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Stadt llinau-Effretikon

STADTRAT

ANTRAG DES STADTRATES
VOM 28. OKTOBER 2021

GESCH.NR. 2021-1720

BESCHLUSS-NR. SR 2021-215

GESCH.-NR. GGR 2021/148

GESCH.NR. 2021-1720

BESCHLUSS-NR. 2021-215

IDG-STATUS offentlich

SIGNATUR 28 LIEGENSCHAFTEN, GRUNDSTUCKE

28.03 Einzelne Liegenschaften und Grundstiicke in eD alph

28.03.23 Geschaftshauser
BETRIFFT Rossli llinau - Mehrjahresplanung 1. Rahmenkredit - Zusatzkredit;
Genehmigung Zusatzkredit; Verabschiedung der Vorlage zu Handen des Grossen Ge-
meinderates

BESCHLUSSESANTRAG

DER GROSSE GEMEINDERAT

~ AUF ANTRAG DES STADTRATES
UND GESTUTZT AUF & 26 ABS. 3 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

1. Fur die Umsetzung der Phase 2020 — 2023 im Réssli, llinau, wird ein Zusatzkredit von Fr. 400'000.- zu
Lasten der Investitionsrechnung, Projekt-Nr. 4200.5040.163, bewilligt. Die Kreditsumme erhoht bzw.
reduziert sich allenfalls um die Mehr-/Minderkosten, welche durch die Bauteuerung, von der Erstel-
lung des Kostenvoranschlags bis zur Ausflihrung, entstehen. Als Stichtag gilt der 1. Oktober 2021.

2. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:
a. Abteilung Finanzen
b. Abteilung Hochbau
c. Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat (dreifach)
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Im Frahjahr 2019 genehmigte der Grosse Gemeinderat einen ersten von zwei geplanten Rahmenkrediten Uber
2 Mio. Franken fur diverse Erneuerungsmassnahmen im Restaurant Rossli, Ilinau.

Im Jahr 2020 wurden im Rossli-Saal das Parkett (inkl. Unterlagsboden und Bodenheizung), die Fenster und das
Mobiliar ersetzt. Zudem konnte ein zeitgemasser und flr den Betrieb adaguater Entsorgungsraum geschaffen
werden.

Aufgrund des anstehenden Pachterwechsels kann im Sommer/Herbst 2022 der Betrieb fur eine langere Zeit
far bauliche Arbeiten geschlossen werden. Dies ermaoglicht, diverse arbeitsintensive, zeitkritische und betriebs-
abhangige Arbeiten mit Synergiegewinn auszufthren. Um die kunftige Pachterschaft von einer langeren
Schliessung infolge baulichen Massnahmen zu entlasten, wurde das Erneuerungspaket 2022 folgendermassen
neu gegliedert:

— Vergrosserung Eingangsbereich mit Schiebeture, Rezeptionstheke und Beleuchtung

— Neugestaltung der Sanitarbereiche im Untergeschoss (Invaliden-WC, WC-Anlagen Gaste, Personalraume)
—  Vorplatz Untergeschoss

—  Behindertengerechte Erschliessung Untergeschoss mittels Lift

—  Lichtkonzept Saal

— Inneneinrichtungen des Restaurants mit Gesamtersatz Buffet, Liftung, Beleuchtung, Mobiliar

—  Ersatz Bodenbelag (Lounge, Untergeschoss)

Einige dieser Arbeiten waren urspringlich als Bestandteil des zweiten Rahmenkredites vorgesehen. Aufgrund

dieser Verschiebung wird dem Grossen Gemeinderat ein Zusatzkredit von Fr. 400'000.- zum bewilligten Rah-
menkredit von Fr. 2 Mio. beantragt. Der geplante zweite Rahmenkredit wird sich um diese Summe reduzieren.

AUSGANGSLAGE

Die bisherige Mehrjahresplanung basierte auf der Annahme, dass wahrend der Erneuerungsphase ein Pachter-
wechsel erfolgen wird. Dementsprechend wurde die Planung in zwei Phasen aufgeteilt mit dem Ziel, dass die
zukunftige Pachterschaft ihre Bedurfnisse in der zweiten Phase einbringen kann.

Fur die Projektierung und Umsetzung der ersten Phase 2020 bis 2023 beantragte der Stadtrat am 28 Juni 2018
beim Grossen Gemeinderat einen Rahmenkredit von Fr. 2 Mio. (SRB-Nr. 2018-139; GGR-Geschaft-Nr.
2018/206). Die fur die Folgeperiode 2025 bis 2029 geplanten weiteren baulichen Massnahmen im Umfang von
rund Fr. 1 Mio. sollten dem Grossen Gemeinderat voraussichtlich 2023 zur Kreditgenehmigung vorgelegt wer-
den.

