Traktandum VI

Baukredit

Gemeindeversammlung 2025

fiur Neubau Restaurant Schutzen

mit sechs Wohnungen

Sehr geehrte Damen und Herren

Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 28. Januar
2020 hat die Gemeindeversammlung dem Kauf- und
Tauschvertrag (CHF 1660000.00) fur den Erwerb der
Liegenschaft «Schitzen» von der Anton Styger AG gross-
mehrheitlich zugestimmt. Die Liegenschaft «Schiitzen»
hat eine Fldche von 1907 m? und befindet sich in der
Landwirtschaftszone. Zum Kaufobjekt gehdéren neben
dem Restaurant mit Kegelbahn zusétzlich 5 Wohnein-
heiten und sieben Garagen, zwei Abstellrdume und
eine offentliche WC-Anlage, die durch die Einwohner-
gemeinde unterhalten wurde.

Das Naherholungsgebiet «Schuitzen-Boden-Allmig» hat
in den letzten Jahren an grosser Beliebtheit und Bedeu-
tung gewonnen. Die Naherholungssuchenden halten
sich das ganze Jahr Uber in diesem wunderschonen
Gebiet auf. Wahrend schneereichen Wintermonaten
werden auch die Angebote der Skilift Nollen AG
(v.a. Kinderlifty und der Loipen Unterégeri intensiv
besucht. Nebst den Naherholungssuchenden sind aber
auch die Regionalschiessanlage der Schiitzen Agerital-
Morgarten, der Tennisclub Unterégeri, der Imkerverein
Agerital und die Rémselbahnen als langjéhrige Institutio-
nen in unmittelbarer Néhe zum «Schitzen» angesiedelt.

Die 50-jahrige Liegenschaft «Schitzen» erfillt die heuti-
gen Standards und Normen nicht mehr. Obwohl im
Innenausbau periodische Erneuerungen stattgefunden
haben, muss die Liegenschaft aus Wirtschafts-, Effizi-
enz- und Kostengriinden ersetzt werden.

Wettbewerb als Ideensammlung

Da sich die Liegenschaft «Schitzen» in der Landwirt-
schaftszone befindet, musste die Korporation Unter-
dgeri die Ausgangslage flr ein kinftiges Bauprojekt
zwingend zusammen mit der Einwohnergemeinde
Unterageri und dem Amt fur Raum und Verkehr des
Kantons Zug ganzheitlich erdrtern und gemeinsam
Losungsansatze fur die Entwicklung der Liegenschaft
«Schitzen» besprochen werden.
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Dabei hat der Kanton Zug die Idee eines Neubaus
des Restaurants mit sechs Wohneinheiten als massvolle
Entwicklung im Naherholungsgebiet begrisst. Um ein
bewilligungsfahiges Projekt in der Landwirtschaftszone
zu erlangen, wurde vom Amt fir Raum und Verkehr ein
zweistufiger Wettbewerb im Einladeverfahren empfoh-
len, damit im Rahmen eines anonymen Wettbewerbs
verschiedenartige Projekte und Ideen durch eine Fach-
jury beurteilt werden kénnen.

Um das attraktive Naherholungsgebiet «Schitzen-
Boden-Allmig» zusétzlich aufwerten zu kénnen, hat die
Gemeindeversammlung der Korporation am 31. Mai 2021
die Durchfuhrung eines Wettbewerbs mit verschiede-
nen Architekten fur den Ersatzneubau «Schitzen» mit
einem Wettbewerbskredit von CHF 200000.00 ein-
stimmig genehmigt.

