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Kurzfassung

Seit Jahren bemuht sich der Gemeindevorstand um ein zeitgemasses und modernes Rat-
haus. Mit den neuen Besitzverhaltnissen des Schlosses bietet sich die einmalige Chance,
die Gemeindeverwaltung in einem Teil des Schlosses zu integrieren und der Zizerser Be-
volkerung einen 6ffentlichen Zugang zum ehrwdrdigen und geschichtstrachtigen Ge-
baude zu ermdglichen. Nachfolgende Gedanken untermauern dieses Vorhaben:

Moderne, zeitgemasse und funktionale Gemeindeverwaltung mit entsprechendem
Raumprogramm und Infrastruktur

Langfristige Losung durch hohe Wertehaltung
Kosten mit Referenzobjekten sind vergleichbar.
Mittelfristig umsetzbar, keine Zwischenldsung erforderlich

Schaffung eines neuen Begegnungsortes fur die Bevélkerung im Zentrum mit ho-
her Qualitdt und Geschichte

Zugang zum Schloss und dem Schlosspark und deren Belebung durch die Bevolke-
rung

Reduktion der Abhangigkeiten bei der Dorfentwicklung im Zentrum

Mit 6ffentlicher Nutzung starkt Zizers das historische Schloss im Dorfkern als Treff-
punkt.

Fur die Abstimmung stellt sich aus Sicht des Gemeindevorstandes die Grundsatzfrage, ob
die Bevolkerung von Zizers eine Offnung des identitatsstiftenden Schlosses und Teile des
Schlossparkes wiinscht. Eine Beteiligung an der Schlossliegenschaft in Form einer Integra-
tion der Gemeindeverwaltung im Schloss wirde dies auf lange Zeit sichern und gleichzei-
tig neue Moglichkeiten in der Dorfentwicklung beim bestehenden Rathaus freispielen.



Gemeindeverwaltung im Schloss
Kreditbegehren CHF 4'790°000.00

1. Einleitung

Im Jahr 2019 wechselte das visuell und geschichtstrachtig herausragende Gebaude im
Zentrum unserer Gemeinde — das St. Johannesstift — seinen Besitzer. Uber Jahrzehnte war
das St. Johannesstift flir unsere Bevolkerung nicht zuganglich. Nun sind die neuen Eigen-
timer bereit Teile des Schlosses und des Schlossparkes der Offentlichkeit zuganglich zu
machen. Dies bietet die einmalige Chance im Haupttrakt des Schlosses neu die Gemein-
deverwaltung zu integrieren und einen Teil des Schlossparkes 6ffentlich zu machen.
Ebenso kénnte ein 6ffentlicher Durchgang (Fussweg) von der Kantonsstrasse zur Vi-
alstrasse gesichert werden.

Mit dem Umzug der Gemeindeverwaltung ins Schloss Zizers erhalt unsere Gemeinde ein
wichtiges und identitatsstiftendes Aushangeschild. Ebenso er6ffnen sich Chancen, neue
Maoglichkeiten und Dynamik fur die Dorfkernentwicklung am bestehenden Standort des
Rathauses, um die beengten Platzverhaltnisse entlang der Kantonsstrasse zu |6sen und
attraktiver zu gestalten.

Der Gemeindevorstand hat sich deshalb entschieden, die Angelegenheit zu prifen und
dem Volk vorzulegen.

2. Ablauf

Aufgrund der Kredithéhe handelt es sich beim vorliegenden Geschaft um einen Entscheid
mit obligatorischem Referendum. Der Ablauf dieses Geschaftes richtet sich nach Art. 20
Abs. 2 des neuen kantonalen Gemeindegesetzes. Demnach sind mit Ausnahme der Wah-
len die der Urnenabstimmung unterliegenden Geschafte von der Gemeindeversammlung
vorzuberaten und samt Abstimmungsempfehlung zuhanden der Urnenabstimmung zu
verabschieden.

Gerne hatte der Gemeindevorstand das Projekt zudem vorgangig der Gemeindeversamm-
lung an einer Informationsveranstaltung vorgestellt. Leider liess dies die COVID-19-
Situation nicht zu.

