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Grosser Gemeinderat, Vorlage Nr. 1837 
 

Industriestrasse/Göbli: Verkauf GS 2976, 
Feldhof 26 und 28: Kauf 32-Familienhaus; 
Vorvertrag zu einem Tauschvertrag und 
Kreditbegehren 
 
Bericht und Antrag des Stadtrates vom 12. April 2005 
 

Das Wichtigste im Überblick 
Obwohl sich der Stadtrat in der Schlussfolgerung der Vorlage 1600 vom 15. Mai 2001 
zuversichtlich zeigte, dass "das Ziel auch die Restanzahl der städtischen Wohnungen 
zu realisieren durchaus erreichbar ist" ist der Auftrag aus der Volksabstimmung vom 
14. Juni 1981 mit bis heute 235 erstellten Wohnungen nicht erfüllt. 
Im genannten Bericht und Antrag ist im Zusammenhang mit den zu veräussernden 
städtischen Liegenschaften auch die Möglichkeit von Tauschgeschäften erwogen 
worden. Im Zuge der Verkaufsverhandlungen der Liegenschaft Göbli an der Indust-
riestrasse (GS 2976) eröffnet sich nach der öffentlichen Ausschreibung nun die Mög-
lichkeit mit der meistbietenden Alfred Müller AG ein Tauschgeschäft abzuschliessen, 
bei dem die Stadt ein Mehrfamilienhaus in der Überbauung "Feldhof" erwirbt. 
Mit einer bereits erfolgten planerischen Optimierung des genannten Gebäudes mit 
32 Wohnungen (z. B. Anpassungen der Flächen) und der üblichen städtischen Verbil-
ligung des Baulandanteils können die Anforderungen des kantonalen Wohnraum- 
und Eigentumsförderungsgesetzes erfüllt werden. Dabei ist eine der wichtigen Vor-
aussetzungen für die Schaffung von preisgünstigem Wohnraum gegeben. Darüber 
hinaus ergibt sich mit dem Gebäude "Feldhof", welches im Minergie-Standard er-
stellt wird, die Möglichkeit eines kurzfristigen schlüsselfertigen Erwerbs von städti-
schem Wohnraum und damit einer direkten und unterbruchslosen Investition des 
Verkauferlöses aus der Veräusserung des Grundstücks Göbli. Der Bezug der Woh-
nungen ist im ersten Halbjahr 2007 vorgesehen. 
Mit den vorgesehenen 111 Wohnungen im Roost und den in dieser Vorlage genann-
ten 32 Einheiten würde sich die städtische Wohnbaubilanz auf 378 Wohnungen er-
höhen. 
Der Tauschwert des Grundstücks im Göbli beträgt CHF 4'977'600.-, welche an den 
Tauschwert von CHF 16'250'000.-- für des Mehrfamilienhaus im "Feldhof" angerech-
net werden. Der Differenzbetrag von CHF 11'272'400.-- ist von der Stadt Zug aus Ei-
gen- und Fremdmitteln einzubringen. 
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Sehr geehrter Herr Präsident 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
1. Ausgangslage 
Gestützt auf verschiedene parlamentarische Vorstösse unterbreitete der Stadtrat von 
Zug am 15. Mai 2001 mit seiner Vorlage Nr. 1600 dem Grossen Gemeinderat der 
Stadt Zug eine Gesamtsicht der künftigen Wohnbaupolitik. Dabei ging es insbeson-
dere um die Umsetzung des 1981 von den Zuger Stimmberechtigten angenommenen 
Volksbegehrens zur Realisation von 400 stadteigenen Wohnungen auf dem Gemein-
degebiet der Stadt Zug. Neu können auch Wohnungen angerechnet werden, die von 
gemeinnützigen Wohnbaugenossenschaften auf städtischen Grundstücken realisiert 
werden. Zur Finanzierung des städtischen Wohnungsbaus sollten Grundstücke, wel-
che die Stadt nicht benötigt, veräussert werden. Für die Parzelle GS 2976 Industrie-
strasse/Göbli wurde die Absicht festgehalten, dass dieses Areal einem Gewerbeförde-
rungsprojekt zuzuführen oder die Möglichkeit eines Tauschgeschäftes in Betracht zu 
ziehen sei. 
Am 28. Januar 2003 hat der Stadtrat beschlossen, nach den städtischen Grundstücken 
Waldheim, Aegeristrasse 11 und Zunfthaus Kreuz Oberwil auch das Grundstück Göbli 
an der Industriestrasse (GS 2976) zu veräussern und auszuschreiben. Eine Ertrags-
wertschätzung aus dem Jahre 2002 ergab einen Quadratmeterpreis von CHF 741.– 
oder rund CHF 4'125'000.– für das Grundstück (5'567 m2, exkl. Strassenparzelle). Auf 
die Inserate in der Tagespresse haben drei Interessenten ihre Offerten eingereicht. 
Diese betrugen zwischen CHF 4'187'750.- und CHF 4’977'600.–. Die Alfred Müller AG 
hat mit CHF 850.– pro m2 und total CHF 4'977'600.– für das Grundstück 5'856 m2 das 
höchste Angebot unterbreitet. 
 
