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GROSSER GEMEINDERAT VORLAGE NR. 980

Verwaltungsbauten III. Etappe: Umbau der Liegenschaften
Aegeristrasse 7 und 9 » ' '

Baukredit

Bericht.und Antrag des Stadtrates vom 24. Mai 1988

Sehr geehrter Herr Prdsident
Sehr geehrte Damen und Herren

I

In seiner Sitzung vom 4. Mdrz 1986 hat der Grosse
Gemeinderat der Stadt Zug einen Projektierungskredit von Fr.
700'000.-- fir den Umbau der Liegenschaften Aegeristrasse 7
und 9 beschlossen. In der Folge wurde das Gebdude in
Zusammenarbeit mit den beauftragten Architekten und der

‘kantonalen Denkmalpflege untersucht und vorliegendes Umbau-

projekt mit Kostenvoranschlag erarbeitet. Das der Planung
zugrunde liegende Nutzungskonzept sieht vor, in der Liegen-
schaft Aegeristrasse 7 ein Ladenlokal im Erdgeschoss und
Blirordume fir die stddtische Verwaltung in den Obergeschos-
sen einzubauen. In der Liegenschaft Aegeristrasse 9 sind im
Erdgeschoss ein Ladenlokal und in den Obergeschossen 5
verschieden grosse Wohnungen vorgesehen.

II.

Das Haus Aegeristrasse 7 wurde 1581 als Waffenkammer
(Zeughaus) gebaut und gehdrt zu den historischen Geb&uden
der Stadt 2Zug. Das Haus wurde im 18. Jahrhundert, dann im
Jahre 1909 und letztmals 1940 umgebaut und diente seit 1910
als Stadtbibliothek. Beim Umbau von 1940 wurden im 1. und 2.
Obergeschoss Stahltrdger =zur Verstdrkung der Holzbalken-
decken eingebaut, die Jjedoch beim vorliegenden Projekt
wieder entfernt werden sollen. Der heutige Treppenhausanbau
ist nicht Bestandteil des historischen Gebdudes, sondern
ersetzte eine offene, holzerne Treppenanlage, die sich an
der Nordfassade des Gebadudes befand. Dieser Treppenhausanbau
wird abgebrochen und die neue Treppenanlage mit Personenlift




im Geb&udeinnern neu aufgebaut. Die heutige Fassadengestal-
tung wird beibehalten und renoviert, so auch die Dekora-

tionsmalereien am Dachgesimse und an den Fenstern. Die neu

einzubauenden Fenster an der Nordfassade werden in Form und
Material den bestehenden Fensterdffnungen angepasst.

Die historische, innere Tragstruktur, bestehend aus einer
massiven Eichenstiitze im Zentrum des Gebdudes sowie die
Trager, Konsolen und Balkendecken werden beibehalten und, wo
notig, ersetzt oder rekonstruiert. Die gut erhaltene
Dachkonstruktion wird {iber den Sparren thermisch isoliert

und neu eingedeckt. Auf der nordseitigen Dachfl&dche wird

eine schlichte Lukarne zur Verbesserung der natlirlichen
Belichtung der Biirordume im Dachgeschoss eingebaut. Der
Eingang fir das Ladenlokal befindet sich an der Aegeristras-
se, derjenige fir die Blirogeschosse am Kapuzinerg&dsschen.

Die Gestaltung und Materialwahl des Innenausbaues sollen
einerseits dem historischen Gebdude, andererseits der neuen
Nutzung gerecht werden. Ueber die bestehenden Balkendecken
wird ein schwimmender Unterlagsboden eingebaut und an den
‘Decken Gips- oder Holzdecken abgehdngt. Die innereren
Blirotrennwdnde werden als Gipsplattenwdnde in Trockenbauwei-
se erstellt, so dass Blroraumgrdssen  Jje nach Bedarf
verdndert werden koénnen, ohne die Tragelemente zu beein-
trdchtigen. Alle Fenster werden in Isolierverglasung  in
Holz-Metall-Rahmen vorgesehen, wobei die Lidrmimmissionen
besonders beachtet werden miissen. ‘ :