Der Grosse Gemeinderat bewilligte an seiner Sitzung vom 4. April 2019 den Rahmenkredit von Fr. 2 Mio.
(GGRB-Nr. 2019-18).

Einige Arbeiten konnten bereits abgeschlossen und andere detailliert geplant werden.
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GEPLANTE MASSNAHMENPAKETE 1. RAHMENKREDIT

Die in den Jahren 2017 und 2018 erarbeiteten Massnahmenpakete wurden in der weiteren Planung mit den
Bedurfnissen des Pachterehepaars und den langfristigen Eigentlimerinteressen der Stadt abgeglichen und kon-
kretisiert. Darauf aufbauend waren fur die Umbauphasen 2020 — 2023 folgende bauliche Arbeiten geplant.

PAKET 2020

—  Neugestaltung Aussenbereich
(Eingang, Garten Restaurant), Anfahrt, Vorbereich Festsaal, Entsorgungsraum

—  Vergrosserung Eingangsbereich mit Schiebetlre, Rezeptionstheke und Beleuchtung
—  Ersatz Holzfenster von Lounge und Saal mittels Hebeschiebetlren
- Uberdachung Raucherecke / allwettertauglicher Gartenteil

PAKET 2021

— Neugestaltung Sanitarbereiche (Invaliden-WC im Untergeschoss, WC-Anlagen)
—  Behindertengerechte Erschliessung Untergeschoss mittels Lift
—  Lichtkonzept Saal

PAKET 2022 /2023

— Inneneinrichtungen des Gasthofes (Gesamtersatz Luftung, Beleuchtung, Mobiliar, Buffet)

FOLGEPERIODE 2025 - 2029 MIT 2. RAHMENKREDIT

Die Mehrjahresplanung basierte auf der Annahme, die folgenden Massnahmen mit dem Beizug der zukunfti-
gen Pachterschaft umzusetzen:

—  Einrichtungen / Mobiliar Saal und Lounge

—  Vorplatz WC

—  Zugang Hotel

—  Ersatz Bodenbelag (Saal, Lounge, Untergeschoss)

—  Projekt Weinbar

REALISIERUNG MIT 1. RAHMENKREDIT

Im Zeitraum zwischen Erstellung der Machbarkeitsstudie und dem Beginn der Planung wurden diverse Bedurf-
nisse des Pachterpaares zusammen mit der Baukommission neu priorisiert. Entscheidend dazu beigetragen
hat die definitive Anklndigung des Pachterehepaars, den Pachtvertrag bereits etwas friher als erwartet per
August 2022 altershalber auslaufen zu lassen.

Ab Frihjahr 2020 ergaben sich infolge der Corona-Pandemie behordlich verflgte Betriebsschliessungen, wel-
che die Planung ebenfalls beeinflussten. Seither bestehen Unsicherheiten in den Lieferketten, die bei der Rea-
lisierung in Form von verlangerten Vorbereitungsphasen mitberucksichtigt werden mussen.
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Die in der Phase «Projektierung» verfugten behordlichen Auflagen (Hindernisfreiheit, Brandschutz, Arbeits-
platzhygiene) wurden in der Mehrjahresplanung zu tief budgetiert. Insbesondere der tiefgreifende Umbau der
Personalraume im Untergeschoss (geschlechtergetrennte Garderoben, WC, Dusche) prasentiert sich viel auf-
wandiger als ursprunglich angenommen. Bisher wurde davon ausgegangen, dass diese Personalraume ohne
grosse Umbauarbeiten saniert werden kdonnen. Die bestehende Situation entspricht jedoch nicht mehr den ak-
tuellsten Anforderungen und Entwicklungen in Bezug auf Hygiene und Arbeitsrecht, so dass eine komplett
neue Planung und ein umfassender Umbau zwingend sind. Zudem musste beim Ersatz des Saalbodens fest-
gestellt werden, dass der Bodenaufbau inkl. Bodenheizung vollstandig erneuert werden muss. Weiter sind zu-
satzliche Brandschutzauflagen sowie die Gebaudeaufnahme hinzugekommen. Ansonsten sind keine neuen
betrieblichen Bedurfnisse entstanden.

Die Baukommission erachtet es fir einen erfolgreichen Neustart des Rossli als wichtig, dass die zuklnftige
Pachterschaft eine optimale Infrastruktur Ubernehmen und den Betrieb ohne langere baulich bedingte Unter-
bruche fuhren kann. Mit dem bevorstehenden Pachterwechsel im Sommer 2022 kdnnen diese Voraussetzun-
gen optimal geschaffen werden. Es ist geplant, samtliche arbeitsintensiven und zeitkritischen Massnahmen
auf diesen Betriebsunterbruch von August bis November 2022 zu konzentrieren.