Somit wurde das Geschaft fur die Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 vor-
bereitet. Den Erlduternden Bericht dazu ersehen Sie im Anhang.

Die Urnenabstimmung wurde auf den 07. Marz 2021 festgelegt.

3. Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020

An der Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 wurde das Projekt prasentiert
und Erganzungen zum Erlauternden Bericht wiedergegeben. Nachstehend ein Auszug
Uber die Erganzungen, welche prasentiert wurden.



3.1. Ausgangslage

Das aktuelle Rathaus genltigt den Erwartungen und Anforderungen an eine moderne Ge-
meindeverwaltung nicht mehr. Dienstleistungsorientiert, Diskretion, die im digitalen Zeit-
alter immer wichtiger werdende analoge Kommunikation sowie eine reprasentative Ad-
resse vermdgen im aktuellen Rathaus seit einiger Zeit nicht mehr zu genltgen. Deshalb
wurden bereits seit dem Jahr 1997 verschiedene Studien und Moglichkeiten fir ein neues
Rathaus gepruft. Der letzte Vorstoss, die Gemeindeverwaltung im Erweiterungsbau des
Schulhauses Obergasse zu integrieren, wurden von der Gemeindeversammlung im Juni
2019 verworfen. Ebenfalls an dieser Gemeindeversammlung legte die CVP eine Motion
vor, mit dem Auftrag an den Gemeindevorstand, einen Standort mit folgenden Aspekten
flr ein neues Rathaus zu suchen:

Ein neues Rathaus soll

- in Zentrumsnahe liegen

- mit dem OV gut erreichbar sein

- genligend Parkplatze fur Besucher aufweisen

- in einem vertretbaren Zeitraum realisiert werden
- einen reprasentativen Charakter haben

Diese Motion wurde von der Gemeindeversammlung abgelehnt. Trotzdem wurden die
geforderten Aspekte der CVP bei der weiteren Standortsuche fir ein neues Rathaus vom
Gemeindevorstand mit diesen Kriterien aufgenommen.

Zusammengefasst muss eine neue Gemeindeverwaltung fir alle Anspruchsgruppen at-
traktive Rahmenbedingungen schaffen.

3.2. Begriindung Verlegung/Flachenbedarf

Die Gemeindeverwaltung befindet sich heute auf vier Stockwerken auf einer Flache von
624 m2. Dabei ist zu berticksichtigen, dass diese Flache nur bedingt nutzbar ist. So sind
die Sitzungszimmer im Untergeschoss in Bezug auf die Raumhdhe, die mangelhafte Lif-
tung und die fehlende Rollstuhlgdngigkeit nur beschrankt nutzbar. Das Dachgeschoss ist
nicht ausgebaut und kann deshalb nur als Abstell- und Archivraum genutzt werden. Die
Rollstuhlgangigkeit tber alle vier Stockwerke ist nicht gegeben. Im Weitern ist das beste-
hende Rathaus ringhdrig, energetisch sehr schlecht isoliert, die Infrastruktur ist fur eine
dienstleistungsorientierte Verwaltung nicht mehr zeitgemass und es fehlen Sitzungszim-
mer.

Der zukinftige Bedarf im Schloss betragt ca. 600 m2 auf zwei Stockwerken. Die Rollstuhl-
gangigkeit wird vollumfanglich gewahrleistet.
In Bezug auf die Burordumlichkeiten wurden folgende Varianten geprift:

Raummodell traditionell — Einzelblros mit Besprechungsmdglichkeiten und Sitzungs-
raume
Raummodell Synergia — Mehrplatzblros und mehrere Sitzungsraume fir Besprechungen

Beide Varianten sind in den Raumlichkeiten des Schlosses gut umsetzbar.



