Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1691

Schul-/Ferienheim Gottschalkenberqg:
Sanierungsarbeiten im Gastronomiebereich,
Baukredit

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 1. Oktober 2002

Das Wichtigste im Uberblick

Der Baukredit von CHF 1'285'000.00 dient der Sanierung und Erneuerung des Gast-
ronomiebereiches, bestehend aus Kuche, Restaurant/Buffet, Aufenthaltsraum Perso-
nal und diversen Vorratsrdumen.

Damit werden Restaurant- und Kucheneinrichtungen nach dber 26-jdhrigem Einsatz
ersetzt. Das neue Betriebskonzept hat sich bereits bewahrt, so dass die neue, funkti-
onell einzurichtende Kiche, aber auch der angepasste Buffet- und Wirtschaftsbe-
reich erweiterte Nutzungen ermdglichen. Der Gastronomiebereich soll kunden-
freundlicher, wirtschaftlicher und den géangigen Energie- und Lebensmittelvorschrif-
ten konform gefuhrt werden.

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten lhnen hiermit ein Kreditbegehren zur Sanierung des Gastrono-
miebereiches im Schul- und Ferienheim Gottschalkenberg. Unseren Bericht gliedern
wir wie folgt:

Ausgangslage
Projekt
Kosten
Termine
Ausblick
Antrag

R e o
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1. Ausgangslage

Auf der Suche nach einem Schul- und Ferienheim fir die Stadtzuger Jugend prifte der
Stadtrat in den 50-er Jahren verschiedene Optionen. Letztlich schlug er den Stimmbe-
rechtigten den Liegenschaftenkauf ,,Gottschalkenberg* vor. Die Einwohnergemeinde-
versammlung genehmigte am 25. April 1957 den Grundstiickerwerb im Wert von CHF
397'000.00.

Der urspriungliche Landwirtschafts- und spatere Kur- respektive Internatsbetrieb wurde
in den Jahren 1976 (Gastronomieanbau, Tiergehege) und 1983 (Wohnhaus) erweitert.
Seit vielen Jahren erfreut sich der ,,Gottschalkenberg* bei Jung und Alt grosser Be-
liebtheit; das Gasthaus in wunderschoner Naturlandschaft ist entsprechend gut fre-
quentiert. Das aktuelle Pachtverhaltnis (seit 1. April 2001) gibt den Betreibern erwei-
terte Nutzungsmoglichkeiten fir Beherbergungen, stellt andererseits aber auch héhe-
re betriebliche Anforderungen, insbesondere im Verpflegungsbereich.

Die Kuchen- und Restaurationseinrichtungen sind grossmehrheitlich 26-jahrig und wei-
sen die Ublichen Alterungsschaden auf. Der Reparaturaufwand ist in den letzten Jah-
ren merklich gestiegen und die Betriebssicherheit kann langer je weniger gewahrleis-
tet werden. Zudem werden Bestimmungen der Energie- (fehlende Warmertckgewin-
nung) und Lebensmittelgesetzgebung (kiichenhygienische Anforderungen) nicht ein-
gehalten. Eine Erneuerung des Gastronomiebereichs ist daher notwendig, wobei die
bisherige Charakteristik des Ausflugsrestaurants gewahrt bleiben soll.

Das Parlament hat am 21. Mai 2002 den Projektierungskredit (GGR-Vorlage Nr. 1653)
im Betrage von CHF 85'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung ohne Gegenstimme
bewilligt. Im Finanzplan 2002 - 2006 (GGR-Vorlage Nr. 1632) sind die Sanierungsarbei-
ten fur das Jahr 2003 vorgesehen. Nicht zuletzt aus wirtschaftlichen Grinden (Pacht-
ausfall) bertcksichtigen die geplanten Unterhaltsarbeiten die ordentlichen Betriebsfe-
rien jeweils im Monat Februar.

Bautechnische Beurteilung

Die Luftung entspricht nicht mehr den heute geltenden hygienischen und ltftungs-
technischen Ansprichen. Es fehlt einerseits die gesetzlich vorgeschriebene Warme-
ruckgewinnung, andererseits resultiert ein Uberdurchschnittlicher Energieverbrauch
zufolge ungenugender BelUftung. Insgesamt wird nur rund die Halfte der Gaststube
ausreichend bellftet. Gerade die begehrten Sitzplatze an der Fensterfront sind davon
betroffen (Stichworte: Temperaturrickgang, Zuglufterscheinungen), was 0kologisch
nicht mehr zu verantworten ist.

