GEMEINDE

Informationsveranstaltung | 26.05.2025 Eﬂz

Herzlich willkommen!
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GEMEINDE

Agenda E&Z

1 Wohnen und Pflege Peteracker AG: Geschaftsbericht, Abschluss Vorprojekt Neubau -
Nachste Projektschritte, Leistungsvereinbarung, Fragen + Antworten

Referenten: Kurt Altenburger, Roman Neukom, Thomas Messmer, Beat Liidi

2 Finanzplanung | Investitionen der Gemeinde Rafz

Referent: Roman Neukom

3 Deponie Bleiki: Dienstbarkeitsvertrag mit Eberhard Recycling AG, Fragen + Antworten
Referent: Kurt Altenburger

Verabschiedung & Apéro

AdA



GEMEINDE

Entwicklung Peteracker von grosser Bedeutung ﬂ

= \Versorgung der alteren
Bevolkerung ist zentral

= Peteracker erfullt Auftrag
far Gemeinde

= Verselbstandigung im
Jahr 2022

AdA




Historie & Verselbstandigung

bei Grindung: finanzielle Mittel flir den Betrieb
bereitgestellt

Abklarungen bei Banken: Neubau kann vollstandig tGber
Kredit finanziert werden

Versaumnisse aus der Vergangenheit: aufgestauter
Unterhalt und Abschreibungen

AdA



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Aktueller Stand und Zukunft Peteracker

‘Thomas Messmer o ol F | :
Verwaltungsratspra5|dent | Wohnen & Pflege Peteracker AG R




" PETERACKER
Unvorhergesehene Investitionen & Kosten Wohnen & Pflege

* Mangel in der Infrastruktur = ,,Nachholbedart”
* Notwendige Investitionen seit 2022 Uber 1.25 Mio. CHF

* Krankheitsbedingte Langzeitausfalle beim Personal

N

* Volatile Auslastung = Einnahmeschwankungen

* Hohe Abschreibungen & Teuerung
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Defizit als Ergebnis der zusatzlichen Investitionen PETERACKER

Wohnen & Pflege

* Peteracker schrieb in den letzten Jahren ein Defizit
* Ergebnis der Versaumnisse im Unterhalt in der Vergangenheit

* Zu wenig berlcksichtigt bei Verselbstandigung 2022



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Zeitgemasse Pflege fur die
nachsten Jahrzehnte

*  Gebadude Peteracker sind
sanierungsbedurftig

* Zu wenige Betten vorhanden

* keine Demenzabteilung

* Kritische Grosse (betriebswirtschaftlich)
* Konsequenz: Neubauprojekt entwickelt

*  Gesamthaft 57 Pflegeplatze &
Demenzabteilung




Vorprojekt steht, Finanzierung evaluiert PETERACKER

Wohnen & Pflege

* Vorprojekt fur Bauprojekt im Marz 2025 abgeschlossen
* Baubewilligungsverfahren bis Q1/2026 einleiten

* Finanzierungslosungen fur Investitionen von
25 - 26 Mio. Franken — nach ursprunglichem Plan
100% Fremdfinanzierung evaluiert
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PETERACKER

Wohnen & Pflege

Neubauprojekt

Beat Ludl B T -
Archltekturburo Lud| & I\/Iuntener







PETERACKER

Wohnen & Pflege

Weiler weiterbauen



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Raumbildung



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Gliederung



PETERACKER
Woh & Pfleg




PETERACKER

Wohnen & Pflege

Gipsmodell



Wohnen & Pflege

PETERACKER




Viele Angebote & Nutzungen finden Platz PE&EE&S&ER




Gebaude ist flexibel nutzbar PE&E&QS&ER




. : PETERACKER
Auch fur Veranstaltungen ideal Wohnen &cp:ﬂege




) PETERACKER
Ankommen & zuhause flhlen Wohnen & Pflege

|
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Ankunftsraum & Dorfplatz



) PETERACKER
Ankommen & zuhause flhlen Wohnen & Pflege

Innenraum Erdgeschoss



Gut aufgehoben mit Demenz PE&EEQS&ER

Demenz-Wohngruppe



: . . 1 PETERACKER
Zeitgemasse Pflege ermoglichen Wohnen & Pflege

Nutzungsverteilung und Rundlauf 1. und 2. Obergeschoss



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Flr alle Bediirfnisse

Aus- und Weitblicke

Eingangs- 1| /A,
bereich N ]
I
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: . PETERACKER
Nach den eigenen Winschen gestalten

Wohnen & Pflege

Freie Moblierung
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PETERACKER
Wohnen & Pflege

2 Pflegezimmer <> 1 Pflegewohnung

Flexibel bleiben



: : PETERACKER
FlEXIbEl blelben Wohnen & Pflege

,,,,,,,

2 Pflegezimmer <> 1 Pflegewohnung



. : PETERACKER
Untergeschoss fur Betrieb nutzen ~ Wohnen & Pflege



Projekt verbessert — Kosten eingespart PETERACKER

Wohnen & Pflege

Studienauftrag  redukion Vorprojekt redukion Aktueller Stand
Geschossflache Total 6'919m?> -33% 6'690m? -5.0% 6’355 m?