3.3. Historie und moégliche Standorte fiir eine Gemeindeverwaltung

Gepriifte Alternativen in der Vergangenheit

Projekt Investition in | Land Flache | CHF/m2 | Entscheid Jahr | Bemerkungen
CHF in m2
Sanierung 2'353'000* ohne 624 3'770 Weiterverfolgung der Stu- | 1997 | Sanfte Renovation-
best. Rathaus Land/Land die wurde verworfen Kostenschatzung
Gemeinde +/- 20%
Abbruch/Neu- | 3'960'000* ohne 623 4'950 Weiterverfolgung der Stu- | 1997 | Kostenschatzung
bau best. Rat- Land/Land die wurde verworfen +/- 20%
haus Gemeinde
Anbau Schul- | 2'500°00 ohne 519 4'817 Budget Vorprojekt an der | 2019 | Kostenschatzung
haus Land/Land Gemeindeversammlung +/- 20%
Gemeinde abgelehnt
*inkl. Bauteuerung 20% seit 1997
Nicht valable Optionen
Projekt Land Entscheid
Neubau Stiftbungert Baurecht | Baurecht keine Option fir die Gemeinde
Nordlich kath. Kirche Baurecht | Baurecht keine Option fir die Gemeinde
Sanierung Rathaus Eigenes Schlechte Bausubstand, zuviele Kompromisse und Einschrankungen, man-
Land gelnde Flexibilitat, bedingte Rollstuhlgangigkeit




Valable Optionen

Projekt Land Bemerkungen

Abbruch/Neubau best. Rat- Eigenes Land Kostspieliges Provisorium erforderlich, langer Planungshorizont,
haus Einschrdnkungen bei der Dorfkernentwicklung

Haus Lowen Miete oder Kauf Langer Planungshorizont, noch kein konkretes Projekt

Gemeindeverwaltung im Schloss

Projekt Investition | Flache in m2 | CHF/m2 | Bemerkungen
in CHF
Landanteile Stockwerkeigentum Gemeindeverwaltung | 1°000'000 Siehe Plan auf Seite 11

und Schlossterrasse
Eigentum Schlosspark

Stockwerkeigentum Gemeindeverwaltung 3'410'000 | 588 5'799
Stockwerkeigentum im Baurecht Keller (Archiv) 80000 40 2'000
Budget Mobiliar 300'000
Total 4'790'000

Vorteile bei der Gemeindeverwaltung im Schloss sind die geringen Erschliessungsflachen, viele gemeinnitzige Raume und Aussenflachen sowie
Raume mit historischer Qualitat. Die Realisierbarkeit ist innerhalb von zwei Jahren nach Vertragsunterzeichnung moglich und die Kosten sind
fixiert.



3.4. Kostenvergleich

Die Gemeinde Mels hat im Jahr 2020 einen Erweiterungsbau fir die Gemeindeverwaltung
realisiert. Die Nutzflache des Rathauses betrug 1'093 m2 und die Erstellungskosten belie-
fen sich ohne Land auf CHF 7"136'343.00. Daraus resultierend ergeben sich Kosten pro
m2 Nutzflache ohne Land von CHF 6'529.00.

Anhand des obigen Projektes kann gesagt werden, dass die Kosten fir die Gemeindever-
waltung im Schloss vergleichbar und angemessen sind. Dies insbesondere unter dem As-
pekt, da es sich beim Schloss um ein ehrwirdiges und reprasentatives hochstehendes
Objekt mit entsprechender Umgebung (Platzgestaltung) handelt.

3.5. Prognostizierte Unterhaltskosten

Heizkosten

- Die prognostizierten Heizkosten im Schloss belaufen sich auf CHF 8.00 — 09.00/m2
p.a.

- In einem Neubau belaufen sich diese erfahrungsgemass auf ca. CHF 5.00 — 06.00/m2
p.a.

- Im Vergleich belaufen sich die Heizkosten im bestehenden Rathaus auf ca.
CHF 12.00/m2 p.a.

Zudem ist zu erwahnen, dass der geplante Anschluss an den GEVAG tiefere Energiekosten
ermdglicht.

Nebenkosten

- Die prognostizierten Nebenkosten im Schloss belaufen sich auf ca. CHF 16.00 —
17.00/m2 p.a.

- Bei einem Neubauprojekt rechnet man ca. CHF 12.00/m2 p.a.

Unterhaltskosten der Aussenanlagen (6ffentliche Parks)
Die Unterhaltskosten fur die Aussenanlagen belaufen sich auf ca. CHF 8'000.00 p.a.

