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AUSZUG AUSDEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzang vom 30. Mirz 20006

Gesch. Nr, 6/06  Vorberatung: RPK
25.8.3 Liegenschaften.- Antrag des Stadtrates an den Grossen Gemeinderat auf Be-

willigung eines Objektkredites fiir Renovation und bauliche Anpassungen im Gast-
hof Rossli Hinau.-

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26 Ziffer 3 der Gemein-
deordnung -

beschliesst:

1.  Fiir die Renovation und bauliche Anpassungen im Gasthof Rossli, Hlnau, wird ein
Objektkredit von Fr. 693'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung (Konto
420.5031.07, Umbau / Sanierung Rossli) bewilligt.

2. Die Kreditsumme erhht sz. reduziert sich um die Mehr- / Minderkosten, welche
durch die Bauteuerung, von der Erstellung der Kostenschétzung bis zur Bauausfiih-
rung, entstehen. Ab Stichtag gilt der 1. April 2006.

3. Zeigt der detaillierte Kostenvoranschlag aufgrund der durchgefithrten Submission
eine Kostensiiberschreitung von mehr als 15 % gegeniiber dem bewilligten Kredit,
s0 ist dem Grossen Gemeinderat eine neue Vorlage zu unterbreiten. Bei der Berech-
nung der Kosteniiberschreitung ist die allféllige Bauteuerung zu beriicksichtigen.

4, Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
5. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
6. Mitteilung durch Protokollauszugran:

a) den Stadtrat, zweifach,
b) das Bauamt,
¢) die Finanzverwaltung.



Weisung

1.  Ausgangslage

Der Stadtrat hat im Frithling 2005 von der Kiindigung des Péchterehepaars Hans-Peter und
Anne Salim per 30. Juni 2006 Kenntnis genommen. Er hat den bevorstehenden Wechsel
zum Anlass genommen, um an der Klausurtagung vom 20./21. Mai 2005 zu diskutieren,
ob die Stadt Ilinau-Effretikon den Gasthof weiterhin in ihrem Eigentum belassen und
wenn ja, nach welchen Grundsitzen der Betrieb weiter gefiihrt werden soll.

Nach eingehend gefithrter Grundsatzdiskussion hat sich gezeigt, dass das 6ffentliche Inte-
resse zum Erhalt des Gasthofes in stddtischem Eigentum tiberwiegt. Es sind dies der Saal-
betrieb, die qualitativ hoch stehende Gastronomie, die Kegelbahn, die in Nebenrdumen
untergebrachte Bibliothek und das Ubungslokal der Stadtmusik, die unter dem Saal be-
findlichen Zivilschutzanlage, sowie zwei fremd vermictete Nebengebiude (“Rosslischiiiir®
und ehemaliges Feuerwehrgeriitelager). Von einem Ausbau des Hotelleriebetriebes in der
“Rosslischiitir wurde jedoch aus wirtschaftlichen Uberlegungen abgesehen, wenngleich
diese ebenfalls in stddtischem Besitz bleiben und weiterhin separat vermietet werden soll.
Insbesondere hat sich auch gezeigt, dass sich der Saal aus betrieblichen Griinden nicht
vom Gastronomieteil trennen ldsst. So hat sich der Stadtrat klar daftir entschieden, das
Rossli weiterhin in stéddtischem Eigentum zu belassen und durch eine geeignete Pichter-
schaft einen erfolgreichen Betrieb sicher zu stellen.

Weitere Abkldrungen wurden beziiglich den bevorstehenden grosseren Renovationsarbei-
ten des mittlerweile 25-jéhrigen Betriebes getroffen. Diese wurden hinsichtlich eines bal-
digen Péchterwechsels in den letzen Jahren immer wieder hinausgeschoben. Die Frage, ob
und wie weit die Chance wahrgenommen werden soll, das Gastrokonzept auf die heutigen
Anspriiche auszurichten, musste ebenfalls diskutiert werden. Zu diesem Zweck wurden im
Budget 2006 der Investitionsrechnung 1 Million Franken vorgesehen.

