Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1917.1

Liegenschaft Neustadt 2: Umbau zu Alters-
wohnungen, Wettbewerbskredit

Bericht und Antrag der Bau- und Planungskommission vom 5. Dezember 2006

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Im Namen der Bau- und Planungskommission (BPK) des Grossen Gemeinderates der
Stadt Zug erstatte ich Ihnen in oben erwahnter Angelegenheit gemass den §§ 14 und
20 GSO nachfolgenden Bericht:

1. Ausgangslage

Das Schulhaus Neustadt 2 wird von den Stadtschulen Zug nicht mehr genutzt. Die
urspringlich im Gebaude untergebrachten Nutzungen konnten ins Schulzentrum
Maria Opferung verlegt werden. Zurzeit sind ca. 1/3 der Flachen dieser Liegenschaft
an eine Privatschule und einen Privatkindergarten vermietet. Aufgrund der zentralen
Lage und der unmittelbaren Nahe zum Alterszentrum Neustadt eignet sich die Lie-
genschaft ausgezeichnet fir eine Umnutzung in Alterswohnungen. Die Nachfrage
far Alterswohnungen ist gross. Das Gebaude soll zu diesem Zweck umgebaut wer-
den.

Eine Machbarkeitsstudie hat ergeben, dass im bestehenden Gebaude 17 Wohnungen,
drei Gewerberdume und ein Gemeinschaftsraum eingerichtet werden kénnen. Das
Untergeschoss kann zu Parkplatzen oder Archivrdumen umgebaut und die Zivil-
schutzanlage aufgehoben werden.

Anhand eines Studienauftrags soll abgeklart werden, wie das Programm umgesetzt
werden kann und ob aus stadtebaulicher Sicht noch Erweiterungsméglichkeiten be-
stehen. Bei einer Anderung des heutigen Geb&udevolumens wire eine Anderung des
gultigen Bebauungsplans notwendig. Es werden preisginstige Wohnungen geplant.
Die Anlagekostenlimiten der Wohnbauférderung von Kanton und Bund mussen ein-
gehalten werden. Der Umbau des Gebaudes soll nach Minergie-Standard geplant
werden. FUr den Studienauftrag und die anschliessende Vorbereitung des Projektie-
rungskredits sind CHF 390°000.-- zu bewilligen.

2. Ablauf der Kommissionsarbeit

Unsere Kommission behandelte die gegenstandliche Vorlage an einer ausserordentli-
chen Sitzung am 5. Dezember 2006 in Sechser-Besetzung und in Anwesenheit von
Stadtrat Dolfi Muller, Stadtarchitekt Tomaso Zanoni, Departementsekretar Hans Stri-
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cker und Leiter Immobilien Theddy Christen. Nach sachlicher Diskussion stimmte die
BPK im Rahmen der Schlussabstimmung dem Bericht und Antrag des Stadtrates mit
6:0 Stimmen zu.

3. Erlauterung der Vorlage

Der Bedarf an Alterswohnungen ist ausgewiesen. Der Standort neben dem Alters-
heim Neustadt bringt fur die Bewohner die Méglichkeit die Infrastruktur und Ange-
bote des Heimes zu nutzen. Diese Synergien und der zentrale Standort sprechen fur
eine Neunutzung des Gebaudes als Alterswohnungen. Die vorliegende Machbarkeits-
studie zeigt zudem auf, dass die bestehende Struktur mit wenigen Eingriffen in die
Tragstruktur umgebaut werden kann. Die einzelnen Klassenzimmer weisen die Groés-
se der kiinftigen Wohneinheiten auf. Im Studienverfahren soll aufgezeigt werden
wie das Gebaude allenfalls erweitert, z.B. aufgestockt werden kénnte. Dies wirde
eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes bedingen.

Fir das Wettbewerbsverfahren wird ein Praqualifikationsverfahren vorgeschlagen in
dem die Planer die Kompetenz und Kapazitat ihres Teams fur die gestellte Aufgabe
unter Beweis stellen mussen.