3.6. Bauphysik / Bausubstanz

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 gab Josef Kuster, Bau-
physiker, folgendes Votum ab (vorgelesen durch Jon Ritter):

Zitat:
,Geschétzte Damen und Herren

Ich wurde gebeten Uber die Bausubstanz des Haupttraktes vom Schloss Zizers meine Ein-
schdtzung abzugeben. Da ich seit dem Anfang beim Projektierungsteam dabei bin habe
ich einen guten Einblick erhalten. Im Hintergrund meiner Einschatzung steht die Frage:
«Ist ein Rathaus aus bauphysikalischer Sicht im Schlosstrakt realisierbar und vertretbar?»



Generelle Bausubstanz: In den vergangenen Monaten haben Sondierungen im gesamten
Schloss stattgefunden, so dass zum heutigen Zeitpunkt fundierte Erkenntnisse vorliegen.
Die Tragstruktur des Schlosses ist in einem quten Zustand. In den oberen Geschossen, das
heisst ab dem 2. Obergeschoss miissen die bestehenden Holzbalkendecken teilweise ver-
starkt werden. Bei den Béden vom Erd- und 1. Obergeschoss, ist dies nicht nétig, da hier
eine massive Gewdlbedecke vorhanden ist.

Schallschutz: Wir haben die Boden- und Deckenautfbauten genau untersucht. Der Schall-
schutz kann im gesamten Schlosstrakt auf das Niveau der heutigen Standards gebracht
werden.

Energetische Sanierung: Das grosse Dach wird komplett erneuert und gemadss den gesetz-
lichen Vorschriften warmegeddmmt. Samtliche Fenster werden ausgewechselt. Die Aus-
senwdnde ddrfen aus denkmalpflegerischen Griinden nicht warmegeddmmt werden. Die
dicken Aussenmauern von teilweise mehr als 70cm bieten aber bereits ohne Aussendam-
mung einen guten Schutz.

Haustechnik: die gesamte Haustechnik wird neu erstellt. Alle bestehenden Leitungen wer-
den rickgebaut und ersetzt. Es ist vorgesehen, das Schloss mittels Fernwarme der GEVAG
zu beheizen, was ich begrisse.

Meine Einschatzung: Nach abgeschlossener Totalsanierung handelt es sich beim
Schloss Zizers nicht mehr um einen «Altbau», sondern um einen auf dem heuti-
gen Standard ertiichtigten «Umbau» in einer geschichtstrachtigen Hiille. Aus
bauphysikalischer und bautechnischer Sicht ist das Rathaus im Schlosstrakt in je-
der Hinsicht vertretbar. Im Vergleich zum heutigen Rathaus kann von einer
durchwegs besseren baukonstruktiven Qualitat gesprochen werden, die auch
den aktuellen Behaglichkeitskriterien entspricht.”

3.7. Wertehaltung

Der geplante Umbau des Schlosses entspricht einem Neubau in alten Gemduern. Es ist
unbestritten, dass die Lebensdauer solcher Gebaulichkeiten bedeutend hoher ist, als bei
einem konventionellen Neubau.

3.8. Torbogen

Im Zusammenhang mit der Umnutzung des Schlosses wird die Durchfahrt des Torbogens
baulich verandert um den neusten gesetzlichen Vorgaben und Standards zu entsprechen.
Die Fussgangersicherheit bei der Uberquerung der Vialstrasse wird mit gestalterischen Ele-
menten fur verkehrsberuhigende Massnahmen verbessert und der Durchgang des Trot-
toirs wird auf 2.00 m verbreitert. Um die Rollstuhlgangigkeit ohne fremde Hilfe (gemass
Behindertengesetz) sicherzustellen wird das Strassenniveau abgesenkt. Die Durchfahrts-
hohe soll so angepasst werden (Absenkung 60 cm), damit in Notfallsituationen Fahrzeuge
wie Postauto, Feuerwehr und Sanitat durchfahren kénnen. Die Fahrbahnbreite wird mit
physischen Randbegrenzern auf 3.20 m reduziert. Dies sind Vorgaben vom Kanton und
der Gemeinde. Diese Anpassung wird so oder so vorgenommen, unabhangig davon, ob
die Gemeindeverwaltung ins Schloss verlagert wird oder nicht.



