GROSSER _GEMEINDERAT VOkLAGE NR. 1254

Um- und Neubau Friedhofgédrtnerei
Baukredit

Bericht und Antrag des Stadtrates vom 22, Mdrz 1994

Sehr geehrte Frau Prdsidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

I.
An der Sitzuﬁg vom 26. Mai 1992 hat der Grosse Gemeinderat

von Zug mit Beschluss Nr. 923 fiir die Renovation des Altbaus
und fiir einen Neubau auf dem Areal Friedhofgdrtnerei einen

Projektierungskredit von Fr. 440'000.-- bewilligt. Auf An-
trag der Bau- und Planungskommission sind in diesem Projek-
tierungskredit Fr. 30'000.-- fiir Variantenstudien beim Alt-

bau enthalten. Diese sollen aufzeigen, inwieweit im Rahmen
der vorgesehenen sanften Sanierung die heute gebrduchlichen
Regeln der Baukunst (SIA-Richtlinien) erreicht werden respek-
tive davon abgewichen werden muss. Gleichzeitig wurde fiir
die Ablésung des Bauverbots, respektive des Hochbauverbots,

ein Kredit von Fr. 150'000.-- bewilllgt

Aus den damaligen VorprOJektstudlen ergab 51ch folgendes
Grob~-Raumprogramm:

Bestehender Bau: je eine 31- und eine 5i-Zimmer- Wohnung )
Neubau: je zwei 3%4- und 4}i-Zimmer-Wohnungen sowie drei 2-Zim-
mer-Wohnungen (Total 7 Wohnungen) und ein Blumengeschdft
anstelle der alten Friedhofgédrtnerei.

Im Verlauf der Projektierung wurden weitere Varianten stu-
diert, die in Zusammenarbeit mit Stadtarchitekt und Projekt-
gruppe zu einer Verfeinerung des Projekts und zu einer
Redimensionierung des Grob-Raumprogramms beim Neubau fiihr-
ten. Der neue Wohnungsmix wurde dem Stadtrat zur Genehmigung
vorgelegt. Das jetzige Raumprogramm sieht je zwei 2}-, 3i&-
und 4}-Zimmer- Wohnungen sowie eine 1l-Zimmer- Wohnung (total 7
Wohnungen) . vor. Das Blumengeschdft bleibt.

Y

Wie schon im Bericht und Antrag an den Grossen Gemeinderat

. fiir den Projektierungskredit vermerkt, wurde die Projektie-

rung mit Blick auf die neue Stadtplanung (Einteilung in die
neue Zone W2b) in Angriff genommen. Wdhrend der Projektie-
rungsphase wurde die Umzonung gemdss geltendem Recht (Zone W
2}) in die Wege geleitet. Mit Beschluss Nr. 967 vom 28.
September 1993 genehmigten der Grosse Gemeinderat und an der



" 8itzung vom 21. Dezember 1993 der Regierungsrat des Kantons
Zug die Zonenplandnderung. Daraufhin wurde versucht, beim
Bund einen Investitionsbonus fiir vorgezogene Bauten zu erhal-
ten. Die Anfrage wurde jedoch abschldgig beantwortet. :

An der Sitzung vom 18. Mai 1993 beschloss der Regierungsrat
des Kantons Zug die Unterschutzstellung des Altbaus an der
Kirchmattstrasse 10. ‘

II.

Das bestehende Wohnhaus stammt aus dem Jahr 1637. Es wurde
ehemals als Pfrundhaus genutzt und gehdrte betrieblich zur
benachbarten, inzwischen abgebrochenen St. Michaelskirche.
" Aus historischen Griinden sowie als massstabgebendes Gegen-
stiick zum Beinhaus St. Michael sollen die Annexbauten abge-
brochen und das Wohnhaus renoviert werden. ‘