Fur die fachlich professionelle Begleitung des Projektes und insbesondere auch fiir die
Beurteilung eines kiinftigen Betriebskonzeptes wurde ein unabhiingiger Gastroberater bei-
gezogen. Gleichzeitig befasste sich eine vom Stadtrat eingesetzte Arbeitsgruppe mit der
Nachfolgefrage.

2. Erkenntnisse

Gemiss Aussage des bisherigen Pachters sind die Umsétze in den letzten Jahren kontinu-
lerlich zurlickgegangen. Fiir das Rechnungsjahr 2005 wird erstimals eine Reduktion des
Mietzinses geltend gemacht infolge Unterschreitung des vertraglich festgelegten Mindest-
umsatzes.

Die Verschiechterung der Rechnung ist auf verschiedene Ursachen zuriickzufithren, wie
zum Beispiel die verschérfte Konkurrenzsituation im Gastronomiebereich, oder die Re-
duktion der Promillegrenze etc. Um einen weiteren Riickgang des Umsatzes mindestens
zuriickzuhalten sind Innovationen und vermehrte Anstrengungen im gastronomischen An-
gebot erforderlich.

Die Abkldrungen zeigten, dass das Gastrokonzept aus fachlicher Sicht nicht grundlegend
geiindert, sondern hochstens ergénzt werden muss. Ebenso entspricht die Restaurationskii-
che den heutigen Anforderungen, so dass in diesem Bereich keine grosseren Investitionen
erforderlich sind.



Als unbefriedigend wird die heutige Eingangssituation am Ort des ehemaligen Hinterein-
ganges des historischen Rdssli beurteilt. Der Eingangsvorplatz fithrt, nicht gerade sehr
einladend, unmittelbar zur Treppe in das Untergeschoss zu den WC-Anlagen. Linkerhand
befindet sich das meist ungenutzte und leere Foyer zum Saal. Durch eine multifunktionale
Nutzung des Foyers als Lounge kénnte das gastronomische Angebot in willkommener
Weise erweitert werden. Trotzdem wiirde die Funktion des Foyers bei Saalveranstaltungen
gewihrleistet bleiben. Der Eingang sollte ganz allgemein freundlicher und einladender
gestaltet werden.

Die Kegelbahn im Untergeschoss soll nicht veréindert werden. Hingegen soll der Vorplatz
zu den WC-Anlagen angenehmer gestaltet und die Damen- und Herrentoiletten renoviert
werden. Im Bereich der Gaststuben, des Littenstiibli sowie bei den Géstezimmern sind
keine baulichen Veranderungen vorgesehen. Ebenso soll das Ubungslokal fiir die Stadt-
und Stadtjugendmusik beibehalten werden.

Die Saalméblierung und die Méblierung im Gastronomiebereich sind nach 25 Jahren in-
tensiven Gebrauchs teilweise ersatzbediirftig, Ebenso ist eine umfassende Renovation der
Réumlichkeiten im Hinblick auf einen Péichterwechsel angezeigt.

‘Um die Konkurrenzfihigkeit des Betriebes auch in Zukunft zu erhalten, ist eine Anpas-
sung an ein zeitgemdasses Gastronomickonzept unumggnglich,

3.  Nachfolgeregelung

Die 25-jahrige Téatigkeit des Ehepaares Salim als bisherigen Péchter des Gasthofes Réssli
war geprédgt durch Zuverlissigkeit und Kontinuitit. Nach der Kiindigung des Mietvertra-
ges durch die Péchter per 30. Juni 2006 befasste sich diec vom Stadtrat eingesetzte Arbeits-
gruppe mit der Nachfolgeregehing.

Mit Unterstiitzung eines externen Beraters wurden Vertragsverhandlungen aufgenommen.
Als neue Péchter konnten René Kaufmann als langjéhriger Aide du Patron des Gasthofes

-Réssli, und seine Frau Vreni Kaufmann gewonnen werden. Mietbeginn ist der 7. August
2006, anschliessend an die Betriebsferien des Gasthofes Rossli. Es ist vorgesehen, die
notwendigen Renovations- und Umbauarbeiten wahrend der Ferienzeit im Juli 2006
durchzufiihren.