Alle haustechnischen Installationen wie Elektro-, Schwach-
strom- und Brandmeldeanlagen werden neu eingebaut. Fiir die
EDV-Anlagen werden =zu allen Biirordumen Rohrverbindungen
erstellt. Die Verbindungsleitung =zwischen Stadthaus und
Zeughaus wurde mit dem Einbau der Fernheizung bereits
verlegt. Die Ausstattung der Bilirordume erfolgt mit neuem
Mobiliar. '

In den Umgebungsarbeiten sind Neubeldge flir das Kapuziner—
gasschen und die Trottoirfldchen entlang der Zeughausgasse
und der Aegeristrasse vorgesehen.

ot




III.

Raumprogramm und Nettonutzflichen der Liegenschaft Aegeri-
strasse 7 :

Untergeschoss: ,

-~ Lager ‘ 62 m2
- Archiv Stadtverwaltung 28 m2
- Technische Hauszentrale . 10 m2
- Abstellraum o _ ‘ ‘ 7 m2
- Liftmotorenraum _ o 3 m2

- WC fir Laden 3 m2

Erdgeschoss:

- Ladenlokal oder Biliroraum mit Publikumsverkehr 93 m2
- Putzraum A 12 m2
- Invaliden-WwC 4 m2
- Eingang und Windfang ' ‘ 18 m2
l. und 2. Obergeschoss:

- Je 7 Biroré&dume mit je 15 - 20 m2
- 1 WC pro Geschoss 2 m2
Dachgeschoss:

- 5 Blirordume mit je . 15 - 24 m2
Estrich: _

- Archivraum Stadtverwaltung 20 m2

Diese R&umlichkeiten sollen der Stadtverwaltung dienen. Im
Zusammenhang mit der Organisationsiiberpriifung wird zur Zeit
abgeklart, welche . Verwaltungsabteilungen dafiir in Frage
kommen. Entgegen frilheren Aussagen ist es nimlich noch nicht
sicher, dass diese R&umlichkeiten fiir die Feuerwehr-,
Milit&dr~- und Zivilschutzabteilung sowie Flirsorgeabteilung
genigen. Die konkrete Zuteilung dieser R&umlichkeiten hat
keinen Einfluss auf die HOhe der Baukosten.

Iv.

Die Liegenschaft Aegeristrasse 9, auch "Haus Speck" genannt,
wurde nach Inschriften an der Fassadenbemalung um 1544, also
37 Jahre friher als das Zeughaus erbaut. Es handelt sich um
ein mittelalterliches Wohnhaus, das in den Jahren 1695 und
1892 wesentlich umgebaut und auf der Nordseite mit einem
Anbau erweitert wurde. Im Erdgeschoss befindet sich, zur
Aegeristrasse hin orientiert, ein kleines Ladenlokal, das
wdhrend den letzten Jahren als Brockenhaus der Frauenzentra-
le betrieben wurde. Das Haus hat zwei Eingénge, der eine
liegt an der Aegeristrasse, der andere am Kapuzinergdsschen.




V.

Das vorliegende Umbauprojekt wurde aufgrund einer umfassen-
den Geb&udeuntersuchung in enger Zusammenarbeit mit der
kant. Denkmalpflege erstellt. Die gut erhaltene historische
Gebdudestruktur bleibt bestehen, indem die Fassaden- und
Tragwdnde sowie die Dach- und Geschossdeckenkonstruktionen
weiter verwendet werden kdnnen. Aufgrund des Gebidudeuntersu-
ches konnte festgestellt werden, dass der an der Nordfassade

das Zeughaus Uberlappende Geb&dudeteil nicht der urspriingli-

chen Gebdudeform entspricht und daher abgetragen werden
soll. Dadurch erhalten die n&érdlich gelegenen Biliros im Haus