Die geplante Sanierung des Altbaus beabsichtigt minimale
Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz. In enger Zusammenar--
beit mit dem kantonalen Denkmalpfleger wurde festgehalten,
dass das Haus in seiner Grundstruktur so weit wie mdglich
belassen wird. Decken- und Wandkonstruktion sowie Sparrenla-
ge werden wo notig verstdrkt. Die Fassade wird aussen iso-
liert. Im Bereich des Blockbaus wird eine hinterliiftete
Bretterschalung zum Streichen erstellt. Der Riegelbau wird
mit Vollholz aufgedoppelt und dazwischen mit einer Ausseniso-

lation versehen., : -

Die unschénen Annexbauten werden abgerissen. Dafiir erhdlt
das Haus beidseitig Laubengdnge im 1. Obergeschoss. Die
interne Treppe zwischen EG und 1. 0G wird abgebrochen und
durch éine Holztreppe im Laubengangbereich ersetzt. Auf der
Siidseite ‘des Daches wird - als Pendant zur bestehenden auf
der Nordseite - eine neue Lukarne errichtet. '

Im EG befindet sich eine 3} Zimmer-Wohnung (ca. 85 m?- BGF),
im 1. und 2. OG eine 5% Zimmer-Maisonette-Wohnung (ca. 170
m?- BGF). Im Westteil des Hauses befinden sich erhaltens-
werte Wand- und Deckentdfer. Diese werden belassen und wo
nétig ergénzt. In den iibrigen Rdumen wird eine Gipskartondek-
ke auf einem Holzrost unter die bestehende Balkenlage mon-
tiert. In den neu gestalteten Rdumen (ostseitig), Kiiche und
Bad, werden die Wdnde in Leichtbauweise erstellt. Diese
werden verputzt, resp. mit Platten belegt. Die bestehenden
Parkett- resp. Riemenbdden werden wiederverwendet und er--
gdnzt; bei den neuen Bbden im Dachgeschoss wird Teppich

verlegt.



III.

Die Detailstudien iiber den gesamten Altbau haben gezeigt,
dass es zum grossen Teil unmdglich ist, 'die’ gesetzlichen
Normen zu erfiillen. Andernfalls miisste das Haus ausgehdhlt
werden. Dies widerspricht jedoch einer sanften Sanierung und
-auch den denkmalpflegerischen Vorgaben. .

Das Ergebnis der umfangreichen Berechnungen durch den Archi-
tekten sieht folgendermassen aus: eine sanfte Sanierung ist

nur dann méglich, wenn die heutigen Stockwerkh&hen beibehal- -

ten werden und die Wirmeisolationswerte auf ca. 80 % der
geforderten SIA-Werte beschrdnkt werden. Die bauphysikali-
schen Gesetzmissigkeiten sind dabei trotzdem eingehalten.
"Auch die Schalliibertragungswerte konnen bei Belassen der
Decken nicht vollumfdnglich erfiillt werden. :

IVv.

Der Neubau besteht aus zwel Hauptbaukdrpern und einem einge-
schobenen Mittelteil. Bergseitig, mit dem aussenliegenden
Treppenhaus verbunden, befindet sich der Blumenladen.

Die Fassaden der Hauptbaukdrper bestehen aus einer verputz-
'ten Aussenisolation, widhrend der Mittelteil mit einer Holz-~
schalung zum Streichen versehen wird. Die Steilddcher werden
mit Tonziegeln gedeckt, die Dachterrasse mit Waschbetonplat-
ten belegt. Das Flachdach iiber dem Blumenladen wird extensiv

begriint .

Die Tragwidnde werden betoniert (bei Erdberiihrung), sonst in
Kalksandstein gemauert. Der Ausbau sieht folgende Materiali-
en vor: Bdden mit schwimmendem Unterlagsboden und Teppich
(Kiiche Kunststoffbelag, Bad / . WC-Plattli). wdnde werden
abgerieben (Schlafzimmer Tapeten). Die Decken werden in
Kiiche und Bad abgerieben, in den iibrigen R&umen wird Weiss-

putz aufgetragen.