Das Buffet wirkt durch seine langgezogene Anordnung tberdimensioniert und erweist
sich insbesondere in Spitzenzeiten als wenig funktional. Die heutige Konzeption ver-
hindert rationelle Arbeitsablaufe (Kuche - Buffet - Service), ist dadurch personalinten-
siver und schrankt die Moblierbarkeit des Restaurants ein. So erweist sich die starre
Beleuchtung mit hdngenden Deckenlampen als unzweckmassig. Die kunftige Ausstat-
tung ist generell flexibler und damit kundenorientierter zu wahlen.

Undichte und teilweise blinde Holzfenster setzen die Gastlichkeit (Zuglufterscheinun-
gen fur Gaste und Personal) herab; es resultiert ein ungeniigender Warmedammwert,
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was gerade aufgrund der H6henlage (1'164 m U M) energetisch unverantwortlich er-
scheint.

Schalltechnische Messungen ergaben Uberlange Nachhallzeiten im Restaurant. Zufolge
fehlender Schallddmmung resultiert bereits bei niedriger Belegung ein grosser Ge-
rauschpegel und schmélert damit die Gemutlichkeit.

Ein Grossteil der eingesetzten Kuchenapparaturen hat die Lebensdauer erreicht und
muss ersetzt werden. Samtliche Apparaturen, die noch mit FCKW-haltigen Kuhlmitteln
im Einsatz stehen, sind gesetzlich nicht mehr zugelassen. Sie mussen durch Gerate mit
FCKW-freien Betriebsmitteln ersetzt werden.

2. Projekt

Dieses Bauvorhaben umfasst die Sanierung/Erneuerung von Kiche, Buffetanlage, Re-

staurant, Personalaufenthalts- und Vorratsraumen. Es werden schwerpunktmassig fol-

gende Ziele angestrebt:

- aktuelle Gesetzes- und Verordnungsbestimmungen einhalten (z. B. Energiegesetz,
Lebensmittelverordnung)

- Gastlichkeit erh6hen (Zugluft minimieren, Geruchsimmissionen reduzieren, kom-
fortablere und flexiblere Restaurantausstattung)

- Umweltschutzmassnahmen (Energiebilanz verbessern, Einsatz FCKW-freier Geréate)

- Luftungsanlagen (Kiche und Restaurant) erneuern

- Kicheneinrichtungen den veranderten Anforderungen anpassen

- Arbeitsbedingungen verbessern

- Unterhaltskosten reduzieren

Das Herzstuck eines jeden Restaurationsbetriebes ist die Gaststube. Der Gastlichkeit
kommt somit besondere Aufmerksamkeit zu. Die Luftungskanéle mussen komplett
neu verlegt werden, da mit der bisherigen KanalfUhrung die Warmerickgewinnung
und eine ausgleichende Beluftung Uber die gesamte Restaurationsflache nicht reali-
sierbar ist. Das geplante Luftungssystem sorgt fur eine deutliche Verbesserung der
Luftqualitat im Restaurant. Der neue Monoblock (Erklarung: Zulufterwérmer mit in-
tegrierter Warmeruckgewinnung) wird wiederum im Kellergeschoss platziert. Eine
neue Akustikdecke bringt eine wesentliche schalltechnische Verbesserung. Die Fenster-
fronten werden entsprechend dem Energiegesetz erneuert. Falzdichtungen und War-
meschutzglas erhdhen die Behaglichkeit und sind umweltfreundlicher. Das Restau-
rantmobiliar wird grossmehrheitlich ersetzt, da eine Restauration des 26-jdhrigen Mo-
biliars kostspielig ware. Fiur die bisherige Ausstattung (inkl. Beleuchtungskorper) wird
rechtzeitig vor Baubeginn nach einem Abnehmer gesucht. Mit einer flexibleren Be-
leuchtung kann die Pachterin in Zukunft gezielter auf die Kundenwuinsche von Grup-
penreisenden oder Veranstaltern eingehen.

