Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2045

Theater Casino Zug: Umbau und Sanierung von
Klche, Restaurant, Lift und Saalboden; Baukredit

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 1. September 2009

Das Wichtigste im Uberblick

Das Theater Casino Zug an der Artherstrasse 2-4 besteht aus einem 100-jahrigen Altbau
mit dem grossen und dem kleinen Casinosaal sowie dem Restaurant und einem Anbau
mit Theatersaal, BUhne und Foyer. Der Anbau wurde 1981 erstellt. Hauptgebaude wie
Anbau mussen saniert werden. Deshalb wird zurzeit ein Konzept fir eine Gesamtsanie-
rung einschliesslich betrieblicher Erweiterung erarbeitet. Der entsprechende Projektie-
rungskredit wird dem Grossen Gemeinderat mit einer separaten Vorlage (GGR-Vorlage
Nr. 2046) unterbreitet.

Mit dem vorliegend beantragten Baukredit soll - auch im Hinblick auf den im Sommer
2010 stattfindenden Pachterwechsel - unabhangig vom erwahnten Projektierungskredit
far das Gesamtprojekt der dringend zu sanierende Gastrobereich vorgezogen werden.
Die zu treffenden Massnahmen umfassen den Einbau eines behindertentauglichen Gas-
telifts, die Erneuerung des Kiichen- und Restaurantbereichs sowie die Sanierung des
Saalbodens im Theatersaal.

Fir den Umbau und die Sanierung von Kliche, Restaurant, Lift und Saalboden im Thea-
ter Casino ist ein Kredit von CHF 6'680°000.-- zu bewilligen.

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen Bericht und Antrag fir einen Baukredit fir den Umbau und die
Sanierung von Kiche, Restaurant, Lift und Saalboden im Theater Casino Zug.
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1. Ausgangslage

1.1 Liegenschaftenportrait und Objektanalyse

Das Casino wurde in den Jahren 1907 bis 1909 von den Zuger Architekten Dagobert
Keiser und Richard Bracher im neobarocken Stil erbaut (vgl. INSA Band 10, S. 502). Das
Gebaude liegt an der Artherstrasse, oberhalb der Badeanstalt Seeliken direkt am Zu-
gersee und verflgt seeseits Uber grosszligige Terrassen. Der grosse Casinosaal weist
eine schwierige Akustik auf und gentigte den gestellten Anspriichen nicht. Nach zu-
nachst vielfach diskutierten Uberlegungen, das Gebdude abzubrechen und durch einen
Neubau zu ersetzen, wurde es vollstandig restauriert und im Norden mit einem moder-
nen Neubau mit Theatersaal und Foyer von den Architekten Hans-Peter Ammann und
Peter Baumann in den Jahren 1979 bis 1981 erganzt (vgl. Zuger Bautenfuhrer, S. 63).
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Das Theater Casino verfugt Gber den gréssten Saal der Stadt sowohl fur Veranstaltun-
gen als auch fir Bankette. Als Kulturzentrum und Ort fir verschiedenste Veranstaltun-
gen finden dort pro Jahr etwa 900 Veranstaltungen statt.

Seit 1999 ist die Liegenschaft im Eigentum der Stadt Zug. Der Gebaudeversicherungs-
wert betragt rund CHF 49 Mio.

In den vergangenen Jahren wurden lediglich allerdringendste Sanierungsarbeiten durch-
gefuhrt, um den Betrieb aufrecht zu erhalten. In dieser Zeit hat sich ein betrachtlicher Sa-
nierungsbedarf aufgestaut, der detailliert aufgenommen und dokumentiert worden ist.
Dies betrifft insbesondere die Fassaden, die Fenster und Tiren, die Flachbedachungen, die
Haustechnik, die Saalbéden, das Restaurant mit Einrichtung, die Bihnenanlage sowie die
Kiche und weiteres. Darlber hinaus wurden seitens Betreiber und Nutzer diverse Bedurf-
nisse zur Verbesserung und Modernisierung angemeldet. Die Erneuerung und Anpassung
des Gebaudes soll mit architektonischer Sorgfalt angegangen werden. Dazu soll ein Ge-
samtkonzept Gber alle Baubereiche und Phasen erarbeitet werden. Hierfar wird dem Gros-
sen Gemeinderat mit einer separaten Vorlage ein Projektierungskredit beantragt (vgl.
GGR-Vorlage Nr. 2046).

