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ST. URBAN

Mitwirkungsveranstaltung
«Projekt Murhof — Leben in Gemeinschaft»

Ergebnisbericht zur 6ffentlichen Mitwirkungsveranstaltung
vom 9. Juni 2026, Mehrzweckhalle Miilimatt, Pfaffnau

Im Zentrum des Anlasses stand das Thema «Leben im Alter» mit dem geplanten Neubau eines
Pflegeheims sowie Alterswohnungen mit Dienstleistungen und Pflege. Nachdem im Marz 2026 die
Machbarkeitsstudie der praferierten Konzeptvariante gestartet werden konnte, wurden an diesem Abend
verschiedene bisherige Szenarien vorgestellt. In der Zwischenzeit wurden verschiedene Kommissionen
und Anspruchsgruppen eingeladen, informiert und einzelne Details auch diskutiert.

Die Fragen und Anmerkungen aus der Veranstaltung fliessen in die Machbarkeitsstudie sowie das
weitere Vorgehen der Planungs- und Baukommission ein. Unten sind diese aufgelistet und teilweise
schon grob beantwortet.

Der vorliegende Kurzbericht fasst die Veranstaltung in drei Teilen zusammen:

Tischauflagen (aus der Prasentation)
Inputs aus der Mitwirkung

Fotos Pinnwande

Ergebnisse der Mentimeter-Umfrage

A WON -

Pfaffnau, 10. Juni 2026

Pius Bernet, Verwaltungsratspréasident und Projektleiter
Sandra Cellarius, Gemeindeprasidentin
Benjamin Emmenegger, Moderation
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1 Tischauflagen

Ergebnisse Mitwirkung vom 9. Juni 2026

Nachfolgend sind die Tischauflagen der Prasentation abgebildet.

Version vom: 20.06.26

ST.URBAN
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Demografische Entwicklung: Bevélkerung tiber 70 Jahre und Anzahl Pflegebedlirttige,
Pfaffnau-St. Urban 2026—-2050 (LUSTAT)

MURHOF

PRASENTATION FUR MITWIRKUNGSANLASS

+ Zufriedene Bewohner/innen und Angehérige
« Attraktiver Arbeitgeber

+ Gute arztliche Versorgung

+ Anerkennung bei Zuweisern

* Vielfaltige Angebote

« Attraktiver Begegnungsort,
generationeniibergreifend

+ Guter Ruf in der Region

* Hohe Auslastung, stabile Finanzen,
keine Risiken fiir Gemeinderechnung

12 Platze in 3 Alterswohngemeinschaften mit
Pflege, Betreuung, Entlastung

Geriatrische Langzeitpflege, Temporare Aufent-
halte; Integrierte Demenz; Gerontopsychiatrie;
Palliative Care

3 x3.5-Zi-Wohnungen, 11 x 2.5-Zi-Wohnungen, mit
TG mit Spitex und Dienstleistungen nach Bedarf

Gesundheitszentrum und/oder Flachen
fiir offentliche Nutzung

Alterswohnungen mit Pflege, Betreuung,
Entlastung; Tages- und Nachtzentrum

9 Studios

Kita fiir Mitarbeitenden und Flachen
fiir 6ffentliche Nutzung

o Stolze und motivierte Mitarbeitende
o Idyllische und naturnahe Umgebung

Beliebtes offentliches Restaurant mit Terrasse
und Kloster- und Fernblick

Offentliche Gartenanlage mit Spielplatz,
Tierhaltung/Streichelzoo und Bocciabahn

Q Rundgang um Murhof-Scheune mit Sitzplatzen
@ Gartenanlage / Kita-Aussenraum iiber Tiefgarage
0 Haltestelle fiir OV-Rufbus/FahrFlex

@ Parkplatze fiir Mitarbeitende

0 Parkplatze fiir Besucher / 30-Zone verkehrsberuhigt

G Parkplatze fiir Mieter und Bewohner/innen

Projektiibersicht ,Murhof — Leben in Gemeinschaft":
Wohnen, Betreuen, Pflegen, Begegnen — Elemente und Ziele
(schematisches Bild / Wimmelbild)
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Stand Ende Mai 2026