2. Das Grundstück im Göbli 
Die Stadt Zug hat die Parzelle GS 2976 im Göbli (an der Industriestrasse) in Zug 1980 
von der Firma Bossard Immobilien zum Preis von CHF 2'673'880.– (= CHF 440.–/m2) 
erworben (GGR-Vorlage Nr. 564 vom 9. September 1980). Die Parzelle umfasste eine 
Fläche von 6'077 m2. Die Übernahme des ehemaligen Baueisenlagers im Göbli erfolg-
te mittels eines Tauschvertrages. Die Stadt Zug verkaufte der Firma Bossard damals 
diverse Meliorationsparzellen bei der Steinhauserbrücke mit total 33'069 m2. Davon 
gehören 18'403 m2 zum Gemeindegebiet der Stadt Zug (Steinhauserbrücke/  
Ammannsmatt) und 14'666 m2 zum Gebiet der Einwohnergemeinde Steinhausen 
(Sumpf). Mit dem Tauschvertrag ermöglichte die Stadt Zug dem alteingesessenen 
Unternehmen den Verbleib in der Gemeinde Zug. Durch Grenzbereinigungen mit 
den Eigentümern der Nachbargrundstücke hat sich die Grundstückfläche des GS 2976 
um 220 m2 auf heute total 5'856 m2 reduziert. 
Die von der Stadt erworbene Parzelle an der Industriestrasse liegt in der Gewerbe-
zone G 20. Das Areal wurde ursprünglich als Ausstellungsplatz vermietet. Seit dem 
Auslaufen des entsprechenden Vertrages wird es als Lager- und als Parkplatz vermie-
tet und in geringem Umfang durch den städtischen Werkhof genutzt. Mit der Auf-
stockung des Werkhof- und Feuerwehrgebäudes und den Bau des Garagengebäudes 
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im Jahre 1998/1999 konnte der Raumbedarf des Städtischen Werkhofes und der FFZ 
vorläufig gesichert werden. Bezüglich den Lagerflächen für den Werkhof und die 
FFZ (ca. 1'000 m2) sind verschiedene Optionen vorhanden. 
Das Areal im Göbli eignen sich aufgrund der bestehenden Nutzungen und der Be-
bauungsstruktur in der Umgebung nur beschränkt für den Wohnungsbau. Der Stadt-
rat hat an seiner Sitzung vom 8. Juni 2004 festgehalten, dass keine partiellen Umzo-
nungen im Gebiet Göbli vollzogen werden sollen. Die Alfred Müller AG beabsichtigt 
auf diesem Grundstück, ein Gewerbegebäude mit kleinem Wohnanteil zu erstellen. 
Die bestehenden Mietverträge werden bis zu einer Überbauung von der Alfred Mül-
ler AG unter Entlastung der Stadt Zug übernommen. 
 