Da der Vertrag des bisherigen Pachters des Restaurants im Juni 2010 auslauft, soll der
Pachterwechsel genutzt werden, um die dringend erforderlichen Sanierungen des Gastro-
nomiebereichs vorzunehmen. Diese vorgezogenen Massnahmen umfassen den Einbau ei-
nes neuen Gastelifts, die Erneuerung des Kichen- und Restaurationsbereichs sowie die
Sanierung des Saalbodens.

Bis zur Neuerd6ffnung des Restaurants wird das Theater Casino Zug ohne Restaurant
funktionieren mussen. Eine GegenUberstellung von Aufwand und Ertrag hat gezeigt,
dass ein Provisorium unverhaltnismassig teuer ware. Der neue Pachter kann mit einem
neuen Restaurant und rickwartig angelegten Nebenraumen ab Anfang 2011 starten.
Wahrend der Bauphase wird die Verpflegung mit einem externen Catering sicher-
gestellt.

1.2  Leistungsvereinbarung mit der Stiftung Theater Casino Zug

Die Stadt hat mit der Stiftung Theater-Casino Zug am 11. September 2007 eine Leistungs-
vereinbarung abgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass die Liegenschaft nach be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gefliihrt wird. Die Stiftung stellt sicher, dass das
Theater-Casino Zug weiterhin ein Kultur- und Begegnungszentrum fir Vereine, politische
Parteien, nicht kommerziell orientierte Organisationen sowie die 6ffentliche Hand und
ihre Institutionen bleibt. Daneben sollen kommerzielle Anlasse wie Tagungen, Seminare
oder Bankette moglich sein. Die Stiftung sorgt gemeinsam mit der Theater- und Musikge-
sellschaft Zug fur ein vielseitiges kulturelles Programmangebot fir die Stadt und die Regi-
on Zug in den Sparten Musik, Theater, Musik-Theater, Ballett und Tanz. Dabei sollen so-
wohl klassisch-traditionelle wie auch zeitgendssische Produktionen realisiert werden, die in
ihrer Gesamtheit auf die unterschiedlichen BedUrfnisse und Anspriche eines breiten Publi-
kums ausgerichtet sind.
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Die Funktion des neuen Pachters im Theater Casino Zug ist die eines Dienstleisters im Kul-
turhaus. In erster Linie betreibt er das Restaurant, welches der Verpflegung von Theater-
besuchern und externen Gasten dient. Weiter Gbernimmt er die Pausenverpflegung im
Foyer wahrend den Veranstaltungen und kann, wenn dies die Kunden wiinschen, auch ein
Catering fur die weiteren Raumlichkeiten im Theater Casino Gbernehmen.

2. Projektziele und Nutzung

Der Stadtrat und der Stiftungsrat sind Uberzeugt, dass der Erfolg des Theater Casino
Zug nebst der einmaligen Lage am See insbesondere auf die Synergie von Kultur, Sozi-
okultur und Restauration beruht. Dadurch ist das Theater Casino Zug ein Begegnung-
sort von regionaler und Uberregionaler Bedeutung. Um die Anziehungskraft weiterhin
zu sichern, muss die Infrastruktur Instand gehalten und den veranderten BedUrfnissen
moglichst breiter Benutzerkreise angepasst werden. Gaste kommen heute ins Casino,
um eine kulturelle, politische oder wirtschaftliche Veranstaltung zu besuchen und oder
an einem Bankett teilzunehmen. Der Stadtrat und der Stiftungsrat wollen fir die Zu-
kunft eine marktorientierte Entwicklung des Unternehmens sicherstellen, indem Rah-
menbedingungen geschaffen werden, die nebst den Erwartungen an eine Non-Profit-
Organisation auch ertragsorientierte Aktivitaten zulassen. Erst damit kénnen — nebst
der stadtischen Unterstitzung — die notwendigen Deckungsbeitrage zur Mitfinanzie-
rung der Non-Profit-Dienstleistungen erwirtschaftet werden.