Mit dieser Nachfolgeregelung erhilt die Stadt grosstmégliche Gewahr fir eine erfolgrei-
che Weiterfilhrung des anspruchsvollen Rosslibetriebes auf gewohnt hohem gastronomi-
schen Niveau. Gleichzeitig sind bereits Verhandlungen im Gange um das Verhéltnis der
Vereine zum neuen Péchter auf eine neue Basis zu stellen und zu verbessern.

4. Projekt

Firr die Ausarbeitung des Projektes wurden mit dem Architekturbiiro Jasmin Grego und
Stephanie Kithnle, Ziirich, ausgewiesene und erfahrene Innenarchitektinnen mit tiberzeu-
genden Referenzen beigezogen. Kempunkt des Projektes ist die Umgestaltung des heuti-
gen Foyers zum Saal in eine einladende Lounge. Zukiinftig soll im Foyer tiber Mittag und
am Abend eine kleine Speisekarte angeboten werden. Ergénzend laden bequeme Sitzmd-
bel zum Apéro vor dem Essen oder zum Schlummertrunk ein. Fiir gréssere Anlésse im
Festsaal haben sich die Anspriiche verdndert. So soll das heute cher fade und leer wirken-
de Foyer durch eine attraktive, neuzeitliche und wohnlicher gestaltete Lounge dem mar-




kanten Rdssli Saal ein einladendes Zugangsportal geben. Damit wird die Attraktivitiit ge-
steigert und der starken Konkurrenz dhnlicher Angebote aktiv entgegengewirkt.

Die vorgesehenen baulichen Fingriffe beschriinken sich im Foyer vor allem auf den De-
ckenbereich. Mit dem Einzug einer neuen Gipsdecke soll dem Raum der heutige Vor-
raumcharakter genommen werden. Zudem kdnnen mit dieser Massnahme die Deckenka-
néle der Raumliiftung den heutigen Vorschriften angepasst und in die heruntergehéngte
Decke integriert werden kann. Der neu gestaltete Raum benttigt nebst den vorgesehenen
mobilen Leuchten eine neue, in die Decke integrierte Grundbeleuchtung, da die bestehen-
de Beleuchtung des Foyers fiir die vorgesehene Nutzung als Lounge nicht weiterverwen-
det werden kann. Das heutige Kunstlicht wird einerseits mit Glithlampen erzeugt, was im
Gegensatz zu heutigen Technologien eher energicaufwendig ist, andererseits befinden sich
die Deckenleuchten ausschliesslich entlang der Fensterfront und im Bereich der Oberlich-
ter, was seinem urspriinglichen Zweck, den Besucher vom Eingang in den Saal zu gelei-
ten, gerecht wird, jedoch fiir ein anderes Nutzungskonzept denkbar ungiinstig ist. Im Zu-
sammenhang mit der rdumlichen Umgestaltung zur Lounge ist die Entfernung der Ober-
lichter vorgesehen, was mit vertretbarem Aufwand ohne weiteres méglich ist. Ebenso ist
vorgesehen, die Eingangssituation zum Rossli durch verschiedene Massnahmen wie Ein-
bau emer neuen Eingangstiire, Einbau einer Vitrine fiir Prisentationen und anderen ergéin-
zenden Eingriffen, einladender zu gestalten. Damit soll das Gourmetrestaurant atmosphi-
risch schon im Windfang erkennbar werden. Auf eine Vergrésserung des Windfanges soll
aufgrund der fehlenden baulichen Voraussetzungen sowie der damit verbundenen unver-
héltnisméssigen Kosten verzichtet werden.

