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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 gepruft.
- Testplanung fir Teilrevision Ortsplanung

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

27. Januar 2026 | Seite 6 J Lenzerheide
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Was bisher geschah

- Januar 2023: Zwei Planbeschwerden

- Eine Planbeschwerde wurde nach Verhandlungen zurlickgezogen.

- Die zweite wurde bis vor die Kantonsregierung weitergezogen.

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

- August 2025: Kantonsregierung halft fest, dass der Beschwerdeflinrer nicht beschwerdeberechtigt ist.
- September 2025: Planbeschwerde wurde zuriickgezogen.

- November 2025: Erste Information zum Projekt an Gemeindeversammlung.

27. Januar 2026 | Seite 7 J Lenzerheide
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Abstimmungen

- Grundung AG (Statuten)

- Leistungsvereinbarung mit AG
- Landabgabe in die AG

- Barmittel

- Betriebskredit offentliche Parkplatze

27. Januar 2026 | Seite 8
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W

antrum Vaz/Obervaz
- AG Grundung

Prasentation fur den Gemeinderat Vaz/Obervaz, 27.01.2026



1. Rolle und Stellung der xx AG

BUrgergemeinde Politische :|_ Einfluss als Aktionare und durch de
Gemeinde Einsitz in den Verwaltungsrat
) Gemeinde Wichtige Unterlagen fiir die B
AG Leistungsvereinbarung + Grlindung der AG:
- 5ff htlicher V. Birgergemeinde | | A Grundungsurkunde
=0ff. rechtlicher Vertrag A Statuten

Die Gemeinde betraut die AG mit
offentlich-rechtlichen Aufgabe

(BetriebSeniorenzenter Weitere Unterlagen:
uRegelung uber die Aufnahme von

Einheimischen A Wahlannahmeerklarung — -
uPflicht zur Ubernahme des (Mitglieder des VR) Geﬁ;igﬁ,‘;ﬂg?&md
bes’Fehenden Persgnals . A Sacheinlagevertrag und Biirgerrat
uPflicht zum Bau eines Pflegeheims A Grandungsbericht der

aPflicht zur Erbringung von Griinder

zusatzlichen Leistungen (Betreiben A Prifungsbestatigung eines

eines Parkhauses und Ladenflache) Revisors

A ev. grobes Projektkonzep

I

Land

. ]

Startkapital fur Wettbewerb, Projektentwicklung,
Bewilligungsverfahren
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A Erstellung und Betrieb eines Seniorenzentrums
A Teilstationaren und stationaren Pfleg@etreuungsund Wohndienstleistungen

von Langzeitpatientinnen ungpatientenund betagten Personen sowie alle

damit zusammenhangenden Pflichten
A Garantie von Pflegeplatzen
A Weitere Nutzungen:
A Wohnungen mit Service
A Dienstleistungen fiir selbstandiges Wohnen
A Offentliche Tiefgarage
A mogliche Nutzungen

A Weitere Parkplatze, LaderGewerbe und Gastronomieflachen



3. Grundsatze der Leistungserbringung

A Vorrang fur Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde Vaz/Obervaz
A Betrieb mindestens kostendeckend
A Pflegekosten gemass kantonaler Gesetzgebung

A Transparente und kooperative Zusammenarbeit

12



4. Finanzierung und Beitrage

A Finanzierung grundsatzlich durch die xx AG selbst
A Einbringung von Parzellen durch Gemeinde und Biirgergemeinde
A Startkapital fur die Projektentwicklung

A Jahrlicher Betriebsbeitrag der Gemeinde fiir die Tiefgarage

13



5. Aktionariat und Aktienkapital (Statuten)

Al 1{OGASY LI LAGEFEEY /1 C MmannQnnn
A Namenaktien, 100 % liberiert
A Aktionare ausschliesslich:

A Politische Gemeinde Vaz/Obervaz

A Birgergemeinde Vaz/Obervaz

A Keine Ubertragbarkeit an Dritte

14



6. Organe der Gesellschaft

A Generalversammlung:
A Aktionarsrechte der Gemeinden
A Verwaltungsrat:
A Mindestens 3 Mitglieder
A Je ein Vertreter der politischen Gemeinde und der Biirgergemeinde
A Weitere Mitglieder als Fachpersonen

