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Stadtrat

Vorlage Stadtparlament vom 20. Dezember 2011 Nr. 3974

Finanzliegenschaften

Sanierung und Neunutzung ,,Kastanienhof“, Kreuzbleicheweg 2; Projektgenehmigung
und Verpflichtungskredit

Antrage
Wir beantragen Ihnen, folgende Beschllsse zu fassen:

1. Dem Projekt fur die Sanierung und Neunutzung der Liegenschaft , Kastanienhof“ (Kreuz-
bleicheweg 2) im Kostenbetrag von CHF 6°111°000 wird zugestimmt. Fir den stadti-
schen Kostenanteil wird ein Verpflichtungskredit von CHF 6°039°000 erteilt.

2. Der Verpflichtungskredit geméss Ziff. 1 wird wie folgt finanziert:

a) Die denkmalpflegerisch bedingten Mehrkosten in der Héhe von CHF 700°‘000 wer-
den der Spezialfinanzierung fur die Altstadt-, Ortsbild- und Denkmalpflege belastet.

b) Der wertvermehrende Kostenanteil von CHF 2°‘039‘000 wird im Finanzvermdgen ak-
tiviert.

c) Vom werterhaltenden Kostenanteil von insgesamt CHF 3'300°000 werden
CHF 1300000 dem Vorfinanzierungskonto des Gebaudeunterhalts belastet und
CHF 2°000°000 zu Lasten des Allgemeinen Haushaltes abgeschrieben.

3. Der Zonenplananderung fir die Liegenschaft Kreuzbleicheweg 2 von der Zone fir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen in die Wohn-Gew erbe-Zone, Bauklasse 4, gemass Beilageplan
wird zugestimmt.

4. Es wird festgestellt, dass der Beschluss geméss Ziff. 1 nach Art. 8 Ziff. 6 lit. a der Ge-
meindeordnung dem fakultativen Referendum untersteht.

5. Es wird festgestellt, dass der Beschluss gemass Ziff. 3 nach Art. 8 Ziff. 2 der Gemeinde-
ordnung dem fakultativen Referendum untersteht.

www.stadt.sg.ch
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Zusammenfassung

Die Liegenschart , Rastanientor” — riner, Mijidgrkantine” — ist emn spezieles, rraationsrer-
ches und aenkmalgeschiizies Gebéauae im Ejgentum aer Staat St. Gallen. Der Restaurantbe-
b mit den Sdlen berinaet sich an emer mileressanter, arlraktiven Lage aur aer Areuzbler-
che und in unmitelbarer Nahe vorn orfentichen Instiiutionen und Aniggen. Nach dem Weg-
fall der mitgrischen Nutzung /st — im Sinne ener Ubergangsliosung — die langdige beste-
renae gastwirischartiche Nutzung wertergeriint und mit verschieaener , Events” erganzt
worden. Das grossraumige Gebaude, das wahrend dieser Ubergangszert nur mit emrachen
Mittem unterhalien wurade, muss nun umiassend sanert und ermeuert weraern. Glerchzetg
SOl zZusammen mit emer mitiativen Grupoe aus aem Gastrobererich em neues Nulzungskor-
Zept 1ur aas ganze Gebauae realsiert weraen. /n aen unreren beliden Geschiossen wird aie
Festaurantnuizung aur neuer Basis wertergerinn, ale rriheren Orfizierszimmer und Buros n
aken oberen Geschossern weraen als /Holelzimmer emgeriehler. Das stdalische Froext 1ir aie
Sanerung und Neunutzung bemnalkter emen Aostenauiwand von gut CHF 6 Millonéen, aavor
weraen CHF 700000 ader Spezialinanzierung Denkmajpriege angerechnet, CHF 2 Milionern
m FAnanzvennogen aktiviert, CHF 7,3 Millonern dem Vorfinanzierungskornio una CHF 2 M-
onen aem algemennen Hausnal beasrer. e neven Betreer von Aestaurant una Holte/
weraen hrerserts rund CHF 2,4 Millonen investieren. Enitsprechend der heutigern und kumnr-
tigen Nutzung sol dle Liegenschart von aer Zone 1ur difentiiche Baulen und Aniggern mn aie
Wohn-Gew erbezorne umgereit weraern.

