Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2016

Gesamtsanierung Wohnhaus und Remise
Schochenmuhlestrasse 2; Baukredit

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 24. Februar 2009

Das Wichtigste im Uberblick

Die stadtische Liegenschaft Schochenmuhlestrasse 2 in Zug, Baujahr 1799, mit einem
3-Familien-Wohnhaus und einem Okonomiegeb&ude (Remise) liegt angrenzend an
Wohnuberbauungen am Rande des Siedlungsgebiets und befindet sich in der Land-
wirtschaftszone. Die Liegenschaft ist in einem sehr schlechten Zustand, weshalb sich
eine Gesamtsanierung aufdrangt. Aufgrund der Gebaudestruktur (niedrige Stock-
werkhoéhen) und des Zustandes der Holzkonstruktion sind tief greifende Massnahmen
erforderlich. Der Stadtrat hat mit Beschluss Nr. 939.08 vom 9. September 2008 einem
Zuger Architekten den Auftrag erteilt, den Sanierungsbedarf der einzelnen Bauteile
abzuklaren und ein Bauprojekt mit Kostenvoranschlag fir die Sanierung zu erstellen.
Dabei soll den energetischen und den denkmalpflegerischen Grundsatzen entspro-
chen werden, die Liegenschaft aber gleichzeitig in einem einfachen Ausbaustandard
saniert werden.

Geplant sind folgende Massnahmen: Der Anbau am Wohnhaus soll durch einen neuen
Anbau mit Treppenanlage und Nasszellen ersetzt, die Gebaudehille des Wohngebau-
des mit einer Warmedammung versehen, die Geschossdecken und alle Installationen
erneuert werden. Die Wdrmeverteilung soll mittels Bodenheizung und die Warmeer-
zeugung durch Warmepumpe mit Erdsonden erfolgen. An der Remise sollen die Rie-
gelfassade sanft saniert sowie Treppe und Teile der Decken erneuert werden. Zudem
ist eine WC-Anlage geplant. Die kiinftige Nutzung sieht im Erdgeschoss und Oberge-
schoss je eine 3 %2 Zimmer-Wohnung und im Dachgeschosse eine 4 Y2 Zimmer-
Wohnung vor. Die Kosten fir die Sanierung des Wohnhauses sind mit 1'300'000.--
veranschlagt, diejenigen fur das Okonomiegeb&ude belaufen sich auf CHF 200°000.--.
Der Baukredit kommt insgesamt auf CHF 1'500°000.-- zu stehen.
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Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen hiermit den Bericht und Antrag ,Schochenmuhlestrasse 2“
und beantragen die Bewilligung des entsprechenden Baukredits. Der Bericht gliedert
sich wie folgt:

1. Ausgangslage
1.1 Heutiger Zustand von Wohnhaus und Remise
1.1.1 Wohnhaus
1.1.2 Remise
1.2 Gesamtkonzept der Sanierung
2. Projektorganisation; Planungsteam und Ausfiihrung
3. Bauprojekt
3.1 Projektbeschreibung
3.1.1 Stadtebauliche Situation und Erschliessung
3.1.2 Projektperimeter und Freiraumgestaltung
3.1.3 Rohbau, Gebaudehille und Gebaudetechnik
3.2 Raumprogramm
4. Kosten
4.1 Baukosten Sanierung Wohnhaus
4.2 Baukosten Instandsetzung Remise
4.3 Gesamtbaukosten; Kostenzusammenstellung nach BKP
5. Termine
6. Finanzierung
7. Antrag
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1. Ausgangslage

Die Liegenschaft Schochenmuhlestrasse 2 in Zug, Baujahr 1799, mit einem 3-Familien-
haus und einem Okonomiegebé&ude liegt angrenzend an Wohniiberbauungen am
Rande des Siedlungsgebiets und befindet sich in der Landwirtschaftszone. Die Liegen-
schaft ist in einem sehr schlechten Zustand. Wahrend Jahren wurde der Unterhalt ver-
nachlassigt; die schlechte Bausubstanz der Gebaude erlaubt keinen weiteren Aufschub
von Massnahmen. Die Zuger Kantonalbank hat Ende 2008 das Dreifamilienhaus ge-
schatzt und den Verkehrswert aufgrund des Zustands um CHF 145'000.-- tiefer ange-
setzt. Der Gebaudeversicherungswert betragt per Ende 2008 fur das Wohngebaude
CHF 982'000.-- und fur das Okonomiegebaude