Im Erdgeschoss (unterste Ebene) befinden sich zwei 23-Zim-
mer-Wohnungen (65 m? BGF) sowie eine l-Zimmer-Wohnung (45 m?
BGF). Ebenfalls, jedoch durch die Erschliessung von den
Wohnungen abgetrennt, finden sich hier sdmtliche Nebenrdume
(Veloraum, Waschkiiche, -Keller, Lagerraum und Heizung). Das
' Obergeschoss weist zwei 4i-Zimmer-Wohnungen (107 m2 .BGF) auf
und - durch die Erschliessung und Hauptzugang vom Regetenweg
her abgetrennt - der Blumenladen (ca. 83 m2? BGF). Im Dachge-
schoss befinden sich zwei freistehende 3i-Zimmer-Wohnungen
(84 m? BGF), die durch eine gemeinsame Dachterrasse voneinan-
der getrennt sind.



v.

Fiir die Beheizung des Alt- und Neubaus wurden auch alternati-
ve Heizungen gepriift. Beim Altbau stand die Reaktivierung
der bestehenden Kacheldfen mit Warmluftkandlen in s&@mtlichen
Ridumen zur Diskussion. Die aufwendige Kanalfiihrung (Durchbrii-
che, Redimensionieren der sonst schon kleinen Rdume) und der
Zustand der Oefen (totale Erneuerung des Kamins) sowie die
8kologisch eher problematische Holzverbrennung fiihrten zum
Entscheid, die Kacheldfen inaktiv zu erhalten. '

Fiir die Energieerzeugung im Neubau wurde eine Erdsonde mit
Wirmepumpe vorgesehen. Die extrem hohen Erstellungskosten

(ca. + 100% gegeniiber Gasheizung) veranlasste die Projekt-
gruppe, diese Variante. im Sinne von Einsparungen fallen zu
lassen. Sie ‘entschloss sich fiir ein autonomes Konzept fir

jede der beiden{LiegenSchaften.

Die Wirmeerzeugung geschieht mit je einem Niedertemperatur-.
Gasheizkessel mit LOW-NOX-Brenner fiir Alt- und Neubau. Der
Neubau ist mit Bodenheizung versehen, der Altbau jedoch mit
Radiatoren ausgestattet. Eine Bodenheizung wiirde die niedri-
ge Raumhdhe noch mehr redimensionieren. Ein Nah-Wdarme-Ver-
bund mit einem Gasheizkessel ist infolge unterschiedlicher
Vorlauftemperaturen des Warmwassers nicht mdglich. Die Wdrme-
beziiger werden einzeln erfasst (Sonogyr-Zdhler). :

VI.
Die Baukosten wurden auf Grund einer &ffentlich durchgefiihr-

ten Submission (Indexstand 10.93, rund 70 % der Arbeiten)
und von Richtofferten erstellt. :

" Sanierungskosten .Altbau

.Erstellungskosten ' Neubau

BKP 0 Grundstiick e -u== 1)
BKP 1 Vorbereitungsarb. 74'000.~-- 164'000.-- .
BKP 20 Baugrube -.=- 85'000.--
BKP 21 Rohbau 1 448'000.-- 631'000.--
BKP 22 ' Rohbau 2 ' 204'000.-~ 426'000.--
BKP 23-25 Installationen ©128'000.-- - 358'000.--
BKP 27 Ausbau 1 242'500.-- 209'000.--
BKP 28 Ausbau 2 120'000.-- 142'000.--
BKP 29 - Honorare 252'000.-- 448'000.--
BKP 4 Umgebung . - . 57'000.-- 225'000.-~
BKP 5 Baunebenkosten 86'000.-- 159'000.-- 2)
BKP 6 Unvorhergesehenes 10'000.-- 20'000.-- 3)
BKP 9 Ausstattung ‘ 500.-- 6'000.--
Total Kosten Fr. 1'622'000.-- -2'873'000.-- 4)

o — o o o s o o
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Zusammenstellung Bruttokredit:

Altbau o Fr. 1'622'000.--
Neubau - Fr. 2'873'000.~--
Ablésung Bauverbot ‘ "Fr. 150'000.--

Total Brutto-Kredit . Fr. 4'645'000.-~

Fussnoten zu Kosten:

1)

3)
"

Landkosten GBP-Nr. 1361 pro memoria:

Kauf 1979 2382 .m? + Fr. 600'000.--
.Gebdudewert 1 "Fr. 100'000.--
Landwert Fr. 500'000.-- 210.--Fr./m?

aufgezinst mit 5% 415.--Fr./m?
Aufteilung =~ - Altbau Neubau Neubau

’ ' - Wohnungen Laden

Fldche in m? 888 . 1243 ' - 251
Landwert a 210.-- 186'480.-- v ' '
Landwert & 415.-- - 515'845.-- 104'165.--
Bauverbotsentschadigung ‘ 125'000.-~- 25'000.--
Total ca. 185’ 000 -- 640 000.- 130'000.-- .

