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Grosser Gemeinderat, Vorlage

Postulat (Motion) von P. Steinle, Fraktion ALG-CSP, vom 21. September 2022 betreffend stadtisches
Stadion mit unverstelltem Arenaplatz

Bericht und Antrag des Stadtrats Nr. 2792 vom 21. Februar 2023

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Am 21. September 2022 hat Patrick Steinle, Fraktion Griine-CSP, die Motion «stadtisches Stadion
mit unverstelltem Arenaplatz» eingereicht. Der Motionér verlangt fir den beabsichtigten Umbau des
Eisstadions Varianten hinsichtlich Finanzierung vorzulegen und andererseits auf Bauten auf dem
Arenaplatz, insbesondere unter dem Stadiondach, zu verzichten.

Die Begrindung des Vorstosses ist aus dem vollstandigen Motionstext im Anhang ersichtlich.

An seiner Sitzung vom 25. Oktober 2022 hat der Grosse Gemeinderat (GGR) die Motion in ein
Postulat umgewandelt und dem Stadtrat zum schriftlichen Bericht und Antrag Uberwiesen.

Wir erstatten lhnen hierzu den folgenden Bericht und Antrag:

1. Ausgangslage

Der Zwischenbericht I, G2650.3 vom 26. Oktober 2021 (Link: Vorlage) zur Erweiterung der Bossard
Arena und Abgabe im Baurecht an den EVZ wurde am 22. Marz 2022 im GGR diskutiert und negativ
zur Kenntnis genommen. In einer konsultativen Abstimmung wurde jedoch der Ausbau und die Mach-
barkeitsstudie «keep building» positiv beurteilt. Die Bossard Arena soll unter Berlcksichtigung der be-
stehenden Form- und Materialsprache erweitert werden.

2. Finanzierung der Erweiterung

Im Rahmen des Zwischenberichtes Il wurden drei verschiedene Finanzierungsmodelle einschliesslich
einer Finanzierung durch die Stadt Zug vorgestellt. Eine Erweiterung der Bossard Arena durch die
Stadt Zug wurde einem obligatorischen Referendum unterliegen. Eine entsprechende Projektierung
und Erarbeitung einer Vorlage musste durch die Stadt Zug erfolgen. Der Stadtrat sieht diese Variante
weiterhin sehr kritisch, weil erhebliche finanzielle und personelle Ressourcen fir die Erneuerung und
Erweiterung der stadtischen Schulinfrastruktur benétigt werden.
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Bossard Arena: Finanzierung Stadt Zug und Betrieb KEB

Finanzierung Stadt Zug CHF Betrieb Kunsteisbahn AG

Buchwert 8'000'000

Baukosten Module 1-6 -36’000'000

Baukosten Module 7-8 -2'000'000

Gebaudeversicherungswert Neu 90°'000'000

Aufwand CHF Aufwand CHF

Unterhait kalk. 2% von GVZ -1'800°000 Betriebsaufwand (+20% zu bestehend) -2'940'000

Betrieb Parkhaus -220'000

Abschreibung 3% v. 46'000'000 -1'380'000

Leistungsvereinbarung Betrieb -1'600°000

Total Aufwand -5'000'000 Total Aufwand -2'940'000

Ertrag CHF Ertrag CHF

Miete EVZ Sport AG* / EVZ Gastro AG 1'800'000 Leistungsvereinbarung Betrieb 1'600°000

Miete Curling 100'000 Aligemeiner Eislauf 300000

Parkhaus 220000 Vermietungen Eisfeld 475'000

Naming Arena (gesplittet mit EVZ) 100'000 Vermietungen Events 130000
Diverse Ertrage (inkl. Warmelieferung) 475'000

Total Ertrag 2'220°000 Total Ertrag 2'980'000

Erfolgsrechnung Stadt Zug -2'780'000 Erfolgsrechnung Kunsteisbahn AG 40000

* Reale Miete ca. CHF 2'800'000
CHF 1'000'000; Beitrag der Stadt Zug an die Infrastrukur Breiten- und Jugendsport (Eislauf, Eishockey, Eiskunstiauf, Curling, analog zu anderen Sportstatten der Stadt)

