GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 797

Jugendherberge Zug: Gewdhrung eines Baurechtes und eines
Kostenbeitrages

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 29. Januar 1985

Sehr geehrter Herr Prdsident
Sehr geehrte Damen und Herren.

I.

Der Stadtrat mochte in diesem Jahr die Verwirklichung einer
neuen Jugendherberge "in die Wege leiten". Dies ist auch ein
sinnvoller Beitrag zum Jahr der Jugend.

Seit 1948 betreibt der Verein fiir Jugendherbergen an der Ge-
neral-Guisan-Strasse in einer alten Milit3rbaracke eine Herber-
ge. In verschiedenen Phasen hat die Stadt dort die allernétig-
sten Investitionen vorgenommen. Obwohl die Herberge einer ge-
wissen Romantik nicht entbehrt, zeigt sich seit l&ngerer Zeit,
dass eine neue, den heutigen Anforderungen entsprechende L&-
sung gefunden werden muss. So hat Gemeinderat Erwin Villiger,
dessen Vater langjdhriger Herbergeleiter war, im Jahre 1975

mit einer Motion einen Neubau verlangt.

Seit 1975 besteht fiir die Jugendherberge Zug, die auf Korpora-
tionsland steht, ein Mietvertrag. Die Stadt hat sich verpflich-
tet, Defizitbeitrdge zu leisten. In den letzten Jahren wurden
jdhrliche Beitr&dge zwischen Fr. 5'000.-- und Fr. 20'000.-- ge-
leistet. Die Herberge ist von April bis September gedffnet.

Im Jahre 1983 verzeichnete die Herberge 2'000 Besucher und
3'067 Uebernachtungen.

IT.

Das gr0sste Problem fiir die Realisierung einer neuen Jugend-
herberge bildete der Standort, der doch moglichst zentral in
der Stadt Zug liegen sollte. Verschiedene Standorte am See
wurden diesbezliglich iiberpriift. Da filir eine neue Jugendherber-
ge nur der Ganzjahresbetrieb in Frage kommt, ist auch die N&-
he zu den Sportanlagen von Vorteil, damit die Jugendherberge
auch bei mehrtdgigen Sportkursen genutzt werden kann.

Nachdem die GBP Nr. 220, ein Grundstiick von 3289 m2 an der
Allmendstrasse im Schutzengel und unmittelbar hinter der All-
mendhalle, nicht mehr als Uebungsplatz fiir den Zivilschutz ge-
braucht wird, hat der Stadtrat eine generelle Abkl&rung iiber
die Eignung dieser Parzelle in Auftrag gegeben. Es hat sich
gezeigt, dass sich auf diesem Grundstiick eine Jugendherberge
realisieren l&sst. Anldsslich eines Augenscheins mit den Ver-
tretern des Vereins filir Jugendherbergen Ziirich begriissten



diese in Kenntnis von Alternativen den Standort. Dieser liegt
sowohl in bezug auf den Bahnhof, den See und die Sportanlagen
sowie auch in bezug auf das Stadtzentrum glinstig. Das Grund-
stiick liegt in der Zone OeI, unmittelbar &stlich der Bauzone
WG 3 1/2. Es besteht die Absicht, die Jugendherberge in Anleh-
nung an die Vorschriften der Bauzone WG 3 1/2 zu erstellen.

III.

Flir das Netz der Jugendherbergen in der Schweiz besteht seit
1972 ein gesamtschweizerisches Konzept. Grunds&dtzlich ist fest-
zuhalten, dass die romantische Jugendherberge mit Massenstroh-
lager der Vergangenheit angeh&rt. Heute kann jedes Mitglied