Konzept Scheune «Haus-in-Haus»

\

| ||uull
:g ernnng |

Vorgabe Umgebungsgestaltung
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Ergebnisse Mitwirkung vom 9. Juni 2026
Version vom: 20.06.26

Stallscheune Konzept ,Haus in Haus™
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Abteilung C

Abteilung B Abteilung A Empfang

Empfang

Abteilung A Abteilung 8 Abteiiung C

Bliroflache fur offentliche Zwecke

Gemeinschaftspraxis.

Konzept Scheune ,,Haus-in-Haus*: Gesundheitszentrum
und Biirofldche fiir éffentliche Zwecke (Stand Ende Mai 2026)

Physiotherapie
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Vorgabe Umgebungsgestaltung und Verkehrskonzept (Etappierung 2027-2033)

Seite 3 von 10
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Offentliche Zone Murhof

&3 -
KANTON
B SOYERN Nutzungsplanung
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Bau-, Umwel- und Witschafisdepartement ZONENPIANE
Raum und Wirtschaft

04.06.2026
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Offentliche Zone Murhof: Nutzungsplanung / Zonenplan (Kanton Luzern, 04.06.2026)

Mogliche Parzellierung
fiir schrittweises Vorgehen

Mégliche Parzellierung fiir ein schrittweises Vorgehen
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Variante 70%

Teilprivatisierung in 2027

Stufe Aktiondre

Gemeinde

30% Eigner

Leistungs-
auftrag

Pflegebetrieb

Immobilien-
besitzer

| Auflagen®

Ergebnisse Mitwirkung vom 9. Juni 2026
Version vom: 20.06.26

—
ABV**

Pflegeheim—
Betreiber

-

70% Eigner

heutige
Murhof AG
bleibt bestehen

Management-

vertrag

Mietvertrag

Institutioneller
Immobilien-
Investor
(PK/Vers.)

*) Verkaufsauflagen fir Kaufer zum Schutz der Interessen der Gemeinde / Blrger:innen
**) ABV = Aktiondrsbindevertrag fiir Minderheitenschutz

Variante 70 %: Teilprivatisierung 2027 — Tragerstruktur

Variante 100%
Vollpr'ivatisier'ung in 2027(ﬁnale Struktur in 2029)

ST.URBAN

Stufe Aktiondre

Pflegeheim Gruppe
Schweiz XY AG

Gemeinde

Pflegebetrieb

Immobilien-
Besitzer Heim und
Alterswohnungen

Betriebsstatte
Pflegeheim
XY-Murhof

Leistungs-
auftrag

Mietvertrag

Institutioneller
Immobilien-
Investor
(PK/Vers.)

*) Verkaufsauflagen fur
Kdufer zum Schutz der
Interessen der Gemeinde /
Biirger:innen

Variante 100 %: Vollprivatisierung 2027 (finale Struktur 2029) — Tragerstruktur
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Ergebnisse Mitwirkung vom 9. Juni 2026
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2 Inputs aus der Mitwirkung

' Ausgangslage & Konzept
1 Ein neuer Murhof ist dringend notwendig; die Projektidee wird begrisst.
2 Das bisherige Vorgehen wird als richtig beurteilt.
3 Wurde eine Alternative zur Kubusform gepruft, und ist diese finanzierbar? Antwort am Abend:
Unterschiedliche Formen und Anordnungen / Gréssen wurden geprtift.
Machbarkeitsprojekt / Varianten

4 Witterungsgeschiitzte Verbindung samtlicher Gebaude (Winter, Regen, Strasse usw.).

5 Laufwege zwischen Intermediarer Betreuung und Alterswohnungen sowie stationarer Langzeitpflege
prufen; Stichwort Fachkraftemangel.

