


Im kantonalen Inventar vom September 1986 ist die integrale Erhaltung des Ausseren er-
wahnt.

Seit dem Erwerb 1970 durch die Gemeinde wurden folgende Bautatigkeiten ausgefiihrt:

1980 Sanierung Innenraume, Klche, Luftung, Wirtewohnung, Saali
Die haustechnischen Installationen stammen mehrheitlich aus dieser Zeit

2002/2003  Kiichen-, Liftungs- und Brandschutzanpassungen

2012/2013  Fassadensanierung

Weiterfiihrung Gastrobetrieb Krone Forch

In der Weisung zur Gemeindeversammlung vom 14. Dezember 1970 wurde die Frage eror-
tert, ob es Aufgabe der Gemeinde sei, das Gasthaus Krone zu erwerben und zu renovieren.
Durch die Zustimmung an der Gemeindeversammlung wurde diese Frage damals bejaht.

Im Zusammenhang mit der jahrlichen Aktualisierung der "Projektliste Gemeindeentwicklung”
hat sich der Gemeinderat mit der Liegenschaft Krone Forch befasst. In den Erwagungen des
Beschlusses GR-21-30 vom 17. Méarz 2021 setzte sich der Gemeinderat mit folgender Frage-
stellung auseinander:

"Vor der Neuvermietung muss die Liegenschaft innen saniert werden. Die Abteilung Liegen-
schaft priift zurzeit Nutzungsvarianten. Dabei wird weiterhin von einer primédren Nutzung der
Liegenschaft als Restaurant ausgegangen. Fiir die Identifikation des Gebiets Forch hat ein
Restaurant eine bedeutende Wirkung. Fragestellung: Schliesst sich der Gemeinderat der Ein-
schétzung der Abteilung Liegenschaften bezlglich der priméren Nutzung als Restaurant an?"

Der Gemeinderat beschloss, sich dieser Einschatzung anzuschliessen.

Das Gasthaus Krone erfiillt fur die Bevolkerung des Kisnachterbergs und die dortigen Verei-
ne nach wie vor eine wichtige gesellschaftliche Aufgabe. Die Forch hat sich zudem zu einem
bevorzugten Ausflug- und Wandergebiet entwickelt. Der Fortbestand des Gasthauses ent-
spricht deshalb einem Bedirfnis der Bevolkerung und Erholungssuchenden im Kiisnachter-
berg.

Aktuelle Nutzung

Heute werden das Unter-, Erd- und das 1.0bergeschoss gastronomisch genutzt. Im Unterge-
schoss befinden sich die Toiletten, Technik- und Lagerrdume. Die sidseitig des Unterge-
schosses liegende Gartenwirtschaft ist nicht durch dieses Geschoss zugénglich.

Zwei Drittel des Erdgeschosses werden heute durch die Kiiche, zusatzliche Lagerflachen und
Kihlrdume beansprucht. Somit verbleibt lediglich ein kleiner Teil der Flache fiir die Gaststube
im Erdgeschoss. Im 1. Obergeschoss befindet sich direkt oberhalb dieser Gaststube eine in
der Grosse identische Gaststube, welche jedoch mehrheitlich nicht genutzt wird. Auf der
Westseite dieses Geschosses befindet sich ein durch eine mobile Trennwand unterteilbarer
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| Saal. Zwischen diesem Saal und der Gaststube ist entlang der Siidfassade das Service-Office
angeordnet.

Im 2. Obergeschoss befinden sich heute die Wirtewohnung und zuséatzliche Raume, welche
urspringlich als Personal- oder Gastraume dienten. Das Dachgeschoss ist — abgesehen von
kleineren Technikrdumen (LUftung) — ungenutzt und wird zurzeit fir das Lagern von Material
verwendet. Das zweite Dachgeschoss ist leer.

Gastrokonzept foodroots ag

Nach Bekanntwerden der Kindigung durch die Wirtefamilie wurde als Erstes die Firma
foodroots ag mit der Erarbeitung eines Gastrokonzepts fir diese Liegenschaft beauftragt.
Nach der Begehung und diversen Gesprachen mit den aktuellen Pachtern und der Abteilung
Liegenschaften wurde eine Variante zur Weiterbearbeitung entwickelt. In dieser Studie wurde
das gastronomische Potenzial konzeptionell aufgezeigt. Die baulichen und denkmalpflegeri-
schen Aspekte waren nicht Bestandteil des Auftrags.

Ziel dieser Studie war, die heute eher kleinen Gastrdume zusammenzuziehen. Zudem waren
diese Raumlichkeiten in Grésse und Lage zu optimieren und attraktiver zu gestalten. Gleich-
zeitig sollten die heutigen Flachen fur Kiche, Office, Kiihlung sowie Lagerung verringert und
durch geschickte Raumaufteilungen und -beziehungen trotzdem verbessert werden.

