Traktandum 9

Gewahrung eines Verpflichtungskredites von Fr. 9'245'500.00 fiir die Sanierung
und den Umbau des bisherigen Alters- und Pflegeheims Hofmatt Arth

A. Bericht
Ausgangslage

An der Gemeindevolksabstimmung vom 8. Marz 2015 haben die Stimmberechtigten der Gemeinde Arth dem
Planungskredit von Fr. 320'000.00 fiir die Planung der Umnutzung des ehemaligen Alters- und Pflegeheims
Hofmatt, Arth, mit 2'203 Ja zu 709 Nein zugestimmt.

Fir die Umnutzung der Liegenschaft Hofmatt wurden verschiedene Nutzungsabklarungen wie die Platzierung
von drei Verwaltungsabteilungen (Finanzen, Gesellschaft, Bildung), Institutionen mit 6ffentlichen Interessen
und externen Betrieben oder der Zusammenfiihrung der gesamten Gemeindeverwaltung und Schulleitung der
Gemeindeschulen vorgenommen. Bei all diesen Mdglichkeiten ergaben sich Probleme wie Fahrzeugverkehr im
direkten Umfeld des Gebaudes oder anschliessend anstehende Umnutzung anderer Gebaude (Rathaus Arth)
die nicht befriedigend geldst werden konnten.

Der Gemeinderat suchte daher nach weiteren Alternativen fiir die sinnvolle Umnutzung dieser Liegenschaft.
Aufgrund der aktualisierten Schulraumplanung wurde der Raumbedarf fiir einen Kindergarten im Ortsteil
Arth angemeldet. Im Weitern wurde aufgrund der Lage zum benachbarten Alterszentrum Chriesigarte die
Platzierung von Alterswohnungen und der Spitex Regio Arth-Goldau in der Liegenschaft Hofmatt thematisiert.
Die Machbarkeit wurde in der Folge gepriift. Gemass der Schulbehérde und der Leitung der Spitex Regio
Arth-Goldau wurde die Nutzung flir ihre Zwecke als machbar beurteilt. Gemass dieser Ausgangslage hat der
Gemeinderat eine Neubeurteilung vorgenommen. In Abwagung der betrieblichen und baulichen Aspekte wurde
die Platzierung der schulischen Betriebe (Erdgeschoss) und von Alterswohnungen (1. bis 3. Obergeschoss)
festgelegt.

Projektierungsgrundlagen

Grundlagen fir die Umnutzung des ehemaligen Alters- und Pflegeheims Hofmatt sind:
— Umsetzung der Volksabstimmung vom 8. Marz 2015

— Das Altersleitbild der Gemeinde Arth

— Der Bezug zum Alterszentrum Chriesigarte

— Die Entwicklung der Schilerzahlen im Schulkreis Arth

— Der Bezug zur Schulanlage Hofmatt/Zwygarten

— Die Nutzung des bestehenden Raumangebotes

Die Lage des Gebdudes zwischen der Schulanlage Hofmatt/Zwygarten und dem Alterszentrum Chriesigarte ist
eine optimale Voraussetzung fir die Nutzung durch die Schulbetriebe und die Platzierung von Alterswohnungen.

Bediirfnisnachweis fiir die schulische Infrastruktur

Warum ein zusatzlicher Kindergarten im Schulkreis Arth? Fir den Schulkreis Arth stehen flir den Kindergarten
und die Primarschule das Alte Schulhaus, das Schulhaus Hofmatt, das Schulhaus Zwygarten und der
Kindergarten am Mihlemoosweg in Oberarth zur Verfiigung.

Flr die nachsten Jahre ist geméass Prognose mit folgenden Schiilerzahlen und der entsprechenden Anzahl
Klassenzlige zu rechnen:

Schuljahr Anzahl Schiiler maximale Anzahl Klassenziige
2018/19 388 22
2019/20 401 23
2020/21 407 23
2021/22 420 24
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Im Schulkreis Arth (inkl. Kindergarten Miihlemoosweg, Oberarth) sind insgesamt 23 Klassenzimmer vorhanden.
Ab Schuljahr 2019/20 werden samtliche Klassenzimmer belegt sein. Ab Schuljahr 2021/22 wirde bei maximaler
Anzahl Klassenzlige ein Klassenzimmer fehlen. Aufgrund der Entwicklung der Schiilerzahlen ist der Schulkreis
Arth auf den zusatzlichen Kindergarten angewiesen, der Bedarf ist eindeutig ausgewiesen.