Optimierungen



Erneuerbare Energie im Einsatz

\J I\

Haustechnik

PETERACKER

Wohnen & Pflege

Sonnenenergienutzung durch PV-
Anlage

Kontrollierte Wohnraumliiftung in
den Pflegezimmern

Aussenwand aus
vorfabrizierten Holzelementen

Energiegewinnung liber Erdsonden Inkl.
Freecooling im Sommer



Ausgewogen & massvoll PETERACKER

Wohnen & Pflege

Wohnungsbau

Pflegehausbau I

Schulhaus

Spital/Labor

BKP 2 1’000 Fr/m2GF 2’000 Fr/m2GF 3’000 Fr/m2GF 4’000 Fr/m2GF 5’000 Fr/m2 GF

Kostenkennwerte nach Typologie



PETERACKER

Wohnen & Pflege

Finanzierung Neubauprojekt

‘Thomas Messmer St ¥ | :
‘Verwaltungsratspra5|dent | Wohnen & Pﬂege Peteracker AG R




Projekt optimiert - Kosten eingespart PETERACKER

Wohnen & Pflege

Vorprojekt Reduktion Aktueller Stand
Reserve - 0.92 Mio CHF
Total Baukosten +-15%s  27.9 Mio CHF -2.4 Mio CHF 25.5 Mio CHF



PETERACKER

Ausbaubarkeit - Entwicklungspotential Wohnon & Prlonc
1. Umnutzung Pflegehaus A (bestehend): 2. Aufstockung 1 Vollgeschoss Neubau
* Potential fir max. 14 1 % und 2 %2 Appartements mit * Potential fir 22 Pflegezimmer

Kochgelegenheit und Pflegeleistungen
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Veranderte Anforderungen am Kapitalmarkt PE@E&@E&ER

* Banken fordern heute mind. 35%
Eigenmittel

* Konseguenz: Fur Neubauprojekt
benotigt Peteracker zusatzliche
finanzielle Eigenmittel



Abklarungen bei Finanzinstituten PE&EE@E%ER

Ergebnis:

* Vollstandige Fremdfinanzierung am Kapitalmarkt
nicht moéglich

* Wohnen & Pflege Peteracker AG verflgt fur
Baufinanzierung Uber zu wenig Sicherheiten und
Eigenmittel

* 9,5 Mio. CHF fehlen fur Finanzierung
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GEMEINDE

Aktueller Stand und Zukunft Peteracker Eﬂz

Referent > Roman Neukom

Ressort Ressourcen und Immobilien
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GEMEINDE

gt 13

Finanzierung: Veranderte Ausgangslage

2022 2025

= Ausstattung WPP AG mit
finanziellen Mitteln

= Damalige Prifung ergab:
Finanzierung Neubau durch 100%
Fremdkapital moglich

AdA



GEMEINDE

Dartber stimmen wir ab Eﬂz

Finanzielle Mittel

Kapitalerhdhung CHF 2 Mio. Investitionen Jahre 2022 bis 2029

Darlehen: CHF 7.5 Mio. Finanzierung Neubau

AdA



GEMEINDE

Finanzierung Neubau sichern

gt 13

Erhdhung Eigenkapital durch Gemeinde CHF 2.0 Mio. Eigenmittel

Verzinstes Darlehen mit Rangrucktritt durch CHF 7.5 Mio. 37.25%

Gemeinde

Bankkredit CHF 16.0 Mio. Bankkredite
62.75 %

Total Baukosten CHF 25.5 Mio.

Bauprojekt: Kostengenauigkeit Stand Vorprojekt +/- 15 Prozent | | |



GEMEINDE

Aktueller Stand und Zukunft Peteracker Eﬂz

Referent > Kurt Altenburger

Gemeindeprasident
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Ausblick Leistungsvereinbarung Eﬂ Z

Gemeinde und WPP AG haben zusammen
die Leistungsvereinbarung angepasst.

Leistungsvereinbarung sichert gute Pflege
im Alter in Rafz.