Quelle: Stadt Zug Zwischenbericht I, 27. September 2021

Aus sportlichen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Grinden ist der EVZ auf eine Erweiterung
der Zuschauer- und Gastronomie-Kapazitaten in der Bossard Arena angewiesen. Das soll aber nicht
auf Kosten der Stadt Zug und der Steuerzahlerinnen und Steuerzahler geschehen. Der EVZ erklart
sich weiterhin bereit, die Erweiterung auf eigene Kosten zu realisieren. Die Liegenschaft bleibt im
Eigentum der Stadt Zug und soll weiterhin in deren Auftrag durch die Kunsteisbahn Zug AG (KEB)
betrieben werden. Von einer Verfugungsberechtigung kann deshalb aus Sicht des Stadtrates nicht
gesprochen werden.

3. Arenaplatz

3.1 Stadionvordach

Die architektonische Wirkung des auskragenden Daches wird durch die Erweiterung nicht beeintréch-
tigt, zumal die Erweiterung zum Arenaplatz auf zwei Stockwerke beschrénkt ist und nicht an das
bestehende Dach anschliesst. Mit der Erganzung im Sidbereich wird eine bessere Konnektivitat
zwischen Arena und dem Arenaplatz erzielt, was von der Stadt Zug gewtinscht und eingebracht
wurde. Die geplante Winterlandschaft tragt ebenso dazu bei. Public Viewings und Meisterfeiern finden
erfahrungsgemass nach dem Riickbau des freien Eislaufes (Marz) statt und profitieren weiterhin von
dem grossen Vordach.
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3.2 Energieverbrauch

Die Problematik des Energieverbrauches, sprich der Kosten eines Ausseneisfeldes fir den Breiten-
sport, ist angesichts der aktuellen Strommangellage und den stark gestiegenen Strompreisen tatsach-
lich vorhanden. Dies hat jedoch weniger mit dem Vordach oder den Niederschlagen zu tun, sondern
mit der Temperatur, die zum Beispiel im vergangenen Oktober noch tber 20 Grad kletterte. Als Reak-
tion darauf wurde der Saisonstart dieses Jahr auf Mitte November verschoben. Grundsatzlich ist be-
absichtigt, mit der «Winterlandschaft» den freien Eislauf auf dem ganzen Arenaplatz interessanter und
stimmungsvoller zu gestalten, mdglicherweise aber Uber einen kiirzeren, dem Winter angepassten
Zeitraum.

3.3 Gastronomie

Hinsichtlich Verpflegung respektive gastronomischer Sitzplatze liegt die Bossard Arena im Vergleich
zu den bestehenden Schweizer Eishockeystadien auf dem vorletzten Platz. Ein Ausbau der Gastrono-
mie ist auf die Veranstaltungen ausgerichtet. An Spieltagen kénnen die umliegenden Betriebe die Be-
sucherinnen und Besucher erfahrungsgemass nicht ausreichend aufnehmen.

Ein betrachtlicher Teil der zuséatzlichen Gastronomieflachen wird im nérdlichen Erweiterungsmodul
entstehen. Durch die Anhebung des Daches wird das Volumen fiir Zuschauerreihen vergrossert. Un-
ter diesen Triblnen einschliesslich der ehemaligen Geschéftsstelle werden zusatzliche Versorgungs-
mdglichkeiten fir die Besucherinnen und Besucher geschaffen. Die Produktion, Warenlagerung und
Logistik der Gastronomie ist mit den bestehenden Einrichtungen koordiniert und verbunden.