Die neue Buffetanlage gibt dem Raum eine Symmetrie. Sie wird durch die Neusituie-
rung starker in den Raum integriert und damit zum Blickfang ftr Besucherinnen und
Besucher. Gleichzeitig erfolgt mit einer neuen Wand ein getrennter Zugang zur
Waschstrasse und es werden die Verkehrsflachen insgesamt fur das Service- und Buf-
fetpersonal optimiert. Der bestehende Bodenbelag (Klinker) wird nach dem Buffet-
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umbau erganzt und instandgestellt. Aus Kostengrinden wurde auf Gesamterneue-
rung des Bodenbelags verzichtet.

In der Kiche werden alle stark dampfenden Apparaturen konzentriert angeordnet.
Daruber liegt neu eine spezielle Abluftdecke; die restlichen Deckenflachen erhalten
eine Zuluft-Decke. Die Abluft der separaten Kiichenliftung erfolgt aus bautechnischen
Grunden Uber einen zu erstellenden Kamin hinter dem Haus. Der Kamin wird dank
bestehender Bepflanzung im Bdschungsbereich kaum mehr sichtbar sein und die Ge-
ruchsimmissionen fur Pensiondre und Gaste minimiert. Mehrheitlich mussen die K-
chengerate aufgrund der langjahrigen Einsatzzeiten ersetzt werden; neuere Apparate
wie Universalmaschine, Vakuumgerat, Combi-Dampfer, Hold-O-Mat, Doppelfriteuse,
Drucksteamer und Salamander werden wieder verwendet und sind bei der Kiichen-
planung berucksichtigt. Allgemeinverbindliche Hygienebestimmungen verlangen die
ganzliche Erneuerung der Bodenkonstruktion in der gesamten Kichenanlage sowie
Verputzarbeiten und das Aufziehen von Keramikwandplatten.

Aus Umwelt- und Energiespargriinden werden zwei getrennte Kilhlbereiche eingerich-
tet. Dadurch kdénnen die Geréate im Kichen- und Buffetbereich kostengunstiger da
ohne Eigenkuhlung betrieben werden. In den VorratsrAumen wird eine der bestehen-
den Kuhl-/Tiefkthlzellen im Rahmen dieser Gesamtsanierung ersetzt. Der Ersatz war
ursprunglich im Jahre 2004 zu Lasten der Laufenden Rechnung vorgesehen (Kosten-
punkt CHF 35’000.00) und wurde dannzumal den Pachtbetrieb tber Gebuhr strapazie-
ren (Zugang nur via Kiche mdglich). Aufgrund der Lebensmittelverordnung mussen
die bestehenden Vorratsraume im Bereich Boden, Wande, Decken, Abstellflachen in-
standgestellt werden.

Mit den vorgesehenen Investitionen soll der Gastronomiebetrieb auf Jahre hinaus den
erhdhten Anforderungen an Gastlichkeit, Hygiene, Umweltschutz, Gebaudeunterhalt
und Betriebsfihrung standhalten. Das Restaurant wird im frischeren ,,Outfit* ein ge-
mutlicher und einladender Treffpunkt sein und weiterhin ein beliebtes Ausflugsziel fur
Jung und Alt bleiben.

3. Kosten
Die Ausgangsbasis fur den Projektierungskredit bildete eine ,,Kostenschatzung“ von
CHF 800'000-- fur die Erneuerung und Modernisierung von Restaurant und Kuche. Im
Verlaufe der Detailplanung von Kiche, Restaurant mit Luftungsanlage, Beleuchtung,
Buffeteinrichtungen etc. zeigte sich, dass weitere Aufwendungen zwingend notwendig
sind, namentlich:
Zusatzliche bauliche Anpassungen, insbesondere im Bereich der Luftung durch ganz-
lich neue Kanalfihrungen und unter Berucksichtigung einer Warmertckgewinnung
und besserer Dammwerte
Die Neuerstellung der Restaurantdecke mit Beleuchtung als Folge der neuen Luf-
tungsanlage und einer Verbesserung der Akustik
Zusatzliche Auflagen der Gebaudeversicherung in Bezug auf Sicherheit und Brand-
schutz
Erneuerung des gesamten Lagerbereiches mit Kihlanlagen zur Einhaltung der Le-
bensmittelgesetzgebung
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Fur die auszufuhrenden Bauarbeiten, Installationen und Einrichtungen wurde im
Rahmen der Projektierung eine Submission als Grundlage des vorliegenden Kosten-

voranschlages durchgefihrt.