1 Ausgangslage

1.1 Liegenschaft Kreuzbleicheweg 2 — ,,Militarkantine“ und ,,Kastanienhof“

Die Liegenschaft Kreuzbleicheweg 2 wurde 1902 als Teil der damaligen Kasernenanlagen
erstellt. Jahrzehntelang war die , Militarkantine“ sowohl Offiziersunterkunft, Kasernenkanti-
ne und Standort des Schulkommandos wie auch 6ffentliches Restaurant. Mit dem Abbruch
der Kaserne 1980 und der Verlegung des Militarbetriebes nach Neuchlen-Anschwilen wurde
das Restaurant zu einem ,, zivilen“ Betrieb mit Saalangebot, spater wurde es dann in , Kasta-
nienhof“ umbenannt. An die urspringliche militérische Bedeutung erinnerten bis vor einem
Jahr noch die Blros des Schul- und Waffenplatzkommandos in den oberen Stockw erken.

Die grosse Restaurantliegenschaft ist heute ein sehr spezielles, traditionsreiches Geb&aude
im Eigentum der Stadt St.Gallen an besonderer Lage im Stadtzentrum, inmitten der Grinan-
lage Kreuzbleiche mit den Sportplatzen und der Sporthalle, der Reithalle und Skateranlage
sowie nahe der Institutionen Kaufméannisches Berufsbildungszentrum und Bundesverwal-
tungsgericht. Das Gebé&ude gilt als Baudenkmal und ist geschitzt.
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1.2 Pachtersituation und Wettbew erbsverfahren

Das Gebé&ude wurde in den letzten 30 Jahren, seit der Verlegung der Kaserne, nicht mehr
umfassend renoviert. Nach dem Auszug des langjahrigen, mit dem Militéarbetrieb noch ver-
bundenen Pachters versuchte ein neuer Pachter eine Belebung des Betriebes und der Séle
mit verschiedenen Veranstaltungen und Events. In dieser Zeit wurden im Innern entspre-
chende Anpassungen vorgenommen, die aber an der Grundstruktur des Gebaudes nichts
anderten. Im Jahre 2006 verliess auch dieser Péachter den ,, Kastanienhof*.

Als Ubergangsldésung wurde 2007 der Betrieb an den heutigen Betreiber, der auch das Res-
taurant Spitalkeller fuhrt, verpachtet. Gleichzeitig wurde entschieden, aufgrund des grossen
Investitions- und Sanierungsbedarfes und der Notw endigkeit einer zukunftsgerichteten Neu-
konzeption die Chance zur Entwicklung eines neuen Bewirtschaftungs- und Gastrokonzep-
tes zu nutzen. Uber ein Auswahlverfahren wurde ein Team aus investitionswilligen Betrei-
bern und Architekten gesucht, deren Gastronomie- und Baukonzept den ,, Kastanienhof“ zu
einem bedeutenden Anziehungspunkt fir die breite Offentlichkeit machen sollte. Die Aus-
wahl fiel auf das Team des heutigen Ubergangspéchters sowie ein St.Galler Architekturbiiro,
da die vorgeschlagenen baulichen Massnahmen des Konzeptes die Liegenschaft sorgfaltig
ergéanzten. Das vorgelegte Betriebskonzept mit einfacher Gastronomie und einer Ergdnzung
mit verschiedensten Veranstaltungen und Events orientierte sich eng an der heutigen Uber-
gangslésung. In den Obergeschossen war eine Blronutzung vorgesehen.