6 Ausreichend Tageslicht in den Mitarbeitenden-Raumen sicherstellen.

7 Zu viele Parkplatze, insbesondere vor der Scheune.

8 Scheune als Verwaltungsgebaude nutzen: Sitzungszimmer und Biros der Murhof AG, evtl.

Gemeindeverwaltung. Frei werdende Raume in Haus C in Zimmer umwandeln oder Bau kleiner
dimensionieren.

9 Scheune als Alternative fir ein ,neues“ Gemeindehaus?

10 | Gemeindeverwaltung in der Scheune; Sitzungszimmer mit der Murhofverwaltung teilen; ev. kleineres
Gebéaude oder mehr Platz im neuen Haupthaus.

11 | In die Scheune méglichst wenig Geld investieren.

12 | Scheunenriickbau nur bei klarem Nutzungskonzept, besonders wenn die Gemeinde davon profitiert
(Gemeindeverwaltung, Schulrdume usw.).

13 | Tagesbetreuungsstatte (Demenz) vorsehen.

15 | Geschutzter Garten fir die Gerontopsychiatrie.

16 | Preisglnstige Mieten

17 | Evtl. zu viele Mietwohnungen.

18 | Eher mehr 1,5- bis 2/2.5-Zimmer-Wohnungen, da bereits Alters-WG eingeplant sind. Nicht zu viele 2.5-3.5
Zi.

19 | Saal fir offentliche Nutzung? Antwort am Abend: Restaurant mit Aussenbereich/Terrasse; Sitzungszimmer
flir ca. 80 Platze vorgesehen

20 Denkmalpflege als ,Knacknuss*

21 | Fernheizung

22 | Bauphase: Wohin mit den Bewohnenden? Antwort am Abend: Das Projekt sieht einen direkten Umzug vom
alten ins nebenan neu gebaute Pflegeheim vor.

Finanzierung & Szenarien

23 | Vorleistungen der Gemeinde noch unklar.

24 | Teilzonenrevision: Wird der Kanton Luzern zustimmen? Antwort am Abend: Das wird ordentlich vorgeprtift
und ist aktuell in Abklérung.

25 | Erfahrungen mit Vollprivatisierung (Beispiel landliches Gebiet)? Antwort am Abend: Mehrere Beispiele in
ldndlichen Gegenden, z.B. Zizers wurden besucht und diskutiert.

26 | Investor oder Stiftung als Tragerschaft? Antwort am Abend: Stifftungen sind oft lokal; verschiedene wurden
gepriift. Ein Anteil Finanzierungsbedarf seitens der Gemeinde wiirde trotzdem bleiben.

27 | Variante 70 % — Chancen sehen:
+ Mitsprache (Veto), + Schutz der Mitarbeitenden, + ndher bei den Bewohnenden, + Gemeinde als
Vermittlerin.

28 | Variante 100 %
- BWL-/Effizienzdenken; - Leistungsvereinbarung (LV) ist befristet und danach neu verhandelt.

29 | Risiko Privatisierung: Kostenoptimierung zulasten von Personal und Bewohnenden.

31 | Risiko auslandischer Konzern: Ertragsmaximierung, kleiner Handlungsspielraum der Heimleitung.

32 | Eine 100-%-Ldsung steigert die Effizienz fir die Pflege.

34 Gemeinde soll das Mitspracherecht nicht abgeben und Verantwortung ibernehmen. Gemeinde soll einen
Teil der Kontrolle behalten.

35 | Die Privatisierung hangt stark vom moglichen Betreiber ab.

36 | Der Aktionarsbindevertrag (ABV) ist ein starkes Mitsprache-Instrument, v. a. auf strategischer Ebene
(Pflege- und Tarifentscheide). Die LV bietet nur kurz- bis mittelfristige Sicherheit (Neuverhandlung nach
Ablauf).