AdA



Ziele der Anpassung

Zukunftsfahige Pflegeversorgung

Praxisnahe Ausgestaltung

Fokus auf Qualitat und Zielerreichung

Vereinfachung

AdA



Rickmeldungen aufgenommen

Mehr Flexibilitat (z.B. Neubau, EinfGhrung
Pflegeheimliste 2028)

Klare Formulierung (z.B. Pflegekosten)

Mehr Transparenz (z.B. Geschaftsbericht)

GEMEINDE

AdA



GEMEINDE

Nachste Schritte Bﬂz

16. Juni 2025 Gemeindeversammlung zur Leistungsvereinbarung

15. September 2025 Gemeindeversammlung zur Finanzierung

30. November 2025 Urnenabstimmung zur Finanzierung

AdA



GEMEINDE

/ukunft Peteracker sichern




GEMEINDE

Vielen Dank! Fragen? Z




Finanzplanung Gemeinde Rafz

Referent > Roman Neukom

Ressort Ressourcen und Immobilien

GEMEINDE




GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz BHZ

Einleitung |

= Finanzplanung bisher (2024-2035) = +/- 70 Mio. Investitionen
= Verschuldung bisher (2024-2035) = +/- 40 Mio. [Peak 2028]
= Verschuldung pro Einwohner = +/- 8500 pro Einwohner

= Finanzpolitische Ziele

=  Kontinuierlicher Steuerfuss von 110% bis 116%
= Selbstfinanzierungsgrad der nachsten 10 Jahre im Schnitt von 80-100%
=  Nettoverschuldung im Steuerhaushalt max. 2’000 / Einwohner

AdA



GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz EMZ

Einleitung Il

= Aktualisierung des Investitionsvolumen (IR-Planung) aufgrund der
neuesten Entwicklung der verschiedenen Projekte
= Schulraumprojekte (1- oder 2-Standort-Strategie) inkl. Folgeinvestitionen
= Nachfolgeldosung Asylwohnraum ab 2030
= Finanzierung Wohnen & Pflege Peteracker
=  Hochwasserschutz Landbach

= Aktualisierung Finanzplanung in Varianten (Projekte Bleiki + D/G)

inkl. finanzpolitische Beratung AAA



GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz EMZ

Ergebnisse |

" Ergebnis Erfolgsrechnung lasst in Rafz zwar (sehr) hohe
Investitionen zu, aber die ...

= ... Verschuldung wird jedoch in eine Dimension steigen, welche
nicht verantwortbar ist und auch weit fern der finanzpolitischen
Ziele des Gemeinderats Rafz sind!

= |nvestitionsvolumen kann von Gemeinde Rafz ohne Projekte D/G
und Deponie nicht getragen werden

AdA



GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz EHZ

Ergebnisse |l

= Finanzplanung neu (2025-2036) = +/- 83 Mio. Investitionen
= Verschuldung neu (2025-2036) = +/- 53 Mio. [Peak 2032]

= Verschuldung pro Einwohner = +/- 11’300 pro Einwohner

= Faustregel max. CHF 6’000 pro Einwohner
= Finanzpolitisches Ziel Rafz = CHF 2’000 pro Einwohner

AdA



Finanzplanung Gemeinde Rafz
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W Fremdverschuldung ohne Projekte

Reduktion der Gesamtinvestitionen auf
ca. 30 Mio. (entspricht CHF 6’000 / Ew.)

Reduktion Investitionen um ca. 20-30 Mio.

GEMEINDE
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GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz Z
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I Nettoinvestitionen  -ll=Selbstfinanzierung



Finanzplanung Gemeinde Rafz

Massnahmen + Beschlisse Gemeinderat

Planung im Worst Case Szenario [ohne Projekte]

Reduktion des Investitionsvolumen um 20-30 Mio.

Glattung der Investitionen auf 10-12 Jahre
Hochste Volumen in folgenden Bereichen

= 2-Bildung 49.9 Mio.
= 4 -Gesundheit 9.5 Mio.
= 5-Soziale Sicherheit 6.0 Mio.
= 6-Verkehr 10.0 Mio.
= 7-Umwelt und Raumordnung 4.6 Mio.