3. Bauprojekt

3.1 Projektbeschreibung

Mit dem Projekt sollen vier Interventionsschwerpunkte, die sowohl auf der raumlich-
architektonischen wie auch auf der organisatorisch-logistischen Ebene in enger Bezie-
hung zueinander stehen, zusammengefihrt und baulich umgesetzt werden (vgl. Plane,
Beilage 2):

Grundinstandsetzung Kiiche: Der langst in die Jahre gekommene Kichenbereich weist
einen dringenden Instandsetzungsbedarf auf. Das Leitungsnetz und samtliche techni-
schen Installationen und Gerate mussen erneuert werden. Im direkten baulichen Zu-
sammenhang steht der Ersatz des Unterlagsbodens und samtlicher Oberflachenbelage.
Im Zuge der umfassenden Sanierungsarbeiten wird eine Neuorganisation des Kiichen-
layouts und der Nebenrdaume vorgenommen. Neu wird der Raumbereich unter dem
grossen Casinosaal kinftig vollstandig genutzt werden kdénnen.

Sanierung Saalboden und Unterbiihne: Der heutige Zustand der Saalbodenkonstrukti-
on weist statische, brandschutztechnische und bauakustische Mangel auf, die im Rah-
men der Arbeiten im Kiichenbereich behoben werden mussen. Das hélzerne Decken-
tragwerk wird statisch verstarkt und der Gesamtaufbau mit einer gedammten Abhang-
decke erganzt, damit die erforderliche Brandwiderstandklasse erreicht und eine genu-
gende Schallddammung zum darunter liegenden Kiichenbereich gewahrleistet werden
kann.

GGR-Vorlage Nr. 2045 www.stadtzug.ch Seite 4 von 13



Einbau Gastelift: Die bestehende behindertengerechte Erschliessung von Restaurant
und Theatersaal erfolgt heute teilweise Uber interne Raumbereiche und erfordert des-
halb die Begleitung durch hausinternes Personal. Das widerspricht dem Anspruch einer
flr alle Gesellschaftsteile offenen Institution. Mit dem Einbau eines Gastelifts, der
samtliche Publikumsgeschosse von Alt- und Erweiterungsbau verbindet, soll dieser
Mangel behoben werden. Der Lifteinbau erfolgt im Bereich des westlichen Treppen-
hauses des Altbaus und kann ohne wesentliche Beeintrachtigung der denkmalgeschitz-
ten Raumfassungen umgesetzt werden. Gleichzeitig dient der Lift auch der Zulieferung
far das Foyer. Die Realisation eines Treppenliftes wurde geprift. Es hat sich gezeigt,
dass keine durchgangige Losung vom Eingang bis zum Foyer moglich ist. Ausserdem
waren die Behinderten an dieser sehr exponierten Lage ausgestellt. Die Baustellenlo-
gistik fur die umfangreich erforderlichen konstruktiven Massnahmen erfolgt tGber den
Bauperimeter der Restauranterneuerung.

Attraktivitatssteigerung Gastronomie: Eine enge Erschliessung und eine bedrickende
Raumqualitat des bestehenden Restaurantbereiches stehen in grossem Widerspruch
zum gastronomischen Potenzial der herausragenden Lage. Mit einer entschiedenen,
raumlichen Offnung des rickwaértigen Restaurantteils soll in der Verbindung zum Fo-
yerbereich eine neue Grosszlgigkeit entstehen, die die Wahrnehmung des Restaurants
als wesentlicher Teil des Casinobetriebs unterstitzt. Durch die neue Raumdisposition
entstehen zusatzliche Nutzflachen, die den eigentlichen Gastraum um einen informel-
leren Bar- und Loungebereich ergéanzen und so eine direktere Verbindung zum Veran-
staltungsbetrieb erméglichen. Ein im sidwestlichen Anbau eingerichtetes Fumoir und
die neue Offnung zur Erschliessung des unteren Seezimmers ergédnzen das zusatzliche
Raumangebot.

Mit einer gezielten gestalterischen Wertigkeit von Oberflachen und Ausstattung soll ein
einpragsames Ambiente geschaffen werden, das gepflegte Gastlichkeit ausstrahlt und so
dem Ort und der Institution in hohem Masse gerecht wird.

Raumdisposition und Gestaltungsprinzipien der dargestellten Eingriffe werden als integra-
ler Teil der geplanten Gesamtmassnahme betrachtet, um eine zielgerichtete und nachhal-
tige Vorgehensweise bereits in der ersten Realisierungsphase zu gewahrleisten.