3. Das Kauf-/Tauschangebot 
Nachdem der Auftrag des Volksentscheids für 400 städtische Wohnungen nach wie 
vor nicht erfüllt ist und in der Stadt Zug generell zuwenig preisgünstige Wohnun-
gen angeboten werden, schlägt der Stadtrat im Einklang mit der Umsetzung einer 
aktiven Liegenschaftspolitik vor, das Grundstück gegen ein Grundstück in der 
Wohnzone oder gegen ein geplantes Wohnbauprojekt zu tauschen. Im Frühjahr 
2004 unterbreitete die Alfred Müller AG ein konkretes Angebot für ein Mehrfamili-
enhaus in der Stadt Zug. Aufgrund des Projektfortschritts musste auf dieses Objekt 
verzichtet werden. Andererseits wurden Verhandlungen über ein 32-Familienhaus 
mit 32 Garagenplätzen aufgenommen und konkretisiert. Die Wohnungsgrössen und 
der Ausbaustandard konnten auf Bedürfnisse der Stadt und die Vorgaben des 
Wohnbauförderungsgesetzes zugeschnitten werden. Mit Schreiben vom 14. Januar 
2005 offerierte die Alfred Müller AG das 32-Familienhaus im Wohnpark Feldhof 
schliesslich zum Preis von CHF 16'250'000.– inkl. Mehrwertsteuer. Abzüglich des 
Grundstückverkaufs GS 2976 beträgt der Kaufpreis für die Einwohnergemeinde Zug 
damit CHF 11'272'400.–. 
 
4. Die Wohnungen Feldhof 26-28 
Mit dem 32-Familienhaus, das wie die anderen Wohngebäude des Feldhof-Areals im 
Minergiestandard erstellt wird, erhält die Stadt Zug die Möglichkeit, kurzfristig 
günstigen Wohnraum schlüsselfertig zu erwerben. Die Geschossflächen (GF) umfas-
sen total 5'625 m2 und die Bruttonutzflächen (BNF) 3'528 m2. Die 32 Wohnungen ha-
ben folgende Grössen: 
–  9 3 ½-Zimmerwohnungen mit je 89-95 m2 BGF 
–  16 4 ½-Zimmerwohnungen mit je 113 m2 BGF 
–  7 5 ½-Zimmerwohnungen mit je 130 m2 BGF 
 
Die 3 ½- und 5 ½-Zimmerwohnungen können je nach Bestellung der Stadt ohne Auf-
preis als 4 ½-Zimmerwohnungen realisiert werden. 
Das Amt für Wohnungswesen hat die 32 Wohnungen betreffend den Anforderun-
gen an das Wohnraum- und Eigentumsförderungsgesetz (WFG) des Kantons über-
prüft. Gemäss schriftlichem Bericht des Amtes erfüllen alle Wohnungen nach der 
Planungsoptimierung die Voraussetzungen für Beiträge zur Verbilligung der Mieten 
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nach dem WFG. Bei Mieterinnen- und Mietern, welche die Einkommenslimiten (zur-
zeit CHF 50'000.– nach direkter Bundessteuer) und die Vermögenslimiten (zurzeit 
CHF 144'000.–) des Kantons nicht überschreiten, werden die Wohnungen mit monat-
lichen Beiträgen von 360 bis 500 Franken vergünstigt. Mit den Beiträgen des Kan-
tons und der Gemeinden können die Mieten für einkommensschwache Haushalte 
während 20 Jahren vergünstigt werden. 
Das Haus Feldhof 26-28 ist – wie alle Feldhof-Wohnhäuser entlang der zukünftigen 
Nordzufahrt – so konzipiert, dass mit Ausnahme eines Schlafzimmers pro Wohnung 
sämtliche Wohn- und Schlafräume wie auch die Balkone auf die ruhigere Westseite 
hin orientiert sind. Die zweckmässigen Grundrisse und der Ausbaustandard der Woh-
nungen sind auf die Anforderungen des Wohnraum- und Eigentumsförderungsge-
setzes ausgerichtet.  

Die Isolation (Aussenwärmedämmsystem mit Mineralfaser-Dämmplatten) wie auch 
die Holz-Metallfenster mit 2-fach-Isolierglas entsprechen den Anforderungen des 
Minergiestandards. Das Flachdach wird extensiv begrünt. Für die Wärmeerzeugung 
wird Erdgas verwendet. Die Brauchwassererwärmung erfolgt ganzjährig durch Son-
nenkollektoren, die Abdeckung der Verbrauchsspitzen durch die Erdgasheizung. 
Mittels kontrollierter Wohnungslüftung mit Wärmerückgewinnung wird den Wohn-
räumen auch bei geschlossenen Fenstern konstant frische Luft zugeführt. Neben ei-
nem hohen Schallschutz und wesentlichen Energieeinsparungen kann so ein ange-
nehmes Raumklima geschaffen werden. Für die 32 Wohnungen sind im Unterge-
schoss Waschküchen und Trockenräume sowie 32 Autoeinstellplätze vorgesehen. 
 