Raumlichkeiten fiir die Tagesbetreuung im Schulkreis Arth

Seit dem Schuljahr 2009/10 wird in den beiden Schulkreisen Arth und Goldau eine durch die Schule organisierte
Mittagsbetreuung angeboten. Mit der Inbetriebnahme des Mehrzweckgebdudes Sonnegg stehen dem Schulkreis
Goldau seit August 2017 geeignete Raumlichkeiten fir eine Tagesbetreuung zur Verfligung. Im Schulkreis
Arth kann wegen der momentan fehlenden Infrastruktur noch keine Tagesbetreuung angeboten werden. Die
Nachfrage ist auch im Schulkreis Arth vorhanden. Der Bedarf wurde im Januar 2018 mit einer Elternumfrage
ermittelt. Die Auswertung zeigt, dass ein Tagesbetreuungsangebot bereits in der Startphase von lber 30
Kindern genutzt wirde.

Die Tagesbetreuung entspricht einem klaren Bedirfnis und tragt den heutigen Lebensumstanden und den
Anspriichen vieler Eltern und der Arbeitswelt Rechnung. Ein gutes Tagesbetreuungsangebot ist auch ein Faktor
fur die Standortattraktivitat der Gemeinde Arth.

Platzierung von Alterswohnungen

Entsprechend dem Altersleitbild der Gemeinde kann mit diesen 18 Alterswohnungen das breite Angebot an
Einrichtungen und Dienstleistungen fir betagte Menschen ausgebaut werden. Mit diesem Wohnungsangebot
kann dem Wunsche vieler betagter Menschen nach mdglichst langem Verbleib im gewohnten Umfeld entgegen
gekommen werden. Der altersgerechte Ausbau der Wohnungen kombiniert mit der Mdglichkeit, Dienstleistungen
von verschiedenen Anbietern wie zum Beispiel der Spitex oder des Alterszentrums Chriesigarte abrufen zu
kdnnen, schafft die Voraussetzungen flir den langeren Verbleib in der eigenen Wohnung. Auch kénnen so die
Angehdorigen bei intensiveren Betreuungsaufgaben unterstiitzt und entlastet werden.

Das Umfeld des Gebdudes bietet den Mietern eine grosszligige Freiflache zum Aufenthalt im Freien. Die
in nachster Nahe gelegene Landwirtschaftszone mit ihren schénen Fusswegen und das mit einem kurzen
Spaziergang erreichbare Seeufer ermdglichen entsprechende grdssere und kleinere Ausfllige. Nahegelegene
Einkaufsmdglichkeiten sind ebenfalls zu Fuss erreichbar. In wenigen Gehminuten (ca. 150 m Distanz) ist die
beidseitige Bushaltestelle «Arth Dorf» und somit die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr gewahrleistet.
Mit der nahe gelegenen Katholischen Kirche und der Evang.-ref. Kirche in Oberarth sind auch die spirituellen
Einrichtungen gut erreichbar.

Projekt- und Baubeschrieb des Architekten

Der im Erdgeschoss platzierte Kindergarten mit einer Flache von 165 m?2 bietet Platz fiir eine Klasse mit
24 Kindern. Er ist unterteilt in Haupt- und Nebenraum, Garderoben, Korridor und Materialraum. Durch die
Anordnung des Hauptraumes in der siidlichen Gebdudeecke fallt den ganzen Tag Uber zweiseitig nattirliches
Licht ein. Der vorgesehene Linoleumbodenbelag und die schallddmmende Akustikdecke sorgen fiir ein ange-
nehmes Raumgefiihl. Im Aussenbereich sind ein Spielplatz, Sandkasten, Hochbeete und grossziligige Freifldchen
vorgesehen. Fiir Tagesbetreuung/Mittagstisch ist auf der nordwestlichen Seite ein Raum von 60 m2 Flache
angeordnet. Die nebenan platzierte Kliche ist zweckmassig eingerichtet.

