 FPRE

Pflegeheim CHF/m2a 200

Wohnen mit Service CHF/m2a 300

Retail «Edelrohbau» - Ladenfläche CHF/m2a 400

Retail «Edelrohbau» ς Lager-/Büroflächen CHF/m2a 400

Spitex CHF/m2a 275

Miete PP CHF 150 CHF/PPa мΩулл

Öffentliche Parkierung (durchschnittlicher Ertrag gem. Erhebung 2024) CHF/PPa мΩолл



Annahme Mietertrag FPRE

Pflegeheim CHF/a офпΩллл

Pflegeheim ς PP 25 Stk CHF/a прΩллл

Wohnen mit Service (2.5ZW/3.5ZW) 15 Stk CHF/a оумΩллл

Wohnen mit Service - PP 15 Stk CHF/a нтΩллл

Retail «Edelrohbau» CHF/a пслΩллл

Retail ς PP 30 Stk CHF/a рпΩллл

Spitex CHF/a оуΩрлл

Spitex ς PP 3 Stk CHF/a рΩплл

Einnahmen öffentliche Parkierung* 167 PP CHF/a нмтΩллл

Annahme Beitrag Gemeinde für 167 öff. PP** CHF/a нрсΩллл

Mietertrag gesamt CHF/a мΩутуΩллл

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Wirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024

Bruttorendite

Anlagekosten ohne Grundstück CHF птΩснлΩллл

Jährlicher Mietzins CHF/a мΩутуΩллл

Bruttorendite (ohne Grundstück) 3.9%

* Einnahmen Erhebung 2024

** Annahme 4% Bruttorendite (Unterhalt und Erneuerung)



Bedarf und Abtretung Grundstücke

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Bürgergemeinde

Á мΨнпл Ƴн von Parz. 5117 (Wald) 

Á оΨуттƳн von Parz. 3237 (Wald) 

Politische Gemeinde

Á мΨорн Ƴн von Parz. 3919 (Zone öffentliche Anlagen)

Á ca. 550 m2 von Parz. 3269 (Zone öffentliche Bauten)

Ortsplanungsrevision (Abstimmung Nov. 2022) 

Teile der Parz. 5117 und 3237 neu in Zone öffentliche Bauten 

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Neues Grundstück für Seniorenzentrum (Grundlage Ortsplanrevision)



Budget für Finanzbedarf Aktiengesellschaft

Seniorenzentrum Parc - Lenzerheide
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Projektfahrplan

Meilensteine Summen

Gründungskapital AG, Wettbewerb, Beschaffung, Grundlagen мϥнулΩллл

Vorprojekt мϥптлΩллл

Bauprojekt оΩмллΩллл

Bewilligungsverfahren пллΩллл

Finanzbedarf Aktiengesellschaft сΩнрлΩллл
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Januar 2026

1. Lesung im 
Gemeinderat

Februar 2026

Öffentliche 
Informations-
veranstaltungen

April/Mai 2026

Botschaft im 
Gemeinderat

Juni 2026

Informations-
veranstaltungen 
zur Urnen-
abstimmung

14. Juni 2026

Urnen-
abstimmung

Zeitplan 1 (kurzfristig)

- Gründung AG (Gespräche mit potenziellen VR -Kandidat*innen laufen)

- Landabgabe

- Statuten | Leistungsvereinbarung | Zusammenarbeitsvertrag
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15. Juni 2026

Ausschreibung 
Wettbewerb

Sommer 2026

Handelsregister 
Eintrag der AG

Sommer 2027

Bestimmung 
des 
Wettbewerb-
siegers

Sommer 2028

Baubewilligung

Frühling 2029

Baustart

Zeitplan 2 (mittelfristig)

- Gründung/AUfbau AG

- Wettbewerb

- Baubewilligungsverfahren | Baustart
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Mitwirkung

- Schriftliche Stellungnahme bis Ende Februar 2026

Schriftliche Rückmeldung 
an 

m.malaer@vazobervaz.ch

Zuteilung an die jeweilige 
Person in der 

Arbeitsgruppe für die 
Beantwortung

Input und Antwort in einem 
Q&A auf Website

Individuelle Antwort an 
Mitwirkungsteilnehmende
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Wahl der 
Kommissionen
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Teilrevision der 

Schulordnung der 

Gemeinde 

Vaz/Obervaz
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Ausgangslage

- Per 1.8.2025 trat das revidierte kantonale Volksschulgesetz VSG in Kraft.

- Die Teilrevision umfasst:

- Anhebung der Löhne der Lehrpersonen auf das Niveau der Ostschweizer Kantone 

(mit Ausnahme ZH,SH)

- Kindergartenstufe neu obligatorisch

- Altersentlastung der Lehrpersonen

- Regelungen zu Klassenlager und Spitalschulen

- Sonderpädagogische Massnahmen
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Vorlage

- Ersetzung kommunale Schulordnung zu kommunalem Schulgesetz

- Art. 11: Ersetzung Romantsch Grischun durch Romanisch

- Art. 12: Es werden Niveauklassen geführt

- Art. 19: Kompetenzenverschiebung  von Gemeinderat zu Schulrat  

- Art. 23 & 26: Verschiebung Kompetenzen und Pflichten innerhalb der Gremien:

- Pädagogisches: Schulleitung

- Strategisches und politisches: Schulrat
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Fragen/Anregungen

- Revidiertes Schulgesetz  Art. 31: Schulordnung muss durch Schulgesetz ersetzt werden

- Früherer Kindergarteneintritt

- Bedarf erweiterte Tagesstrukturen

- Art. 19
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Botschaft zum 

Verkauf des 

Stalls son Duno
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