CHF 131°000.--. Der aktuelle Nettojahresmietzins betragt CHF 21'370.--. (Der Ertrag der
beiden 3 %2 Zimmer-Wohnungen belduft sich auf CHF 500.-- pro Monat, derjenige der
4 %2 Zimmer-Wohnung auf CHF 781.-- pro Monat). Die Liegenschaft ist im Finanzver-
mogen der Stadt Zug bilanziert.
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1.1 Heutiger Zustand von Wohnhaus und Remise

1.1.1 Wohnhaus

Das Gebaude ist in allen Teilen stark sanierungsbedurftig. Es ist praktisch nicht war-
megedammt. Die einzelnen Zimmer werden ausschliesslich mit mobilen Elektro-
Radiatoren beheizt. Dies ist energetisch nicht vertretbar. Die bestehende Treppenan-
lage genligt weder den geltenden SIA-Empfehlungen noch den feuerpolizeilichen
Vorlagen. Die Raumhohe misst teilweise weniger als 1.80 m. Einzig die Kichen im

1. und 2. Obergeschoss sind neueren Datums. Sie sind teilweise von den Mietern er-
neuert worden. Im 3. Obergeschoss befinden sich die einzelnen Kiichenteile im Korri-
dor. Samtliche Bodenbelage sowie ein Grossteil der Wand- und Deckenverkleidungen
sind minderwertig und die Bodenkonstruktion ist teilweise instabil.

1.1.2 Remise

Das 2-geschossige Okonomiegeb&ude mit Dachraum wird zurzeit als Waschhaus und
Lager (Abstellrdume) genutzt. Im Erdgeschoss beziehungsweise Keller sind die Wande
aus Mauerwerk, das 1. Obergeschoss und der Dachraum bestehen aus ausgefachtem
Holzfachwerk (Ausfachung mit vermoértelten Astgeflechten). Die Ausfachungen in der
Fassade sind teilweise stark ausgewaschen, besonders auf der Westseite. Das vor eini-
gen Jahren erneuerte Ziegeldach ist fur die Gbrige Konstruktion zu schwer, was Ab-
senkungen zur Folge hat. Auch die Remise ist in allen Teilen stark sanierungsbedurf-
tig. Sie soll mit einem minimalen Aufwand nachhaltig instand gesetzt werden.

1.2 Gesamtkonzept der Sanierung

Beide Gebaude sollen einer Gesamtsanierung unterzogen werden. Der Charakter der
Liegenschaft und deren historischer Wert sollen vollumfanglich erhalten bleiben. Die
Strukturen bezlglich Raumeinteilung und Geschossaufteilung bleiben beibehalten.
Das Wohnhaus soll nach dem Umbau im Erdgeschoss eine 3 %2 Zimmer-Wohnung von
etwa 80 m?, im Obergeschoss eine von etwa 82 m? und in den beiden Dachgeschossen
eine 4 Y2 Zimmer Maisonette-Wohnung von etwa 105 m? mit zwei Dachkammern im 2.
Dachgeschoss aufweisen. Durch den Ersatz des nérdlichen Anbaus mit einem in der
Breite reduzierten Neubau wird das Volumen das Hauptbaus wieder besser ablesbar.
Im neuen Anbau werden die Nasszellen und die Treppenanlage fir alle Geschoss ein-
gebaut. Die Remise lasst sich nach dem Umbau beispielsweise als Atelier nutzen. Die
Renovation der Fassade soll sanft erfolgen und kleine Anbauten und Vordacher sollen
zurlckgebaut werden.
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2. Projektorganisation, Planungsteam und Ausfiihrung
Das Projektteam setzt sich wie folgt zusammen:

Projektleitung: Baudepartement der Stadt Zug
Projektleiter Hochbau: Florian Meyerhans

Leiter Hochbau: Norbert Kremmel

Leiter Immobilien: Theddy Christen

Bereichsleiter Immobilien: Thomas Homberger

Planung und Ausfihrung obliegen Kurt Aklin, Architekt HTL, Zug. Wahrend der Pla-
nungs- und Ausfihrungsphase werden je nach Bedarf Fachingenieure beigezogen.

