Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 2054

Instandsetzung Kulturzentrum Galvanik:
Baukredit

Bericht und Antrag des Stadtrats vom 27. Oktober 2009

Das Wichtigste im Uberblick

Das vielseitige kulturelle Angebot des Kulturzentrums Galvanik im Choller soll 1an-
gerfristig gesichert sein. Der Stadtrat setzt sich gemeinsam mit der Interessenge-
meinschaft Galvanik Zug (IGGZ) dafur ein, dass vorab den jungen Erwachsenen ein
solches Angebot zur Verfligung steht. Mit dem Grundeigentimer der Liegenschaft
Galvanik ist ein Baurechtsvertrag mit einer Baurechtsdauer von 25 Jahren abge-
schlossen worden. Nun kann die Liegenschaft von der Stadt saniert und umgebaut
werden. Die Brandfalle im vergangenen Jahr haben den Handlungsbedarf fir eine
umfassende Sanierung vergréssert. Gleichwohl soll der identitatsstiftende Charakter
der alten Galvanik erhalten bleiben.

Das vorliegende Projekt wurde in enger Zusammenarbeit mit der IGGZ erarbeitet.
Der bestehende Konzertraum mit Bihne und der Anbau Ost mit Baranlage im Erdge-
schoss bleiben erhalten. Im Obergeschoss des bestehenden Gebaudes ist ein Multi-
funktionsraum geplant. Dieser soll Dritten zur Verfligung gestellt bzw. vermietet
werden. Das Kulturzentrum Galvanik wird nach der Sanierung sicherheitstechnisch,
betrieblich und bautechnisch den aktuellen Anforderungen gerecht. Die Altlastensa-
nierung erfolgt zu Lasten des Grundeigentimers.

Die Arbeiten sollen im Herbst 2010 abgeschlossen sein.

Fur die Instandstellung wird ein Bruttobaukredit von CHF 4'350'000.-- beantragt.

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit vorliegendem Bericht und Antrag ersucht Sie der Stadtrat um die Bewilligung

eines Baukredits von brutto CHF 4'350°000.-- fir die Instandsetzung des Kulturzent-
rums Galvanik.
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Unseren Bericht gliedern wir wie folgt:
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1. Ausgangslage

Das Kulturzentrum Galvanik hat fur die Zuger Jugendkultur und die Praventionsar-
beit einen hohen Stellenwert. Die Galvanik ist ein beliebter Treffpunkt fr junge
Erwachsene, die dem Alter fur Jugendzentren entwachsen sind. Sie bietet Freiraum
far Kultur aller Art. Der regelmassige Einbezug lokaler Partnerveranstalter und die
Zusammenarbeit mit national und international bekannten Kunstlern sorgen fir
Abwechslung im kulturellen Angebot. Die Veranstaltungen gehen auf die vielseiti-
gen Anspruche des regionalen Publikums ein und bertcksichtigen alle Interessens-
richtungen — mit besonderem Augenmerk darauf, dass sie weder rassistisch, sexis-
tisch noch gewaltverherrlichend sind. Der gute Ruf des Hauses hat Kiinstler und
Agenten immer wieder motiviert, qualitativ hochstehende Veranstaltungen in der
Galvanik durchzufthren. Die Galvanik bietet ausserdem eine Plattform, welche die
Entfaltung kinstlerischer Aktivitaten und die Kreativitat junger, regionaler Kultur-
schaffender férdert. Nicht zuletzt leistet die Galvanik durch strukturierte Massnah-
men (Preispolitik, Ausschankangebot, Bar- und Aufsichtspersonal, Sensibilisierungs-
aktionen) und durch die Vernetzung mit den einschldagigen Fachstellen (Sozialamt,
Mobile Jugendarbeit, Gassenarbeit, Jugend- und Drogenberatung, Polizei usw.),
wichtige Beitrage zur Pravention.

Welche Bedeutung hat die Galvanik und was macht sie so einmalig fir die Stadt und

den Kanton Zug?

- Heimat, Sinngebung und Kulturschépfung fir Zuger Jugend

- Identifikation und Magnetpunkt fur 18- bis 25-Jéhrige in Zug

- Alternative zu Zirich und Luzern - Jugendliche bleiben eher in Zug und identifi-
zieren sich mit Zug als Lebensmittelpunkt und Heimat

- Durch Mitwirkung, Mitbestimmung und Einbezug bei verschiedenen Tatigkeiten
ist die Verbundenheit der Jugendlichen zum Haus sehr gross

- Uberregionale Ausstrahlung, Jugendliche aus Zug sind stolz auf die Galvanik

- Weit mehr als nur ein Konzertlokal: Persénliche Verwirklichung, Persénlichkeits-
bildung, aktive Freizeitgestaltung, machen statt nur konsumieren

- Pulsfuhler fur das, was die Jugend in Zug wirklich bewegt

- Die Galvanik holt Jugendliche ab, die dem i45 (Industriestrasse 45) entwachsen
sind

- Gezielte Forderung und Unterstlitzung von Partnerveranstaltern

- Auftritte far lokale Bands und Proberaummieter als Vorgruppen von national
und international bekannten Kinstlern

- Effektive Drogen- und Gewaltpraventionsarbeit

1.1  Tragerschaft

Seit 1995 besteht in der ehemaligen Galvanik Wilhelm, Chamerstrasse 173, GS 114
Assek. Nr. 548a, ein Kulturbetrieb, der von einer privaten Tragerschaft, der Interes-
sengemeinschaft Galvanik Zug (IGGZ) gefuhrt wird. Der Verein ist fir den Gesamtbe-
trieb, die Budgetkontrolle und das Geschaftsergebnis vollumganglich verantwortlich.
Der Verein stellt das Betriebsteam ein, stattet es mit den notwendigen Kompetenzen
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zur Wahrung der ihm anvertrauten Aufgaben aus und Gbernimmt beratende Funkti-
onen.