3.9. Entwicklung Dorfzentrum

Das Zentrum Gemeinde Zizers wird durch die Kantonsstrasse und deren hohe Verkehrs-
belastung stark gepragt. Damit einhergehend ist die historische Bausubstanz im Kernbe-
reich in teilweise schlechtem Zustand und kaum unterhalten. Die Spuren der vergangenen
Jahrzehnte sind gut sichtbar. Die kleinstrukturierten Grundstlcke, die knappen Platzver-
haltnisse im Nahbereich der Kantonsstrasse und die vielfach mangelnden Erschliessungen
sind nur einige Grinde, weshalb der Erneuerungsprozess bisher nicht lanciert wurde.
Der Gemeindevorstand hat daher eine Planungszone im Zentrum erlassen. Ziel ist die Be-
reinigung der planungsrechtlichen Grundlagen, um eine zeitgemadsse, den Ubergeordne-
ten planerischen Vorgaben angepasste Entwicklung zu ermdglichen. Parallel dazu sind
verschiedene Projekte im Bereich der Kantonsstrasse gestartet. Zusammen mit dem kan-
tonalen Tiefbauamt wird die Umsetzung von Tempo 30 geprift sowie ein Betriebs- und
Gestaltungskonzept ausgearbeitet, um einerseits die Verkehrssicherheit zu erhdhen und
andererseits auch die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern.

Das heute bestehende Rathaus liegt zentral inmitten der aktuell laufenden Planungen.
Wird die Gemeindeverwaltung ins Schloss verlegt, so kann das bestehende Rathaus naht-
los in die laufenden Planungen integriert werden, um eine kinftige Entwicklung (Sanie-
rung und Umnutzung oder auch Neubau etc.) zu definieren.

3.10. Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 lehnte das Geschaft zuhanden der
Urnenabstimmung vom 07. Marz 2021 mit 81 Ja zu 115 Nein-Stimmen ab.

4. Urnenabstimmung vom 07. Marz 2021

Seit der Gemeindeversammlung wurde das Projekt weiterverfolgt, verfeinert und einige
Punkte prazisiert.

4.1. Prazisierungen
Kosten

Bereits vor der Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 wurde bemerkt, dass
dem Investor ein Fehler in der Berechnung des Kaufpreises unterlaufen ist. So wird der
Keller Tiefgarage (Archiv) nicht im Stockwerkeigentum verkauft, sondern im Baurecht ab-
gegeben. Dies deshalb, weil dieser Raum in einem anderen Gebdude (Neubau) erstellt
wird.

Nutzungs- und Eigentumsverhaltnisse

Ebenfalls wurde im Nachgang der Gemeindeversammlung bemerkt, dass Unklarheiten
Uber die Nutzungs- und Eigentumsverhaltnisse des 6ffentlichen Schlossparkes sowie des
Schlossgartens bestehen. Dazu ist festzuhalten, dass das Land des &ffentlichen Schloss-
parkes im Umfang von 1765 m2 als Eigentum an die Gemeinde Zizers Ubergeht. Das
Land der Schlossterrasse im Umfang von 648 m2 als Miteigentum an die Gemeinde Zizers
Ubergehen (siehe Plan auf der nachsten Seite).

10



Grundflache
EG[1.0G
588m?

'
L
i.
! B =
rasse ‘
nE
| <
= =]
—— |

L
Schlosste
648 m?
= s
-, y
<

e

4.2. Erganzende Unterlagen

Wie anlasslich der Gemeindeversammlung erwahnt, wurden zuhanden der Urnenabstim-
mung folgende weitere Unterlagen ausgearbeitet:

Vorvertrag zum Abschluss eines Kaufvertrages inkl. Baubeschrieb

Entwurf Parzellierungsplan

Entwurf Reglement Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft Schloss

Entwurf Nutzungs- und Verwaltungsordnung fir die allgemeine Umgebung

Der Baubeschrieb wurde vom Blro Dietsche Baumanagement AG in Chur gepruft. Der
Vorvertrag zum Abschluss eines Kaufvertrages wurde vom Grundbuchamt ausgearbeitet.
Die Unterlagen kénnen auf der Gemeindehomepage www.zizers.ch heruntergeladen o-
der bei der Gemeindeverwaltung in Papierform bezogen werden.
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5. Ablauf des Kaufprozesses

Wird dem Kreditbegehren zugestimmt, lauft der Kauf der Raumlichkeiten fir die Gemein-
deverwaltung im Schloss folgendermassen ab.