(Rendite-Berechnung auf separatem Blatt)

Baunebenkosten inkl. Finanzierung ab Baubeginn (Baukre-
ditzinsen, Bankspesen) von Fr. 44' 000.-- (Altbau) re-
spektive Fr. 72'000.-- (Neubau).

Unvorhergesehenes: Im KV sind in den einzelnen Arbeiten
5% Reserven miteingerechnet.

Die Beitrdge des Kantons fiir die Altbausanierung von
voraussichtlich Fr. 118'125.-- sowie fir den Schutzraum
sind im KV, nicht berilicksichtigt.

Ebenso nicht  beriicksichtigt ist die mit dem Projektie-
rungskredit separat gesprochene Summe von Fr.

© 150'000.-- fiir die Abldsung des Bauverbots resp. Hoch-

Die

bauverbots.

Baukosten21ffern lauten:

Umbauter Raum nach SIA 116: Altbau 1 407 m3;

Neubau 4'027 m3

Preis pro m? umbauter Raum Geb&dudekosten BKP 2

Fr. 991.10 / m?

" Altbau Fr. 1'394'500.-- : 1'407 m? =
Neubau Fr. 2'299'000.-- : 4'027 m?® = Fr. 570.90 / m*
Preis pro m? BGF total: . ,
Altbau Fr. 1'394'500.-- : 359,6 m? = Fr. 3'876.50 / m?
Neubau Fr. 2'229'000.-- : 939,9 m? =

Fr. 2'446.---'/ m?

(

Bemerkungen zum Preis pro m3 umbauter Raum:

In BKP 2 sind bei den Baumeisterarbeitén die Abbriiche im
Innern des Hauses, bei s&mtlichen Roh- und Ausbauarbeiten
eine Reserve von 5 % miteingerechnet. Wenn man diese beiden
Positionen in BKP 1 (Vorbereitungsarbeiten) respektive in

BKP

6 (Unvorhergesehenes) verschlebt, ergit dies eine Reduk-



 Zug, 22. Midrz 1994

-6 -.

tion der Kosten in BKP 2 von ca. Fr. 100'000.--. Dies er-
gibt eine Reduktion des m?-Preises von rund Fr. 70.-- auf
920.-- Fr./m?. Die totalen Erstellungskosten bleiben jedoch
in beiden Fdllen gleich. - ' -

‘ _ : v / :
Erfahrungen wie bei der Sanierung der Liegenschaft Unter

Altstadt 16 haben gezeigt, dass das Weglassen von Sanie-
rungsmassnahmen zum Bumerang wird. Nachtrdgliches Ausbes-
sern zieht dementsprechende Kosten mit sich.

Vergleich m?-Preis mit -andern stddtischen Umbauten gemdss

Bauabrechnung: - , :
Unter Altstadt 21: 1'041.20 Fr./m?
Aegeristrasse 7: 998.-- Fr./m?

- Die Mietzinsberechnungen geméss Beilage haben érgeben, dass

flir den Altbau bei Anwendung marktkonformer Mietzinse eine
Rendite von ca. 3 1/2 % mdglich ist, wédhrend fiir den Neubau
eine Rendite zwischen 5 1/2 bis 6 1/2 % realistisch er-
scheint, ' :

) VII.
Termine: - Urnenabstimmung 12.Juni 1994
' ' - Grabungen Juli - Sept. 1994
- Baubeginn Oktober 1994

Bezug der Wohnungen 1.Mai 1996

Mit dem Bau der 7 neuen Wohnungen wird eine weitefefEtappe
des stddtischen Wohnbauprogramms realisiert.