A Prasident ist nicht ein Gemeindevertreter

15



/. Steuerung, Aufsicht und Einflussmaoglichkeiten

A Strategische Steuerung uber:
A Statutarischen Zweck
A Leistungsvereinbarung
A Aktionarsrechte
A Zustimmungserfordernisse bei
A Ubertragung des Leistungsauftrags
A Ausgliederung des Betriebs nur an eine regionale Gesundheitsorganisation

der Gesundheitsversorgungsregion Albula/Viamala

16



8. Personal und Betriebsiibernahme

A Ubernahme des bestehenden Altetsid Pflegeheim®arcVaz/Obervaz
A Betriebs und Personaliibernahme geméss Art. 333 OR

A Wahrung der bestehenden Arbeitsverhéltnisse

17
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Seniorenzentrum Pard.enzerﬁéide
Gemeinderat 27. Januar 2026

Fanzun AGArchitekten - Ingenieure - Berater
Ganzheitlich entwickeln, gestalten und realisieren.



Inhalt

A Richtprojekt 2024

A Ubersicht Parkplatze heute und morgen

A Kostengrobschatzung Richtprojekt 2024

A Wirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024
A Bedarf und Abtretung Grundstiicke

A Budget furr Finanzbedarf Aktiengesellschaft

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026
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Richtprojekt 2024 (35 Betten)
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Anpassung Raumprogramm Testplangrigichtprojekt

FG Betriebsstellen Testplanung 202( Richtprojekt 03/2024 Vergleich
(42-44 Betten) (35 Betten)

1 Individualbereich MQc Hn Y mMmQmen Y -30 %
2 Gemeinschaftsbereich 430 nt 260 n? -39 %
3 Verwaltungsbereich 120 n? 120 n? 0 %
4 Ver und Entsorgungsbereich 460 n? 280 nt -39 %
5 Personalbereich 70 ¢ 70 ¢ 0 %
6 Haustechnik 145 n? 145 n? 0 %
Gesamtflache Betrieb HQy ’n Y HQnAp Y -29 %
7 Spitex 95 n? 110 n? 18 %
8 Wohnen mit Service 900 n? 875 n? -3 %
9 Retail «Edelrohbaux» mMmQocn Y MQmpn Y -15 %
10 Parkierung gesamt 290 250 -14 %

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

Parkierung offentlich 200 (30 Aussen 200 (30 Aussen 0 %
Gesamtflache Max. pQmdn Y nQuren Y -20 %

A Finales Raumprogramm: Definition durch neue AktiengesellscbbaftanaBericht 09/2025 (Bedarfsprognosen 2040/2050)

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026
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Richtprojekt 2024
Situationsplan

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026
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Richtprojekt 2024
GrundrissStrassenniveau

Seniorenzentrum Pard_enze
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Richtprojekt 2024 > RA
GrundrissErdgeschoss =~/ < > N

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026
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Richtprojekt 2024
Grundrissl. Obergeschoss
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Richtprojekt 2024
Grundriss2. Obergeschoss

Seniorenzentrum Pard_enzerheide
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Richtprojekt 2024
Grundriss3. Obergeschoss
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Richtprojekt 2024
Ansicht Sudost

Ansicht Sidwest
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Richtprojekt 2024
Tiefgarage (5 Etagen)

A Total 240 PP (210 PP TG / 30 PP Aussen)
A 73 PP nutzungsbezog, 167 offentliche PP (Reduktion Mehrfachnut — =

A Finale «Bestellung» Anzabffent. Parkplatze Gemeinde ausstehend -
A Gesamtrevision Ortsplanung 2027/28 voraussichtlich in Kraft ‘ '
(Entfall PFErstellungspflicht)

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026 29



Ubersicht Parkplatze heute und morgen
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Parkplatze «heute und morgen» Richtprojekt 2024

Ersatz

A 15PP
A 8 und 20 PBleibt bestehen
A 100 PP

A Empfehlungatal zu erstellende o6ffentliche PP ca. 220
Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Ev. Ersatz

Zusatzlicher Bedarf (Hartmann& Monsch)

Gemeinderat 27. Januar 2026

Parkplatz Anzahl PP Funktion Erweiterungsmaglichkeiten / Bem.