Zusatzlich zu den raumlichen Optimierungen wird in der Studie ein Wintergarten vorgeschla-
gen, der durch die Mdglichkeit einer mobilen Verglasung ganzjahrig betrieben werden kénnte.

Machbarkeitsstudie axet gmbh -

Mit Verfligung des Vorstehers Liegenschaften (VLI-21-8) wurde am 29. Juni 2021 die Firma
axet gmbh, Embrach, mit der Ausarbeitung einer Machbarkeitsstudie beauftragt. Diese Unter-
nehmung hatte zu einem friilheren Zeitpunkt bereits im Auftrag der Abteilung Liegenschaften
die Kiichensanierung der Schitzenstube (2011) und die Gesamtsanierung des Gasthauses
Ochsen (2014) erfolgreich geplant und zur Zufriedenheit aller Beteiligten ausgefiihrt. Ziel die-
ser Machbarkeitsstudie war einerseits, das von der Firma foodroots ag vorliegende Gastro-
konzept vom 1. Méarz 2021 unter Berlicksichtigung der baulichen und denkmalpflegerischen
Aspekte auszuarbeiten und andererseits deren Kostenfolgen aufzuzeigen. Nebst der Umset-
zung des Gastrokonzepts der Firma foodroots ag (Variante 1) hat die Firma axet gmbh eine
zweite Variante entworfen und deren Kosten berechnet.

Beurteilung der Varianten

Aus Sicht der Abteilung Liegenschaften-ist die Variante 1 zu bevorzugen. Sie nutzt die Chan-
ce flr eine Aufwertung und Neuausrichtung des Gasthauses. Der in dieser Variante vorge-
schlagene Wintergarten erscheint attraktiv, ist aber kritisch zu betrachten. Die Bewilligungsfa- .
higkeit ist aus denkmalpflegerischen Grinden unklar. Ebenso wirde der erhaltenswerte
Baumbestand der Gartenterrasse in Mitleidenschaft gezogen, was unbedingt verhindert wer-
den solite.
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Die zweite Variante hingegen orientiert sich am bestehenden Konzept und beldsst die Struktu-
ren mehrheitlich.
Kosten

Die Machbarkeitsstudie ist modulartig aufgebaut. Fir die Module wurden folgende Kosten mit
einer Genauigkeit von +/- 25% (inkl. MWST) berechnet.

Modul Kosten

1/ Variante 1, Sanierung Gastronomierdume UG, EG und 1.0G 4'355'388.-
2 / Variante 2, Sanierung Gastronomierdume UG, EG und 1.0G 4'002'832.—
3 / Sanierung 2.0G mit 6 Gastzimmern 472'803.—
4 / Sanierung DG mit Wohnung 487'450.—
5 / Sanierung Umgebung 244'371.—
6 / Wintergarten 251'1566.—
7 | Alternative Coworkingspace statt Gastzimmer 2.0G 205'169.—
8 / Alternative Gastzimmer statt Wohnung DG 438'878.—

Die Kosten fir die Erneuerung der haustechnischen Installationen (inkl. erneuerbarer Warme-
erzeugung) sind fiir Varianten 1 oder 2 in etwa gleich hoch. Die unterschiedliche Anordnung
der Raumlichkeiten fiihrt zu héheren Kosten in der Variante 1. Unabhangig von der Nutzung
des zweiten Ober- und des Dachgeschosses ist der Einbau eines rollstuhlgerechten Perso-
nenaufzugs fur einen barrierefreien Betrieb zwingend vorzusehen.

Kronenscheune

Das gegenuberliegende grosse Scheunengebaude bildet mit den umliegenden Hausern und
dem Brunnen ein reizvolles Dorfbild. Die Fassaden mit ihren grossen, oben abgerundeten
Fensterdffnungen sind bis unter das Dach in Bruchstein gemauert und verputzt. Alle Rdume
haben Betonbdden; die inneren Wande sind gemauert und verputzt. Die hélzerne Dachkon-
struktion und das Doppeldach mit Biberschwanzziegeleindeckung sind gut erhalten. Ein Teil
dieses Okonomiegeb&udes wird aktuell vom P#chter als Lagerraum verwendet, ein anderer
Teil ist an Dritte (Keramikstall) vermietet. Ein Gastro-Kiihiraum befindet sich ebenfalls in die-
sem Geb&dude. Obwohi die Scheune fur diverse Nutzungen ein grosses Potenzial bieten wir-
de, wird sie in diese Machbarkeitsstudie nicht miteinbezogen.