Aus diesen Uberlegungen wurden die Massnahmenpakete neu gegliedert, in andere Jahre verschoben, teil-
weise gestrichen oder auch in reduziertem Umfang bedarfsgerecht ausgefuhrt.

PAKET 2020/1

—  Ersatz Mobiliar Saal und Lounge
—  Ersatz Boden kleiner und grosser Saal
—  Fensterersatz Saal

Mit dem neu geschnirten Paket 2020 konnte der Saal vollumfanglich umgebaut und die Sanierung in diesem
Bereich abgeschlossen werden. Als Abschluss wird 2022 die Saalbeleuchtung ersetzt.

Die Umsetzung dieses Beschaffungspaketes ware aufgrund der urspringlichen Prioritaten innerhalb des Folge-
kredites vorgesehen gewesen. Aufgrund der oben beschriebenen Dringlichkeit wurde diese Massnahme zeit-
lich vorgezogen. Als Gegenzug wird das Paket «Uberdachung Raucherecke» und «Neugestaltung Aussenbe-
reich», das die Gestaltung der Zufahrt zum Saal und die Aufwertung des Parkplatzes inkl. Beleuchtung beinhal-
tet, in den Folgekredit verschoben. Dies unter anderem auch darum, weil diese Arbeiten ohne Betriebsschlies-
sung durchgefihrt werden konnen.

PAKET 2020/2

—  Neubau Entsorgungsraum

Der Entsorgungsraum konnte wie geplant umgesetzt werden.
PAKET 2021

Nach der zweiten behordlich verordneten Betriebsschliessung im Winter 2020/2021 entschied die Baukommis-
sion, dem Pachterehepaar einen weiteren baulich bedingten Betriebsunterbruch im Sommer 2021 zu ersparen.
Deshalb werden aktuell keine weiteren Arbeiten ausgefihrt.
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PAKET 2022

Aufgrund des anstehenden Pachterwechsels kann der Betrieb flr eine langere Zeit fur bauliche Arbeiten ge-
schlossen werden. Dies ermaglicht eine Ausfuhrung von diversen arbeitsintensiven, zeitkritischen und be-
triebsabhangigen Arbeiten mit Synergiegewinn. Um die zukunftige Pachterschaft von einer langeren Schlies-
sung infolge baulichen Massnahmen zu entlasten, wurde das Paket 2022 folgendermassen neu gegliedert:
—  Vergrdsserung Eingangsbereich mit Schiebetlre, Rezeptionstheke und Beleuchtung

— Neugestaltung der Sanitarbereiche im Untergeschoss (Invaliden-WC, WC-Anlagen Gaste, Personalraume)
—  Vorplatz Untergeschoss

—  Behindertengerechte Erschliessung Untergeschoss mittels Lift

—  Lichtkonzept Saal

— Inneneinrichtungen des Gasthofes mit Gesamtersatz Buffet, Liftung, Beleuchtung, Mobiliar

—  Ersatz Bodenbelag (Lounge, Untergeschoss)

Insbesondere der Ersatz des Bodenbelags zusammen mit dem Einbau des neuen Lifts bedingt einen viermo-
natigen Betriebsunterbruch.

AUSWIRKUNGEN AUF FOLGEPERIODE 2025 - 2029

Die Idee zur Realisation einer Weinbar anstelle der bestehenden Kegelbahn basierte auf der Annahme, dass
die Kegelbahn langfristig nicht mehr betrieben werden kann. Da unterdessen der Unterhalt der Kegelbahn mit
einem externen Dienstleister langerfristig sichergestellt werden kann und sich die Nachfrage weiterhin als
hoch erweist, ist die Idee einer Weinbar aus Sicht der Baukommission zum gegebenen Zeitpunkt nochmals
kritisch zu hinterfragen und stattdessen nur eine einfache Sanierung des Raums (Boden, Liftung, Beleuch-
tung) einzuplanen.

Die restlichen geplanten Massnahmen konnen ohne Betriebsunterbruch ausgefuhrt werden, namlich

- Neugestaltung Aussenbereich
(Eingang, Garten Restaurant), Anfahrt, Instandsetzung Parkierung, Vorbereich Festsaal
—  Allwettertauglicher Gartenteil mit Uberdachter Raucherecke
—  Diverses Hotelzimmer
—  Einrichtungen Hotel / Garten
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Die zur Realisierung mit dem 1. Rahmenkredit vorgesehenen Arbeiten beanspruchen einen Anteil des fur die
Folgeperiode 2025 — 2029 vorgesehen 2. Rahmenkredites. Darin enthalten sind unter anderem Aufwendungen
zur Behebung der behordlichen Auflagen.