Eine Erweiterung in die Liegenschaft «Uptown> ist nicht vorgesehen, weil dies baulich und logistisch
mit erheblichen Mehraufwendungen verbunden wére. Mit der Erweiterung Sud des Stadions wird die
bestehende «67 Sportsbar» mit dem Erdgeschoss verbunden und durch einen direkten Zugang ab
dem Arenaplatz auch ausserhalb der Veranstaltungstermine zu dessen Belebung fiihren. Zuséatzlich
wird der Platz durch eine Aussengastronomie vor der Erweiterung Std aufgewertet und entlang der
General-Guisan-Strasse durch zuséatzliche Baumpflanzungen raumlich starker gefasst.

4. Umsetzung der Erweiterung

An dieser Stelle méchten wir die Mdglichkeit nutzen, Ihnen die weitere Entwicklung nach der negati-
ven Kenntnisnahme des Zwischenberichtes Il und der kritischen Anmerkungen zum Baurechtsmodell
darzulegen.

Alle Beteiligten haben sich nach der besagten GGR-Sitzung in einer kritischen Rickschau ausge-
tauscht. Seitens EVZ wurde die Mdglichkeit eines Mietermodelles ins Spiel gebracht. Hierzu wurden
vorab rechtliche Voraussetzungen gepruft. Daraufhin hat der EVZ sein Konzept fiir eine Mieterlo-
sung/Mieterausbau vorgestellt. Dies wurde vom Finanzdepartement gepriift und dem Stadtrat am

30. Juni 2022 in einer Kerngeschaftssitzung vorgestellt. Der Stadtrat hat im Grundsatz einer Erweite-
rung der Bossard Arena im Akzessionsprinzip (Ubergang der erweiterten Geb&udehiille ohne Kosten-
folge fur die Stadt Zug) zugestimmt und die Abteilung Immobilien beauftragt, in Zusammenarbeit mit
dem EVZ und der KEB ein «Memorandum of Understanding» zu erstellen, welches die wesentlichen
Punkte der Ubereinkunft und die wichtigsten Prozessschritte aufzeigt:

4.1 Memorandum of Understanding

Der EVZ als (Unter-)Mieter und Hauptnutzer wird die Erweiterung realisieren und finanzieren. Der
Stadtrat hat am 8. November 2022 das «Memorandum of Understanding (MoU) Mieterldsung»
zwischen dem EVZ, der KEB und der Stadt Zug gutgeheissen. Mit dieser Absichtserklarung werden
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die wichtigsten Eckpunkte und die noch zu erstellenden Vereinbarungen respektive Vertrage nach
heutigem Stand erfasst.

Mit dem im «Memorandum of Understanding» beschriebenen neuen Ansatz erklart sich der EVZ
bereit, die Erweiterung als (Unter-)Mieter auf eigene Kosten (ca. CHF 34.5 Mio. geméss Stand Mach-
barkeitsstudie) zu realisieren. Die Volumenerweiterung (Rohbau, Installationen, Gebaudehitille, ca.
CHF 22 Mio.) geht im Akzessionsprinzip (ohne Kostenfolge) direkt nach der Fertigstellung in das
Eigentum der Stadt Zug uber. Der EVZ beteiligt sich an den Unterhaltskosten fur den von ihm erstell-
ten Rohbau mit jahrlich 2% der abgerechneten Erstellungskosten. Zudem ist der EVZ fir den Unter-
halt und die Erneuerungen der von ihm exklusiv genutzten Flachen (Mieterausbauten) verantwortlich.
Die Stadt Zug kommt wie bisher fur die Unterhaltskosten der Liegenschaft auf und Gbernimmt die
Anpassungen in der Umgebung (Arenaplatz, Weststrasse, ca. CHF 2 Mio.).

Tabelle: Baukosten + 25%, Erweiterung Bossard Arena

Gebéaude CHF 22'000'000.00 | Akzessionsprinzip/EVZ
Ausbau CHF 12'500'000.00 | EVZ
Weststr./Arenaplatz | CHF 2'000'000.00 | Stadt Zug

Als Voraussetzung fiir den Ausbau ist eine ordentliche Anderung des Bebauungsplanes notwendig,
dessen Erstellung bereits unter der Federfiihrung der Stadtplanung gestartet ist (1. Lesung im GGR
voraussichtlich im 2. Quartal 2023).