Die Institution wird von der 6ffentlichen Hand unterstitzt. Die Stadt schliesst mit
der Tragerschaft jeweils einen Leistungsvertrag ab und ist durch die Kulturbeauf-
tragte im Vorstand vertreten. Die Verantwortung und der Aufgabenbereich des Ver-
eins IGGZ sollen in den Bereichen Personalwesen, Finanzen und Administration ver-
mehrt professionalisiert werden.

Der Vorstand des Vereins IGGZ besteht aus acht ehrenamtlich arbeitenden Personen
zwischen 22 und 40 Jahren. Damit ist sichergestellt, dass nicht an den Bedurfnissen
der Jugendlichen vorbei geplant wird.

Der Vorstand der IGGZ hat im Jahr 2008 insgesamt 2250 ehrenamtliche Arbeitsstun-
den in das Kulturzentrum Galvanik investiert.

1.2  Kulturbetrieb

Im Kulturzentrum Galvanik werden Konzerte und Veranstaltungen durchgefihrt
sowie eine Bar mit Bistro und neu ein Multifunktionsraum betrieben. Zudem werden
Arbeits- und Ubungsrdume an junge Kulturschaffende (vorwiegend Zuger Bands)
vermietet.

Der Kulturbetrieb wird von Kanton, Stadt und samtlichen Zuger Gemeinden unter-
stutzt.

1.3  Liegenschaft, Mietvertrag, Dienstbarkeitsvertrage

Das Grundstiick Chamerstrasse 173, GS 114, Assek. Nr. 548a, umfassend 1772 m?, be-
findet sich in der Gewerbe- und Wohnzone GW12 (mit in Kraft treten der Ortspla-
nungsrevision kommt es neu in die Wohn- und Arbeitszone WAA zu liegen). Es ist
Teil des rechtsglltigen Bebauungsplans Nr. 7056.

Die Liegenschaft befindet sich in privatem Eigentum. Um dem Kulturbetrieb konti-
nuierliche, tragbare Konditionen anzubieten und konstante Mietzinse zu garantie-
ren, hat die Stadt Zug mit dem Grundeigentimer am 21. April 2008 einen Vertrag
Uber ein unselbstandiges, nicht Gbertragbares Baurecht im Sinne von Art. 675 und
Art. 779 ZGB an seiner Liegenschaft abgeschlossen. Das Baurecht ist als Personal-
dienstbarkeit zu Gunsten der Einwohnergemeinde Zug und zu Lasten von GS 114 im
Grundbuch eingetragen.

Die Bauberechtigte hat dem Baurechtsgeber einen Baurechtszins zu bezahlen, wel-
cher sich wie folgt berechnet: Basislandwert: Fr. 1'000.--/m? Baurechtszinssatz: 4 %
p.a., Anpassung Baurechtszinssatz alle finf Jahre, erstmals per 1. Juli 2013, 1/2 ge-
mass Hypothekarzins der Zuger Kantonalbank, zuziglich 0.5 %, 1/2 gemass Landes-
index far Konsumentenpreise, Basis 100 Punkte, Dezember 2005. Die Anpassung er-
folgt jeweils zum gultigen Index im Mai des Anpassungsjahres. Der Anfangszins von
CHF 70'880.-- ist ein Mindestbaurechtszins und kann nicht unterschritten werden.
Das Baurecht wird fur eine Dauer von 25 Jahren ab 1. Juli 2008 bis zum 30. Juni 2033
eingerdumt. Die Vertragsparteien sind verpflichtet, sich zwei Jahre vor Ablauf der
Baurechtsdauer tber eine allféllige Fortfihrung des Baurechts zu verstandigen.
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Nach Ablauf der Baurechtsdauer ohne Fortfilhrung des Baurechts fallt das Gebaude
in funktionsfahigem Zustand und gereinigt ohne Entschadigung an den Baurechts-
geber. Ein Rickbau seitens der Einwohnergemeinde Zug entfallt.

Der Besitzesantritt ist durch die Einwohnergemeinde Zug als Bauberechtigte am

1. Juli 2008 erfolgt. Seitens der Einwohnergemeinde Zug wurde der Vertrag unter dem
Vorbehalt der rechtskraftigen Baubewilligung des Umbaukredites durch den Grossen
Gemeinderat unterzeichnet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes hat der Eigentimer der Liegenschaft GS 114 im
Jahre 2004 mit der Korporation Zug, als Eigentimerin der Liegenschaft GS 113, ei-
nen dffentlich beurkundeten Dienstbarkeitsvertrag fur ein Uberbaurecht mit An-
baubefugnis mit ausschliesslichem Benltzungsrecht am Vorgelande und ein Fahr-
wegrecht zu Lasten GS 113 unterzeichnet. Als Teil dieses Vertrages wurde vereinbart,
dass far die Einraumung dieser Dienstbarkeiten (einschliesslich anteilmassigem Bei-
trag an die Erstellungskosten der Erschliessungsanlagen) der jeweilige Eigentiimer
von GS 114 dem jeweiligen Eigentimer von GS 113 eine einmalige Entschadigung
von CHF. 150000.-- zu bezahlen hat (Basis Index 2000 = 100 Punkte, Stand 1. Sep-
tember 2004). Fallig wird diese Entschadigung 30 Tage nach Rechtskraft der Baube-
willigung auf GS 114.