des Jugendherbergevereins die Einrichtungen ohne Altersbeschrdn-
kung benutzen. Die Jugendherberge von heute ist eine modern ge-
fihrte, rationell betriebene Jugend~ und Familienherberge fiir
den Sozialtourismus. Das Raumprogramm einer modernen Jugend-
herberge muss ein vielfdltiges und flexibles Raumangebot, vor
allem von 4 - 6 Betten-Zimmer aufweisen. Die Richtlinien zum
Bau und Betrieb von Jugendherbergen sehen ein Minimum von 80
und ein Maximum von 200 Betten vor. Erfahrungsgemdss liegt die
wirtschaftliche und tragbare Mindestkapazitdt bei 80 - 100
Betten. Die Jugendherberge Zug wird eine Mischform sein, zum
Teil belegt von sog. "Durchgangstouristen”, zu einem wesentli-
chen Teil aber auch von mehrtdgigen Besuchern, da Zug und die
Umgebung landschaftliche, kulturelle und sportliche Attraktio-
nen vorweisen. In Zug kann mit ungefihr 14'000 Uebernachtungen
gerechnet werden. Bei einem Ganzjahresbetrieb und 82 Betten
ergdbe dies eine Auslastung von 47%; dies ist vergleichbar mit
Luzern. Von Ziirich miissen heute widhrend der Hochsaison (Juni -
September) viele Giste nach Baden, Schaffhausen und Luzern ver-
wiesen werden. Zug wiirde sicher vorgezogen. Diese grundsdtzli-
chen Ueberlegungen liegen dem nachfolgenden Raumprogramm zugrun-
de. Es basiert auf der wirtschaftlichen Minimalgrdsse von 82
Betten, so dass es durch ein Betriebsleiterpaar und 1 - 2 An-
gestellten noch rationell gefiihrt werden kann. Zweckmédssige
Einrichtungen wie moderne Kiliche, Kihlridume, unterhaltsarme und
pflegeleichte Gestaltung, robustes Mobiliar, internes Kommuni-
kationssystem sowie teilweise Rollstuhlgédngigkeit sind beriick-
sichtigt.

Das Raumprogramm ist im wesentlichen wie folgt vorgesehen:
Schlaftrakt

- 4 Zimmer mit je 2 Betten (Leiter)
- 8 Zimmer mit je 4 Betten (Kajliten)
- 7 Zimmer mit je 6 Betten (Kajiiten)

total 82 Betten, dazu die ndétigen Nasszellen mit Douchen,
Waschrdumen und WC.



Wirtschaftstrakt

- Herbergskiiche mit Personalessraum

- Ess- und Aufenthaltsraum fiir 60 Personen, unterteilt
in zwei R&ume '

- Anmeldung / Kiosk / Biiro

= 1 Kurslokal

- 1 Selbstkocherkiiche

- WC-Anlagen

- Lagerrdume im Untergeschoss

Verwaltung

- 4-Zimmerwohnung
- 2 Angestelltenzimmer
= 1 Krankenzimmer

Dazu kommen die ndtigen technischen und allgemeinen Nebenridume.
Neben der Heizzentrale, der Werkstatt und verschiedenen kleinen
Rdumen muss ein Schutzraum fiir 90 Personen errichtet werden.

Das Grobbudget fiir den Kostenrahmen setzt sich wie folgt zu-
sammen:

1. Vorbereitungsarbeiten Fr. 80'000.--
2. Gebdude Fr. 2'550'000.--
3. Betriebseinrichtungen Fr. 140'000.--
4. Umgebung Fr. 196'000.~--
5. Baunebenkosten Fr. 120'000.--
6. Ausstattung Fr. 180'000.--
7. Erschliessung Fr. 88'000.--

Total Anlagekosten Fr. 3'354'000.--

In diesen Kosten sind allfidllige ausserordentliche Aufwendungen
fiir die Fundation sowie eine eventuell ndtige Grundwasserab-
senkung nicht inbegriffen. Ueber diese Aufwendungen kann erst
mit dem Kostenvoranschlag zuverldssig Auskunft gegeben werden.

Iv.