4.2 Realisierung

Nach Rechtskraft der Bebauungsplanédnderung fur die Parzellen Nr. 36 und Nr. 4499 hat der EVZ
innert langstens 60 Monaten die Baueingabe(n) fur das Erweiterungsprojekt «keep building» einzu-
reichen. Die Stadt Zug als Eigentimerin der Parzellen Nr. 36 und Nr. 4499 wird die Baueingabe(n)
zum Zeichen ihres Einverstandnisses mitunterzeichnen. Hierzu werden der Stadt Zug die Unterlagen
zum Bauvorhaben des EVZ (Plane, Kosten, Termine etc.) vorgangig zur Zustimmung unterbreitet. Zu-
satzlich hat der EVZ vor Einreichung der Baueingabe(n) den Nachweis zu erbringen, dass die Finan-
zierung der auf den Teilbereich Rohbau entfallenden Kosten des Bauvorhabens von rund

CHF 22 Mio. inkl. MWST durch den EVZ sichergestellt ist.

Der Gebaudestandard Energie/lUmwelt von «energie schweiz» (bestehende Bauten nach Minergie
Standard und Effizienter Elektrizitdtseinsatz) wird im Bereich der Erweiterungsbauten der Bossard
Arena umgesetzt. Die Bossard Arena wird nach der Erweiterung erneut Minergie zertifiziert (wie beste-
hendes Eisstadion).

Der EVZ wendet die Bestimmungen der kantonalen Submissionsgesetzgebung analog an. Begriindete
Ausnahmen sind méglich.

Der EVZ verzichtet auf jeglichen Anspruch auf eine Entschadigung eines etwaigen Mehrwertes der Um-
und Erweiterungsbauten (Rohbau) sowie der Mieterausbauten (bzw. deren Restwert) und zwar unab-
hangig von den Griinden und dem Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhaltnisses. Wird die behdrdli-
che Bewilligung furr die Um- und Erweiterungsbauten des EVZ und/oder fiir die Mieterausbauten fiir den
kunftigen Betrieb des Mietobjektes davon abhéngig gemacht, dass angeordnete oder gesetzliche Auf-
lagen zu erfullen sind, so gehen alle damit verbundenen Kosten ausschliesslich zulasten des EVZ, auch
wenn diese am Grundausbau verursacht werden. Darunter fallen sdmtliche baulichen oder anderen
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Massnahmen wie z. B. aus feuerpolizeilichen, sicherheitstechnischen, 6kologischen oder aus anderen
Griinden (zusétzliche Fluchttiren, Sprinkleranlagen, Brandmeldeanlage, Verwendung bestimmter Ein-
richtungen und Materialien, gewerbepolizeiliche Vorschriften usw.). Bei Mietende wird auf deren Ruck-
bau verzichtet; es besteht fir den EVZ kein Anspruch auf eine Mehrwertentschadigung.

Bei der Ausfuihrung der Arbeiten ist auf die Interessen anderer Mietparteien (z. B. Curling Club Zug)
und Nachbarn Rucksicht zu nehmen. Der EVZ haftet fur allfallige Entschadigungsanspriiche solcher
Dritter und verpflichtet sich, sich an einem allenfalls gegeniiber der Vermieterin eingeleiteten Verfah-
ren zu beteiligen und auf entsprechende Aufforderung der Stadt Zug den Rechtsstreit auf eigenes
Risiko und auf eigene Kosten zu Gbernehmen.

4.3 Unterhaltskosten

Der ordnungsgemasse Unterhalt, die Reparaturen sowie der Ersatz fiir den Bereich Rohbau der Erwei-
terung sind nach erfolgter Abnahme und Méangelbehebung ausschliesslich Sache der Stadt Zug. Fir die
Abgrenzung der Zustandigkeiten (Vermieterin fir Um- und Erweiterungsbau "Rohbau" und Mieterinnen
fir Mieterausbau) wird gemeinsam ein Schnittstellenpapier erarbeitet werden.