3.2 Gastro-Konzept

Das geplante neue Voll-Service-Restaurant mit Bar und Lounge im Theater Casino Zug
soll zum Treffpunkt aller Bevélkerungsschichten der Stadt, des Kantons Zug und ihren
Besuchern werden. So positioniert, soll das Restaurant die Theaterbesucher dazu ,ver-
fihren”, vor und oder auch nach dem Besuch noch fur einen Aperitif oder Schlummer-
trunk, fur Kaffee und Kuchen oder fur ein Dinner in die Bar oder das Restaurant zu ge-
hen. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner der Stadt Zug soll das Restaurant als erste
Wahl far einen Brunch, Lunch, einen Café, ein Dinner oder einen Drink in Betracht ge-
zogen werden. Die Angebote auf der Speise- und Getrankekarte sollen selbstverstand-
lich fur alle Budgets etwas bieten und nach Tageszeit und Aufenthaltsort variieren:
Restaurant, Bar mit Kleinigkeiten, Terrasse mit wechselndem Angebot je nach Tages-
zeit. Mit dem neuen Gastrokonzept kann das Casino Zug zusammen mit den Salen, Ter-
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rassen und dem Foyer seine Position als bedeutender Veranstaltungsort von Stadt und
Kanton festigen. Die Positionierung als Treffpunkt der Stadt Zug erfolgt hauptsachlich
Uber den Restaurationsbetrieb sowie Gber die Raum- und Aufenthaltsqualitaten (vgl.
Gastrokonzept, Beilage 3).

Der dafir gesuchte Pachter muss sehr vielseitig sein und sich als Dienstleister in einem
Kulturhaus sehen. Der Pachter soll fiir das Theater Casino Zug Gaste bringen, und kann
andererseits von den Besucherinnen und Besuchern profitieren. Veranstaltungen, die
der Pachter als Caterer ins Theater Casino Zug bringt, filhren dem Theater Casino Gaste
zu. Veranstaltungen vom Theater Casino Zug oder der Theater- und Musikgesellschaft
Zug organisiert, bieten ihm die Moglichkeit, die Besucherinnen und Besucher in seinem
Restaurant zu bewirten. Der Pachter hat allerdings kein Exklusivrecht, d.h. die Veran-
stalter kdnnen ihren eigenen Caterer wahlen. Auf der anderen Seite hat der Pachter
des Restaurants grosse Wettbewerbsvorteile, da er Gber die gesamte notwendige Infra-
struktur im selben Gebaude verfligt. Externen Caterern steht die Kiicheninfrastruktur
nicht zur Verfigung. Gleichzeitig wird der Pachter als Partner im Kulturhaus dazu ver-
pflichtet, die Pausenverpflegung im Foyer wahrend der Veranstaltungen im Theater
Casino zu Ubernehmen.

Die Aufteilung des Restaurants gestaltet sich wie folgt:

e Restaurant mit Bar im Restaurantbereich und Rundzimmer mit rund 70 Sitzplat-
zen im Restaurant und etwa 15 Sitzplatzen in der Bar

e Sommerterrasse auf der Casinoterrasse mit rund 90 Sitzplatzen

e Sommerlounge im Bereich unteres Seezimmer/grosser Balkon mit insgesamt et-
wa 20 Sitzplatzen innen und etwa 60 Sitzplatzen im Aussenbereich.

3.3 Gebaudetechnik

3.3.1 Elektrische Installationen

Die Elektroanlagen werden nach den heute glltigen Normen und Vorschriften ausge-
fahrt. Die Anlageteile der Klichenverteilung fur die Licht-, die Kraft- und die Warmein-
stallationen werden erneuert bzw. angepasst. Zum Teil werden neue Beleuchtungskor-
per eingesetzt und Fluchtwegbeleuchtung und Brandmeldeanlage angepasst.

3.3.2 Liftung/ Kaltetechnik

Bei der Luftungsanlage der Kiiche wird eine Warmerlckgewinnung eingebaut. Fir die
neuen Nebenrdume des Gastrobereiches muss eine neue Liftungsanlage eingebaut
werden. In der Kiiche wird eine neue Kiichenabluftdecke erstellt. In Bereich der Neben-
raume wird die bestehende Kalteanlage angepasst. Aufgrund der Sanierungsmassnah-
men im Restaurantbereich muss die Leitungsfihrung vollstandig neu gefihrt werden.
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3.3.3 Heizung

Das Casino versorgt Teile der Zuger Altstadt mit Fernwarme. Neu wird das Casino an
das Fernwarmeleitungssystem der Frauensteinmatt angeschlossen. Dazu werden an der
Heizungsanlage die nétigen Anpassungen vorgenommen. Die bestehende Heizungsan-
lage des Casinos wird weiterhin bestehen bleiben. Die Warmerickgewinnung der neu-
en Luftungsgerate wird in das Heizungsnetz eingespiesen.