Im Bericht des Beurteilungsgremiums wurden Verbesserungen am eingebrachten Gastro-
nomiekonzept gew tnscht. In den nachfolgenden intensiven Diskussionen und Verhandlun-
gen im Rahmen der Projektierung wurden die aus Sicht der Stadt nétigen Anpassungen ein-
gebracht, allerdings entstanden in verschiedenen Punkten Differenzen. Ein gemeinsamer
Konsens Uber das genaue, tragfahige und dem Gebdude wie auch den Intentionen der Stadt
entsprechende Bau- und Betriebskonzept mit den nétigen Details fur die Projektierung kam
nicht zustande. Mit dem heutigen Péachter und Gewinner des Varianzverfahrens konnte dann
eine Regelung getroffen werden, mit der die Projektierung auf der Basis der Ergebnisse des
Varianzverfahrens ohne seine weitere Mitwirkung fertiggestellt werden konnte. Der Pachter
kann den jetzigen Betrieb noch bis zum Beginn der Sanierungsarbeiten weiterfihren.

1.3 Abgabe oder neue Verpachtung

In der Folge wurde auch die Frage einer Abgabe der Liegenschaft im Baurecht oder zum
Verkauf gepruft. Verschiedene Interessenten meldeten sich und wurden dokumentiert, ver-
zichteten dann aber wieder aufgrund der hohen Sanierungskosten oder konnten die Voraus-
setzungen fur die fachgerechte Sanierung dieser geschiltzten Liegenschaft nicht erfillen.
Einschrénkungen und Erschwernisse flr einen privaten, neuen Eigentimer ergeben sich
aufgrund des grossen Nachholbedarfes wegen dem lange Zeit zurlckgestellten Unterhalt,
aufgrund der Schutzw Urdigkeit des Gebaudes und auch aufgrund der heute noch geltenden
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Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen. Fir einen Verbleib im Eigentum der Stadt spre-
chen die Lage inmitten eines stadtischen Naherholungsgebietes, die denkmalpflegerische
und historische Bedeutung und der besondere Standort unmittelbar bei anderen 6ffentlichen
Anlagen und Institutionen. Bei einem Verbleib bei der Stadt und bei der Durchfihrung der
Sanierung durch die Stadt besteht auch eine andere finanzielle Basis, da die Stadt den hohen
zurtckgestellten Unterhalt der letzten 30 Jahre ohnehin tragen muss und bei stadtischen
Liegenschaften der volle denkmalpflegerische Mehraufwand der Spezialfinanzierung belas-
tet werden kann. Der Stadtrat verzichtete deshalb in der Folge darauf, eine Abgabe weiter zu
verfolgen und entschied sich fir das stadtische Sanierungsprojekt, wie es aufgrund des
Wettbew erbsverfahrens ausgearbeitet wurde.

Urspriinglich war vorgesehen, dem Parlament das Sanierungsprojekt vorzulegen und dann
einen Pé&chter oder eine Pachterin zu suchen. Dies hétte u.a. aber den Nachteil gehabt, dass
das tatsachliche kinftige Betriebskonzept noch nicht bekannt und auch keine Aussagen Uber
die Nutzung der oberen Stockwerke maglich gewesen waéren. Diese Stockwerke Uber dem
Gastrobetrieb sind seit dem Auszug des Schulkommandos vor einem Jahr teilweise unge-
nutzt. Aufgrund der 6ffentlichen Berichterstattungen Uber die Situation des , Kastanienho-
fes“ meldeten sich bei der Stadt im Laufe der letzten Monate verschiedene Interessenten.
Eine Gruppe, die bereits im St.Galler Gastrobereich tétig ist, konnte ein interessantes und
Uberzeugendes Konzept samt den nétigen Projekt- und Finanzierungsgrundlagen vorlegen.
Das Konzept ,, Essen und Schlafen am Kreuzbleichepark® umfasst das ganze Gebaude. Der
bisherige Gastrobetrieb soll weitergefihrt und in den Obergeschossen durch Hotelzimmer
ergadnzt werden. Damit wird, im Gegensatz zu den bisherigen Konzeptideen, eine Gesamt-
nutzung fir das ganze Gebaude angegangen. Nach dem Entscheid des Stadtrates zugunsten
dieses Vorschlages wurde das vorliegende Sanierungsprojekt der Stadt entsprechend ange-
passt. Die Gruppe ihrerseits entwickelte die konzeptionellen, baulichen und finanziellen
Grundlagen weiter, sodass nun auf diesem konkreten Bau- und Nutzungsvorschlag Uber die
Zukunft des , Kastanienhofes“ entschieden werden kann. An die Geschichte des Hauses
anknlipfend mdéchte die Gruppe auch wieder auf den alten Namen , Militérkantine® zuriick-
kommen. Die Plane dieser neuen Betriebsgesellschaft, der , Militarkantine AG*, werden im
Folgenden unter Ziff. 3 im Einzelnen vorgestellt.