Im Restaurant wurden im Hinblick auf den bevorstehenden Pachterwechsel in den letzten
Jahren keine grundlegenden Erneuerungsarbeiten ausgefithrt. Hier sind der Ersatz des
Teppichbelages und die Erneverung des 25-jdhrigen Mobiliars sowic der Beleuchtung
vorgesehen. Gastrobetriebe werden haufig am Zustand der Toilettenanlagen gemessen. In
diesem Sinne wire eine komplette Erneuerung der Raumlichkeiten samt Vorplatz erfor-
derlich. Aus Riicksicht auf die damit verbundenen sehr hohen Kosten sollen jedoch nur
punktuelle Eingriffe vorgenommen werden. Vorgesehen ist der Einbau von raumhohen
Toilettenkabinen, um die persdnliche Intimsphére auch rdumlich zu gewéhrleisten. Ergéin-
zend soll die bestehende Metalldecke durch eine Gipsdecke mit integrierter Beleuchtung
ersetzt werden. Auf den Ersatz der Wand- und Bodenplattenbeléige soll aus Kostengriinden
verzichtet werden. Ergéinzend sind jedoch der Ersatz der Waschtische mit grossen Spie-
geln und der Einbau eines Wickeltisches in der Damentoilette vorgesehen.

Die Saalmdblierung hat nach 25 Jahren harter Beanspruchung ebenfalls gelitten. Ein un-
mittelbarer Ersatz ist aber nicht zwingend notwendig. Der Ersatz kann je nach Bedarf und
Zustand der Méblierung iiber die nichsten Jahre im Rahmen des Budgets vorgenommen
‘werden. Vorgesehen ist jedoch die ergiinzende Anschaffung von 120 neuen Stiihlen um
Bankettveranstaltungen festlicher gestalten zu kdnnen.

In Anbetracht der sehr knappen Termine ist vorgesehen, dic Umbau- und Renovationsar-
beiten in einer konzentrierten und gut vorbereiteten Aktion wihrend den verldngerten Be-
triebsferien im Juli 2006 auf den Zeitpunkt des Pichterwechsels auszufiihren. Eine Ver-
schiebung des Projektes auf einen spiteren Zeitpunkt hitte erhebliche Zusatzkosten infol-
ge Umsatzausfall und laufenden Lohnen zur Folge.




5. Kosten

Die Kostenberechnung basiert vorwiegend auf Erfahrungszahlen, wie Offerten und Ab-
rechnungen von anderen vergleichbaren Objekten. Als Stichtag gilt der 1. April 2006. Die
Kostenaufstellung gliedert sich gemiss BKP und weist detaillierte Positionen aus. Die
Zusammenfassung der Hauptgruppen ergibt folgendes Bild:

—  Vorbereitungsarbeiten - Fr. 32'000.00
— Baukosten inkl. Ausbau Fr.  319'000.00
-~ Ausstattung Fr.  189'000.00
— Allgemeine Kosten Fr. 9'000.00
— Baunebenkosten Fr. 10°000.00
— Honorare Fr. 134'000.00
Total Umbau- und Renovationskosten Fr.  693'000.00

Der gebundene Anteil fiir die Erneuerung der WC-Anlagen, die Erneuerung des Mobiliars
und die allgemeinen Renovationsarbeiten betrédgt ca. Fr. 450'000.00, was etwa 2/3 des
beantragten Kredites ausmacht.

Die Kapitalfolgekosten fiir Abschreibung und Verzinsung betragen fiir die ersten 10 Jahre
10% der Nettoinvestition, das heisst Fr. 69'300.00 pro Jahr. Bei den betrieblichen Folge-
kosten entstehen fiir die Stadt keine Mehrkosten, da die Installationen im Liiftungs- und
Elektrobereich den neuesten energiesparenden Standards entsprechen und auch bei hthe-
rer Leistung weniger Energie bendtigen. Die ibrigen Mehraufwendungen, welche sich aus
dem Betrieb ergeben, gehen zu Lasten des Péachters.