3.3.4 Sanitare Installationen
Samtliche Sanitarinstallationen fur die Kliche und die Kiichennebenraume werden dem
neuen Gegebenheiten angepasst und erneuert.

3.4  Ausbau Betriebseinrichtungen

3.4.1 Materialisierung und Restauranteinrichtung

Mit dem neuen Restaurant im Theater Casino Zug soll in der gastronomischen Landschaft
von Zug ein neuer Schwerpunkt gesetzt werden. Der Gastraum an einer sehr schénen Aus-
sichtslage am Zugersee bildet die Grundlage fir eine stimmungsvolle Inszenierung im
Spannungsfeld von Alt und Neu.

Die eingesetzten Materialien sind sorgfaltig auszuwahlen und bilden Werte wie Sinnlich-
keit, Wertbestandigkeit und Robustheit ab. Dies schafft die Voraussetzungen fir eine ge-
stalterische und atmospharische Nachhaltigkeit und Bestandigkeit, die im bewussten Ge-
gensatz zu einer schnelllebigen Oberflachlichkeit steht. Abseits von modischen Massstaben
soll eine Zeitlosigkeit erreicht werden, die es dem Raum und dem Betrieb erméglicht zu
reifen, sich zu entwickeln und zur konstanten Grdsse in der schnelllebigen Gastroszene zu
werden.

Folgerichtig bilden Mobiliar und Licht integrale Bestandteile der neuen Raumgestaltung.
Sie generieren eine Aufenthaltsqualitat, die gepragt sein soll durch Bequemlichkeit, Be-
haglichkeit und Eleganz. Hierdurch befreit sich der Raum von der Fokussierung auf engge-
fasste Zielgruppen und bestimmte Altersschichten.

3.4.2 Kiicheneinrichtung

Die hochgesteckten Ziele fur das Restaurant kénnen nur dann erreicht werden, wenn
auch die gesamte Infrastruktur stimmt. Die sehr alten Kiicheneinrichtungen mussen
umfassend erneuert werden. Auch haben sich die Kochverfahren, der Gerateinsatz mit
der entsprechenden Technik sowie die Effizienz so verbessert, dass eine rationelle Um-
setzung des Gastronomiekonzeptes nur mit einer entsprechenden Sanierung mdéglich
wird. Alle Einrichtungen mussen den gesetzlichen Auflagen genitigen und auch im
energetischen Bereich ein Zeichen zu setzen.

In den letzten Jahren mussten bereits einige Gerdte wie zum Beispiel der Grosskichen-
herd, der Kippkochkessel, die Kippbratkombination, der Korbtransportautomat und weite-
re Kleingerate ersetzt werden. Diese Gerate und Einrichtungen werden selbstverstandlich
in die Sanierung der Kiche integriert, um die Kosten so tief wie méglich zu halten. Die
Auslegung der Kiiche wird sich nach den raumlichen Gegebenheiten richten, was eine gu-
te Planung mit einem klaren Konzept voraussetzt. Die wichtigsten Punkte der Sanierung
sind:
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- Renovation der Kuhlzellen mit Optimierung der Kaltetechnik

- Ersatz und Erganzung der Kiichengerate fir einen rationellen Einsatz und zur Um-
setzung der zeitgemassen Kochprozesse, verbunden mit einem rationellen Be-
triebsablauf

- Anpassung der CNS-Anlagen unter Berticksichtigung der neuesten Hygieneanforde-
rungen

- Ergdnzungen bei den Anrichte- und Ausgabestellen im Restaurant und in den den
verschiedenen Bankettraumen mit dem Ziel die Logistik zu optimieren.

Mit der Sanierung der Kiichenanlage wird die Grundlage fir die Umsetzung einer innova-
tiven, nachhaltigen Gastronomie geschaffen. Die Kiiche soll wieder Gber viele Jahre Be-
stand haben.