Strategischer Entscheid

Die von der axet GmbH erarbeitete Machbarkeitsstudie mit Kostenberechnungen stellt eine
gute Entscheidungsgrundlage fir die Weiterbearbeitung dar. Unabhéngig von der Varianten-
wahl ist zu beriicksichtigen, dass bis auf die Fassadensanierung vor knapp zehn Jahren keine
oder nur minimale Investitionen in den Unterhalt dieser volumenmassig grossen Liegenschaft
getatigt worden sind. Die Abklarungen zeigten, dass alle technischen und elektrischen Instal-
lationen das Ende ihres Lebenszyklus (iberschritten haben. Entsprechend umfassend und
aufwendig ist die Sanierung dieser Liegenschaft mit den daraus resultierenden Kostenfolgen.
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Die Abteilung Liegenschaften vertritt die Auffassung, dass die anstehende und unumgangli-
che Sanierung genutzt werden soll, um den zeitgemassen Fortbestand dieser Immobilie si-
cherzustellen. Im Sinne eines strategischen Entscheids sind deshalb folgende Module weiter-
zubearbeiten bzw. zu projektieren und zur Kreditbewilligung vorzulegen:

Modul

Favorisierte Alternative Nicht beriick-
Variante 1 Variante 2 sichtigt

1/ Variante 1 4'355'388.—- -
2 [ Variante 2 - 4'002'832.—
3 /2. OG mit Gastzimmern 472'803.— 472'803.—
4 / DG mit Wohnung 487'450.— 487'450.—
5 / Umgebung mit, Var. 1 244'371 .- 244'371.—
6 / Wintergarten - - 251'156.—
7 / Alternative Coworkingspace 2.0G - - 205'169.—
8 / Gastzimmer DG - - 438'878.—
Total 5'560'012.— 5'207'456.—

Alternative Nutzungen im 2. Ober- und Dachgeschoss wie Coworkingspace oder Birordum-
lichkeiten werden nicht weiterverfolgt.

Beurteilung der Wirtschaftlichkeit

Bei angenommenen jahrlichen Mietzinseinnahmen von rund Fr. 190'000.— exklusive Neben-
kosten resultiert nach erfolgter Sanierung gemass der Wirtschaftlichkeitsberechnung vom
6. Januar 2022 eine Bruttorendite von 1.90%. Damit kdnnen die errechneten jahrlichen kalku-
latorischen Ausgaben von rund 280'000.— nicht gedeckt werden; netto ergibt sich ein kalkula-
torischer Verlust von rund Fr. 90'000.—. Bei dieser Wirtschaftlichkeitsberechnung ist zu be-
ricksichtigen, dass

- nebst den erwarteten Baukosten ein Landwert sowie der aktuelle Gebaudeversiche-
rungswert fiir die Anlagekosten eingerechnet sind,

- es sich um eine kommunal geschiitzte Liegenschaft handelt,

- bauliche Eingriffe nur beschrankt mdglich sind, was sich auch auf geringere Ertrage
auswirkt,

- der Fortbestand eines Gasthauses mit héheren Baukosten einhergeht (Be- und Entlif-
tung, Kiichenausstattung, Lifte, etc.) als mit einer gewerblichen oder Wohnnutzung.

Die Liegenschaft ist mit dem Ziel einer Mietzins-Maximierung unter Berticksichtigung der
Rahmenbedingungen zu sanieren.

Weiteres Vorgehen

Das grobe Planungs- und Bauprogramm sieht folgenden Ablauf vor:
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Termin Tatigkeit Zustandigkeit

01/2022 Strategieentscheid Gemeinderat

02/2022 Vergabe Planungsleistungen Liegenschaftenkommission

05/2022 Freigabe Bauprojekt Gemeinderat auf Antrag der
Kreditbewilligung Baukredit Liegenschaftenkommission

06 /2022 Baugesucheingabe Abt. Liegenschaften

07 -10/2022 Ausschreibungen und Ausfiihrungsplanungen Steuerungégruppe

10 /2022 Baubeginn Abt. Liegenschaften

06 /2023 Bauende Abt. Liegenschaften

Finanzkompetenzen

Fir die erforderlichen Architektur- und Bauleistungen sind im Finanzplan 2021-2025 die nach-
folgenden Budgetbetrage (in Fr. und inkl. MWST) in der Héhe von Total Fr. 3'715'000.— ent-
halten:

Bereich Konto Investitionsplanung 2021 - 2025

2021 2022 2023
liegenschaften | INV01182, General-Guisan-Strasse 1, Gasthof 115'000 1'800'000 1'800'000
Finanzvermdgen | Krone Forch, Gesamtsanierung

Der Fortbestand der Liegenschaft wird aufgrund des Entscheids der Gemeindeversammlung
fir den damaligen Kauf des Gasthauses Krone Forch weiterhin als &ffentlicher Auftrag ver-
standen. Entsprechend handelt es sich — nach Einschatzung der Abteilung Liegenschaften —
bei den oben aufgelisteten Kosten grundsétzlich um gebundene Ausgaben, die dem Werter-
halt der Liegenschaft dienen. Bei der Umnutzung der Wohnraumlichkeiten im 2. Oberge-
schoss in Gastezimmer handelt es sich um eine Investition ins Finanzvermdgen.