2 Planungs- und Projektierungsgrundlagen

2.1 Baugeschichte

Die dem ,, Kastanienhof” zugedachte urspringliche Nutzung ist im ,, Gutachten und Antrag
betreffend die Erstellung eines Verwaltungsgebdudes auf der Kreuzbleiche® vom 24. Juni
1900 nachzulesen. Danach hatte das schweizerische Militdrdepartement bei der Politischen
Gemeinde, der Eigentimerin des Waffenplatzes St.Gallen, das Gesuch gestellt, die Stadt
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moge flr eine zweckentsprechende Unterbringung des Instruktionspersonals besorgt sein,
da die bisherigen Verhéltnisse in der Kaserne nicht mehr zumutbar seien. Zur Diskussion
standen entweder eine Aufstockung der Kaserne oder der Bau eines neuen Gebaudes. Bei
der Wahl zugunsten des Neubaues wurde auch in Betracht gezogen, dass ein solcher bes-
ser umnutzbar sei, wenn die Kreuzbleiche , einmal aufhéren sollte, als Exerzierplatz zu die-
nen“. Das Projekt sah je eine Kantine fir die Mannschaft und fur die Offiziere, eine Woh-
nung des Kantiniers, 18 Zimmer fir Instruktions- und Truppenoffiziere sowie Dienstraum-
lichkeiten far den Kreisinstruktor vor. Als Standort wurde die kleine Anhdéhe westlich der
Kaserne gew &hlt.

Der Bau wurde am 24. Juni 1900 durch eine ausserordentliche Blrgerversammlung be-
schlossen und bereits im Sommer 1902 konnte das Gebaude seiner Bestimmung Uberge-
ben werden. Entwurf und Konzept werden dem damaligen Stadtbaumeister Albert Pfeiffer
zugeschrieben. Im Inventar der schitzenswerten Bauten der Stadt wird das Geb&ude teils
als Schloss, teils als Waldhotel und teils als Villa charakterisiert. Die Beschreibung kénnte
treffender nicht sein, dokumentiert sie doch nicht nur die wesentlichen Ziige der damaligen
Reformarchitektur, sondern weist auch auf die polyvalenten Nutzungsabsichten hin.

1984 wurde das Gebdude einer Aussenrenovation unterzogen und 1986 wurde, zeitgleich
mit der Erstellung des Anschlussbauwerks zur neuen Stadtautobahn, ein eingeschossiger
Anbau mit Lager- und Nebenrdumen realisiert. Gestalterisch wurde diese Erweiterung als
Pendant zum sudseitigen Terrassenvorbau konzipiert. 1993 erfolgten eine Sanierung des
Restaurants und 1997 die Anpassungen bei der Restaurantkiche.

2.2 Bauzustand

Das Gebdude und die zugehérige Umgebung weisen erheblichen Unterhalts- und Sanie-
rungsbedarf auf. Einige Beispiele:

- Die letzte Fassadenrenovation und der Fensterersatz liegen rund 30 Jahre zurtck.
Entsprechend sind die Anstriche besonders auf dem Holzwerk stark verwittert. Beim
Dach genugt die HinterlGftung nicht und zahlreiche Ziegel sind in marodem Zustand.
Deshalb mussten im Frihsommer 2010 6rtlich Dachreparaturen vorgenommen wer-
den, die sich nicht mehr bis zur Sanierung aufschieben liessen.

- Die Sanitérleitungen und —installationen sind veraltet. Die WC-Anlagen des Restau-
rants sind besonders unbefriedigend. Aufgrund der urspringlichen Nutzung gibt es
zu wenige Damentoiletten.

- Das ganze Gebaude und vor allem auch die 6ffentlich zuganglichen Raumlichkeiten
des Gastrobereiches in den Obergeschossen sind nicht behindertengerecht.