Die Korporation Zug stimmte mit Brief vom 29. April 2009 der vorgesehenen Option
fur ein Uberbaurecht auf ihrer Parzelle GS 113 zu.

Bereits am 4. August 2004 haben die Choller AG und der Eigentimer von GS 114 ei-
nen 6ffentlich beurkundeten Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen. In diesem Vertrag
ist ein Fusswegrecht zu Lasten GS 113 (Baurecht) und zu Gunsten GS 114 sowie ein
Uberbaurecht fiir eine Aussentreppe zu Lasten GS 113 und zu Gunsten 114 eingetra-
gen. Als Gegenleistung fur die Einrdumung der Dienstbarkeiten bezahlt der jeweili-
ge Eigentimer der Liegenschaft GS 114 der Choller AG einen einmaligen Betrag von
CHF 30°000.-- innert 30 Tagen ab Rechtskraft einer Baubewilligung.

1.4 Interessengrenze SBB

Zwischen den SBB AG und dem Eigentimer GS 114 regelt seit 1964 ein sogenannter
Reversvertrag den Fortbestand einer Baute an der Bahngrenze und das Erstellen ei-
ner Anbaute in gesetzwidrigem Abstand. Der studseitige Anbau, ist von einem mégli-
chen Spurausbau der SBB betroffen; die Interessengrenze der SBB AG fur die Erwei-
terung der Linie Zug - Luzern verlauft durch das bestehende Gebaude, das abgebro-
chen wird. Der geplante Spurausbau ist etwa ab 2020 zu erwarten und mit dem vor-
liegenden Projekt vereinbar.

1.5 Altlasten

Es liegen zwei Gutachten der Firma Triatec vom 7. August 2007 und vom 14. Januar
2008 vor. Die Berichte dokumentieren den Kontaminierungsgrad der einzelnen Ge-
baudeteile und enthalten Empfehlungen fir den Umgang mit diesen Teilen.

Die studlichen Anbauten der Liegenschaft sind durch Chemikalien des ehemaligen
Galvanik-Betriebs belastet und sind deshalb nur teilweise nutzbar.
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Sie sind heute auf Anordnung des kantonalen Amts fur Umweltschutz geschlossen
und mussen im Rahmen der Instandsetzung abgebrochen werden. Die Béden sind
nachweisbar teilweise bis auf eine Tiefe von 4.5 Metern mit Schwermetallen be-
lastet. Nach der Technischen Verordnung Uber Abféalle (TVA) liegen die Konzentrati-
onswerte Uber den Grenzwerten fir Reststoffdeponien. Bei einem Aushub muss der
Untergrund als Sonderabfall behandelt werden. Dieses Erdreich muss vollstandig
entfernt und durch neue Erde ersetzt werden. Ein Schreiben des kantonalen Amtes
far Umweltschutz legt die Sanierungsmassnahmen fest.

Der Baurechtsvertrag enthalt eine Klausel, wonach der Eigentimer, Daniel
Schwerzmann, fir die Entfernung der Altlasten auf eigene Rechnung besorgt sein
muss.

1.6  Gebaudeversicherung

Die kantonale Gebaudeversicherung hat schon friiher eine ungentigende Sicherstel-
lung der Fluchtwege innerhalb des Gebaudes bemangelt und deshalb die Proberau-
me in den oberen Geschossen schliessen lassen. Im Gesprach mit der Gebaudeversi-
cherung konnten flr das Erdgeschoss mit baulichen Fluchthilfen provisorische L6-
sungen gefunden werden. Diese ermoglichten es, den Betrieb bis zum 30. Juni 2008
bzw. bis Ende 2008 zu verlangern.

Am 7. und 9. September 2008 wurde das Gebaude durch zwei Brande stark in Mitlei-
denschaft gezogen. Diese Ereignisse zerstorten samtliche Oberflachen und Installati-
onen im Anbau Ost. Zudem wurde am 13. Marz 2009 ein Brand gelegt. Daraufhin ist
das Gebaude mit einer Baustellenwand vollstandig abgeriegelt worden.

Im Zusammenhang mit den Gebaudeversicherungsleistungen wurde mit dem Grund-
eigentimer ein Abtretungsvertrag abgeschlossen, der alle mit dem Brandereignis
ausgerichteten Versicherungsleistungen der Gebaudeversicherung des Kantons Zug
an die Stadt Zug abtritt. Die Gebaudeversicherung leistet an die Schaden CHF
350'000.-- (70% des Zeitwertes von CHF 500°000.--).