Aegeristrasse 7 eine bessere natiirliche Belichtung. Das

Obergeschoss des nordwestlich gelegenen Geb&dudeteiles wird
abgetragen und mittels Ziegeldach eingedeckt und so in den
Bauzustand vor 1892 versetzt. Das Gebdude wird nicht
unterkellert, da die notwendigen Nebenrdume im Erdgeschoss
untergebracht werden konnen. ’

Beim Innenausbau werden verschiedene Wand- und Deckentédfer
restauriert und wieder eingebaut. Die wertvollen, bemalten
Kacheldfen werden, wo notig, restauriert und mit einem
Heizregister versehen, so dass die baufdlligen Kamine
abgebrochen werden koénnen. Ein Kachelofen wird vom 1. in das
3. Obergeschoss veérlegt. Die gesamte Treppenanlage muss
ersetzt werden, da diese beziliglich Stufenabmessungen und
GeldnderhShen nicht den heute gliltigen Sicherheitsvorschrif-
ten entsprechen. Alle Fenster werden neu. eingebaut und in
. Holz-Metall- und Isolierglas konstruiert. Die Aussenwinde
des angebauten Gebdudeteiles werden mit einer zus#tzlichen
inneren Backstein-Mauerschale versehen und thermisch iso-
liert. Die Dicher werden neu eingedeckt, isoliert und mit
neuen Spenglerblechabschliissen versehen. Der Lichthof im
Gebaudeinnern wird mit einem Glasdach iber dem Erdgeschoss
liberdeckt. Alle haustechnischen Installationen und Anlagen
werden gemdss heutigem Standart neu eingebaut. Die Beheizung
der Liegenschaft erfolgt durch die Fernheizung Casino. Der
gesamte Innenausbau soll, wenn immer méglich, mit vorhande-
nen Materialien erfolgen, die restauriert und wieder
eingebaut werden. Neu eingebaute Teile miissen in Material
und Form dem Geb&udecharakter mdglichst entsprechen.

Die unschdnen hofseitigen Anbauten zwischen den Liegenschaf-
ten Aegeristrasse 9 und 11 sollen verbessert und die
unzweckmdssige Grundstiickgrenze in diesem Bereich korrigiert
werden. In diesem Zusammenhang wurden mit dem Eigentiimer der
Liegenschaft Aegeristrasse 11 Verhandlungen aufgenommen mit
dem Ziel, flir beide Anlieger eine Verbesserung der Geb&dude-
und Grundsticksituation zu erreichen. Die Bau- und Grund-
buchkosten fir diese Anpassungsarbeiten sind im Kostenvoran-
schlag enthalten.




VI.

Raumprogramm und Nettonutzflichen der Liegenschaft Aegeri-
strasse 9

Erdgeschoss:

- Ladenlokal : 26 m2
.= Lagerraum Laden 24 m2
- - Waschkiiche v _ ‘ 27 m2
- Abstellraum ; 15 m2
- 5 Kellerabteile , 2/9 m2

~ Abstellraum Abwart , 2 m2

1. Obergeschoss bis Dachgeschoss:

- 1 Bliroraum 40 m2

- 1 1-Zimmerwohnung 48 m2

- 1 2-Zimmerwohnung ' 68 m2

- 2 3-Zimmerwohnungen ' ‘ 78/98 m2

- 1 4-Zimmerwohnung 106 m2
VII.

Baukosten

Fir das vorliegende Projekt wurde ein detaillierter Kosten-
voranschlag erstellt. Die Preise wurden aufgrund von'
Richtofferten errechnet. Der Preisstand basiert auf dem
Baukostenindex vom 1. April 1988. Der Kostenvoranschlag
setzt sich aus den folgenden Hauptpositionen zusammen:

Aegeristr. 7 Aegeristr. 9
| Fr. Fr.
0 Grundstlick -- 2'500.~-
1 Vorbereitungsarbeiten 246'40Q.-- 331'300.--
2 Gebdude - Rohbau 1'103'600.--%* 1'073'700.--*
- Ausbau : 1'268'000.--%* 1'329'200.~--+*
- Honorare 458'150.--* 436'070.--*.
3 Betriebseinrichtungen . 237'580.-- 1'000.--
4 Umgebungsarbeiten . 41'000.-- 98'800.--
5> Baunebenkosten 120'500.-- 114'000.--
6 Reserve 255'000.-- 217'100.--
9 Mobiliar 466'100.-- --
Total pro Gebiude 4'196'330.-- 3'603'670.~--