Antraq:

Wir beantragen Ihnen, auf die Vorlage einzutreten und fiir
die Sanierung des Altbaus einen Baukredit von Fr.
1'622'000.-- und fiir den Neubau von 7 Wohnungen und eines
Blumenladens einen Baukredit von Fr. 2'873'000.--, fiir die
Abldsung des Bauverbots einen Kredit von Fr. 150'000.--
sowie fiir den Landwertanteil Neubau einen Kredit von 'Fr.

620'000.--, total Fr. 5'265'000.-- zu bewilligen.

DER STADTRAT VON ZUG o
Der Stadtprédsident: Der Stadtschreiber:

. Othmar Kamer ~~ Albert Miiller

Beilagen:
Beschlussesentwurf

Grundrisse, Fassaden (41'— 44) -
Mietzinsberechnung fiir Um- und Neubau Friedhofgdrtnerei
Berechnung der jéhrlichen Folgekosten und -ertrdge (2)



BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON ZUG NR. -

BETREFFEND UM- UND NEUBAU FRIEDHOFGAERTNEREI

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

nach Kenntnisnahme von Bericht und Antrag des Stadtrates
Nr. 1254 vom 22. Mdrz

1.

Al

beschliesst¢t:

Fiir den Um- und Neubau der Friedhofgdrtnerei wird ein

Kredit von Fr. 5'265'000.-- bewilligt.

Die Erstellungskosten fiir die Sanierung des Altbaus von
Fr. 1'622'000.-- werden der Investitionsrechnung bela-

stet (Indexstand 1.10.93).

' Die ErstellungSkoéten fiir den Neubau von Fr.

2'873'000.-- (Indexstand 1.10.93) sowie die Abldsung
des Bauverbots von Fr. 150'000.-- werden der Investiti-
onsrechnung belastet. Der Landwert im Betrag von Fr.

620'000.-~ ist bereits abgeschrieben. . '

Der Kredit erhdht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt der
Vertragsausfertigung entsprechend dem Ziircher Baukosten-
index . fiir die entsprechende Arbeitsgattung. Nach Ver-.
tragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teuerung
aufgrund der KBOB-Richtlinien (Konferenz der Bauorgane
des Bundes). ' ‘

~

Der Beschluss unterliegﬁ gem&ss §5 der Gemeindeordnung
der Urnenabstimmung und tritt mit der Annahme durch die

Stimmberechtigten in. Kraft.

Der Beschluss ist im Amtsblatt zu verdffentlichen und
in die Sammlung der Ratsbeschliisse aufzunehmen.

Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG
Die Pridsidentin: Der Stadtschreiber:

Referendumsfrist:
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MietzZinsberechnung
fiir Um- und Neubau Friedhofgidrtnerei

An der GGR-Sitzung vom 26.Mai 1992 wurde vom Bauprdsidenten
‘namens des Stadtrates folgender Antrag entgegengenommen: )
"Die Renovation des Altbaus ist in giinstiger Weise zu projektie-
ren, damit mit marktkonformen Mietzinsen eine Rendite von 5%
erreicht werden kann."

Diese Vorgabe wurde widhrend der Projektierung nach bestem Wissen
und Gewissen beachtet. Unter Beriicksichtigung der Forderung der
kantonalen Denkmalpflege wurde in der Projektierung kostengiinsti-
ge Materialien und Konstruktionen beriicksichtigt. Die Zusammen-
stellung des Kostenvoranschlags sowie die Berechnung der Landko-
sten sind dem Bericht und Antrag fiir den Baukredit zu entnehmen.

Mietzinsberechnung Altbau

Landwert | " Fr.  185'000.-
Investition Fr. 1'622'000.-
Total Fr. 1'807'000.-
Subvention Kanton und Stadt Fr. 236'250.-
Total .  Fr. 1'570'750.-
Jahreszins 5% , . Fr. 78'538.-
Miete pro Monat _ Fr. ©6'545. -
Mietzinse

3 1/2 Zimmer 85 m2 BGF Fr. 2'182.-

5 1/2 Zimmer 170 m2 BGF . Fr. 4'363.-

Die geforderte Rendite von 5% ist fiir marktkonforme Mietzinse
nicht zu erfiillen. '