4. Beratung

Diskussionspunkte zu folgenden Themenkreisen:

Projekt:

- Das Gebaude wird heute durch die Stadt nicht genutzt. Bleibt das auch kiinftig
so? Besteht nicht die Gefahr, dass wir heute ein Schulhaus in ein Altersheim um-
bauen und in absehbarer Zeit in diesem Gebiet knapp an Schulrdumen sein wer-
den. Das Gebiet ist speziell in Raum Grafenau sehr stark am wachsen. Die Schul-
raumplanung, die dartber Auskunft geben sollte, wurde bis heute nicht offiziell
vorgelegt.

Nach Aussagen von Dolfi Muller wurde vom Schulamt klar ausgesagt, dass der
Schulraum im Neustadt 2 nicht mehr benétigt werde und einer Umnutzung dar-
um nichts im Wege stehe.

Auch als Tagesschule, dies hatten Abkldarungen der Verwaltung ergeben, eigne
sich das Gebaude in seiner heutigen Form nicht. Die BPK erwartet diesbezlglich
an der entsprechenden GGR-Sitzung eine offizielle Erkldarung des Schulamtes.

- Ein Aufstocken des bestehenden Gebaudes ergabe eine bessere Nutzung der Inf-
rastruktur. Dies bedingt jedoch die Anderung des Bebauungsplanes und die damit
verbundenen Verhandlungen mit der Nachbarschaft. Durch den Studienauftrag
soll deshalb eine mdéglichst vertragliche Lé6sung gefunden werden.

- Pro Klassenraum entsteht eine Kleinwohnung. Dadurch entstehen nur wenige
Eingriffe an der Tragstruktur des Gebaudes. Die groBen Raumhdhen erlauben ein
Fihren der notwendigen Leitungen im Hohlraum Uber einer abgehdngten Decke.

- Das Bedurfnis nach Alterswohnungen, zentralen Kleinwohnungen mit der mogli-
chen Nutzung der Infrastruktur von Altersheimen sind gesucht. Die Stadt verflugt
Uber eine Warteliste mit tber hundert Anfragen.
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- Die bestehende Luftschutzanlage im Untergeschoss kann auBer Betrieb gesetzt
werden und als Tiefgarage umgenutzt werden. Die Machbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit dieser Umbauarbeiten wurde im Zuge der Machbarkeitsstudie abgeklart.
Die Zufahrt zur neuen Tiefgarage wird Uber die Zufahrt des Parkhauses Neustadt
erfolgen.

Wettbewerb:

- Der Studienauftrag wird fur Planerteams ausgeschrieben, da fir eine umfassende
Abklarung alle Kompetenzen im Team vorhanden sein missen. Die Teams sollen
aber fur die Ausschreibung klein gehalten werden.

- Fur die zweite Phase der eigentlichen Ausarbeitung eines Projektvorschlages wer-
den maximal sieben Teams ausgewahlt.

Gefragt ist Kompetenz in Umbau und Wohnungsbau. Falls, was anzunehmen ist,
mehr als sieben qualifizierte Bewerbungen eingehen, werden die Teilnehmer
ausgelost.

Die BPK erwartet im Teilnehmerfeld - Kompetenz vorausgesetzt - eine angemes-
sene Vertretung ortlicher Planerteams.

- Daruber, ob das Planerteam auch mit der Ausfiihrung betraut werden soll oder
ob diese anderweitig vergeben werden soll, sei noch nicht entschieden worden.

- Im Terminprogramm haben sich bei den Jahrzahlen einige Tippfehler eingeschli-
chen.

5. Zusammenfassung

Die BPK erachtet den eingeschlagenen Weg des Stadtrates fur richtig und unterstitzt
die Vorlage in Sinne des Antrages mit 6:0 Stimmen.

Die BPK erwartet jedoch an der entsprechenden GGR-Sitzung eine Stellungnahme
des Schulamtes, dass im fraglichen Gebiet in absehbarer Zeit kein Bedrfnis an zu-
satzlichem Schulraum besteht.

6. Antrag

Die BPK beantragt Ihnen,

- auf die Vorlage sei einzutreten und

- far die Durchfihrung eines Studienverfahrens fir den Umbau und die Erweite-
rung des Schulhauses Neustadt 2 in Alterswohnungen sei ein Planungskredit von
CHF 390'000.-- zu bewilligen.

Zug, 8. Dezember 2006

FUr die Bau- und Planungskommission
Martin Spillmann, Kommissionsprasident
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