Durchfiihrung des Wettbewerbs und Siegerprojekt
Der Korporationsrat hat Herrn  Martin - Kimmerli,
dipl. Architekt ETH/SIA mit der Durchfihrung eines
Zweistufen-Wettbewerbsverfahrens beauftragt. Die ein-
gereichten Projekte wurden durch ein Beurteilungs-
gremium mit folgenden Fachpreisrichtern begleitet und
umfangreich beurteilt:

— Hans Cometti, Luzern, Architekt ETH SIA BSA, Vorsitz

— Barbara Strub, Zirich, Architektin ETH SIA BSA

— Markus Bieri, Luzern, Landschaftsarchitekt HTL BSLA
SIA

Zuhanden der Gemeindeversammlung vom 30. Mai
2022 wurde fir das auserkorene Siegerprojekt ein Pro-
jektierungskredit in der Hohe von CHF 600000.00
fur den Neubau Schiitzen mit Anteil Wohnungen be-
antragt. Die Gemeindeversammlung hat diesen Projek-
tierungskredit dann abgelehnt. Nach kurzer Beratung
stellte der Korporationsrat einen Zusatzantrag fur die
Einsetzung einer Ad-hoc-Kommission (bestehend aus je
drei Vertretern aus der Birgerschaft und dem Korpora-
tionsrat) sowie fir einen Planungskredit in der Hohe von
CHF 150000.00.
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Der Korporationsrat hat nach dieser Gemeindever-
sammlung eine Ad-hoc-Kommission «Schitzen» einge-
setzt, die eine kritische Auswertung des Ideenwettbe-
werbs und eine umfassende Bedurfnisabkldrung fir ein
neues Restaurant mit Wohnanteil vollzogen hat. Die
Ad-hoc-Kommission war wie folgt zusammengesetzt:

— Iten-Schmid Reto, Vorsitz

— Iten Remo, Liegenschaften

— lten Roger, Finanzen

— Hess Thomas, Korporationsschreiber

— Cometti Hans, Jury-Président

— Kummerli Martin, Architekt ETH

— Rossmaier Lando, Architekt ETH

— Iten-Elsener Trix, Vertreterin Korporationsburger
— Hé&usler Markus, Vertreter Korporationsburger

— Mdller Hans, Vertreter Korporationsburger

I
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Zusammen mit dem Architekturbiiro Rossmaier wurden
im Rahmen zweier Sitzungen und einer Exkursion sémt-
liche Kritikpunkte thematisiert und zusétzliche Ideen fur
die Verbesserung des Projekts eingebracht. Im Rahmen
einer offentlichen Informationsveranstaltung wurde
dann das Uberarbeitete Projekt vorgestellt. Dabei sind
auch noch ergénzende Anregungen zum Spielplatz, zu
der Fassade und der Organisation von Kiiche und Res-
taurant eingebracht worden, die direkt in die weitere
Projektierung eingeflossen sind.

Das iiberarbeitete Projekt

Wéhrend den letzten Monaten haben die verschiedens-
ten Fachplaner das vorliegende Projekt im Detail weiter-
geplant und die Kosten mit konkreten Offerten abgesi-
chert.

Der Schuitzen aus Richtung Sid-West mit der Gartenwirtschaft
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Umgebung mit Spielplatz, Gartenwirtschaft, Aussensitzpldtzen und Restaurant
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Perspektive Nord-Ost Richtung Spielplatz mit Sicht auf Tennispldtze
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Blick aus Nord-West Richtung aus Perspektive Tennisplatz

28 Korporation Unterégeri



Gemeindeversammlung 2025

eyl ey &

O g

Sl

A0l g S
MR g R
P o T o . ) o o - B . .

[ N g ey

Restaurant mit 95 Sitzpldtzen und abtrennbarem Saalangebot
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Blick tiber den Stammtisch in die Gaststube (rechts der Eingang zum Saal)
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Blick vom Stammtisch in den kleinen Saal
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Untergeschoss mit Technik- und Personalrdumen, Toiletten und Anlieferung von hinten, 6 gedeckte Parkpldtze
fir die Wohnungen
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Grundrisse Wohnungen (4V2-Zimmer), 1. Etage

3Ve-Zimmer-Wohnungen, 2. Etage
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Fassade - Mondholz

Die Korporation Unterégeri als stolze Waldeigentimerin
mochte beim Neubau des Restaurants Schitzen mit
Wohnanteilen vorwiegend Schweizer Holz verwenden.
Fur die Aussenhlle und die Fassade soll korporations-
eigenes Mondholz verwendet werden. Die Verftigbarkeit
wurde vorgangig abgeklart.