5. Kosten, Finanzierung, Ertrag 
Die Kosten für den Neubau setzen sich wie folgt zusammen: 
– Vorbereitungsarbeiten CHF 510'000.– 
– Gebäude Minergiepaket 

– Haus O 16’800 m3 à CHF 550.– = 9'240'000.– 
– Minergiepaket 16’800 m3 à CHF  37.– = 622'000.– 
– Parking 32 Parkplätze à 34'850.– = 1'115'000.– CHF 10'977'000.– 

– Umgebung CHF 480'000.– 
– Baunebenkosten CHF 680'000.– 
– MWST 7.6% CHF 961'000.– 
Erstellungskosten total CHF 13'608'000.– 
Bauland 2'960 m2 à CHF 900.–/m2 CHF 2'664'000.– 
Total Gebäude inkl. Baulandkosten CHF 16'272'000.– 
Total Pauschalangebot CHF 16'250'000.- 
 
Der Kaufpreis für das 32-Familienhaus mit 32 Garagen 
beträgt CHF 16'250'000.– 
Der Tauschwert für das Grundstück GS 2976, Stadt Zug, 
beträgt für 5'856 m2 à CHF 850.-- CHF 4'977’600.– 
Saldo zugunsten der Alfred Müller AG CHF 11'272'400.– 
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Die beiden Tauschobjekte werden miteinander verrechnet. Der Differenzbetrag von 
CHF 11'272'400.-- ist von der Stadt Zug aus Eigen- und Fremdmitteln einzubringen 
und nach Bezugsbereitschaft des 32-Familienhauses der Alfred Müller AG überwei-
sen. Für die Berechnung der Mietpreise wird der Landpreis des Mehrfamilienhauses 
Feldhof 26-28 von CHF 900.–/m2 (total CHF 2'664'000.–) auf CHF 500.–/m2 (total 
CHF 1'480'000.–) reduziert. Dies entspricht der bis heute für Baugenossenschaften 
angewendeten Praxis. Der Differenzbetrag von CHF 1'184'000.– soll zu Lasten der 
Rückstellung „Wohnungsbau/Landerwerbe“ direkt abgeschrieben werden. Mit die-
sem Vorgehen können preisgünstige Mietwohnungen angeboten werden. 
Die Mietpreisberechnungen basieren auf einer Bruttorendite von 5% und ergeben je 
nach Lage der jeweiligen Wohnungen und ohne Verbilligung des Kantons folgende 
Mietpreise (exkl. Nebenkosten): 
– 5 ½-Zimmer Wohnung, zwischen CHF 2'100.– und CHF 2'300.– 
– 4 ½-Zimmer Wohnung, zwischen CHF 1'800.– und CHF 2'000.– 
– 3 ½-Zimmer Wohnung, zwischen CHF 1'400.– und CHF 1'600.– 

Die jährlichen Mieteinnahmen für die Wohnungen betragen insgesamt ca. 
CHF 695'000.–. Die Parkplätze werden nicht subventioniert. Der Mietzins pro Park-
platz ist ebenfalls auf einer Bruttorendite von 5% kalkuliert und beträgt voraussicht-
lich CHF 160.– pro Monat. Für 32 Plätze erreichen die jährlichen Mieteinnahmen also 
CHF 61'000.–. Insgesamt ist also von Mieteinnahmen von CHF 756'000.– (exkl. Ne-
benkosten) auszugehen. 
 
6. Termine 
Der Bezug des 32-Familienhaus erfolgt voraussichtlich im ersten Halbjahr 2007. Die 
Stadt schliesst - unter Vorbehalt der rechtskräftigen Genehmigung durch den Gros-
sen Gemeinderat und allenfalls der Stimmberechtigten (Volksabstimmung im Sep-
tember 2005) - einen Vorvertrag zu einem Tauschvertrag ab. Nach der definitiven 
Vermessung des Grundstücks wird der Kauf-, Tauschvertrag abgeschlossen.  
 
7. Antrag 
Wir beantragen Ihnen, 
– auf die Vorlage einzutreten, 
– den Vorvertrag zu einem Tauschvertrag zwischen der Alfred Müller AG, Baar, und 

der Einwohnergemeinde Zug zu genehmigen und  
– den entsprechenden Kredit und die einmalige Abschreibung zu bewilligen. 
 