In den drei Obergeschossen sind die 18 Alterswohnungen platziert. Grossziigige Sanitdrbereiche, schwellen-
lose Ubergéange und helle Raume ermdglichen ein zeitgemasses und barrierefreies Wohnen. Die Etagen sind
jeweils in zueinander gespiegelte Halften unterteilt. Jede Geschosshalfte beinhaltet zwei 2.5 Zimmer- und eine
1.5 Zimmer-Wohnung und wird mit einem Aufzug und einem Treppenhaus erschlossen. Die Einheiten verfligen
Uber offene und grossziigig gestaltete Wohnraume mit je einer Kiichenzeile und einer Garderobe im Entrée.
In den Nasszellen werden den Richtlinien entsprechend Uberbreite Duschen und unterfahrbare Waschtische
angeordnet. Dies gewahrleistet die Rollstuhlgangigkeit dieser Zonen. Drei Wohneinheiten einer Geschosshalfte
teilen sich jeweils eine gemeinsame Waschkiiche und eine Loggia. Im Dachgeschoss sind Abstell-, Lager- und
Technikrdume angeordnet, darunter vier grossziigige Abstellrdume fiir Vereine.
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Das dussere Erscheinungsbild des viergeschossigen Baus wird anhand von historischen Aufnahmen instand
gestellt. Der Haupteingang wird an seinen urspriinglichen Standort an die reprasentative Stidwestfassade ver-
setzt. Die Eingangshalle fiihrt zum Kindergarten, zur Tagesbetreuung und zu den Aufzligen, welche die oberen
Wohngeschosse erschliessen.

Die bestehende Tragstruktur des Gebaudes bleibt erhalten. Es sind hier nur wenige Anpassungsarbeiten not-
wendig. Neue raumbildende Bauteile werden nichttragend ausgefiihrt und somit bleiben allféllige Anpassungen
in der Zukunft mdglich. Samtliche haustechnische Anlagen werden ersetzt. Die Warmeerzeugung erfolgt iber
den bestehenden Fernwarmeanschluss. Durch den Ersatz der Fenster und das Ausdammen des Dachgeschoss-
bodens wird die Gebdudehiille energetisch verbessert. Mit diesen Massnahmen wird das historische Bauwerk
auf den heutigen Stand der Technik gebracht.

Kennwerte des Umnutzungsprojektes

Gesamtkubatur nach SIA m3 12'200
Geschossflache nach SIA m?2 3'360
Kosten pro m3 Fr. 590.00
Gesamte Aussenflache m?2 3'700
Kosten pro m2 Aussenflache Fr. 92.00

Kostenschatzung nach Baukostenplan (BKP) Stand 20. Marz 2018, inkl. MWST

1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 232'000.00
2 Gebdude Fr. 7'176'000.00
3 Betriebseinrichtungen Fr. 195'000.00
4 Umgebung Fr. 340'000.00
5 Baunebenkosten (inkl. Reserven fiir Unvorhergesehenes  Fr. 1'177'500.00
10% der Gesamtbaukosten)
9 Ausstattung Fr. 125'000.00
Kosten total, inkl. MWST Fr. 9'245'500.00

Die Anlagekosten erhdhen sich allenfalls um die teuerungsbedingten Mehrkosten.

Finanzierung und Folgekosten

Die Anlagekosten sind in der Investitionsrechnung 2018 und im Finanzplan 2019-2020 der Gemeinde Arth auf-
geflihrt. Die Investition ist ohne Steuererhéhung finanzierbar. Der Verpflichtungskredit ist zu den bestmdglichen
Konditionen auf dem Darlehensweg zu beschaffen. Die jahrlichen Abschreibungen und die Verzinsung erfolgen
nach den einschlagigen Bestimmungen des Gesetzes Uber den Finanzhaushalt der Bezirke und Gemeinden vom
27. Januar 1994 und den entsprechenden Ausflihrungsbestimmungen. Sie werden jeweils im Voranschlag und
in der Rechnung ausgewiesen.

Nachdem der Kantonsbeitrag erst nach Vorlage der Schlussabrechnung ausbezahlt wird, muss der Ver-
pflichtungskredit Gber die vollen Anlagekosten beantragt werden. Im Rahmen der Schlussabrechnung wird der
Gemeinderat im Detail tiber die Subventionierung Bericht erstatten.

Mietertrage

Die jahrlichen Abschreibungen und Unterhaltskosten fiir die Alterswohnungen sind durch die Mietertrage
gedeckt, womit von einer wirtschaftlich ausgeglichenen Situation ausgegangen werden kann.