- Der Brandschutz ist ungenugend. Die Ausbildung der vorhandenen Brandabschnitte
und Fluchtwege ist nicht mehr zuldssig und muss neu vorgenommen werden.
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Zahlreiche Gelander oder Bristungen stellen ein Sicherheitsrisiko dar. Die meisten
sind zu niedrig und/oder weisen zu grosse Offnungen in den Fillelementen auf.

Die Wénde, Decken und Bbéden im Gebaudeinnern sind stark abgenutzt und hinter-
lassen einen ungepflegten Eindruck.

Die heutige Kiche ist klein und schréankt die Menuvielfalt sowie die Vorbereitung der
Speisen stark ein. Auch stellt das Lebensmittelgesetz Anforderungen an die Lage-
rung der Lebensmittel und Abfélle, die heute nicht erfillt werden kénnen.

Das Gartenrestaurant ist durch Hecken und Gebusche stark eingewachsen. Dies
grenzt den Kiesgarten ab und ist wenig einladend. Die Steinpoller und Holzbristun-
gen sind stark verwittert, stellenw eise defekt oder instabil.

Gebaudedaten

Das Gebaude weist vier Normal- und ein Dachgeschoss auf und ist rund 7'200 m? gross:

2.4

Im Erd- und 1. Obergeschoss liegen die Restaurantrdume: 156 m? Gaststube EG,
107 m? Saal 1. OG, 68 m? nérdlicher Saal 1. OG (alte Kiiche), Nutzfldche insgesamt
540 m?, zusatzlich Gartenrestaurant und Terrasse 1. OG.

Die Dienstraume (resp. ehem. Wirtewohnung) sind im 1. Obergeschoss und Zwi-
schengeschoss im nordéstlichen Bereich untergebracht, mit geringerer Raumhdhe
und Uber ein eigenes Treppenhaus erschlossen: 119 m2 Nutzflache.

Die Rdume im 2. und 3. Obergeschoss wurden zuletzt durch das Militar vorwiegend
als Biros genutzt: 485 m? Nutzflache.

Im Dachgeschoss liegt eine kleine 212 Zimmer-Wohnung mit 77 m?.

Denkmalpflege

Heute kdnnen dieses Gebaude und die architektonischen Eigenschaften mit etwas Distanz

betrachtet werden. Wéahrend die Ostfassade gegeniber dem klassizistischen Kasernenge-

baude noch mit einer Symmetrie reagiert, sind die Ubrigen Fassaden von einer nahezu auf-

dringlichen Asymmetrie gepragt. Dieser Aufbau zeigt sich auch im Grundriss. Zusammen mit

den regional verankerten Elementen wie Erkern, Balkonen, Sichtriegeln, Krippelwalmdach

etc. verspriht das Gebaude férmlich die bivalente Haltung einer Reformbew egung.

Neben der Architektur muss auch auf weitere erwahnenswerte Bauteile hingewiesen wer-

den. Dazu zahlt sicher der baukulnstlerische Schmuck. Die mit den Ostschweizer Wappen

gezierten Balkenkonsolen in der Soldatenkantine', wie auch die Portraits von Soldaten an der

Sud- und Westfassade oder das mit einem Léwenkopf bekrénte Schweizerwappen stam-

men vom bekannten Bildhauer Henri Gisbert Geene. Die aufwendigen Schreinerarbeiten im

! Gaststube Erdgeschoss
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Treppenhaus und den Kantinen wurden durch Theodor Schlatter ausgefihrt. Zu erwéhnen
sind auch die schén gearbeitete Séule aus Stuckmarmor und die einfache Gipsdecke in der
Offizierskantine® oder die kunstvolle Dachbekrénung. Abgesehen von den wenigen bauli-
chen Veranderungen im Erdgeschoss ist das Gebaude doch weitgehend im Originalzustand
erhalten. Darum ist der , Kastanienhof im Inventar der schitzenswerten Bauten der Stadt
St.Gallen aufgefuhrt.