37 | Wurden eine Publikums-AG bzw. Publikumsanleihen geprift? Antwort am Abend: Es wurden verschiedene
Gesellschaften angeschaut. Die Murhof AG erfiillt die Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche Anleihe nicht.
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3 Fotos Pinnwande

Flipchart — Trédgerschaft und Privatisierung (Gruppendiskussion)
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Flipchart — Ergebnisse einer Gruppe
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Ergebnisse Mitwirkung vom 9. Juni 2026
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4 Ergebnisse der Mentimeter-Umfrage

Die wahrend des Abends mit Mentimeter erhobenen Rickmeldungen der Teilnehmenden sind
nachfolgend dargestellt:

¥ Grobe Bewertung 2 31/38

> Mit der vorgestellten vorléufigen Best-Variante / Machbarkeit des Konzepts bin ich einverstanden.

Stimme Gberhaupt nicht zu 1 skipped Stimme voll und ganz zu

> Vorleistungen seitens Gemeinde (Verkehrsberuhigung, Scheunenrickbau und Aussenrenovation) in Ordnung

Stimme voll und ganz zu

Stimme Uberhaupt nicht zu

Grobe Bewertung: Best-Variante / Machbarkeit des Konzepts und Vorleistungen der Gemeinde (31 von 38 Teilnehmenden)

® Warum, warum nicht? Verbesserungsvorschldge und Hinweise a16/38 @12

Ein neuer Murhof ist dringend notwendig. Projektidee ist Ok
toll.

Es hat viel zu viele Parkpldatze, insbesondere vor der

Vorleistungen Gemeinde sind noch unklar

Denkmalpflege als Knacknuss

Bis jetzt alles richtig gemacht

Evtl. Zu viele Mietwohnungen

Zhv. Denkmalpflege: was ist wichtiger: alte Steine oder alte
Leute?

Scheune.

Fernheizung

- Gemeindeverwaltung in scheune - geteilte
sitzungszimmer mit Murhofverwaltung - potentiell kleineres
gebdude oder mehr platz im neuen Haupthaus

Scheunenriickbau nur, wenn klares Nutzungskonzept
vorliegt, besonders wenn die Gemeinde davon profitieren
(Gemeindeverwaltung, Schulréume, etc.) wirde.

Eher mehr 1.5 bis 2 Wohnungszimmer, da ja schon Alters-
Wg eingeplant sind

Warum, warum nicht? Verbesserungsvorschldge und Hinweise zum Konzept (12 Beitrdge)
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¥ Grobe Bewertung 230/38

> Mit der Privatisierung des Murhofs bin ich grundsétzlich einverstanden.

Stimme Uberhaupt nicht zu 1 skipped Stimme voll und ganz zu

> Bevorzugen Sie die 100% Privatisierung? (kein Anteil Gemeinde) "Slider ganz rechts"; oder 70% Privat (ganz links)

Stimme Uberhaupt nicht zu 1 skipped Stimme voll und ganz zu

Grobe Bewertung: Privatisierung des Murhofs und Préferenz 100 % gegendiiber 70 % (30 von 38 Teilnehmenden)

® Warum, warum nicht? Verbesserungsvorschlédge und Hinweise a9/38 @7
100% Privatiesierung hagt sehr stark vom méglichen Betreiber
ab.

Gemeinde soll mitspracherecht nicht abgeben und
Verantwortung tbernehmen. Gemeinde behdlt einen Teil der Kontrolle in der Hand

Publikums-AG Publikums Anleihen gepruft? Mit dem ABV ein mdchtiges Instrument fir die Mitsprache,
insbesondere auf strategischer Ebene (Pflege- und
Tarifentscheide)! LV nur kurz- mittelfristige Sicherheit, da
100% steigert Effizienz fur die Pflege nach Ablauf Neuverhandlung!

Warum, warum nicht? Verbesserungsvorschldge und Hinweise zur Privatisierung (7 Beitrdge)

Beachtet, dass aufgrund der Anzahl Teilnehmenden nicht auf die gesamte Bevdlkerung von Pfaffnau geschlossen werden darf.
Das ist (iblich und auch nicht notwendig fiir Partizipation.
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