Die Zusammenstellung prasentiert sich wie folgt:

MASSNAHME / PAKET GEPLANT GEPLANT NEU NEU

1. RAHMENKREDIT 2. RAHMENKREDIT 1. RAHMENKREDIT 2. RAHMENKREDIT
Eingangsbereich, Lounge Fr. 216'500.- Fr. 216'000.-
Garten (Restaurant) Fr. 340'500.- Fr. 130'000.- Fr. 210'000.-
Anfahrt Fr.  108'000.-
Vorbereich Festsaal Fr. 450'000.- Fr. 315'000.- Fr. 135'000.-
Entsorgungsraum Fr. 55'000.- Fr. 55'000.-
IV-WC und Lift Fr. 227'000.- Fr. 227'000.-
WC-Anlagen / Garderoben Fr.  25'000.- Fr. 25'000.-
Diverses Hotelzimmer Fr. 29'000.- Fr.  29'000.-
Licht Saal Fr.  106'000.- Fr. 106'000.-
LUftung Ersatz Fr.  200'000.- Fr. 200'000.-
Beleuchtung (Restaurant) Fr. 36'000.- Fr. 36'000.-
Einrichtungen Stubli Fr. 80'000.- Fr.  80'000.-
Buffet erneuern Fr.  140'000.- Fr. 140'000.-
Einrichtungen Saal Fr.  100'000.- Fr. 100'000.-
Einrichtungen Lounge Fr.  107'000.- Fr. 107'000.-
Diverse Beschriftungen Fr. 30'000.- Fr. 30'000.-
Boden ersetzen Fr. 166'000.- Fr. 166'000.-
Projekt Weinbar Fr. 350'000.-
Einrichtungen Garten / Hotel Fr.  290'000.- Fr. 290'000.-
Bisher nicht geplant:
Gebaudeaufnahmen Fr. 37'000.-
Auflagen Behorden Fr.  90'000.-
Mehraufwendungen Boden Fr. 140'000.-
Personalraume UG Fr. 200'00

0.-

Total Fr. 2'013'000.- Fr. 1'043'000.- Fr. 2'400'000.- Fr 664'000.-
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AUSWIRKUNGEN AUF DEN 2. RAHMENKREDIT

Durch die Verschiebung diverser Arbeiten in den 1. Rahmenkredit erachtet es die Baukommission als verant-
wortbar, den 2. Rahmenkredit im Umfang des beantragten Zusatzkredites zu reduzieren. Die Mehraufwendun-
gen der bisher nicht geplanten Arbeiten konnen im Rahmen des Einsparpotentials beim Projekt «\Weinbar» im
2. Rahmenkredit mehrheitlich aufgefangen werden. Umfang und Kosten einer allfalligen einfachen Sanierung
des Kegelbahnraums (statt \Weinbar) sind in Zusammenhang mit dem 2. Rahmenkredit im Detail zu planen. Da-
her kann dazu aktuell noch keine verlassliche Aussage gemacht werden.

Es ist vorgesehen, wie von der Rechnungsprifungskommission angeregt, dem Grossen Gemeinderat den
2. Rahmenkredit erst nach Vorliegen der Abrechnung des 1. Rahmenkredits zu unterbreiten.
FINANZIELLES

Aus dem durch den Grossen Gemeinderat beschlossenen Rahmenkredit von Fr. 2'000'000.- (GGRB-Nr. 2019-
18) wurden durch den Stadtrat bereits folgende Teilkredite ausgeldst:

BEZEICHNUNG LEISTUNG ZWISCHENTOTAL
—  Projektierung Fr.  150'000.-
- Paket 1/2020 Fr. 596'571.-
- Paket2/2020 Fr. 55'000.-
Total Fr. 801'571.-

Flr das Paket 2022 wird gemass diversen Offerten mit einem Teilkredit von Fr. 1'598'429.- gerechnet. Dieser
Teilkredit wird durch den Stadtrat unter Vorbehalt der Genehmigung des Zusatzkredites durch den Grossen
Gemeinderat ausgelost.
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FOLGEKOSTEN

KAPITALFOLGEKOSTEN FUR DEN ZUSATZKREDIT

PLANMASSIGE ABSCHREIBUNGEN AKAT BASIS NUTZDU/L\'UGESF; SATZ BETRAG
Hochbau 1040 Fr. 400'000.- 33 Jahre 3.03% Fr. 12'120.-
Verzinsung 1.0 % Fr. 4'000.-
Total im ersten Betriebsjahr Fr. 16'120.-

Stadtrat llinau-Effretikon

&.“ M/”e(cﬁﬂ % =

Ue Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 01.11.2021
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