2. Projektziele

Damit die IGGZ ihre Arbeit in der Zuger Kulturlandschaft weiterfithren kann, muss
das Kulturzentrum Galvanik umfassend saniert werden. Neben den bisherigen si-
cherheitstechnischen, betrieblichen und bautechnischen Mangeln haben die Brand-
schaden den Handlungsbedarf weiter verscharft. Mit einer Sanierung sollen die Vor-
aussetzungen fir die Wiederaufnahme des Betriebs durch die 1GGZ geschaffen wer-
den.
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3. Projektorganisation

3.1  Planungsteam und Ausfiihrung

Das Finanzdepartement hat am 10. Juni 2008 das Baudepartement beauftragt, das
vorliegende Projekt in Zusammenarbeit mit der Nutzerin, der IGGZ, auszuarbeiten.
In einer ersten Phase wurde durch das Blro f-h-c aus Zug eine Machbarkeitsstudie
erarbeitet. Als Grundlage zur Weiterbearbeitung wurden bis am 15. Mai 2009 die
Gebaudeaufnahmen erstellt. Danach wurden Losungen erarbeitet, um das Gebaude
in seiner heutigen Form mdéglichst zu erhalten. Fur die Planungsphase wurden die
Architekten Roefs+Frei sowie die Baukostenplaner Naumann+Hotz beauftragt. Das
Projektmanagement wird vom Baudepartement der Stadt Zug wahrgenommen.

3.2 Gesamtprojektleitung

Fur die Projektorganisation seitens der Bauherrschaft wurde ein Planungsausschuss
bestimmt.

Der Planungsausschuss wird vom Projektleiter des Baudepartements der Stadt Zug
gefuhrt. Mitglieder sind Vertreter des Bestellers bzw. der Eigentimerin, der Archi-
tekt als Vertreter der Planer, der Baukostenplaner sowie Vertreter der Tragerschaft
als Nutzerin und Betreiberin.

Die Gesamtprojektleitung wird vom Leiter Hochbau des Baudepartementes gefihrt.
Sie setzt sich aus Vertretern der IGGZ, Vertretern der Immobilien- und Hochbauabtei-
lung, Vertretern der Architekten sowie Kosten- und Fachplanern zusammen. Je nach
Bedarf wird die Gesamtprojektleitung zusatzlich durch den Stadtarchitekten, den
Leiter Immobilien und den Finanzsekretar erganzt.

3.3 Nutzergruppe
Die Nutzergruppe ist im Planungsausschuss vertreten.

4. Bauprojekt

4.1 Projektbeschreibung

Die Galvanik besteht aus vier Gebaudeteilen. Im Zentrum steht das dreigeschossige
Hauptgebaude mit Steildach und Ziegeleindeckung. Dieser Hauptbau ist dreiseitig
von ein- oder zweigeschossigen Anbauten umgeben. Alle Gebaudeteile sind nicht
unterkellert. Das Erdgeschoss und Teile der Obergeschosse sind gemauert, die tbri-
gen Fassadenwande sind in ausgemauerter Riegelbauweise erstellt. Die Decken sind
mehrheitlich mit einfachen Holzbalkenlagen aufgebaut.

Die bestehende Raumstruktur ist sehr unterschiedlich. Die R&ume im Erdgeschoss
sind genltigend hoch, wogegen die Obergeschosse im Hauptbau mit Raumh&éhen von
lediglich etwa zwei Metern sehr gedrungen wirken. Nur gerade die Rdume im Dach-
stuhl entsprechen normalen Raumhéhen.
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Die Vertikalerschliessung des Hauptgebaudes wird heute Uber Treppenlaufe gefuhrt,
welche nicht in einem Treppenhaus zusammengefasst sind und zudem steil und
schmal sind.

Insgesamt genligen die Konstruktionsweise der Obergeschosse und die Fluchtweg-
moglichkeiten den geltenden feuerpolizeilichen Vorschriften in keiner Weise. Die
brandschutztechnische Sanierung bewirkt eine weitere Reduktion der Raumhdhen.
Durch die Brandereignisse sind zudem Tragelemente im 1. Obergeschoss teilweise in
Mitleidenschaft gezogen worden.

Die Geschichte der Galvanik ldsst heute ein Gebaude mit eigener Patina aus einer Art
grenzwertigem ,Patchworkunterhalt”, Gberlagert mit formalen ,Insignien” der Al-
ternativkultur zurick. Es ist jedoch genau diese Patina, welche gegen Aussen eine
Ausstrahlung und Identitat vermittelt.

4.1.2 Architektonisches Konzept

Das Konzept der Sanierung erhalt die tragfahigen Raumelemente der bestehenden
Galvanik. Bereiche, die im Bezug zur raumlichen Qualitat einen unverhaltnismassig
grossen Instandsetzungsaufwand bedingen, werden abgebrochen und durch einen
neuen Anbau zwischen Chollerhalle und Galvanik ersetzt.

Im Wesentlichen bedeutet dies, dass der Dachstuhl bis auf die Kniestockwéande und
die Rdume im 1. und 2. Obergeschoss abgebrochen werden (letztere weisen sehr ge-
ringe Raumhohen und fehlenden feuerpolizeilichen Massnahmen). Dies gilt auch far
die Anbauten Sud (Altlasten und Erschliessungsraum) und die Anbauten West. Von
diesen Arbeiten nicht betroffen sind die Aussenwande, welche u.a. den Ausdruck des
Gebaudes bestimmen. Auf der Ebene des heutigen Kniestocks wird ein neues Dach
aufgebaut.