‘Bei der Mietzinsberechnung ist die niedrige Raumh&he sowie die
nicht vollstdndig erreichbaren Werte fiir die Trittschalldédmmung
nach SIA-Vorschriften zu beriicksichtigen. ' - 4
Mit einer Rendite von 3,5% sind folgende Mietzinse zu erwarten:

Jahreszins 3,5% " Fr. 54'976.-
Miete pro Monat Fr. 4'581.-
3 1/2 Zimmer Fr. 1'527.-
5 1/2 Zimmer ' Fr. 3'054.-

Fiir die Berechnung der Folgekosten wurden fiir die Mietzinse Fr.
1'500.- respektive Fr. 3'000.- plus je Fr. 150.- Nebenkosten
eingesetzt. _ o



Mietzinsberechnung Neubau Wohnungen

Landwert Fr. 515'845.-
Bauverbotsentschddigung Fr. =~ 125'000.-

Investition - Fr. 2'390'320.-

Total ca. " Fr. 3'031'000.-

Jahreszins 6,5% ' 6,08 ~  5,5%

| Fr. 197'015.- Fr. 181'860.- Fr. 166'705.-
pro Monat Fr. 16'418.- Fr. 15'155.- Fr. 13'892.-
Mietzinse

1 zi.(45 m2) Fr. 1'326.- Fr. 1'225.- Fr. 1'122.-
21/2 z. (65) Fr. 1'916.- Fr. 1'769.- Fr. 1'62l.-
3 1/2 Z. (84) Fr. 2'476.- Fr. 2'285.- Fr. 2'095.-
4 1/2 z.(107) Fr. 3'154.- Fr. 2'911.- Fr. 2'669.-

Mietzinsberechnunqg Neubau Gidrtnerei

Landwert Fr. 104'165.-
Bauverbotsentschadlgung Fr. 25'000.-
Investition Fr. 482'680.~
Total ca. Fr. 612'000.-
Jahreszins ° 6,5% | 6,0% 5,5%

Fr- 39'780-- Fro 36'7200" Fr- 33'6600-
pro Monat Fr. 3'315.- Fr. 3'060.- Fr. 2'805.-



Beilage zu GGR-Vorlage Nr 1254

Objekt:  [Friedhofgértnerei: Altbau-Sanieruhg

Grundstiickkosten (1) 185.000 . Beitrage von Dritten (5) 118.125

_Erstellungskosten (2) 1.622.000 Beitrag Stadt (6) » 118.125
Anschaffungskosten (3) Investition brutto (1+2+3+4) 1.807.000

Beitrage an Dritte (4) Investition netto (1+2+3+4-5) 1.570.750

Kapitalfolgekosten:

[ BasisFr. | - [Satz%] [Folgekosten Fr. |

Abschreibungen 1.570.750 1.0 : 15.708
Zinsen 1.570.750 45 70.684
Total KAPITALFOLGEKOSTEN - ‘ 86.391
Personelle Folgekosten: ‘
Bruttolohnsumme : ' , »
Sozialleistungen (17 %) -0 0
Zuschlag fir Erhdhungen und Beanspruchung andere Stellen (50%) 0
Total PERSONELLE FOLGEKOSTEN ‘ 0]
Sachfolgekosten , '
1 [_00] 0
Andere: Nebenkosten ; _ ' 3.600

Total SACHFOLGEKOSTEN . , S ‘ ‘ | 3.600|

Direkte Folgeertrige (nur jahrlich wiederkehrende Betrédge)

" -Beitrage an Personalkosten
Gebihren _ .
Mietzinseinnahmen ’ 54.000
Andere: Nebenkosten ) 3.600
Total DIREKTE FOLGEERTRAEGE - . . ‘ ' . ‘ 57.600

Indirekte Folgekosten

Nicht mehr bendtigte Grundstiicke- [ RealwertFr. |  [Zins %] [Ind.Folgekosten |
und Gebéaude . .

- Kapitalfolgekosten 0.0 - . 0
Vorlaufig nicht genutzte Llegenschaften 0,0 0

Total INDIREKTE FOLGEKOSTEN _ ‘ | . 0]

Indirekte Folgeertrédge

Ruckfiihrung von Liegenschaften

ins Finanzvermoégen ' » 5,0 0

Einsparung von Folgekosten ’ . 50 ) 0

Ruckgang des Mietzinsaufwandes ) i - .