Gemass Art. 20 Abs. 1 Ziff. 3. Gemeindeordnung in Verbindung mit Anhang 2 des Organisati-
onsreglements ist der Gemeinderat fur Investition in Liegenschaften des Finanzvermdgens bis
und mit Fr. 5'000'000.— im Einzelfall zustandig. Fir gebundene Ausgaben, die dem baulichen
Unterhalt der Liegenschaft dienen, ist der Gemeinderat geméss Art. 20 Abs. 1 Ziff. 2. lit. a.
Gemeindeordnung in unbeschrankter Hohe zustandig.

Erwagungen

Der Gemeinderat entscheidet sich fiir die von der Abteilung Liegenschaften bevorzugte Vari-
ante 1. Die Realisierung von Gastzimmern im 2. Obergeschoss wird begrisst. Allerdings wére
eine weitere Option, zusatzlich auch im Dachgeschoss an Stelle der Wirtewohnung Gastzim-
mer vorzusehen. Méglicherweise ergeben sich bei mehr verflgbaren Gastzimmern optimalere
betriebliche und betriebswirtschaftliche Voraussetzungen. Der Bedarf und die Frage, ob eine
Wirtewohnung, die tatsachlich von den Wirtsleuten bewohnt wird, noch zeitgemass ist, ist
ebenfalls zu priifen. Die Abteilung Liegenschaften soll diese Fragen in der Weiterentwicklung
des Projekts priifen und eine entsprechende Marktanalyse téatigen.
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Es handelt sich um eine denkmalgeschiitzte Liegenschaft. Inwiefern die vorgesehenen Sanie-
rungsmassnahmen umsetzbar sind, ist im Rahmen der Weiterbearbeitung des Projekts zu
klaren. '

Der Gemeinderat beurteilt die Gebundenheit der Ausgabe gestitzt auf den 50-jahrigen Ge-
meindeversammlungsbeschluss im vorliegenden Fall als fraglich. Zudem besteht ein erhebli-
cher Handlungsspielraum in der Frage, ob die Liegenschaft weiterhin als Gastwirtschaft zur
Verfligung stehen soll und wie die Sanierung erfolgen soll. Das Geschéft soll daher — wenn
die Investitionssumme dann effektiv {iber 5 Mio. Franken liegen wird — der Gemeindever-
sammiung zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Liegt der Betrag unter 5 Mio. Franken,
liegt die Zustandigkeit beim Gemeinderat.

Beschluss - auf Antrag der Liegenschaftenkommission:

1. Der Weiterbearbeitung des Bauvorhabens mit den in den Erwdgungen als "Favorisierte
Variante" bezeichneten Modulen wird zugestimmt.

2. Die Abteilung Liegenschaften wird beauftragt, die Option mit Gastzimmern im
2. Obergeschoss (Modul 3) und zusétzlich im 1. Dachgeschoss (Modul 4) zu Lasten der
Wirtewohnung im Rahmen der weiteren Bearbeitung noch vertieft zu klaren, dies unter
Berlicksichtigung der betriebswirtschaftlichen (Marktanalyse) und betrieblichen Mach-
barkeit. -

3. Das weitere Vorgehen mit dem groben Planungs- und Bauprogramm wird zur Kenntnis
' genommen.

4. Das Geschaft ist der Gemeindeversammlung vorzulegen, sofern die Investition die Kom-
petenz des Gemeinderats von 5 Mio. Franken geméss Art. 20 Abs. 1 Ziff. 3. Gemeinde-
ordnung lbersteigt.

5. Mitteilung an
- Axet GmbH, Tannenstrasse 97, 8424 Embrach (per E-Mail: bitterli@axet.ch)
- foodroots ag, Stiickistrasse 15, 6442 Gersau (per E-Mail: thomas@foodroots.ch)
- Abteilung Hochbau
- Abteilung Finanzen
- Abteilung Liegenschaften

FUr richtigen Auszug

l/\ -

Daniel Wipf

Stv. Gemeindeschreiber

GR-22-9 vom 12. Januar 2022 7