Das Erdgeschoss bleibt zur Hauptsache unverandert. Sowohl der Konzertsaal mit
BlUhne wie auch der Anbau Ost mit Eingang und Bar werden lediglich Instand ge-
setzt. Im neu entstehenden Obergeschossraum befindet sich ein Multifunktions-
raum. Ubungsrdume. Es wird Gber zwei neue Treppenanlagen erschlossen. Die Trep-
penanlagen sind Teile des dreigeschossigen Neubaus, in welchem hauptsachlich
Ubungsrdume und im Erdgeschoss der Backstagebereich untergebracht sind.

Der architektonische Ausdruck versucht die charakterbildenden Elemente der Galva-
nik zu erhalten. Dazu gehdéren die Aussenwande mit Graffiti, der Anbau Ost, aber
auch der Konzertsaal.

Der neue Anbau fihrt im Grundriss das Thema der Galvanik-Anbauten weiter, ist
aber in der Hohenentwicklung etwas machtiger als die alten Anbauten.

Das neue Schutzdach verbindet sich formal mit dem neuen Anbau und reduziert den
gestalterischen Ausdruck auf zwei hauptsachlichen Wahrnehmungsebenen - auf die
alte Galvanik und deren Erweiterung.

Mit dem Entfernen des alten Dachstocks verliert die Galvanik etwas von ihrer archi-
tektonischen Gestalt, mit dem neuen Dach bekommt sie diesen Verlust in einer neu-
en Gestalt ersetzt. In diesem Sinn vermittelt das neue Dach zwischen dem, was war,
und dem, was sein wird.
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4.1.3 Umsetzung

Die Nutzungsdauer ist auf 25 Jahre festgelegt. Die alte Galvanik wird mit einfachen
Mitteln Instand gesetzt. Defekte Gebaudeteile werden ersetzt, intakte Oberflachen
lediglich aufgefrischt. Mit diesem Ansatz werden vor allem die defekten Fenster und
das durch den Brand zerstérte Dach Uber dem Anbau Ost ersetzt. Die alten Fassaden-
teile werden nicht behandelt und werden im jetzigen Zustand belassen.

Der neue Anbau ist in Massivbauweise erstellt. Die Rdume behalten die rohen Mau-
erwerk- und Betonoberflachen, die Béden werden mit einer einfachen Holzwerk-
stoffplatte ausgelegt. Fur die bauakustischen Merkmale im Neubau gelten die Min-
destanforderungen nach SIA 181 Ausgabe 2005. Raumakustische Massnahmen wer-
den keine getroffen. Es ist der Wunsch der Betreiberin, diese im Bedarfsfall durch
die IGGZ und deren Mieter in Eigenleistung selbst anbringen zu lassen. Die Ubungs-
raumlichkeiten werden im Rohbau unmébiliert Gbergeben und von den Nutzern
eingerichtet.

Der neue Anbau und die Dachstirnen werden mit einem flachigen Fassadenmaterial
verkleidet. Das flach geneigte Schutzdach ist gemass den Vorgaben des Bebauungs-
plans extensiv begrint.

Die Neubauten und das neue Dach Uber der Galvanik berucksichtigen die Baulinien
und die Hohenbeschrankung des Bebauungsplanes.

4.1.4 Freiraumgestaltung

Durch den Abbruch des stidseitigen Anbaus erhalt das Hauptgebaude einen Vorbe-
reich gegen dass SBB-Trassee hin. Aufgrund der Auflagen aus dem Bebauungsplan
muss dieser Bereich fir die Erschliessung zuganglich gemacht werden. Der stdseitige
Vorbereich der Chollerhalle ist mit befahrbarem und sickerfahigem Schotterrasen zu
erstellen. Der Schotterasen wird bis zur dstlichen Grundstlicksgrenze weitergefuhrt.
Die Vorbereiche des Anbaus Ost und der Haupteingang bleiben wie bereits heute
asphaltiert.

Das Dachflachenwasser wird entsprechend retensiert und der Gebaudeentwasserung
abgegeben. Parkplatze sind auf dem Grundstiick keine vorhanden.

4.1.5 Arealerschliessung

Die heutige Zufahrt des Areals liegt im Norden, direkt ab der Chamerstrasse. Der Be-
bauungsplan beschrankt die Zufahrt auf die Erschliessung ab der Sagistrasse. Die neue
Anlieferung ist von der Ruckseite, das heisst, von der Bahnseite her organisiert. Direkte
Einfahrten ab der Chamerstrasse werden nicht mehr bewilligt.
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4.2 Gebaudetechnik

4.2.1 Elektrische Installationen

Die elektrischen Installationen sind alt und entsprechen nicht mehr den geltenden
Standards. Ausserdem sind sie durch die verschiedenen Brandereignisse teilweise
stark beschadigt. Daher werden die vorhandenen Installationen nicht mehr weiter
verwendet.

Das Konzept sieht einen tiefen Ausbaustandard fur Licht-, Kraft- und Warmeinstalla-
tionen vor. Im Bar- und Konzertbereich ist eine Grundbeleuchtung vorgesehen vor.
Effekt- und Konzertbeleuchtung werden durch die Betreiber erstellt. Der Vorplatz
wird mit Scheinwerfern ausgeleuchtet.