Synergien — Tennisplatz

Das vorliegende Projekt wurde einer Delegation des
Vorstands des Tennisclubs Unterdgeri (TCU) vorgestellt.
Der TCU zeigte sich erfreut, dass das Projekt gut auf die
bestehende Tennisanlage abgestimmt wurde. Vor allem
ein direkter Zugang zum Restaurant und der Einbezug
der bestehenden Tribtine ergibt ein harmonisches Bild,
was auch die Tennisplatze aufwertet.

Der Tennisclub hat zwar eine eigene kleine Kiiche. Der
TCU begrusst aber ein gastronomisches Angebot in
unmittelbarer Néhe, das bei Turnieren und Veranstaltun-
gen genutzt werden kann.

Gastrokonzept — mit verschiedenen Gastronomen
vorbesprochen

Das angedachte Gastrokonzept wurde mit verschiede-
nen Gastronomen vorbesprochen. Dabei wurden die
Gerdumigkeit (Vorbereitungs- und Produktionskiiche)
und die klare Struktur der Abldufe in der Kiche sehr
gelobt. Auch teilten sie mit, dass sie gerne in diesem
Restaurant arbeiten wirden, wenn der eingesetzte
Pachtzins tragbar sei.

Spielplatz

Der Spielplatz wurde neu von der weniger belebten Ost-
seite des Gebaudes auf die Westseite des Gebéudes in
die Ndhe der Gartenwirtschaft platziert.

Buvette — zu einem spé&teren Zeitpunkt

Im urspriinglichen Projekt war eine Buvette im Garten
angedacht, die fur spezielle Anldsse und einen grossen
Ansturm an Gésten genutzt werden konnte. Die Buvette
kann als autonomes Gebédude auch zu einem spéteren
Zeitpunkt realisiert werden, wenn ein ausgewiesenes
Bedurfnis deklariert werden kann.

Korporation Unterdgeri
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Heizung fiir den Neubau Schiitzen

Der Warmeverbund der Korporation hat die Moglichkeit
eines Anschlusses des Restaurants Schitzen geprift.
Aufgrund der rund 600 Meter langen Leitung kann die-
ser Anschluss nicht wirtschaftlich betrieben werden.
Seitens Tennisclub wurden keine Bedurfnisse fur einen
Wérmeanschluss formuliert.

Die Kosten der Heizung fur den Neubau Schitzen (Erd-
sonde) in der Hohe von CHF 320000.00 (ohne MwSt.)
werden von der Abteilung Energie finanziert. Basierend
auf einem Warmevertrag «Schttzen» bezahlen die Mie-
ter die Heizkosten separat gemdss dem Preismodell des
Wérmeverbundes.

Baurechtszins fiir die Liegenschaft Schiitzen

Im Januar 2020 hat die Gemeindeversammlung dem
Kauf- und Tauschvertrag fir den Erwerb der Liegen-
schaft Schitzen zum Preis von CHF 1660000.00 zu-
gestimmt. Die Liegenschaft ist damit ins Eigentum der
Korporation tibergegangen. Fir diesen Landwert bezahlt
die kinftige Liegenschaft Schitzen mit Wohnanteilen
einen internen Baurechtszins, wie dies fur alle Liegen-
schaften der Korporation tblich ist.