Total INDIREKTE FOLGEERTRAEGE '
[ Fr. ] in % der Netto-

. » - investition

Total FOLGEKOSTEN S : ' ' o 89.991 . 873

Total FOLGEERTRAEGE , 57.600 . 3.67

Total ERTRAG/(AUFWAND)NETTOKOSTEN PRO JAHR [ (32.391) | (2,06)

FOLGKOST/24.8.1992/Mo.



Beilage zu GGR»Vorlage"Nr. 1254

[Friedhofgartnerei: Neubauten

620.000
2.873.000

Grundstiickkosten (1)
Erstellungskosten (2)
Anschaffungskosten (3)
Beitrage an Dritte (4)

150.000

Beitrage von Dritten (5)

Investition brutto (1+2+3+4)
“Investition netto (1+2+3+4-5)

[ 0

3.643.000
3.643.000

Kapitalfolgekosten:

{ Basis Fr. |

[Satz % |

Abschreibungen 3.643.000

1,0

3.643.000] .

Zinsen

4,5

Total KAPITALFOLGEKOSTEN

Person,elvle Folgekosten:

ruttolohnsumme
Sozialleistungen (17 %) 0
Zuschlag fir Erhdhungen und Beanspruchung andere Stellen (50%) -

Total PERSONELLE FOLGEKOSTEN
Sachfolgekosten : : .

L | L

Andere: Nebenkosten.
Total SACHFOLGEKOSTEN

Direkte Folgqenrége (nur jahrlich wiederkehrende Betrége)

Beitrage an Personalkosten

. Gebiihren
Mietzinseinnahmen
Andere:

Folgekosten Fr. |

36.430
163.935

12.600

| 12.600

247.000

Total DIREKTE FOLGEERTRAEGE
‘ndirekte Folgekosten

Nicht mehr benétigte Grundstiicke

(Zins % |

] [ Realwert Fr. |
und Gebaude R

Kapitalfolgekosten

0,0

Voriaufig nicht genutzte Liegenschaften

0,0

Total INDIREKTE FOLGEKOSTEN

Indirekte Folgeertrdge

Riickfiihrung von Liegenschaften

ins Finanzvermdgen

5.0

Einsparung von Folgekosten

50

Riickgang des Mietzinsaufwandes

Total INDIREKTE FOLGEERTRAEGE

247.000

(ind.Folgekosten |

Total FOLGEKOSTEN
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Grosser Gemeinderat Vorlage Nr. 1254.1

Um -und Neubau Friedhofgéartnerei
Baukredit

Bericht und Antrag der Bau~ und Planungskommission vom 29. 3. 1994

Sehr geehrte Frau Présidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

I. Bericht der Kommission

Die Vorlage wurde von der Bau- und Planungskommission am 29.3.1994
in Anwesenheit des Baupridsidenten, Herrn Eusebius Spescha und des
Projektleiters, Herrn M. Beerle beraten.

Das vorliegende Projekt fiir die Sanierung des Altbaus und den
Neubau entspricht weitestgehend dem Vorprojekt. Lediglich das
Raumprogramm im Neubau wurde leicht gedndert, wodurch ein neuer
Wohnungsmix entstand.

Speziell hervorgehoben wurde der neu abgefasste Kreditbeschluss.
Bisher wurden bereits getdtigte Landk&ufe und ihre Preise nicht zu
den Baukrediten gezdhlt, was rechtlich problematisch ist und zu
einer Verfalschung der tatsdchlichen Kosten fihrt. Kinftig sollen
- im Sinne einer grésseren Transparenz - sowohl die Bau- als auch
die Landkosten im Kreditbeschluss beziffert werden.

Eintreten auf die Vorlage wurde stillschweigend beschlossen.