Schritt 1

2. Quartal 2021 nach Erhalt der Baubewilligung fur das Schlossprojekt

Unterzeichnung und Beurkundung des definitiven Kaufvertrages und Anzahlung der Ge-
meinde von CHF 880'000.00.

Schritt 2
Juni 2023 Bezug der Raumlichkeiten (exkl. Keller)
Zahlung von CHF 3'530'000.00.

6. Finanzierung

Aufgrund der aktuellen vorliegenden Finanzplanung 2021 bis 2025 kann von folgender
Finanzierung ausgegangen werden:

Die Finanzierung von Schritt 1 sowie fir das Mobiliar von max. CHF 300'000.00 erfolgt
durch Eigenmittel. Die Finanzierung von Schritt 2 erfolgt soweit erforderlich durch Fremd-
kapital.

7. Fazit

Nach Abwagen aller Vor- und Nachteile der Gemeindeverwaltung im Schloss stellt sich
aus Sicht des Gemeindevorstandes in erster Linie die Grundsatzfrage, ob die Bevolkerung
das Potenzial einer méglichen Dorfentwicklung und die Méglichkeit zur Einsitznahme und
der Beteiligung an der Schlossliegenschaft nutzen méchten. Falls ja, bietet sich die Chance
dann, wenn die Gemeindeverwaltung ins Schloss integriert wird. Dies stUtzt auch die
nachfolgende Aussage von Simon Berger, Denkmalpflege Kanton Graubtnden, zur Um-
nutzung des Schlosses:

«Wichtig erscheint mir, dass bei der Umnutzung des Schlosses ein gewisser 6ffentlicher
Anteil realisiert wird. Das Gebdude soll der Offentlichkeit zugdnglich gemacht werden.
Dies wiirde mit dem Einbau des Rathauses in jedem Fall méglich sein.»

Sollte die Gemeindeverwaltung nicht ins Schloss integriert werden, werden die Investoren
sich verstandlicherweise nochmals neu positionieren und das Projekt in Bezug auf die 6f-
fentliche Zuganglichkeit ins Schloss sowie die 6ffentliche Nutzung des Schlossareals Uber-
arbeiten.

Ebenfalls bleiben gewisse Einschrankungen fir zukinftigen Ideen zur Dorfkerngestaltung
bestehen.
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8. Abstimmungsempfehlung

Die Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2020 hat entschieden, der Urnenge-
meinde das Kreditbegehren fir den Kauf des Stockwerkeigentums im Schloss von
CHF 4'790"000.00 zur Ablehnung zu empfehlen.

9. Durch die Urnenabstimmung zu beantwortende Frage
Wollen Sie, geschatzte Stimmburgerinnen und Stimmbdrger, dem Kreditbegehren fir den

Kauf des Stockwerkeigentums im Schloss von CHF 4°790°000.00 zustimmen?

7205 Zizers, im Januar 2021 Der Gemeindevorstand
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Erlauternder Bericht
Gemeindeversammlung 10.12.2020



Traktandum 1
Gemeindeverwaltung im Schloss
Kreditbegehren CHF 4'790°000.00

Ausgangslage

Zizers hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einer prosporierenden Gemeinde entwickelt.
Dies belegt die Entwicklung der Einwohnerzahlen: Zahlte die Gemeinde Ende 1990 noch
2'884 Einwohnerinnen und Einwohner so zahlte man Ende 2019 deren 3'505. Dies ist ein
Anstieg von fast 22 Prozent. Mit dieser Entwicklung gehen auch die Aufgaben der Ge-
meindeverwaltung einher.