Kantonsbeitrage

Bei Vorliegen des Detailprojektes wird der Gemeinderat das ordentliche Subventionsgesuch (Regierungsrat/
Erziehungsdepartement/Denkmalpflege) einreichen.
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Terminplanung

Bei Annahme des Sachgeschafts werden die Detailprojektierung, das Baubewilligungsverfahren, die Sub-
missionen und die Arbeitsvergaben in Angriff genommen. Ohne allfdllige Einsprachen oder Beschwerden kann
mit dem Baubeginn im Januar 2019 gerechnet werden. Bei reibungslosem baulichem und technischem Bau-
ablauf kann mit der Bezugsbereitschaft im September 2019 gerechnet werden.

Zusammenfassung und Abstimmungsempfehlung des Gemeinderates

Die Liegenschaft Hofmatt ist ein denkmalgeschiitztes Objekt, welches das Ortsbild von Arth markant mit-
pragt. Dieses 1875 als Armen-, Waisen- und Krankenhaus erbaute Gebdude liegt an zentraler und trotzdem
sehr ruhiger Lage. Der auf der Sidwestseite gelegene Park und die grosse Hofmatt-Wiese tragen zur hohen
Qualitat dieser Baute bei. Durch die Kombination von schulischem Betrieb und Alterswohnungen ergibt sich
eine Begegnungsmdglichkeit zwischen den Generationen, die eine Bereicherung des Alltags fiir beide Seiten
darstellt.

Der von der Schulbehdrde ausgewiesene Raumbedarf fiir einen Kindergarten und die weiteren Angebote wie
Mittagstisch und Tagesstrukturen kénnen im Erdgeschoss vollumfanglich abgedeckt werden. Dank der gross-
ziigigen Umgebungsflachen ist die Erstellung der nétigen Aussenanlagen problemlos machbar.

Mit der Erstellung der Alterswohnungen wird der im Altersleitbild formulierten Zielsetzung entsprochen. Die Nahe
zum Alterszentrum Chriesigarte stellt hierbei eine ganz besondere Qualitat dieses Wohnungsangebotes dar. Die
Mdaglichkeit, Dienstleistungen in der eigenen Wohnung zu beziehen, aber auch von Infrastruktureinrichtungen
im Alterszentrum zu profitieren, sind wichtige Aspekte fiir unsere Senioren.

Der Gemeinderatist iberzeugt, dass mitder geplanten Umnutzung des ehemaligen Alters- und Pflegeheims Hofmatt
eine sinnvolle und zweckmassige Weiterverwendung dieser Liegenschaft erfolgt. Dieses «Generationenhaus»
mit optisch wieder ansprechender Gebdudehtille bedeutet einen massgeblichen Mehrwert flr die Gemeinde. Die
Stimmbdrgerinnen und Stimmbirger werden daher ersucht, dem gemeinderatlichen Antrag positiv gegentliber
zu stehen.

B. Antrag des Gemeinderates

1. Es sei der vorgestellten Umnutzung des ehemaligen Alters- und Pflegeheims Hofmatt, Arth, zuzustimmen
und der hierflir erforderliche Verpflichtungskredit von Fr. 9245'500.00, zuzlglich allfalliger Teuerung, zu
bewilligen.

2. Dieerforderlichen Geldmittel seien auf dem Darlehensweg zu beschaffen und gemdss dem Finanzhaushaltsgesetz
fur die Bezirke und Gemeinden (FHG-BG) vom 27. Januar 1994 zu Lasten der laufenden Rechnung zu ver-
zinsen und zu amortisieren.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt

C. Bericht und Antrag der Rechnungspriifungskommission der Gemeinde Arth iiber die Gewdhrung
eines Verpflichtungskredits von Fr. 9'245'500.00 fiir die Sanierung und den Umbau des bishe-
rigen Alters- und Pflegeheims Hofmatt Arth

Die Rechnungspriifungskommission hat die Vorlage Uber die Gewahrung eines Verpflichtungskredits
von Fr. 9'245'500.00 fir die Sanierung und den Umbau des bisherigen Alters- und Pflegeheims Hofmatt Arth
auf formelle, rechtliche und materielle Richtigkeit gepriift.

Wir beantragen der Gemeindeversammlung zuhanden des Souverans dem gemeinderatlichen Antrag zuzustim-
men.

Arth, 21. Marz 2018 RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION

Urban Baumann, Prasident
Tamara Bisang

Werner Hardegger
Andreas Jost

Peter Krattenmacher
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Umgebung
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