Nach Ueberpriifung verschiedener Modelle schldgt der Stadtrat
fir die Trédgerschaft und Finanzierung folgendes Vorgehen vor:

- Der Schweizerischen Stiftung fiir Sozialtourismus, Ziirich,
wird ein Baurecht auf der GBP Nr. 220 gewidhrt. Die Bedingungen
kdnnen dem beiliegenden Baurechtsvertrag entnommen werden. Zu-
sdtzlich zu dieséen Bedingungen verpflichtet sich die Stiftung,
fir die Ausfiihrung mdglichst zugerische Planungsbiiros, Unter-
nehmer und Handwerker zu beauftragen.

- Die Stadt gewdhrt der Stiftung einen Beitrag in der HShe der
Projektierungskosten.

- Die Stiftung l&dsst Bauprojekt und Kostenvoranschlag erstellen.



- Bauprojekt und Kostenvoranschlag sind durch den Stadtrat
und den Grossen Gemeinderat zu genehmigen. Mit der Geneh-
migung ist ein Kostenbeitrag an die Stiftung in der H&he
der Anlagekosten, abziiglich Projektierungskosten und ab-
zliglich allfdllige Subventionen des Kantons zu bewilligen.

Die Erstellung der Jugendherberge Zug durch die Stiftung bringt
den Vorteil, dass vorhandene Erfahrungen im Bau von Jugend-
herbergen ausgenutzt werden k&nnen. Erfahrungsgemidss kann

die Stiftung die Arbeiten auch glinstig vergeben. Um einen
kostendeckenden Betrieb zu fiihren, kann die Stiftung keine
eigenen Mittel einsetzen. Die Finanzierung erfolgt deshalb
durch Baubeitr&dge von Stadt und Kanton Zug. Der Regierungsrat
von Zug hat sich bereit erkldrt, dem Kantonsrat nach Vorlie-
gen des Kostenvoranschlages einen namhaften Beitrag zu bean-
tragen. Die Stadt leistet einen Beitrag in der Grdssenordnung
der Restkosten. Beitrdge an den Betrieb werden nicht gelei-
stet. Die Schulen des Kantons Zug erhalten in anderen Jugend-
herbergen 20 Prozent Rabatt.

Die Projektierungskosten fiir Bauprojekt und Kostenvoranschlag
betragen:

Architekt Fr. 94'000.--
Ingenieure Fr. 55'000.-~
Geologe, Bauphysiker Fr. 10'000.--
Nebenkosten : Fr. 22'000.--
Total Fr. 181'000.-~

Wir beantragen Ihnen, der Schweizerischen Stiftung fiir Sozial-
tourismus einen Beitrag in der H8he dieser Projektierungsko-
sten zu gewdhren. Sofern die Jugendherberge aus irgendwelchen
Griinden nicht gebaut wilirde, miisste dieser Beitrag voll dQurch
die Stadt Zug getragen werden.

Antrag:

Wir beantragen Ihnen, auf die Vorlage einzutreten und der
Schweizerischen Stiftung fiir Sozialtourismus ein Baurecht auf
GBP Nr. 220 einzurdumen sowie einen Beitrag in der H&he der
Projektierungskosten zu gewdhren.

DER STADTRAT VON ZUG

Der Stadtprédsident: Der Stadtschreiber:
O. Kamer A. Miller

Beilagen:

- Beschlussesentwurf
- Baurechtsvertrag



BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON ZUG NR.

BETREFFEND JUGENDHERBERGE ZUG: GEWAEHRUNG EINES BAURECHTES
UND EINES KOSTENBEITRAGES

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag des Stadtrates Nr.
797 vom 29. Januar 1985

besch l iesst

1. Der Baurechtsvertrag zwischen der Elnwohnergemelnde Zug
und der Schweizerischen Stiftung fiir Sozialtourismus be-
treffend GBP Nr. 220 vom 31.1.1985 wird genehmigt.

2. Flir die Projektierungskosten fiir eine Jugendherberge wird
ein Beitrag von Fr. 181'000.-- zu Lasten der Investitions-
rechnung bewilligt.