4, Projektorganisation

Die Projektorganisation sieht eine strategische (Steuerungsausschuss) und eine operati-
ve (Gesamtprojektleitung) Ebene vor. Dem Steuerungsausschuss bzw. der Gesamtpro-
jektleitung sind die Nutzer- und Planungsteams unterstellt.

4.1 Steuerungsausschuss

Im Steuerungsausschuss sind eine 3er Delegation des Stadtrates, zwei Vertreterinnen und
ein Vertreter des Stiftungsrats des Theater Casino Zug sowie der Gesamtprojektleiter ver-
treten.

4.2 Gesamtprojektleitung
Die Gesamtprojektleitung leitet die Bereiche Gastro, TMGZ/Kultur, Technik/Facility Mana-
gement und Bau.

4.3  Nutzer- und Planungsteams

Die in 4.2 erwahnten Strukturen umfassen (vgl. Organigramm Projektorganisation,

Beilage 4):

- den Gastrobereich mit Gastroplaner (Konzept), Kiichenplaner und Pachter;

- den Bereich TMGZ und Kultur mit Intendanz, Stadtentwicklung, Kulturbeauftragte,
Zug Tourismus;

- den Bereich FM und Technik mit Betrieb TCZ, Hauswartung und Unterhalt; sowie

- den Bereich Bau mit Stadtarchitekt, Denkmalpflege, Architekt, Planer und Spezialisten.

Die FederfUhrung fir die Realisierung obliegt dem Baudepartement.
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FUr die erste Bauetappe soll das mit dem damaligen Wettbewerbsverfahren ausgewahlte
Architekturbiro, Edelmann Krell, Zirich, beauftragt werden und auf der Grundlage der
neuen Projektdefinition die erste Etappen umzusetzen. Die Spezialisten, welche bisher die
Bauten und Anlagen betreut haben, verfiigen Uber ein umfangreiches Wissen und prazise
Grundlagen. Aufgrund der hohen Komplexitat werden diese miteinbezogen (Fachbereiche
Bauingenieur sowie HLKSE-Ingenieurwesen). Die Stadt Zug schliesst mit den einzelnen Pla-
nern die entsprechenden Vertrage ab.

5. Betriebskonzept

5.1  Allgemeines

Die Betriebsorganisation des Restaurants bleibt bestehen. Dies bedeutet, dass Restau-
rant und Kiche einschliesslich der rickwartigen Nebenraume nicht verlegt, sondern
entsprechend umgebaut und saniert werden. Der bestehende Eingang des Restaurants
wird durch einen zweiten Eingang auf der Seite der heutigen Biros und Mitarbeiter-
garderoben erganzt. Zusatzlich soll an dieser Stelle noch ein unbedientes Fumoir einge-
richtet werden. Die Wege und Ablaufe far Gaste, Mitarbeiter und Waren werden in
etwa gleich bleiben.

Gaste: Die Gaste des Theater Casino Zug kénnen das Restaurant wie gewohnt Uber das
Foyer betreten. Neu entsteht fiir externe Gaste ein zweiter Eingang auf der Seite der
bisherigen Bliros und Mitarbeitergarderoben, nicht zuletzt auch um laufende Veran-
staltungen nicht zu stéren. Dies ermdglicht einen vom Theater Casino-Betrieb weitge-
hend unabhangigen Restaurantbesuch.

Mitarbeiter: Die Mitarbeitenden werden das Restaurant weiterhin Gber einen eigenen

Eingang betreten. Der Standort der Mitarbeitergarderoben ist noch genau zu definie-

ren, da die heutigen Garderoben dem neu geplanten zweiten Restaurant-Eingang wei-
chen mussen.

Waren: Die Warenanlieferung wird nicht verlegt. Die Lagerraumlichkeiten kénnen sich
jedoch durch die Renovation des Unterbodens des grossen Casinosaals verandern. Lage
und Grosse der einzelnen Raumlichkeiten sind deshalb noch zu Gberprifen. Es muss
jedoch eine ausreichende Anzahl an neuen, teils gekihlten Lagerrdaumen auf der glei-
chen Ebene zur Verfligung gestellt werden.