Sportzentrum Tiefgarage 75 Kurzzeit-PP, max. 8h Nein, Tiefgarage zu hohe Kosten

e 0| msen e | SRS P drn e
Mein, Platzhedarf fur Alterswohnungen |

Julier Nord 60 Kurzzeit-PP, max. 11h Altersheim, Planung darf gemass Gemeinde durch
PP nicht behindert werden, Wald

Julier Sud, Friedhof 8 Kurzzeit-PP, max. 11h Nein, kein Platz

Danis 20 Kurzzeit-PP, max. 2h Mein, kein Platz

Kirche 15 Kurzzeit-PP, max. 2h Nein, kein Platz [entfallt, je nach Variante]

Allod 50 Kurzzeit-PP, max. 3h Nein, kein Platz wegen Kerhichthauschen

Curlinghaus 5 Kurzzeit-PP, max. 4h Nein, kein Platz

Ot be_i Events wie Sportanl., Planoiras:

Nord 273 Zusatzbedarf Skiweltcup, Za ubﬁ.:rwam, Kulturanldsse
ca. +100 PP (mit Ortsbus 60 - 80)

Kurhaus 20 Kurzzeit-PP, max. 2h Privat, AG Kurhaus, CHF 5.-/h

Durband 3 Kurzzeit-PP. max. 2h Mein. kein Platz

Hafner 60 Kurzzeit-PP, max. 2h

re " ;’:ﬁ::"‘?‘ o zweites Geschoss bei Bedarf prifenswert

Gemeindehaus 5 Sesucher Mein, kein Platz

Hauptstrasse 9 Kurzzeit-PP, blaue Zone | Hauptstrasse, Nein, kein Platz

Raum Lenzerheide 155 7 . . .

Mitte usatzbedarf mittel, noch zu definieren

Gravas 98 +3 Cars Langzeit-PP, 7 Tage Erweiterung auf EG nicht méglich

2::'" Hoaicid | Zusatzbedarf nein, PP Gravas geniigt

Total Lenzerheide 526 Zielgrosse > 600 offentliche PP

Abb.: Parkierungsbedailartmann&Monsch

31



Kostengrobschatzung Richtprojekt 2024 (35 Betten)
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Kostengrobschatzung, Ubersicht Teilprojekte

Bezeichnung Pflegeheim Wohnen mit Service Retail «Edelrohbaus Spitex Tiefgarage TOTAL
inkl. MWST inkl. MWST exkl. MWST inkl. MWST inkl. MWST
0  Grundstuck - - - - - -
1  Vorbereitung pnnQ Mdpn Q MHANQ HNQr cnnQ MQMN TN
2  Gebaude MpPp Qp HJ pQonn HQpcn donQ MNn QoY . onQrT o,
3  Betriebseinrichtungen MQOHN - - - - MQOHN
4  Umgebung pynQ HcnQ HHANQ HNnQr MQn dn HQMT N
5  Baunebenkosten MQy cn cC MmN omnQ ManQ MQHY N nQmdn
6  Reserve - - - - - -
8 MWST MQCHDN pHAMQ - dbnQr MQn cn 0QOHN
9  Ausstattung Mc nQ TNnQnN nnaQr onaQr MHANQ nHnNQ
Anlagekosten BKP bis 9 HMQp g cQddn 0QHpPAN MQMdn MnQc nn nTtT QcH.
+- 20% Kostengenauigkeit, Kostenstand Oktober 2023, Index Hochbau Ostschweiz: 114.7, Basis Oktober 2020 = 100 Punkte
A Enthalten: Bauherrenseitige Kosten (BHV, Baukreditzinsen, Rechtsanwalt, Ausstattung inkl. Bettinhalt/Inventar etc.)
A Nicht enthalten: Ersatzmassnahmen Rodung, Anpassung Erneuerung Kantonsstrasse, Verwaltungsaufwand AG
Seniorenzentrum Pard_enzerheide
33
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Kostengrobschatzung, Ubersicht Teilprojekte