3. Es ist vorgesehen, nach Vorliegen von Bauprojekt und Ko-
stenvoranschlag der Schweizerischen Stiftung fiir Sozial-
‘tourismus einen Beitrag in der Hdhe der Anlagekosten ab-
zliglich Projektierungskredit und abziiglich allfdllige
Subventionen des Kantons Zug zu gewdhren.

4. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des Referen-
dums gemdss §6 der Gemeindeordnung sofort in Kraft.

Er ist im Amtsblatt zu verdffentlichen und in die Samm-
lung der Ratsbeschliisse aufzunehmen.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
Zug,

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Der Prasident:

Der Stadtschreiber:

Referendumsfrist:



OFFENTLICHE URKUNDE

BAURECHTSVERTRAG

Zwischen

der Einwohnergeméinde Zug, vertreten durch den Stadtrat

als Baurechtsgeberin

und

der Schweizerischen Stiftung filir Sozialtourismus, Mutschel-
lenstrasse 116, Ziirich

als Baurechtsberechtigte

wird folgender Baurechtsvertrag

abgeschlossen:

l. Die Einwohnergemeinde Zug ist Eigentilimerin des Grund-
stiickes GBP Nr.220, 3289 m2 gross, an der Allmend-
strasse im Schutzengel, in der Stadtgemeinde Zug gele-
gen.

2. Die Einwohnergemeinde Zug rdumt der Schweizerischen
Stiftung fiir Sozialtourismus auf dem unter Ziffer 1 ge-
nannten Grundstiick GBP Nr.220 ein.

selbstdndiges und dauerndes Baurecht

ein i.S. von Art. 779 ff. ZGB.

3. Die Baurechtsberechtigte hat das Recht, auf dem belas-
teten Grundstiick im Rahmen der Bestimmungen der Bauord-
nung eine Jugendherberge zu erstellen und beizubehalten|
Eine Nutzung filir andere Zwecke ist untersagt. Die Bau-
rechtsberechtigte hat beim Stadtrat von Zug eine Bau-
bewilligung einzuholen.

Nr.14 /85



4. Das Baurecht wird fiir die Dauer von 50 Jahren abge-
schlossen. Die Frist beginnt mit dem Grundbucheintrag
zu laufen.

Mindestens ein Jahr vor Ablauf der Baurechtsdauer werden
die Parteien Verhandlungen iiber eine allfillige VErlan-
gerung des Baurechts aufnehmen.

5. Die Einrdumung des Baurechts erfolgt unentgeltllch Es
ist kein Baurechtszins zu entrichten.

6. Wird das Baurecht nicht verlidngert, so fallen die be-
stehenden Bauten bei Ablauf der Vertragsdauer in das
. Eigentum der Grundeigentiimerin (Heimfall).

Wird der Betrieb der Jugendherberge vor Ablauf der Bau-
rechtsdauer aufgehoben, geht das Baurecht unter und die
bestehenden Gebiude fallen in das Eigentum der Grund-
eigentliimerin (vorzeitiger Heimfall).

Eine Entschidigung ist fiir die heimfallenden Gebiude
nicht zu entrichten.

7. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, die Bauten
- und Anlagen wdhrend der ganzen Vertragsdauer einwandfrei
zu unterhalten.

8. Eine Uebertragung des Baurechts bedarf der Zustimmung
des Stadtrates. Die Zustimmung darf nur aus wichtigen
Griinden verweigert werden.

9. Die Baurechtsberechtigte rdumt der Einwohnergemeinde Zug
das Recht auf einen Sitz im Stiftungsrat ein. Der Stadt-
rat wird dem Stiftungsrat zur ersten Besetzung des
Sitzes und bei Vakanz des Sitzes jeweils einen Wahlvor-
schlag unterbreiten.

0. Das hiermit begriindete selbstindige und dauernde Bau-
recht ist als Grundstiick mit eigenem Grundbuchblatt ins
Grundbuch aufzunehmen und als Last auf der GBP Nr.220
einzutragen.

Grundbucheintrag: Selbstindiges und dauerndes Baurecht
flir eine Jugendherberge. Dauer: 50
Jahre seit Grundbucheintrag.