5.2 Ubergangsphase wihrend der Bauzeit

Die Erneuerungsarbeiten werden grossenteils in der Sommerpause 2010 realisiert, da
der Vertrag des bisherigen Pachters im Juni 2010 auslauft. Wahrend dieser Zeit bleibt
das Theater Casino Zug geschlossen.

Bauablauf- und betrieb bericksichtigen die seitens TMGZ und des Theater Casino ge-
planten rund sechs Abendveranstaltungen im Theatersaal wahrend der Sommerpause.
Bei Bedarf kénnen die Veranstalter von einem externen Caterer beliefert werden. Der
Kichenbereich und der Casinosaalboden sollen innert vier Monaten erneuert werden,
der Restaurantbereich in einem Zeitraum von etwa sieben Monaten, sodass der gesam-
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te Gastrobereich per Ende 2010 zur Einrichtung und zur Wiederer6ffnung tbergeben
werden kann. Das bedeutet, dass das Restaurant Anfang 2011 vom neuen Pachter er-
offnet werden kann.

Die Immissionen wahrend der ersten Bauetappe werden den Betrieb des Theatersaals
lediglich am Rande betreffen (z.B. Staubwande im Bereich des Lifteinbaus). Hingegen
sind Probebetriebe tagstiber durch Baustellenlarm gestért, nicht aber Auffihrungen
am Abend.

6. Kosten

6.1 Kostenzusammenstellung nach BKP

Grundlage des Kostenvoranschlags ist das detaillierte Bauprojekt. Die Kosten wurden
mittels Baukostengliederung (Beilage 5) mit einem Genauigkeitsgrad von +/- 10% (ge-
mass SIA LHO 102) berechnet.

Theater Casino Zug, Erneuerung 1. Etappe (Klche, Restaurant, Lift*) Total

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 315’000.--
BKP 2 Gebdaude CHF 4'300'000.--
BKP 3 Betriebseinrichtungen CHF 1'020'000.--
BKP 4 Umgebung CHF 20'000.--
BKP 5 Baunebenkosten CHF 85'000.--
BKP 6 Unvorhergesehenes CHF 300'000.--
BKP 9 Ausstattung CHF 640'000.--
BKP 1-9 Total Anlagekosten inkl. MWST CHF 6'680°000.--

* Kosten Lift: CHF 980'000.-- (enthalten in mehreren BKP-Positionen)
Der Kostenstand fur den Kostenvoranschlag ist der 1. April 2009. Es ist keine Bauteue-

rung eingerechnet. Fir die Teuerungsabrechnung gilt der Zircher Baukostenindex
(Stand 1. April 2009).

6.2 Rahmenbedingungen

In den Baukosten flr die 1. Etappe ist der Anteil fir die entsprechenden Projektie-
rungsarbeiten enthalten. Nicht enthalten sind allfallige Zusatzaufwendungen fir ex-
terne Caterings.

In Bezug auf die Amortisierung der Investitionen fir das gesamte Projekt ist festzuhal-
ten, dass die zu erwartende Miete die Aufwendungen nicht decken wird. Das vorlie-
gende Sanierungsprojekt beinhaltet eine Grundsanierung einschliesslich Saalboden des
grossen Casinosaals im Altbau. Es ist davon auszugehen, dass etwa 70% der budgetier-
ten Kosten eigentliche Instandsetzungskosten der ersten Etappe sind. Diese umfassen
u.a. die Sanierung des Saalboden des alten Casinosaals, die Anpassungen im Kichen-
bereich sowie den Einbau des neuen Gastelifts. Die weiteren rund 30% fallen fur die
Renovation des Restaurants samt Mobiliar und fur die Schaffung der Sommergastro-
nomie im Eingangsgeschoss, dem ehemaligen unteren Seezimmer, an. Dieser Kostenan-
teil von 30% der Investitionen sollten Gber die zu erwartende Miete des Gastronomie-
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betriebes amortisiert werden kénnen, da gemass Planstand vom 22. Juli 2009 von
Edelmann Krell Architekten von einem Restaurant mit etwa 70 Innen- und 90 Aussen-
platzen plus etwa 15 Barplatzen ausgegangen werden kann. Zusammen mit dem Be-
trieb der Sommerlounge mit 20 Innen- und 60 Aussensitzpldatzen kann mit einem durch-
schnittlichen Umsatz von etwa. CHF 2.5 - 3.5 Mio gerechnet werden. Das dirfte einen
Mietertrag von etwa CHF 200'000 bis 250000 ohne Catering-Einnahmen erméglichen.