Pflegeheim Wohnen mit  Retail «Edelrohbau Spitex Tiefgarage TOTAL
inkl. MWST Service exkl. MWST inkl. MWST inkl. MWST
inkl. MWST
Kennwerte (inkl. Hon. inkl. MWST)
Total BKP 2 CHF MC QdH I pQyHnNn HQT thn MQnHA MMQO M. oT Qy cC .
Total BKP 2 / GF CHF/m GF nan 0Qp HQnN nQH MQp HQT
Total BKP 2 / GV CHF/mM GV MQM MQM 440 MQn 720 910
Grundmengen
Volumen mé GV Mp Qr pQm cQn 960 Mp Qy noQte
Geschossflache m? GF 0Qy MQc M Qo 240 TQo Mn Qc
Einheiten
(Betten, Wohnen mit Service, Parkplatze
Tiefgarage) Stk 35 Betten 15 Whg 210 PP
Anlagekosten BKRYEinheit CHF/Stk. cmMc Q nccQ TNQr
A Kosten Pflegeheim und Tiefgarage hoch, Optimierungen erforderlich.
Seniorenzentrum Pard_enzerheide
34
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Wirtschaftlichkeitsberechnung
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Wirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024
Grundmengen
Hauptnutzflache Pflegeheim ohne Erschliessung, Wande, Keller m? HNF M Q
Hauptnutzflache Wohnen mit Service ohne Erschliessung, Wande, Keller m?2 HNF MQH
Hauptnutzflache Retail «Edelrohbau» ohne Erschliessung, Wande, Keller m2 HNF MQM
Hauptnutzflache Spitex ohne Erschliessung, Wande, Keller m2 HNF 140
Anzahl PP gesamt Stk 240
Annahme Mietzins / rh FPRE
Pflegeheim CHF/ma 200
Wohnen mit Service CHF/ma 300
Retail «Edelrohbau»Ladenflache CHF/nia 400
Retail «<Edelrohbaue Lager/Buroflachen CHF/ma 400
Spitex CHF/nia 275
Miete PP CHF 150 CHF/PPa MQy
Offentliche Parkierung (durchschnittlicher Ertrag gem. Erhebung 2024) CHFPPa MQo
Seniorenzentrum Pard_enzerheide
Gemeinderat 27. Januar 2026 36



Wirtschaftlichkeitsberechnung Richtprojekt 2024

Annahme Mietertrag FPRE
Pflegeheim CHF/a ocpnQ
Pflegeheintg PP 25 Stk CHF/a npQr
Wohnen mit Service (2.5ZW/3.5ZW) 15 Stk CHF/a oy mQ
Wohnen mit ServicePP 15 Stk CHF/a HT Qr
Retail «Edelrohbau» CHF/a ncnQ
Retailg PP 30 Stk CHF/a pnQr
Spitex CHF/a oy Qg
Spitex¢ PP 3 Stk CHF/a pQn
Einnahmen offentliche Parkierung* 167 PP CHF/a HMT Q
Annahme Beitrag Gemeinde fur 167 6ff. PP** CHF/a HpcQ
Mietertrag gesamt CHF/a MQY Ty

Bruttorendite

Anlagekosten ohne Grundstiick CHF nTQCH.

Jahrlicher Mietzins CHF/a MQY Ty

Bruttorendite (ohne Grundstiick) 3.9%

* Einnahmen Erhebung 2024

** Annahme 4% Bruttorendite (Unterhalt und Erneuerung)
Seniorenzentrum Pard_enzerheide
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Bedarf und Abtretung Grundstticke
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Neues Grundstlck fir Seniorenzentrum (Grundlage Ortsplanrevision)

BlUrgergemeinde
A MWHnn YH vonParz. 5117 (Wald)
A oWy TTYH vonParz. 3237 (Wald)

18000 m @, M.