Unabhangig von den effektiv anfallenden Unterhaltskosten bezahlt der EVZ fir den Unterhalt des Be-
reiches Rohbau der Erweiterung an die Stadt Zug einen pauschalen jahrlichen Unterhaltsbeitrag von
2%, berechnet auf den tatsachlichen Kosten des Rohbaus exkl. MWST.

Der Unterhalt fur exklusiv durch den EVZ genutzte Flachen (z. B. Gastronomie, Spielergarderoben,
Geschéftsstelle), Servicevertrage, Reparaturen sowie der Ersatz von mieterseitigen Aus-, Ein- und Um-
bauten ist ausschliesslich Sache des EVZ.

5. Mietvertrage

Aktuell bestehen zwei Geschéaftsmietvertrage der KEB mit dem EVZ (EVZ Sport AG und EVZ Gastro
AG) mit einer Laufzeit mit Verlangerungsoptionen bis 30. April 2030. Das MoU regelt die wichtigsten
Punkte zur vorgesehenen Anpassung dieser Vertrage, so z. B. eine Laufzeit von 20 Jahren mit zwei
Optionen um Verlangerung von je 10 Jahren. Die angepassten Mietvertrage treten erst in Kraft, wenn
der Erweiterungsbau abgeschlossen ist. Langfristige Mietvertrage sind im Interesse aller Vertragspar-
teien, zumal es fir das Eisstadion keinen anderen Hauptnutzer gibt.

Die Mietvertrage fur die Curling- und Trainingshalle (EVZ und Curling Club Zug) werden im Hinblick
auf eine mdgliche Gesamterneuerung des Gebaudes (nach 2036) nur tUber zehn (10) Jahre fest abge-
schlossen. Danach gehen diese Mietvertrage in ein unbefristetes Mietverhéltnis mit einer Kiindigungs-
frist von vierundzwanzig (24) Monaten auf den 30. Juni jedes Jahres Uber. Bei einer Gesamterneue-
rung besteht die Absicht, dem EVZ zu ermdglichen, einen Ersatz fur die Geschéftsstelle im neuen
Gebaudekomplex zu realisieren.

Die bisherigen Mietflichen werden um die durch das Erweiterungsprojekt zusatzlich entstandenen
weiteren Mietflachen ergénzt. Die bisherigen Mietzinse erhthen sich deswegen nicht, weil die Flachen
durch den EVZ finanziert wurden (abgegolten werden ausschliesslich die héheren Betriebs- und
Nebenkosten).
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6. Winterlandschaft

Der EVZ wird in Zusammenarbeit mit der KEB eine mobile «Winterlandschaft» auf dem Arenaplatz ein-
richten. Die Eisflache in der «Winterlandschaft» muss hierfur mindestens der aktuell zur Verfigung ste-
henden Eisflache (Ausseneisfeld) entsprechen. Die Eisflache wird mit der bestehenden Energiezentrale
betrieben (die erforderlichen Kapazitaten werden bei der Ertiichtigung der bestehenden Anlage durch
die Stadt Zug bericksichtigt). Die Winterlandschaft ist Bestandteil der Baueingabe und wird mit dieser
(unbefristet, als ortsfeste Anlage) bewilligt.

7. Namensrechte

Zur Unterstitzung der Finanzierung werden die Namensrechte der Arena ab dem 1. Juli 2025 durch
den EVZ vermarktet. Die Stadt Zug wird mit CHF 150'000.00 pro Jahr entschéadigt und erhélt ein Veto-
recht bei einem Wechsel des Namensponsors. Dies wird in einer separaten Vereinbarung zwischen
der Stadt Zug und dem EVZ geregelt. Die entsprechenden Laufzeiten der «<Naming Right-Vertrage»
sind mit den angepassten Mietvertrdgen zu synchronisieren.