Das ganze Kulturzentrum wird mit einer Brandmeldeanlage Uberwacht. Ausserdem
sorgt eine netzunabhangige Notstromversorgung fir die verlangte Not- und Flucht-
wegbeleuchtung. Die Eingangsttren und Fensterfligel im Erdgeschoss werden mit
einer einfachen Alarmanlage Uberwacht.

Bar und Restaurant erhalten einen Fernsehanschluss. Ein LAN-Netzwerk verbindet
die Galvanik mit dem Internet.

Nach der Instandstellung entsprechen samtliche Installationen den massgebenden
Vorschriften beziehungsweise der Gebaudeversicherung Zug.

4.2.2 Energiekonzept und Minergie

Das Energiekonzept berucksichtigt fur die bestehende Galvanik die Vorgaben nach
SIA 380/1 Ausgabe 2007. Trotz beschrankter Nutzungsdauer und der Altbausubstanz
erscheint das Einhalten der geltenden Energiegesetzgebung als sinnvoll. Gebaude-
teile, welche ersetzt werden mussen, entsprechen der Einzelbauteilanforderung. Der
neue Restaurantbereich wird ebenfalls als Neubaubereich interpretiert.

Der neue Anbau wird nach Minergie ed. 11 ausgelegt. Er ist mit einer KomfortlGf-
tung ausgestattet. Das Warmwasser wird primar solar erzeugt (10m2 > 2% EBF Neu-
bau).

4.2.3 Heizungsanlage

Die bestehende Olheizung hat eine fir die Gesamtanlage ungeniigende Wéarmeleis-
tung. Zudem ist der Technikraum fiur die zuktinftige Raumnutzung ungunstig und
besitzt keinen Fluchtweg. Die Kapazitat der benachbarten Heizungszentrale im
.Chollergebaude” reicht fur die Galvanik nicht aus. Daher wird die Anlage durch
eine Gaskondensationsheizung ersetzt. Teilweise kann die bestehende Warmevertei-
lung weiter genutzt werden. Die bestehende Verteilung wird mit neuen Radiatoren
erganzt.
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4.2.4 Liftung

Die bestehende Luftungsanlage fir den Bar- und Saalbereich entspricht nicht mehr
den gultigen Standards. Ausserdem ist sie durch die Brandereignisse stark bescha-
digt. Sie wird vollstandig ersetzt. Das neue Luftungsaggregat besitzt eine Warme-
rickgewinnung. Die Luftverteilung fir den Konzertbereich wird im neuen Doppel-
boden gefihrt. Durch den Wegfall der tiefgehangten Rohre gewinnt der niedrige
Konzertsaal wesentlich an Héhe. Eine neue Luftungsanlage, ebenfalls mit Warme-
rickgewinnung, lGftet den Multifunktionsraum. Eine Kihlung ist nicht vorgesehen.
Die Ubungsrdume werden mit einer Komfortliftung versehen.

4.2.5 Sanitdrinstallationen

Die bestehenden sanitaren Installationen werden ersetzt und zusammen mit den
Layouterweiterungen neu installiert. Fir den Bar- und Konzertbereich wird die An-
zahl WC-Platze verdoppelt. Der Multifunktionsraum erhélt eine eigene WC-Anlage.
Fur die Ubungsrdume steht ein nicht geschlechtergetrenntes WC zur Verfiigung. Fur
alle Teilbereiche sind behindertengerechte WC-Platze eingerichtet.

Die Warmwassererzeugung erfolgt solar, ergdnzt durch den Gaskondensationsbren-
ner.

Die Gebaudeentwasserung wird in neuen Grundleitungen gefihrt.

4.3  Ausbau Betriebseinrichtungen

Die Grundausstattung der Bar-Lounge im Anbau Ost ist im Kostenvoranschlag einge-
rechnet.

Folgende weitere Betriebseinrichtungen werden durch die IGGZ erbracht und sind
von der Stiftung Géhner im BKP 330 mit 400000.-- teilsubventioniert:

- Grundbeschallung (Lautsprecher) im Bar-, Konzertsaal;

- Soundanlage fur Konzerte sowie

- Baranlage im Anbau Ost.

5. Zukiinftiges Nutzungskonzept

5.1  Allgemeines
Die Kernelemente des Kulturzentrums bestehen weiterhin aus Konzertsaal, Bar und
Lounge, Multifunktionsraum sowie dreizehn Atelier- und Proberaumen.

5.1.1 Standort, Gebdude und Raumlichkeiten

Der Standort bei der KollermUhle erfillt die Voraussetzungen fir ein Kulturzentrum
ideal. Er ist gut erschlossen und mit 6ffentlichen und privaten Verkehrsmitteln gut
zu erreichen.
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Das Raumprogramm entspricht den BedUrfnissen der Nutzerinnen und Nutzer. Es
wurde in einem ganztdagigen Workshop im Juni 2008 unter Einbezug von Gasten,
Proberaummieterinnen und -mietern, Kinstlerinnen und Kunstlern, lokalen Bands,
Partnerveranstalterinnen und -veranstaltern, Nachbarinnen und Nachbarn und Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern gemeinsam erarbeitet.