Politische Gemeinde
A mMWYopH YH vonParz. 3919 (Zone 6ffentliche Anlagen)
A ca. 550 m2 von Parz. 3269 (Zone offentliche Bauten)

Ortsplanungsrevision (Abstimmung Nov. 2022)
Teile der Parz. 5117 und 3237 neu in Zone 6ffentliche Bauten

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026 39



Budget flr Finanzbedarf Aktiengesellschaft
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Projektfahrplan
Meilensteine Summen
Grundungskapital AG, Wettbewerb, Beschaffung, Grundlagen MUHY N
Vorprojekt mMm4dnTn
Bauprojekt oQmnn
Bewilligungsverfahren nnnQ
Finanzbedarf Aktiengesellschaft c QHpn

A

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5 Jahr é Jahr 7

Implementierung Betrieb

Vorbereitung und Botschaft

Griindung AG Baubewilligung Start Realisation Bezug / Inbetriebnahme

Finanzbedarf AG

Seniorenzentrum Pard_enzerheide

Gemeinderat 27. Januar 2026 41
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Zeitplan 1 (kurzfristig)

- Grundung AG (Gesprache mit potenziellen VR -Kandidat*innen laufen)

- Landabgabe

- Statuten | Leistungsvereinbarung | Zusammenarbeitsvertrag

14. Juni 2026
Urnen-

Januar 2026 Februar 2026 April/Mai 2026 Juni 2026

Informations-
veranstaltungen
zur Urnen-

1. Lesung im DUSHHICHE Botschaft im abstimmung

- Informations- -
Gemeinderat Gemeinderat :
veranstaltungen abstimmung

27. Januar 2026 | Seite 42 J Lenzerheide
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Zeltplan 2 (mittelfristig)
- Grundung/AUfbau AG
- Wettbewerb

- Baubewilligungsverfahren | Baustart

15. Juni 2026 Sommer 2026 Sommer 2027 Sommer 2028 Fruhling 2029

Handelsregister
Eintrag der AG

Ausschreibung Baubewilligung Baustart

Wettbewerb

Bestimmung
des
Wettbewerb-
siegers

27. Januar 2026 | Seite 43 J Lenzerheide
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Mitwirkung

- Schriftliche Stellungnahme bis Ende Februar 2026

Individuelle Antwort an
Mitwirkungsteilnehmende

Zuteilung an die jeweilige
Person in der

Schriftliche Riickmeldung

an
m.malaer@vazobervaz.ch

Arbeitsgruppe fir die
Beantwortung

Input und Antwort in einem
Q&A auf Website

27. Januar 2026 | Seite 44 J Lenzerheide
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Wahl der
Kommissionen
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Tellrevision der
Schulordnung der
Gemeinde
Vaz/Obervaz
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Ausgangslage
- Per 1.8.2025 trat das revidierte kantonale Volksschulgesetz VSG in Kraft.

- Die Teillrevision umfasst:

- Anhebung der Lohne der Lehrpersonen auf das Niveau der Ostschweizer Kantone
(mit Ausnahme ZH,SH)

- Kindergartenstufe neu obligatorisch
- Altersentlastung der Lehrpersonen
- Regelungen zu Klassenlager und Spitalschulen

- Sonderpadagogische Massnahmen

27. Januar 2026 | Seite 47 J Lenzerheide
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Vorlage

- Ersetzung kommunale Schulordnung zu kommunalem Schulgesetz
- Art. 11: Ersetzung Romantsch Grischun durch Romanisch
- Art. 12: Es werden Niveauklassen gefihrt
- Art. 19: Kompetenzenverschiebung von Gemeinderat zu Schulrat
- Art. 23 & 26: Verschiebung Kompetenzen und Pflichten innerhalb der Gremien:
- Padagogisches: Schulleitung

- Strategisches und politisches: Schulrat

27. Januar 2026 | Seite 48 J Lenzerheide
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Fragen/Anregungen

- Revidiertes Schulgesetz Art. 31: Schulordnung muss durch Schulgesetz ersetzt werden
- Fruherer Kindergarteneintritt
- Bedarf erweiterte Tagesstrukturen

- Art. 19

27. Januar 2026 | Seite 49 J Lenzerheide



Botschaft zum
Verkauf des
Stalls son Duno
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