Der Markenwert einer Arena wird durch das Zuschaueraufkommen und die Berichterstattung tber die
Veranstaltungen generiert. Das Naming und das Club Sponsoring sind eng miteinander verknipft, das
heisst, ein potenzieller Sponsor will auch an den entsprechenden Events in der Arena prasent sein. In
praktisch allen Stadien der Schweiz vergibt der Verein die Namensrechte des Heimstadions. In der
deutschen Schweiz bewegen sich die Grossenordnungen fiir «Naming Rights» zwischen ca.

CHF 100'000.00 bis 450'000.00 pro Jahr fur Eishockey und ca. CHF 150'000.00 bis 500'000.00 pro
Jahr fur Fussball. Die vereinbarte Entschadigung liegt somit zwischen 30 und 50 Prozent des zu er-
wartenden Ertrages der Namensrechte.

Die Stadt Zug gewahrt dem EVZ fir den Naming Partner (respektive flr dessen Logo) eine sichtbare
Prasenz an der Gebaudehille mindestens im gleichen Ausmass wie heute: Bossard Arena / Masse /
alle vier Seiten / beleuchtet sowie auch auf den entsprechenden Signalisationen.

Ein Naming Partner sollte Uber eine gute Reputation verfligen. Vor Abschluss eines Vertrages hat der
EVZ dem Stadtrat den vorgesehenen Naming Partner zur Zustimmung zu unterbreiten. Innert 60 Ta-
gen nach entsprechender Aufforderung hat die Stadt Zug dem EVZ mitzuteilen, ob sie den Naming
Partner akzeptiert oder diesen ablehnt.

8. Betrieb

Der Betrieb der Eissportanlagen obliegt weiterhin der KEB (zu 74.1% im Eigentum der Stadt Zug).
Infolge einer Anpassung der Zahlungsflisse (Rechnungslegung nach der Bruttodarstellung gemass
HRM2) wird ein Teil dieser Leistungen in Zukunft Gber eine periodisch zu erneuernde Leistungsverein-
barung abgegolten, die vom GGR zu bewilligen und alle vier Jahre zu bestétigen ist. Die Unterhalts-
und Instandsetzungskosten von rund CHF 1.2 Mio. pro Jahr werden weiterhin durch die Stadt Zug
getragen und jahrlich im Budget der Abteilung Immobilien eingeplant.

9. Grobterminplan

2023 GGR Vorlage 1. Lesung Bebauungsplan
2024 GGR Vorlage 2. Lesung Bebauungsplan
Fakultatives Referendum

2024 Baubewilligung
2025/27 Realisierung
2027 Er6ffnung zum Saisonstart
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10. Fazit

Der Stadtrat ist der Uberzeugung, dass es sich bei der getroffenen Ubereinkunft um eine zielfihrende
Lésung handelt. Gemeinsam mit dem EVZ und der KEB hat der Stadtrat die politischen

Forderungen umgesetzt und sich die Handlungsoptionen fiir die Zukunft erhalten. Ausser fir die An-
passungen in der Umgebung (Arenaplatz, Weststrasse, ca. CHF 2 Mio.) werden keine Steuergelder
fur die Erweiterung bendtigt.

Antrag

Wir beantragen lhnen,

— den Bericht des Stadtrates zur Kenntnis zu nehmen, und

— das Postulat von Patrick Steinle, Fraktion Griine-CSP, vom 21. September 2022 betreffend stadti-
sches Stadion mit unverstelltem Arenaplatz als erledigt von der Geschaftskontrolle abzuschreiben.

Zug, 21. Februar 2023

André Wicki Martin Warmli
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilage

— BEI Vorstoss vom 21. September 2022

Die Vorlage wurde vom Finanzdepartement verfasst. Weitere Auskiinfte erteilt lhnen gerne Stadtrat Urs Raschle, Departe-
mentsvorsteher Tel. 058 728 92 01.
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