BKP Arbeitsgattung Kosten CHF

1 Vorbereitungsarbeiten 27'000.00

2 Gebaude 1'100'000.00

5 Baunebenkosten 15'000.00

7 Umbaureserve und Rundung 53'000.00

9 Ausstattung 90'000.00
TOTAL BAUKREDIT 1’285’000.00
davon Mehrwertsteuer 7.6% 90°’000.00
Gliederung der Baukosten nach Massnahmen Kosten CHF
Planungsarbeiten mit Kostenvoranschlag 85'000.00
Neue Kuchenanlage und Buffet 350'000.00
Haustechnische Installationen 430'000.00
Bauliche Massnahmen 315'000.00
Baunebenkosten 15'000.00
Ausstattung 90’000.00
TOTAL 1’285’000.00
davon Mehrwertsteuer 7.6% 90°000.00

Gemass 8 6 der Gemeindeordnung der Stadt Zug unterstehen Ausgabenbeschlisse im
Kompetenzbereich des Grossen Gemeinderates dem fakultativen Referendum.

4. Termine

Die geplante Ausfuhrung der Sanierungsarbeiten bertcksichtigt die ordentlichen
Betriebsferien (insgesamt vier Wochen) und ist fur Anfang Februar bis Mitte April
2003 vorgesehen. Fur die uber die Betriebsferien hinausreichende Bauzeit entfallt
der anteilmassige Pachtzins (gemass Pachtvertrag). Damit die Arbeiten in dieser
kurzen Zeit ausgefihrt werden kdénnen ist eine langere Tagesarbeitszeit sowie
eventuell Samstagsarbeit vorgesehen.

5. Ausblick

Mit der notwendigen Sanierung im Gastronomiebereich kdnnen die Betriebssicherheit
langerfristig gewahrleistet und die pachter- und verpachterseitigen Unterhaltskosten
spurbar reduziert werden. Zusammen mit den aktuellen Nutzungsmaoglichkeiten der
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Betreiberfamilie sowie dem auf Umsatz basierenden Pachtzins (Umsatzzunahme 1.
Trimester gegenuber Vorjahresperiode: + 18 %) also eine Investition in die Zukunft.

Der beliebte Ausflugsort ,,Gottschalkenberg* wird mit einer zweckmassigen Erneue-
rung des Restaurationsbereiches zweifelsfrei noch an Attraktivitdt gewinnen. Nach
den Pensionsgasten (sanfte Renovation Lagerhaus im letzten Jahr) kbnnen nun auch
die Besucherinnen und Besucher sowie das Personal von verbesserten Betriebsabléu-
fen/Arbeitsbedingungen sowie einer erfrischenden Restaurantatmosphére profitieren.

6. Antrag

Wir beantragen lhnen,
auf die Vorlage einzutreten,
fur die Sanierung des Gastronomiebereiches im Schul- und Ferienheim Gottschal-
kenberg einen Baukredit von CHF 1'285'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung
zu bewilligen.

Zug, 1. Oktober 2002

Christoph Luchsinger, Stadtprasident Albert Ruttimann, Stadtschreiber

Beilagen:
Beschlussesentwurf
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creseet Gemeinderat“

Beschluss descrossen Gemeinderates von zug Nr.

betreffend Schul-/Ferienheim Gottschalkenberg, Sanierungsarbeiten im Gastronomie-
bereich; Baukredit

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des

Stadtrates Nr. 1691 vom 1. Oktober 2002:

1. Fdr Sanierungsarbeiten im Gastronomiebereich des Schul- und Ferienheims Gott-
schalkenberg wird ein Baukredit von CHF 1'285'000.00 zu Lasten der Investitions-
rechnung bewilligt. Preisbasis Zircher Baukostenindex 1. April 2002, 110.0 Punk-
te.

2. Der Kredit erhoht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt der Vertragsausfertigung
entsprechend dem Zurcher Baukostenindex fur die entsprechende Arbeitsgat-
tung. Nach Vertragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teuerung aufgrund der
KBOB-Richtlinien (Konferenz der Bauorgane des Bundes).

3. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass
§ 6 der Gemeindeordnung sofort in Kraft. Er ist im Amtsblatt zu ver6ffentlichen

und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse aufzunehmen.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
Zug,

Ruth Jorio, Prasidentin Albert Rittimann, Stadtschreiber

Referendumsfrist;
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