Bei der Detailberatung wurden beziiglich des Altbaus die hohen
Kubikmeterpreise bemdngelt. Von den Fachleuten wurde betont, dass
das Haus heute unter Schutz steht und jede Sanierung mit
denkmalpflegerischen Auflagen teuer ist. Es ist deshalb auch nicht
realistisch, im Altbau eine Rendite von 5% erreichen zu wollen, da
sonst lberhéhte und nicht mehr marktkonforme Mietzinse bezahlt
werden miussten.

Zu grdésseren Diskussionen fiihrte die Gestaltung des Neubaus.
Beanstandet wurden vorallem die Eingliederung in die Umgebung,

die Dachform und die Ausfiihrung der Balkone. Dass der
Baufachausschuss bis jetzt lediglich zu einem Vorprojekt und nur
zur Frage 2 oder 3 Kuben Stellung genommen und das jetzige
baureife Projekt noch nicht beurteilt hat, empfand die Kommission
als unbefriedigend. Das libliche Vorgehen, den Baufachausschuss
erst im Zusammenhang mit dem Baubewilligungsverfahren anzuhdren,
also nach dem Einholen des Baukredites, erscheint der Mehrheit der
Kommission in diesem Fall unglinstig. Mit 5:3 Stimmen beschloss die
Kommission deshalb, die Vorlage auszusetze di estaltun es

Neubaus zusammen mit dem Baufachausschuss zu optimieren.

Auf die Frage nach der Priifung von alternativen Heizungen, wurde
geantwortet, dass ausser der Reaktivierung der Kacheléfen fir den
Altbau und Erdsonden fir den Neubau, keine weiteren Alternativen



gepriift wurden. Ein Blockheizkraftwerk ist fiir diese Grosse nicht
sinnvoll und ein Anschluss an das Fernwdrmenetz der Altstadt kommt
aus Kapazitatsgrinden nicht in Frage.

II. Antrag der Kommission

Die Bau- und Planungskommission beantragt Ihnen, auf die Vorlage
einzutreten und die Bewilligung des Kredites auszusetzen, um
zusammen mit dem Baufachausschuss die Gestaltung des Neubaus 2zu
optimieren.

Zug, 31. 3. 1994 Fliir die Bau-und Planungskommission

die Vizepréasidentin

Claudia Hess-Candinas



GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 1254.2

Um~ und Neubau Friedhofgidrtnerei

Baukredit

Bericht und Antrag der Geschaftsprifungskommission vom 05.04.1994

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

In Anwesenheit des Departementsvorstehers, Herrn Stadtrat Eusebius
Spescha, und des Projektleiters, Herrn M. Beerle, behandelte die
Kommission die Vorlage Nr. 1254.

Eintreten auf die Vorlage ist unbestritten.

Das Projekt wurde anldasslich der Einholung des Projektierungskre-
dites vor zwei Jahren vorgestellt. In der Zwischenzeit wurde die
Umzonung genehmigt und der Altbau rechtsgiltig unter Schutz gestellt.

In der Vorlage werden neu auch die Landkosten in den Kredit eingerech-
net und zwar auch dann, wenn das Land bereits der Stadt gehért, der
Landpreis somit nicht ausgabenwirksam wird. Die GPK begriisst diese
Praxisanderung ausdriicklich.

Altbau und Neubauten kénnen getrennt betrachtet werden. Sie sind
nicht stark voneinander abhdngig. Beim Altbau erscheint der Aufwand
fir zwei Wohnungen sehr hoch. Insbesondere konnte die seinerzeitige
Auflage des GGR, den Umbau so zu projektieren, dass eine Bruttoren-
dite von 5% erzielt werden kann, nicht eingehalten werden. Beanstan-
det wird ebenfalls Subventionierung durch den Denkmalschutz, welcher
die Folgekosten unberiicksichtigt lasst.

Ohne dass die GPK einen entsprechenden Antrag stellt, kann sich ein
Teil der Kommission mit dem Gedanken anfreunden, die Vorlage nach
Um- und Neubau getrennt zu behandeln.

Die Geschdftspriifungskommission beantragt Ihnen mit 4:2 Stimmen, der
Vorlage 1254, Um—- und Neubau Friedhofgdrtnerei, zuzustimmen.

Flir die Geschaftsprifungskommission:

Paul Tschudi, Prasident