Folgende Raume sollen zur Verfigung stehen:

- Konzertsaal mit Buhne (Fassungsvermégen 600 Personen);

- Bar- und Loungebereich (Fassungsvermégen 200 Personen);

- Multifunktionsraum mit ca. 80 Sitzplatzen, 48 im Innen- und 32 im Aussenbereich
sowie

- 13 Ubungsraume und Ateliers fur 15 bis 20 Kinstlergruppen beziehungsweise
100 Personen.

Wie Besprechungen mit den unmittelbaren Anwohnern gezeigt haben, kénnen

Problempunkte wie Larm durch Immissionen aus den Proberaumen und die fehlen-

den Parkplatze mit geeigneten betrieblichen, organisatorischen und baulichen

Massnahmen gel6st werden. Die Betreiber des Kulturzentrums sollen daher mit der

Baubewilligungserteilung u.a. verpflichtet werden, fir die Einhaltung der Nachtruhe

zu sorgen, insbesondere dass nach 22.00 Uhr aus den Proberdaumen keine Gbermassi-

gen Larmimmissionen nach Aussen dringen. Weiter sollen die Betreiber mit umlie-

genden Grundeigentimern Vereinbarungen betreffend Mitbenltzung von Parkplat-

zen treffen.

5.1.2 Vorgesehene Nutzung
Die IGGZ wird nach der Instandstellung des Kulturzentrums Galvanik beim Betrieb
auf folgende vier Schwerpunkte setzen:

5.1.2.1 Konzert- und Veranstaltungsbetrieb

Das kulturelle Angebot soll mit verschiedenen musikalischen Veranstaltungsschwer-

punkten wie Jazz, Blues, Rock, Funk, Soul, HipHop, Reggae, Latin, Techno und ande-
ren aktuellen Musikstromungen ein breites Spektrum abdecken. In zweiter Linie sol-
len auch klassische und experimentelle Musikdarbietungen sowie andere Kulturspar-
ten ins Programm aufgenommen werden.

5.1.2.2 Bar und Loungebereich

Treffpunkt far Jugendliche und junge Erwachsene mit einem breiten Konsumations-
angebot zu glnstigen Preisen. Das Angebot richtet sich nach den Grundsatzen der
strukturintegrierten Pravention. Im Loungebereich werden auch Snacks angeboten.
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5.1.2.3 Ubungsridume

Die IGGZ vermietet und unterhélt einundzwanzig Ubungsrdaume und Ateliers fir ver-
schiedene kiinstlerische Ausdrucksformen. Fur die Ubungsrdume bestehen Wartelis-
ten und die IGGZ hat entsprechende Vergaberichtlinien erarbeitet. Interessenten aus
Gemeinden, die sich finanziell starker am Kulturzentrum beteiligen, haben Vorrang.
Mit den Ubungsrdumen und Ateliers wird die Entfaltung kinstlerischer Aktivitat und
Kreativitat regionaler Kulturschaffender geférdert und dem Mangel an glnstigen
Arbeitsraumen entgegengewirkt.

5.1.2.4 Multifunktionaler Raum
Im Obergeschoss des bestehenden Gebaudes ist ein Multifunktionsraum geplant.
Dieser soll Dritten zur Verfligung gestellt bzw. vermietet werden.

5.1.3 Zielpublikum und Programm

In der kleinen, aber global vernetzten Stadt Zug entstehen vielfaltige kulturelle
Ausdrucksformen, die auch ausgelebt werden sollen. Die Galvanik soll Freiraum bie-
ten fur ,Kulturen” aller Art, traditionelle wie auch unkonventionelle. Die Program-
mation im Kulturzentrum soll die Auseinandersetzung mit diesen Kulturformen for-
dern. Das Haus soll aber auch ein Treffpunkt fir diejenigen sein, die ihr (Kultur- und
Konsumbeddurfnis ausleben méchten.

Aufgrund der vielseitigen Anspriche des regionalen Publikums muss ein Veranstal-
tungskonzept alle wesentlichen Interessensrichtungen bertcksichtigen (mit besonderem
Augenmerk darauf, dass sie weder rassistisch, sexistisch noch gewaltverherrlichend
sind). Mit Veranstaltungsreihen werden individuelle Szenen wie HipHop, Jazz oder Latin
direkt angesprochen. Die Veranstaltungen richten sich an junge Erwachsene und Jung-
gebliebene, in der Regel ab 18 Jahren (in Ausnahmefallen ab 16 Jahren).

6. Kosten

6.1 Rahmenbedingungen

Fur die Ausarbeitung des Baukredits wurden mit den Nutzern sowie der Abteilung
Immobilien Standards definiert und das Projekt detailliert ausgearbeitet.

Den Kriterien Qualitat, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit wurden besonders
Rechnung getragen.

In den Gesamtbaukosten ist die Durchfihrung der Machbarkeitsstudien sowie der
entsprechende Projektierungsaufwand enthalten. Nicht enthalten sind die Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit der Altlastenentsorgung. Diese gehen zu Lasten des
GrundeigentUmers.
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6.2 Kostenzusammenstellung nach BKP
Grundlage des Kostenvoranschlags ist das detaillierte Bauprojekt. Die Kosten wur-
den mittels Elementkostengliederung (Beilage 2) mit einem Genauigkeitsgrad von
+/- 10% (gemass SIA LHO 102) berechnet.