1. Die Kosten und Gebiihren, welche mit der Ausfeértigung,
Beurkundung und der Eintragung des vorliegenden Ver-
trages ins Grundbuch verbunden sind, werden von der
Einwohnergemeinde Zug ilibernommen.




12. Der vorliegende Baurechtsvertrag wird seitens der Ein-
wohnergemeinde Zug unter dem Vorbehalt der Genehmigung
durch den Grossen Gemeinderat und bei Ergreifung des
Referendums unter dem Vorbehalt der Zustimmung der
Stimmberechtigten abgeschlossen. ‘

13. Die Parteien beauftragen die Urkundsperson, den vor-
liegenden Baurechtsvertrag beim Grundbuchamt zur Ein-
tragung anzumelden. '

Also vereinbart und unterzeichnet:

298 31, Jan, 1985

Die Parteien:

Die Baurechtsgeberin: . Die Baurechtsberechtigte:

EINWOHNERGEMEINDE 2ZUG SCHWEIZERISCHE STIFTUNG
oER stavTRAT EUER SOZIALIOMISNS
Der Stadtprdsidgnt: .
, Der Pradsident:

Der adtschreiber: (Hansueli Hostettler)
) %v&(«u Der Viz;@iwident:
(J;Z;b e¥n)

OEFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Der Unterzeichnete, lic.iur. Hans Bieri, Stadtschreiber-
Stellvertreter und Urkundsperson des Kantons Zug, beur-
kundet 6ffentlich:

Die vorstehende Urkunde enthilt den mir mitgeteilten
Willen der Parteien, ist von diesen gelesen, fiir richtig
befunden und eigenhindig unterzeichnet worden.

2UG, 31, Jan. 1985 “

Die Urkundsperson:




Baurecht filir Jugendherberge auf GBP Nr.220
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GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 797.1

Jugendherberge 2Zug:
Gewdhrung ecines Baurechtes und eilnes Kostenbeltrages

Bericht und Antrag der Geschaftspriifungskommission vom 25. Februar 1985

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

In Anwesenheit des Finanzprasidenten, Herrn Stadtrat E. Moos, prifte die
Geschaftspriifungskommission die Vorlage Nr. 797.

In der Detailberatung befasste sich die GPK eingehend mit der Standortfrage, der
Grosse der Jugendherberge, dem unkonventionellen Vertrag mit der Stiftung, der
Beitragsbeteiliqung von Stadt und Kanton sowie dem Betriebskonzept, bzw. der
Abdeckung eines allfdlligen Betriebsdefizites.

Um die Baukosten und damit die Beitrage der Ooffentlichen Hand in Grenzen zu
halten, wurde die Bettenzahl auf das betriebswirtschaftlich sinnvolle Minimum
gesenkt. Die Stiftung ist iiberzeugt, den Betrieb der vorgesehenen Jugendherberge
in 2ug kostendeckend fiihren zu konnen; direkte Defizitbeitrdge der Stadt sind
deshalb nicht zu erwarten.

Der Stadtrat ist der Ueberzeugung, dass das alte Biirgerasyl am See kein ge-
eigneter Standort fiir eine Jugendherberge ist. Ueberdies habe sich die Leitung
der Stiftung sehr positiv zum vorgeschlagenen Standort gedussert, der durch
verschiedene bereits geplante bauliche Veradnderungen 1in der Umgebung noch
attraktiver werde. Ideal wird die Ndhe 2zum See, den Sportanlagen und zum
Stadtzentrum gesehen, alles Voraussetzungen, die einen vielseitigen Betrieb auch
ausserhalb der Reisesaison erlauben werden.

Der Stadtrat widhlte den Baurechtsvertrag, einerseits zur Entlastung des Bauamtes
von diesem Projekt und andererseits zur klaren Regelung der Kompetenzen und
Verantwortung der Stiftung als Bauherrin der Jugendherberge. Ausserdem wird die
psychologische Situation zur Leistung eines Investitionsbeitrages des Kantons an
die Stiftung besser beurteilt, als wenn ein namhafter Beitrag an die Stadt als
Bauherrin und Besitzerin der Liegenschaft zu leisten ware.