7. Termine

Unter der Voraussetzung, dass der Grosse Gemeinderat den Baukredit am 27. Okto-
ber 2009 bewilligt sieht das Terminprogramm wie folgt aus:

Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez|Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez(Jan Feb Mrz
Grosser Gemeinderat 27.0kt 09 '
Umenabstimmung 10.Jan 10 |
Baueingabe 21.Dez 09 |
Ausflhrungsplanung abJan 10
Submission+Arbeitsvergaben | ab Mér 10
Baubeginn 14. Jun 10
Bezug Ende 2010

Beginn Theater-Saison: 18. Oktober 2010 ohne Gastrobereich, mit externem Catering.

8. Finanzierung

Die Kosten gehen zu Lasten der Investitionsrechnung 2010, Konto 2220/50300, Objekt-
Nr. 782, Artherstrasse 2-4 —-Erneuerung Theater Casino Zug. Die Investition wird gemass
dem Gesetz Uber den Finanzhaushalt des Kantons und der Gemeinden (§ 14 Abs. 3 Bst. d
Finanzhaushaltgesetz) mit jahrlich 10% abgeschrieben.

Theater-Casino Zug 1. Etappe

Kosten bei
Projektrealisierung

Objektkredit

CHF 6'680°000.--

Investition

CHF 6°'680'000.--

Jahrlich wiederkehrende Kosten
Abschreibung Objektkredit 10%
Berechnung der jahrlichen Folgekosten
Kostentotal (inkl. MWST)

CHF 668'000.--

CHF 668'000.--
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9. Antrag des Stadtrates
Wir beantragen lhnen,
- auf die Vorlage einzutreten, und
- far den Umbau und die Sanierung des Theater-Casino einen Baukredit von
CHF 6'680'000.-- brutto, inkl. MWST, zu Lasten der Investitionsrechnung zu be-
willigen.

Zug, 1. September 2009

Dolfi Muller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber
Beilagen:

1. Beschlussentwurf

2. Plane

3. Gastrokonzept Theater Casino Zug

4. Organigramm Projektorganisation

5. Kostenvoranschlag nach BKP

6. Berechnung der jahrlichen Folgekosten und -ertrage

Die Vorlage wurde vom Baudepartement und vom Finanzdepartement verfasst. Fur
AuskUlnfte stehen lhnen Norbert Kremmel, Leiter Hochbau, Tel. 041 728 21 73 und Mar-
cel Grepper, Stiftungsrat Casino Stadt Zug, zur Verfigung.
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Besch |l uss desarossen Gemeinderates von Zug Nr.

betreffend Theater Casino Zug: Umbau und Sanierung von Kiiche, Restaurant, Lift und
Saalboden; Baukredit

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des
Stadtrates Nr. 2045 vom 1. September 2009

1. Far die Erneuerung des Theater Casino Zug, wird zu Lasten der Investitionsrechnung,
Konto 2220/50300, Objekt 782, Artherstrasse 2-4, Erneuerung Theater Casino Zug,
ein Baukredit von CHF 6'680°000.-- brutto, inkl. MWST, bewilligt.

2. Dieser Kredit erhéht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt der Vertragsausfertigung
entsprechend dem Zircher Baukostenindex (Stand 1. April 2009) fur die entspre-
chende Arbeitsgattung. Nach Vertragsabschluss erfolgt die Berechnung der Teue-

rung auf Grund der KBOB-Richtlinien (Konferenz der Bauorgane des Bundes).

3. Die Investition von CHF 6'680°000.-- wird mit jahrlich 10 % abgeschrieben
(§ 14 Abs. 3 Bst. b Finanzhaushaltgesetz).

4. Dieser Beschluss unterliegt der obligatorischen Volksabstimmung gemass § 7 der
Gemeindeordnung vom 1. Februar 2005. Der Beschluss tritt mit der Annahme durch
das Volk in Kraft. Er ist im Amtsblatt des Kantons Zug zu veréffentlichen und in die

Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse aufzunehmen.

5. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt

Zug,

Isabelle Reinhart, Prasidentin Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Urnenabstimmung: 10. Januar 2010

GGR-Vorlage Nr. 2045 www.stadtzug.ch Seite 13 von 13