3. Bauprojekt

3.1 Projektbeschreibung

3.1.1 Stadtebauliche Situation und Erschliessung

Die Liegenschaft ,Steinhuserbrugg, Riedmatt, Fréschenmatt” befindet sich in der Lor-
zenebene an der Strassengabelung Steinhauser- und Schochenmiuhlestrasse bei der
Steinhuserbrugg. Die Liegenschaft wird von der Chamerstrasse tUber die Steinhauserst-
rasse oder von der Zugerstrasse Uber die Steinhuserbrugg erschlossen. Im Strassen-
richtplan ist nach der Realisation des Stadttunnels die Verlangerung der General-
Guisan-Strasse geplant.

3.1.2 Projektperimeter und Freiraumgestaltung
Saniert werden das Wohnhaus und das Okonomiegebiude. Die bestehende Umge-
bung soll im Wesentlichen beibehalten und in Stand gestellt werden.

3.1.3 Rohbau, Gebaudehiille und Gebaudetechnik

Die Rohbaustrukturen der bestehenden Gebaude werden bis auf kleine Anpassungen
Ubernommen. Der nérdliche Anbau wird durch einen Neubau mit Nasszellen und ei-
ner Treppenanlage fir alle Geschosse ersetzt. Die Treppenanlage soll den heute gel-
tenden SIA-Empfehlungen und den feuerpolizeilichen Auflagen entsprechen. Die Ge-
baudehulle wird warmegedammt und die Fassade mit einer neuen Holzschalung ver-
kleidet. Fenster, Fensterfutter und Jalousieladen werden ebenfalls erneuert. Die Ge-
schossdecken mussen wegen der starken Durchbiegung und zur Verbesserung der
Schalldammwerte ersetzt werden. Samtliche Haustechnikinstallationen sind vollstan-
dig zu erneuern. Die Warmeverteilung soll mittels Bodenheizung und die Warmeer-
zeugung durch eine Erdsonden-Warmepumpe erfolgen. Die Riegelfassade der Remise
soll sanft saniert werden. Aus Sicherheitsgrinden sollen die Treppe und Teile der De-
cken erneuert werden. Zudem soll eine WC-Anlage eingebaut werden. Der Ausbau-
standard soll einfach und modern sein.
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3.2 Raumprogramm

Wohnungen

Erdgeschoss: 3 ¥2 Zimmer-Wohnung, Nutzflache 80m?

1. Obergeschoss: 3 %2 Zimmer-Wohnung, Nutzflache 82m?

1.+ 2. Dachgeschoss: 4 ¥ Zimmer Maisonette-Wohnung, Nutzflache 105m?

Remise

In der Remise werden unbeheizte Nebenrdaume (ausgenommen Toilette) Nebenrdume
mit gesamthaft 45 m? angeboten. Diese sind aufteilbar in zwei bis drei separate Rau-

me.

4. Kosten

Die Baukosten umfassen samtliche Baukosten einschliesslich MWST die im Zusammen-

hang mit der Sanierung anfallen.

4.1 Baukosten Sanierung Wohnhaus

Position Beschrieb CHF
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 35'000.-
BKP 2 Gebaude 1'200'000.-
BKP 4 Umgebung, Gartnerarbeiten 20'000.-
BKP 5 Baunebenkosten 45'000.-
Total Baukosten Wohnhaus 1'300°000.-
4.2 Baukosten Instandsetzung Remise
Position Beschrieb CHF
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 15'000.-
BKP 2 Gebaude 170'000.-
BKP 4 Umgebung, Gartnerarbeiten 10'000.-
BKP 5 Baunebenkosten 5'000.-
Total Baukosten Remise 200°000.-
4.3 Gesamtbaukosten; Kostenzusammenstellung nach BKP
Fur die Erneuerungs- und Instandsetzungsarbeiten der Liegeschaft Schochenmih-
lestrasse 2 sind folgende Gesamtbaukosten veranschlagt (+/- 10%):
Position Beschrieb CHF
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 50'000.-
BKP 2 Gebaude 1'370'000.-
BKP 4 Umgebung 30'000.-
BKP 5 Baunebenkosten 50'000.-
Total Baukosten Wohnhaus und Remise 1'500°000.-
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Die Ermittlung der Kosten ist aufgrund eines Vorprojektes im Massstab 1:100 nach
Vorausmassen und Kostenschatzungen erfolgt. Die Einheitspreise basieren auf Erfah-
rungswerten. Die Genauigkeit des Kostenvoranschlages betragt +/- 10%, einschliess-
lich MWST.