Bei der Vollkostenbetrachtung im Jahr 2004 stehen einem Aufwand von Fr. 573'700.00,
unter Berlicksichtigung kalkulatorischer Abschreibungen und Zinsen, Einnahmen von Fr.
211'000.00 gegeniiber. Damit betrigt der jahrliche Fehlbetrag gegen Fr. 360'000. 00. Im
Jahr 2005 ist der Aufwand ca. Fr. 11'000.00 hoher und die Einnahmen Fr. 13'000.00 tiefer,
was den Fehlbetrag auf Fr. 384'000.00 ansteigen lédsst. Es ist dabei allerdings zu beachten,
dass fiir Gasthof und Saal lediglich 80 % der Kosten anfallen, da in der Rechnung auch die
bereits in der Ausgangsiage aufgefiihrten Nebenriume (Kegelbahn, Bibliothek, Ubungslo-
kal der Stadtmusik, Zivilschutzanlage, “Résslischiiiir und ehemaliges Feuerwehrgeritela-
ger) eingeschlossen sind. Dies relativiert den aus Vollkosten-Sicht aufgezeigten Fehlbe-
trag und zeigt auf, welche Institutionen davon profitieren. In der jahrlichen Betriebsre-
chung, unter Vernachlissigung von Abschreibungen und Zinsen, wurde im Laufe der letz-
ten 10 Jahre wiederum ein kleiner Uberschuss von durchschnittlich Fr. 30'000.00 erzielt.

6. Zusammenfassung

Das bisherige Wirtehepaar Salim hat den Gastbetrieb Rossli in den letzten 25 Jahren durch
ihre starke Personlichkeit gepragt und auf einem hohen Niveau gefiihrt. Die letzten Jahre
waren allerdings gekennzeichnet von zunehmendem Wettbewerb und rickldufigen Um-
satzzahlen.

Seitens der Stadt wurde der Gasthof durch regelmissige Unterhaltsarbeiten in gutem Zu-
stand erhalten. Grossere Investitionen wurden lediglich im Bereich der Kiiche und dem
Ersatz und Modernisierung von Apparaten im Bereich der Biihnentechnik im Saal vorge-



nommen. Weitere Investitionen wurden im Hinblick auf den bevorstehenden Wirtewech-
sel zurlickgestellt.

Dieser Zeitpunkt ist nun gekommen. Es gilt, den unbestritten guten Ruf des Résslis im
Interesse der Stadt Hllnau-Effretikon zu erhalten und wiederum eine langjshrige und er-
folgreich verlaufende Pachterschaft anzustreben. Damit soll auf lange Sicht gleichermas-
sen der Nutzen fiir die Bevolkerung und eine bestmégliche Rendite des investierten Kapi-
tals sichergestellt werden.

Das Nachfolge-Wirtehepaar Kaufmann verfiigt tiber gutes fachliches Kénnen und persén-

liches Engagement, um diese Herausforderung antreten und im kurzlebigen Markt der
Gastronomie bestehen zu kdnnen.

Seitens der Stadt als Eigentiimerin von Gasthof und Saal sind dafiir die Rahmenbedingun-
gen bereitzustellen. So soll auf den Zeitpunkt des Wirtewechsels das Réssli aufgefrischt
und mit vertretbarem Aufwand, auf die in den letzten 25 Jahren verdnderten Anspriiche
der Bevolkerung ausgerichtet werden.

Der Stadtrat 1st tiberzeugt, dass mit den vorgesehenen Investitionen die Voraussetzungen

geschaffen werden, um fiir die ndchsten 15 - 20 Jahre einen weiterhin erfolgreichen Be-

trieb zu gewdhrleisten und er ersucht den Grossen Gemeinderat den beantragten Investiti-
onskredit zu bewilligen,

Sachbearbeiter: Stadtrat Reinhard Fiirst, Bauvorstand
Werner Felix, Projektleiter Bauamt

wli/db/affivi KE e

pV/ES = t=Tate 1

Beilagen:

— Projektbeschrieb und Kostenschétzung vom 28. Februar 2006
—~ Projektpline

— Referenzen

— Vollkosten- und Betriebsrechnung
— Gastrokonzept Martin Volkart