Instandstellung Kulturzentrum Galvanik

BKP 0 Grundstlck CHF 300'000.--
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 335'000.--
BKP 2 Gebaude CHF 3'250'000.--
BKP 3 Betriebseinrichtung CHF 525'000.--
BKP 4 Umgebung CHF 110'000.--
BKP 5 Baunebenkosten CHF 130°000.--
BKP 6 offene Reserven CHF 50'000.--
BKP 9 Ausstattung CHF 0.--
Total CHF 4'700'000.--

abzuglich Vergltung GVZG (Brandschadenleistung) CHF - 350’000.--
BKP 1-9 Total Anlagekosten inkl. MWST CHF 4'350'000.--

Der Kostenstand fur den Kostenvoranschlag ist der 1. April 2009. Es ist keine Baute u-
erung eingerechnet. Fur die Teuerungsabrechnung gilt der Zircher Baukostenindex
(Stand 1. April 2009).

Kennwerte:

Geschossflachen GF nach SIA 416 m? 1’550
Rauminhalt Gebdudevolumen V nach SIA 416 m? 5800
Kostenkennwerte:

Kosten Gebaude BKP 2 pro m2 Geschossflache SIA 416 CHF  2°098.--
Kosten Gebaude BKP 2 pro m3 Gebaudevolumen SIA 416 CHF 560.--
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. Okt 09
Baubewiligungsphase ab Sep 09
tAusfiihrungsplanung ab Okt 09
iSubmission+Arbeitsvergaben | ab Dez 09
{Baubeginn abFeb 10
‘Bezug ab Nov 10
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8. Finanzierung
Die Kosten gehen zu Lasten der Investitionsrechnung 2010, Konto 2220/50300, Ob-
jekt-Nr. 823, Chamerstrasse 173 — Instandstellung Kulturzentrum Galvanik.

Die Investition wird gemass dem Gesetz Uber den Finanzhaushalt des Kantons und der
Gemeinden (§ 14 Abs. 3 Bst. d Finanzhaushaltgesetz) mit jahrlich 10% abgeschrieben.

8.1 Beitrage

Aufgrund des vorliegenden Projektes wurden an die Baukosten von folgenden Seiten

Beitrage zugesichert:

Kosten bei
Haus Projektrealisierung
Objektkredit CHF 4'350000.--
Beitrage
Kanton Zug - CHF 480°000.--
Gohner-Stiftung - CHF 400'000.--

Investition

CHF 3'470'000.--

Jahrlich wiederkehrende Kosten
Abschreibung Objektkredit 10%
Berechnung der jahrlichen Folgekosten CHF 347'000.--
Kostentotal CHF 347'000.--

Die Kosten fur den Baukredit betragen brutto CHF 4'350'000.-- inkl. MWST.
Die Gemeinden Baar, Cham, Steinhausen, Hinenberg und Risch haben anlasslich der

Gemeindeprasidentenkonferenz vom 29. Oktober 2009 an den Baukredit Beitrage in
der H6he von CHF 160'000.-- in Aussicht gestellt.
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9. Antrag des Stadtrates

Wir beantragen lhnen,

- auf die Vorlage einzutreten und

- for die Instandsetzung des Kulturzentrums Galvanik einen Baukredit von
CHF 4'350°000.-- brutto, inkl. MWST, zu Lasten der Investitionsrechnung
zu bewilligen.

Zug, 27. Oktober 2009

Dolfi Muller, Stadtprasident Arthur Cantieni, Stadtschreiber
Beilagen:

1. Beschlussesentwurf

2 Kostenvoranschlag nach BKP

3. Berechnung der jahrlichen Folgekosten

4 Plandossier

Die Vorlage wurde vom Baudepartement und vom Finanzdepartement verfasst. Fur
Ausklinfte stehen Ihnen Norbert Kremmel, Leiter Hochbau, Tel. 041 728 21 73 und
Theddy Christen, Leiter Immobilien, Tel. 041 728 20 30 zur Verfiigung.

GGR-Vorlage Nr. 2054 www.stadtzug.ch Seite 16 von 17



Besch | uss desarossen Gemeinderates von Zug Nr.

betreffend Instandsetzung Kulturzentrum Galvanik, Baukredit

Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des
Stadtrates Nr. 2054 vom 27. Oktober 2009

1. FUr die Instandsetzung des Kulturzentrums Galvanik wird zu Lasten der Investiti-
onsrechnung, Konto 2220/50300, Objekt 823, Chamerstrasse 147, Instandsetzung
Kulturzentrum Galvanik, ein Baukredit von CHF 4'350°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 Teu-

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

3. Die Investition von CHF 4'350°000.-- wird mit jahrlich 10 % abgeschrieben
(§ 14 Abs. 3 Bst. b Finanzhaushaltgesetz).

4. Dieser Beschluss tritt unter dem Vorbehalt des fakultativen Referendums gemass
§ 8 der Gemeindeordnung sofort in Kraft. Der Beschluss wird im Amtsblatt des
Kantons Zug veréffentlicht und in die Amtliche Sammlung der Ratsbeschlisse,

aufgenommen.

5. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Zug,

Isabelle Reinhart, Prasidentin Arthur Cantieni, Stadtschreiber

Referendumsfrist:
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