Zurzeit werden alle diese Arbeiten in einem Rathaus erledigt, das keineswegs mehr den
zeitgemassen Ansprlichen zu geniigen vermag. So sind die Einrichtungen nicht kunden-
freundlich, fur personliche Gesprache fehlen passende Raumlichkeiten und die Diskretion
kann nicht gewahrleistet werden. Weiter sind die Mitarbeitenden einem permanenten
Verkehrsldrm ausgesetzt und im Frihjahr bzw. im Sommer missen die Fenster wegen des
grossen Verkehrslarms geschlossen bleiben. Das aus dem 19. Jahrhundert stammende
Haus verflgt weiter Gber zu wenig Sitzungszimmer fir Verwaltung, Behérden und Kom-
missionen sowie nicht zeitgerechte Archivraumlichkeiten. Ebenfalls nicht gegeben ist die
Rollstuhlgangigkeit, wie sie der Gesetzgeber fir 6ffentliche Anlagen vorschreibt. Unter all
diesen Aspekten ist ein Umzug der Gemeindeverwaltung mehr als angebracht. Dies zumal
die Problematik des aktuellen Rathauses vor langem erkannt und seit 1995 verschiedene
Studien und Moglichkeiten fur ein Rathaus geprift wurden.

Mit der Entwicklung des Schlosses bietet sich die einmalige Chance, das Schloss als neuen
Standort flr die Gemeindeverwaltung zu prifen. In Anbetracht der in den letzten Jahren
gepruften Varianten wie Sanierung bestehendes Rathaus, Teilauslagerung in das katholi-
sche Kirchgemeindehaus und Integration in der Erweiterung des Schulhauses Obergasse
bietet der Standort im Schloss eine durchaus einzigartige, einmalige und erstrebenswerte
Alternative.

Dabei spielen folgende Uberlegungen eine Rolle:

- Freispielen des Dorfkerns

- Zugang zum Schloss fur die Bevélkerung inkl. Nutzung einer Teilflache des Parkes

- Funktionalitat und Flexibilitat der Raume ist trotz denkmalpflegerischen Auflagen gege-
ben.

- Bauqualitat und Okologie

- Kosten/Nutzen

- Langfristiger Einfluss der Gemeinde in der Schlossentwicklung
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Bild 1: Gesamtsituation



Projektbeschrieb
Situation und Raumprogramm

Die benétigten Biro-, Empfangs- und Sitzungsraume werden im Erdgeschoss sowie in
einem Teil des ersten Obergeschosses im Schlosses untergebracht (gelb markierte Flache
in den nachstehenden Bildern 2 und 3).

Samtliche Raume werden behindertengerecht ausgebaut und die Zugdnglichkeit mit Roll-
stuhl ins erste Obergeschoss ist mittels Lift gewahrleistet.

Die Raume geben die Mdglichkeit das Raumprogramm sowohl traditionell (Einzelblros)
als auch modern und flexibel (Anlehnung an das Synergiamodell, Neubau Kanton Grau-
bldnden) zu gestalten. Der Entscheid des Raumprogrammes wird in der Detailplanung er-
folgen. Klar ist aber bereits, dass die Raumlichkeiten nach dem modernsten Stand der
Technik und sehr kundenfreundlich ausgestaltet werden sollen. Die Bevélkerung soll sich
auf der Gemeindeverwaltung willkommen fihlen.

Der heutige Gartensaal wird als multifunktonaler Saal eingerichtet und soll vielseitig fur
verschiedene Anlasse wie z.B. Neuzuzlgerapéro genutzt werden kénnen. Ebenfalls sollen
in den Raumlichkeiten der Gemeindeverwaltung weiterhin Trauungen stattfinden kon-
nen.
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Gesamtflache Gemeindeverwaltung Erdgeschoss

Bild 2
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Gesamtflache Gemeindeverwaltung Obergeschoss

Bild 3



Parkplatze und Zugang

Die Besucherparkplatze (Anzahl 2 bis 4) befinden sich an der der Vialstrasse. Der Ehrenhof
des Schlosses ist autofrei (Anlieferung gestattet) und der Zugang der Besucher erfolgt
durch den Torbogen. Dazu wird beim Torbogen die Fussgangersicherheit auf die heute
gesetzlichen Vorgaben angepasst. Ebenfalls wird der behindertengerechte und rollstuhl-
gangige Zugang gewahrleistet und ebenfalls den gesetzlichen Vorgaben angepasst.