Miet- und Gewerbebetrieb Schiitzen

Die Planung und der Bau des neuen Restaurants
Schitzen mit Wohnanteilen werden in der Buchhaltung
der Korporation als Miet- und Gewerbebetrieb gefthrt,
der Uber die Mehrwertsteuer abgerechnet wird. Mit
dieser Optierung kann der Anteil der Vorsteuer fur die
Investitionen des Gewerbeteils (ca. CHF 480000.00)
zurickgefordert werden.
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Kostenzusammenstellung

Vorbereitungsarbeiten CHF 350000.00
Gebédude CHF  7695000.00
Baugrube CHF 275000.00

Rohbau 1 CHF  3077000.00

Rohbau 2 CHF 799000.00

Elektroanlagen CHF 197 000.00

HLK-Anlagen CHF 122 000.00

Sanitdranlagen CHF 455000.00

Transport-/ Lageranlagen CHF 80000.00

Ausbau 1 CHF 562 000.00

Ausbau 2 CHF 352 000.00

Honorare CHF  1776000.00

Betriebseinrichtungen CHF  1620000.00
Elektroanlagen (Gastro) CHF 184 000.00

HLK-Anlagen (Gastro) CHF 772 000.00

Sanitéranlagen (Gastro) CHF 612 000.00

Honorare CHF 52 000.00

Umgebung CHF  550000.00
Gartenanlagen und Honorare CHF 550000.00

Baunebenkosten CHF 355000.00
Gebuhren, Dokumentation, Versicherungen, CHF 355000.00

Bauherrenleistungen, Gbrige Baunebenkosten

Reserve CHF 300000.00
Finanzen/Energie CHF  -720000.00
Finanzierung ab Baubeginn CHF 80000.00

Aussenfinanzierung, Wéarme CHF  —=320000.00

Optieren Mehrwertsteuer CHF  —480000.00

Ausstattung mit Mobeln CHF 120000.00
Total CHF 10270000.00

Verbuchung der Investitionen Restaurant Schiitzen
Entnahme aus Ruckstellung fur Bauvorhaben I CHF  2500000.00

Aktivierung Anlage Restaurant Schitzen | CHF  7770000.00
| CHF 10270000.00

34 Korporation Unterdgeri



Ertrdge Restaurant und Wohnungen
Annahme Mietzins Restaurant”
4,-Zi-Wohnung 1. OG Ost
4'>-Zi-Wohnung 1. OG West
3V2-Zi-Wohnung 2. OG Ost
3V2-Zi-Wohnung 2. OG West
2V2-Zi-Wohnung 3. OG Ost
2V2-Zi-Wohnung 3. OG West

Garage (6)

Total

"Der Korporationsrat kennt die Pachtzinsen verschiede-
ner Restaurants im Agerital. Die Korporation ist sich
auch sehr wohl bewusst, dass ein Restaurationsbetrieb
im Schiitzen kein hochrentables Geschéft sein wird.
Vielmehr ist es von grosser Bedeutung, dass die Wirts-
leute ausgezeichnete Gastgeber sind, die gewillt und
motiviert sind, einen fairen Pachtzins zu bezahlen. Hier-

Renditeberechnung

Fur die Renditeberechnung des Restaurants Schitzen
werden die gesamten Baukosten auf die entsprechen-
den Wohn- und Restaurantanteile aufgeteilt.

Baukosten Restaurant Schiitzen
Rendite Wohnungen

Rendite Restaurant
Bruttorendite gesamt zwischen

Korporation Unterdgeri

Gemeindeversammlung 2025

CHF /Monat CHF/Jahr

CHF 7000.00; CHF 84 000.00
CHF 2506.00| CHF 30070.00
CHF 2668.00f CHF 32010.00
CHF 2063.00f CHF 24750.00
CHF 2188.00; CHF 26250.00
CHF 1413.00; CHF 16960.00
CHF 1678.00; CHF 20 140.00
CHF 150.00; CHF 10800.00
CHF 244980.00

fur gibt es in der Gastronomie verschiedene Miet- und
Pachtmodelle, die zu gegebener Zeit mit der kinftigen
Pachterschaft besprochen werden missen. Der Korpo-
rationsrat hat fir die Pacht des Restaurants Schitzen
eine Zinsannahme von CHF 7000.00 pro Monat fest-
gelegt.

%| CHF 10270000.00

331 CHF  4870000.00

| CHF  5400000.00
2.00-2.60
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Unterégeri, 15. April 2025

Namens des Korporationsrates
Der Prisident: Reto Iten-Schmid
Der Schreiber: Thomas Hess
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