Total Baukosten fiir beide Liegenschaften Fr. 7'800'000.--

Umbauter Raum: '3'768 m3 3'740 m3

* Total 2 Gebidudekosten 2'829'750.-- 2'838'970.~-

Baukosten pro/m3 751.-- 759.10




Fir die denkmalpflegerischenf Aufwenduhgen kann mit einem.

kantonalen Beitrag von 12,5 % an die subventionsberechtigten
Baukosten gerechnet werden; die genaue Beitragshdhe kann
jedoch erst aufgrund der Bauabrechnung festgelegt werden.

Die Mietzinsen im Haus Aegeristrasse 9 sollen grundsédtzlich
das investierte Kapital. (ohne Landkosten) verzinsen. Die
anfédngliche Bruttorendite von 4 - 5 % soll innerhalb von 10
Jahren angemessen angehoben werden. Die Nebenkosten werden
dem Mieter direkt verrechnet.

Termine

Es wird mit folgenden Terminen gerechnet: v

- Volksabstimmung Baukredit 25. September 1988
- Baubeginn November 1988
- .Geschdtzte Bauzeit ca. 2 Jahre
- Bezug der Liegenschaften ' Herbst 1990

Mit dem Umbau und der Renovation dieser historisch wertvol-
len Liegenschaften wird einerseits die 3. Etappe der
stddtischen Verwaltungsbauten realisiert und andererseits
wiederum ein Teil der Fremdeinmietung (Haus Zentrum)
aufgegeben sowie ein Wohnhaus seinem urspriinglichen Zweck
zugefihrt.

Antrag:

Wir beantragen Ihnen, auf die Vorlage einzutreten und fiir
den Umbau der Liegenschaften Aegeristrasse 7 und 9 einen
Baukredit wvon Fr. 7'800'000.-- zu Lasten der Investi-
tionsrechnung zu bewilligen.

Zug, 24. Mai 1988

DER STADTRAT VON ZUG

Der Stadtprdsident: Der Stadtschreiber:
O. Kamer A. Miller :

Beilagen:
- Beschlussesentwurf
- Projektplédne: - Untergeschoss
" - Erdgeschoss
- - Obergeschoss
- Dachgeschoss

- Schnitt A-A
- Sid- und Nordfassade




BESCHLUSS DES GROSSEN GEMEINDERATES VON ZUG NR.

BETREFFEND VERWALTUNGSBAUTEN III. ETAPPE: UMBAU DER LIEGEN-
© SCHAFTEN AEGERISTRASSE 7 UND 9

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

nach Kenntnisnahme von Berlcht und Antrag des Stadtrates

Nr. 980 vom 24. Mai 1988

beschliesst:

l. Fir den Umbau der Liegenschaften Aegeristrasse 7 und 9

wird ein Baukredit von Fr. 7'800'000.-- zu Lasten der
Investitionsrechnung (Indexstand 1. April 1988) bewil-
ligt.
Dieser Kredit erhdht oder senkt sich bis zum Zeitpunkt
der Vertragsausfertigung entsprechend dem Ziircher Bauko-
stenindex filir die entsprechende Arbeitsgattung, nach
Vertragsabschluss um die ausgewiesene Lohn- und Materlal—
preisdnderung.

2. Dieser Beschluss unterliegt gemiss § 5 der Gemeindeord-
nung der Urnenabstlmmung und tritt mit der Annahme durch
die Stimmbilirger in Kraft.

Der Beschluss ist im Amtsblatt zu verdffentlichen und in
die Sammlung der Ratsbeschliisse aufzunehmen.
Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

- Zug,

DER GROSSE GEMEINDERAT VON ZUG

Der Prisident: Der Stadtschreiber:

Urnenabstimmung: 25. September 1988
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