Unbestritten war in der GPK, dass der Bau der Jugendherberge der Stiftung
Ubertragen werden solle. Diese besitzt bereits 11 Jugendherbergen und hat im Bau
von solchen grosse Erfahrung. Eine Minderheit der GPK wiirde die Stadt als
Bauherrin vorziehen, um klare Besitzesverhdltnisse 2zu schaffen. Unklarheiten
werden iberdies in Fragen des kiinftigen Gebdudeunterhaltes gesehen. (In allen
dhnlich gelagerten Fdllen, bei denen die Stiftung Besitzerin des Gebadudes ist,
werden die Unterhaltskosten voll von der Stiftung getragen. Fir eine kosten-
deckende Fiihrung der Jugendherbergen ist entscheidend, dass die Stiftung keine
Fremdkapitalien zu verzinsen hat.)



Nach eingehender Diskussion des vorliegenden Vertrages wird der Antrag gestellt,
die Vorlage =zuriickzuweisen und den Stadtrat zu beauftragen, mit der Stiftung
einen Generalplanerauftrag fiir den Bau und einen langjdhrigen Beniitzungsvertrag
fiir die Jugendherberge abzuschliessen, damit sowohl Grundstiick, wie auch das zu
erstellende Gebdaude Eigentum der Stadt bleiben.

Die GPK lehnte diesen Antrag mit 4 zu 2 Stimmen ab.

Sofern noch dieses Friithjahr mit der Projektierung begonnen werden kann, glaubt
der Stadtrat, dass im Herbst dieses Jahres das Ausfihrungsprojekt mit KV
vorliegt und die Beitragsvorlage dem Grossen Gemeinderat zugeleitet werden kann.
Unter den genannten Voraussetzungen sollte die Erdffnung der neuen Jugendher-
berge in Zug auf die Reisesaison 1988 moglich sein. Der Stadtrat erwartet vom
Kanton einen Investitionsbeitrag in der Grossenordnung von einem Drittel der
Baukosten.

Die Geschiftspriifungskommission empfiehlt dem Grossen Gemeinderat mit 4 zu 2
Stimmen, auf die Vorlage einzutreten und dem beantragten Projektierungskredit

von Fr. 181'000.-- zu Lasten der Investitionsrechnung sowie dem vorliegenden
Baurechtsvertrag mit der Stiftung Sozialtourismus zuzustimmen.

Fiir die Geschdftspriifungskommission

H. Opprecht, Pridsident



BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON 2ZUG NR. 609
BETREFFEND JUGENDHERBERGE ZUG: GEWAEHRUNG EINES PROJEKTIE-
RUNGSKREDITES

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag des Stadtrates
Nr. 797 vom 29. Januar 1985

beschldiesst:

1. Dem Standort der Jugendherberge Zug auf der GBP Nr. 220
an der Allmendstrasse im Schutzengel wird zugestimmt.

2. Fir die Projektierungskosten fiir eine Jugendherberge
. wird ein Kredit von Fr. 181'000.-- zu Lasten der Inve-
stitionsrechnung bewilligt.

3. Es ist vorgesehen, nach Vorliegen von Bauprojekt und
Kostenvoranschlag der Schweizerischen Stiftung fir So-
zialtourismus ein Baurecht einzurdumen und einen Bei-
trag in der H6he der Anlagekosten abziliglich Projektie-
rungskredit und abziiglich allfdllige Subventionen des
Kantons zu gewdhren.

4. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des Referen-
dums gemdss §6 der Gemeindeordnung sofort in Kraft.

Er ist im Amtsblatt zu verdffentlichen und in die Samm-
lung der Ratsbeschlisse aufzunehmen.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
' Zug, 12. Marz 1985

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Der Prdsident: H.P. Hausheer

Der Stadtschreiber: A. Miller

Referendumsfrist: 16. Miarz - 15. April 1985