 
Zug, 12. April 2005 
 
 
Christoph Luchsinger, Stadtpräsident Arthur Cantieni, Stadtschreiber 
 
 
 



GGR-Vorlage Nr. 1837 www.stadtzug.ch Seite 6 von 7 

Beilagen: 
– Beschlussesentwurf  
– Vorvertrag zu einem Tauschvertrag zwischen Einwohnergemeinde Zug und der 

Alfred Müller AG 
– Aktuelle Übersicht städtischer Wohnungsbau (Auftrag 400 Wohnungen) 
– Grundstück Göbli 

– Situation 
– Planausschnitt 1:500 
– Kenndaten der Liegenschaft 

– 32-Familienhaus Feldhof 26-28 
– Situation Gesamtareal 1:1000 
– Grundriss Normalgeschoss 
– Ansicht Festfassade 
– Visualisierung Wohnüberbauung Feldhof 

 
Die Vorlage wurde vom Finanzdepartement verfasst. Für Auskünfte steht Ihnen 
Departementssekretär Josef Pfulg unter Tel. 041 728 21 22 zur Verfügung. 
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B e s c h l u s s  des Grossen Gemeinderates von Zug Nr.       

betreffend Industriestrasse/Göbli: Verkauf GS 2976 und Feldhof 26 und 28: Kauf 32-
Familienhaus; Vorvertrag zu einem Tauschvertrag und Kreditbegehren  
 
Der Grosse Gemeinderat von Zug beschliesst in Kenntnis von Bericht und Antrag des 
Stadtrates Nr. 1837 vom 22. März 2005: 
 
 
1. Der Vorvertrag zu einem Tauschvertrag zwischen der Alfred Müller AG, Baar, und 

der Einwohnergemeinde Zug wird genehmigt. Der Stadtrat wird ermächtigt, den 
Vorvertrag und den anschliessenden Tauschvertrag zu unterzeichnen. 

 
2. Für den Kauf des 32-Familienhauses Feldhof 26 und 28 in Zug wird ein Kredit von 

brutto CHF 16'250'000.-- zu Lasten der Investitionsrechnung bewilligt.  
 
3. Dem Verkauf der Parzelle GS 2976, im Göbli, Zug, zum Preise von CHF 4'977'600.-- 

wird zugestimmt.  
 
4. Auf dem Kaufpreis des 32-Familienhauses Feldhof 26 und 28 wird zu Lasten der 

Rückstellung Wohnbauten/Landerwerbe eine einmalige Abschreibung von 
CHF 1'184'000.-- vorgenommen. 

 
5. Dieser Beschluss unterliegt gemäss § 5 der Gemeindeordnung obligatorisch der 

Urnenabstimmung. Tritt die Gemeindeordnung vom 1. Februar 2005 am 1. Juli 
2005 in Kraft, unterliegt der Beschluss lediglich dem fakultativen Referendum 
(§ 7 Bst. b in Verbindung mit § 8 Abs.1 Bst. g).  

 
6. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt. 
 
 
Zug,  
 
 
Ulrich Straub, Präsident Arthur Cantieni, Stadtschreiber 
 
 
Referendumsfrist:  
 

G r o s s e r  G e m e i n d e r a t  
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Wohnbauinitiative: Stand anrechenbare Wohnungen 
 
 
Objekt Anzahl Wohnungen Bemerkungen 
erstellt:   

Alterszentrum Herti 40 2 Plätze  = 1 Wohnung 

Chamerstrasse 1  2  

Alterswohnungen Mülimatt 33  

Alters- + Fam.-Wohnungen Bergli 45  

Ägeristrasse 9  5  

Widenstrasse 10, Oberwil  4  

General-Guisan-Strasse 24 -30 58  

Vorstadt 2  1  

Dorfstrasse 12  5  

Chamerstrasse 45 11  

Alterszentrum Neustadt 16 ohne Pflegeplätze 

Lorzenstrasse 15 Baurecht an Genossenschaft 

geplant:   

Roost 53 städtische Wohnungen 

Roost 58 Baurecht an Genossenschaften 

Feldhof 32  

Total                 378  

 
 
 
 
 
 