5. Terminprogramm
Vorbehaltlich der rechtskraftigen Baubewilligung sind im Terminprogramm folgende
Schritte vorgesehen:

Terminprogramm 2009 2010

Schochenmiihlestrasse 2 FIMA MJ|J]|AIS|OIN|D|J|F|IMA|M|IJ
Stadtrat: Verabschiedung | 24
GGR Vorlage

Bau- und Planungskom- 24

mission

Geschaftsprifungskom- 6

mission

Grosser Gemeinderat 5

Projektieren/ Submittieren

Ausflihrungsphase

Die umfassenden Sanierungs- und Erneuerungsarbeiten kénnen bis Ende Juni 2010
abgeschlossen werden. Die Bauzeit verlangert sich etwas wegen dem vorgangigen
Ersatz des Anbaus zur rationellen Erschliessung der einzelnen Geschosse wahrend dem
Umbau sowie durch den teilweisen Ersatz der Etagenbdden.

6. Finanzierung
Die Kosten gehen zu Lasten der Investitionsrechnung 2009/2010, Konto 50300, Objekt
Nr. 728. Die Investition wird gemass dem Gesetz Uber den Finanzhaushalt des Kantons
und der Gemeinden (Finanzhaushaltgesetz) gebucht und abgeschrieben.
Mietzinseinnahmen Wohnen pro Jahr: alt CHF  21'370.--

neu CHF 65'000.--
Investition Wohnhaus: CHF 1'300°000.--

Die Kosten fur den Baukredit (inkl. Remise) betragen CHF 1'500°000.-- einschliesslich
MWST.
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Die Mietzinse gestalten sich wie folgt: Die monatlichen Nettomietzinse fur die 3.5-
Zimmer Wohnungen betragen zwischen rund CHF 1600 und CHF 1800.-- und fur die
4.5-Zimmer Maisonette Wohnung rund CHF 2'200.-- bis 2'300.--. Die monatlichen Net-
tomietzinse fur die Atelierrdume betragen zwischen rund CHF 150.-- und CHF 200.--.

7. Antrag

Der Stadtrat beantragt Ihnen,

- auf die Vorlage einzutreten

- fur die Gesamtsanierung des Wohnhauses und der Remise, Liegenschaft Scho-
chenmiuhlestrasse 2, einen Brutto-Baukredit von CHF 1'500°000.-- zu bewilligen.

Zug, 24. Februar 2009

Dolfi Muller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Beilagen:
- Beschlussesentwurf
- Plandossier Wohnhaus

Die Vorlage wurde vom Baudepartement und vom Finanzdepartement der Stadt
Zug verfasst. Fur Auskinfte stehen Ihnen Norbert Kremmel, Leiter Hochbau,

Tel. 041 728 21 73, und Theddy Christen, Leiter Immobilien, Tel. 041 728 20 30, zur
Verfugung.

GGR-Vorlage Nr. 2016 www.stadtzug.ch Seite 7 von 8



Beschluss desGrossen Gemeinderates von Zug Nr.
betreffend Gesamtsanierung Wohnhaus und Remise Schochenmiihlestrasse 2,
Baukredit

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

Stadtrates Nr. 2016 vom 24. Februar 2009:

1. Flr die Gesamtsanierung des Wohnhauses und der Remise Schochenmuhlestrasse 2
wird zu Lasten der Investitionsrechnung, Konto 2210/50300, Objekt 728 MFH Scho-
chenmuhlestrasse 2, Sanierung, ein Baukredit von brutto CHF 1'500°000.--, inkl.

MWST bewilligt.

2. Die Investition von CHF 1'500'000.- wird mit jahrlich 10 % abgeschrieben (§ 14 Abs.
3 Bst. b Finanzhaushaltgesetz).

3. Dieser Beschluss tritt unter Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass § 8 der
Gemeindeordnung sofort in Kraft. Er ist im Amtsblatt des Kantons Zug zu vero6f-
fentlichen und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse, Band Nr. 12, aufzu-

nehmen.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Zug,

Isabelle Reinhart, Prasidentin Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Referendumsfrist:
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