Die Parkierung fur die Mitarbeitenden befindet sich in der noch zu erstellenden unterirdi-
schen Tiefgarage im Schlossbungert, in welcher gentigend Parkpldtze zur Verfligung ste-
hen werden.
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Bild 4: Situation Torbogen
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Bild 5: Situation Torbogen Fussganger



Bausubstanz

Das Schloss wird einer Totalsanierung unterzogen. Samtliche Leitungen werden neu er-
stellt. Das gesamte Gebdude wird neu verkabelt und die Fassade wird saniert. Samtliche
aktuellen Vorschriften werden in Absprache mit der Denkmalpflege umgesetzt.

Nachhaltigkeit

Das Energiekonzept des Schlosses Zizers fokussiert bei der Warmeversorgung auf die Fern-
warme des GEVAG. Bei der Umnutzung eines bestehenden Gebaudes wird weniger graue
Energie bendtigt als bei einem Neubau. Samtliche Fenster werden erneuert und entspre-
chen dem heutigen Standard. Die Wande werden - soweit es die Denkmalpflege erlaubt
- innen isoliert.

Umgebung
Der Gemeinde steht ein Nutzungsrecht des Terrassengartens vor dem Schloss zu, welches
mit den Stockwerkeinheiten des Schlosses geteilt wird und bei Anlassen wie z.B. Neuzu-

zlgerapeéro, Trauungen usw. bespielt werden kann. Der unterste Teil des Schlossgartens
wird so oder so fur die Offentlichkeit freigegeben.
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Variante Kauf

Basierend auf dem Bauprojekt und dem Baubeschrieb wurde vom Totalunternehmer,
Schloss Salis Zizers AG, der Pauschalpreis fir das Stockwerkeigentum im Schloss von
CHF 4'790'000.00 far die Raumlichkeiten inkl. MwsSt. offeriert.

Der Preis setzt sich wie folgt zusammen:

m?2
Flache Rathaus 588
Keller Tiefgarage Schlossbungert 40

Budget Mobiliar

Total

CHF/m2

7'500.00

2'000.00

Die Parkplatze fur die Mitarbeitenden werden gemietet.

Variante Miete

CHF
4'410'000.00
80'000.00
300°000.00

4'790'000.00

Basierend auf dem Bauprojekt und dem Baubeschrieb wurde vom Vermieter, Schloss Salis
Zizers AG, der Nettomietzins im Schloss mit CHF 190°825.00 pro Jahr fir die Raumlich-

keiten offeriert.

Die Berechnung dazu prasentiert sich wie folgt:
Dach und Fach Mietvertrag tber 30 Jahre
Kaufpreisstockwerkeigentum

Verzinsung

Jahrlicher Mietzins

Budget Mobiliar einmalige Ausgabe

Termine

Baubewilligungsverfahren Januar — April 2021
Baubeginn November 2021
Bezug 2. Quartal 2023

CHF 4'490°000.00
4.25%
CHF  190°825.00

300°000.00

12



Schlusswort
FUr eine Realisation der Gemeindeverwaltung im Schloss sprechen folgende Argumente:

» Geschwindigkeit der Realisierung, da nur ein Partner involviert ist, der handeln will und
das Gebaude schon gebaut ist

» Das Freiwerden des heutigen Rathauses wird im Gebiet Zentrum einen Dominoeffekt
ausloésen und das Zizerser-Zentrum kann sich dem Raumkonzept entsprechend weiter-
entwickeln.

= Sowohl der Erwerb als Stockwerkeigentum wie auch die Miete erméglichen eine ein-
fache Rickabwicklung in z.B. Wohnungen usw.

» Die Chance, die Gemeindeverwaltung im Schloss zu realisieren, gibt es nur jetzt. Bei
einem allfélligen negativen Entscheid werden die ausgeschiedenen Flachen anderwei-
tig bespielt.

Antrag
Der Gemeindevorstand beantragt lhnen, sehr geehrte StimmbUrgerinnen und Stimmbr-

ger, dem Kreditbegehren fir den Kauf des Stockwerkeigentums im Schloss von CHF
4'790'000.00 zu entsprechen und zuhanden der Urnengemeinde zu verabschieden.
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