GEMEINDE

AdA



GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz EHZ

Massnahmen + Beschlisse Gemeinderat

= Samtliche Ressort / Bereiche mussen Uber die Blicher

= Schulraumprojekte / Varianten missen neu geplant werden
= Standort-Strategien

= Verzicht auf Neubauten > modularer + flexibler Schulraum
= Design to Cost

= Reduktion beim Asylwohnraum
=  Prifung Verlangerung Miet-Losung
= Prifung in Bestandsliegenschaften

AdA



GEMEINDE

Finanzplanung Gemeinde Rafz BHZ

Kommunikation und weiteres Vorgehen

= Gemeinderat arbeitet intensiv an neuen Losungen

= |nformationen erfolgten bereits in der Schule, RPK, Parteien

= Erste Information Bevolkerung am 26.05.2025

= weitere Informationen Gemeindeversammlung vom Juni 2025

= Kredit(e) fur Schulraumprojekte wie geplant
= September 2025: vorberatende Gemeindeversammlung
=  November 2025: Urnenabstimmung

AdA



GEMEINDE

Projekt Deponie Bleiki Z

Referent > Kurt Altenburger

Gemeindeprasident
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Dienstbarkeitsvertrag M

Bisherige Veranstaltungen
" |nformationsveranstaltung am 04.11.2024
= Diskussionsveranstaltung am 17.02.2025

= Besichtigung der Deponie Riet in Winterthur
am 10. und 17. Mai 2025

AdA



Arbeitsweise des Gemeinderates EMZ

= Handeln zum Wohl| der Gemeinde
= Fakten statt Gefuhle
" [nteressenabwagung

" Losungen finden fUr anstehende
Probleme

AdA



I N D E

GEME

Ausgangslage




GEMEINDE

Areal der Deponie Bleiki




GEMEINDE

Areal der Deponie Bleiki
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GEMEINDE

Verkehrserschliessung

Bleiki 4

‘ ..I..E-- __".l .

*==* Werkstrasse
[ Bahnentlad
mm=  UnterflUhrung Absenkung
mmm  UnterfUhrung



Dienstbarkeitsvertrag M

Dienstbarkeit an Eberhard Recycling AG

Bau-, Nutzungs- und Fortbestandsrecht zur
Errichtung, zum Betrieb und zur Nachsorge einer
Deponie des Typs B bis E, Recht zur Errichtung
naturnaher Flachen, samt Zugangs- und
/ufahrtsrecht, Ubertragbar, gultig bis 31.
Dezember 2075

AdA



Dienstbarkeitsvertrag M

Dienstbarkeit an Eberhard Recycling AG
= Regelung der Entschadigung

= Regelung der Rahmenbedingungen

" Regelung von Auflosungsmodalitaten

" Vorbehalte mit Regelung der Voraussetzungen
fur die Eintragung im Grundbuch und die
Entfaltung der Wirkung

AdA



Dienstbarkeitsvertrag M

Nutzung Eigentum als zentrales Element

" Dienstbarkeitsvertrag vor Gestaltungsplan und
Umweltvertraglichkeitsprufung notig

= \ergleich mit Projekt Digitec Galaxus
= Aspekt Rechtssicherheit
= Aspekt kantonaler Richtplan
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GEMEINDE

Dienstbarkeitsvertrag m

Die Grundeigentimerin verpflichtet sich, die Grundbuchanmeldung innert 60 Tagen
abzugeben, wenn seitens der Berechtigten folgende Bedingungen kumulativ erfillt sind:

a
b

Vorliegen eines rechtskraftigen kantonalen Gestaltungsplans

Vorliegen einer Bahnanbindung mit Umschlagplatz und einer separaten Zufahrtsstrasse,
welche das Siedlungsgebiet von Rafz meidet (gemass den obligatorischen Bestimmungen)
Verfligung des Amtes fur Landschaft und Natur des Kantons Ziurich ALN, wonach die
Eintragung der vorgenannten Personaldienstbarkeit bewilligt wird

AdA



Dienstbarkeitsvertrag

Weitere Aspekte

MaterialflUsse im Kanton Zurich
Nutzung Ziegelei-Areal
Sondermull-Verbrennungsanlage
Erschliessungs- bzw. Umfahrungsstrasse
Lehmgrube und Waldrodung

Dorfbild und Verladestation

AdA



Dienstbarkeitsvertrag M

Einflussmoglichkeiten und weitere Szenarien

= Begleitgruppe zur Ausarbeitung des
Gestaltungsplans

" Deponie ist nicht vom Tisch, wenn
Dienstbarkeitsvertrag abgelehnt wird

" Endzustand des Areals der Lehmgrube Bleiki

nicht gegeben
AAA



Dienstbarkeitsvertrag E M /

Weiteres Vorgehen

" AnkUndigung der Gemeindeversammlung mit
Traktandenliste 4 Wochen vorher: 16.05.2025

= Aktenauflage und Beleuchtender Bericht:
verflgbar ab 02.06.2025 (Website und
Aktenauflage im Gemeindehaus)

" Gemeindeversammlung am 16.06.2025
= evt. Urnenabstimmung am 28.09.2025 AAA



Dienstbarkeitsvertrag




GEMEINDE

/

Vielen Dank & einen schonen Abend