Der Schutzumfang wird massgebend von der baulichen Homogenitét beeinflusst. Er um-
fasst nicht nur die uneingeschrankte Erhaltung des ausseren Erscheinungsbildes, sondern
auch den Schutz der inneren Raumstrukturen. Eingeschlossen ist dabei die integrale Erhal-
tung der beiden Kantinen, der Eingangspartie und des Treppenhauses. Obw ohl die Ausstat-
tungen (Bodenbelag, Wandoberflachen und Decken) in den tbrigen Rdumen nicht von glei-
cher baukinstlerischer Qualitéat sind, gehéren sie, zusammen mit dem teilweise noch erhal-
tenen Mobiliar, zur originalen Bausubstanz und zeugen von der urspringlichen Nutzung.
Ebenso ist die Umgebung, im Speziellen die parkéhnliche Gartenanlage mit Servicehduschen
und der markanten Einfriedung, Teil eines umfassenden Schutzes.

3 Neues Nutzungskonzept

Die kiunftigen Betreiber und vorgesehenen Pé&chter der gesamten Liegenschaft haben das
Nutzungskonzept , Essen und Schlafen am Kreuzbleichepark® ausgearbeitet. Sie werden
dafdr die , Militarkantine AG“ grinden und die spezifischen Investitionen vor allem fir den
Hotelbereich selbst finanzieren. Die Gruppe stellt ihnr Konzept und ihre Ideen wie folgt vor:

Betriebskonzept Militdrkantine

ont:

De , Mmitgrkantine AG* macht aus aem aenkmalgeschviziern /Haus Aastanenior emern Ho-
rel- und Restaurantberried, mit ney 27 Gastezimmern, Miriggskantine unad Gartenrestaurant.

Das Haus sol aurch dle ganzhertiichie Nutzung n nevem Glanz e/stranen. £s negt iaeal im
ATLZDIEICEDIK aIm WeSHIchern Rand aes Zentrums, m unniitelbarer Nahe aes Autobalir-
2ZUbnngers, 1st aurch menrere Businen (7, 4, 7, 157) verkelrsiechnisch erschlossen und
verrigr bber emen egenern Farkplars.

Zepublikum.

Mt unsererm Aonzept sprechen wir ale Mritarbesitenaern aer umnegenaern fnmern, aes neven
Verwaltungsgerichts und der verschieaenen Schuen (FHS AV) an. Unsere emrache, 17sche
una prefswerte Auche /ockt Quartierbeworner und -bewohnennnesn, Sivaierenae und Lefir-

2 Sldseitiger Saal im 1. Obergeschoss
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personer, RreuzbleicIebesucher una -besucherniner, LoAremisepublikum, AULLIeress/er-
re und aas staalische Ausgeipublkum an. Kongress- Business- und Stadireisenae rinaern
em mteressantes NVischenangebot in aer St. Galer Horelere.

Horel:

Das Holel wird tber 3 EFlggen gerihn. £s givt msgesamit 27 Zmmer, aulgelent in zwel Aare-
gorien. 15 Stanaara- una 6 Deluxe-Zmmer. Lelziere genen aur aen Fark, iaben Badew anne,
Bakon oaer Lrker. Zwer Longsiay-Zimmer berinaen sich an aer Ostserte mit rreer Sicht aur
ale Staal. Die Sranaarazimmer sima meist aul der Auckselle aes Hauses. Im Dach gibt es
zwel exklusive mmers, aas Tummzmmer und em Longstay-Zmmer mit Aochnische. Zi-
SaImmern Konnern sie als orgimele Suite gebucht weraern. Allen Jmmermn sina ale schiones
Farkeltrboaern una e raunmiiche Grossziglgkert gememsam. Der enemalge Zweck aes /Haw-
S6s als Offiziersunterkunit Strukturert as Haus /aeal als Hotel Das fistorische Haus breler
emen exklusiven una emmalngen Ramern, sol aber trotzaem bezahlbar blewern. Der Starn-
oara aes fauses sol emerm LDre/sterme Holel enisprechern. Der Fintrag aer Miigrkantine /im
Holelfihrer: «Dle schonsten /Holels aer Schwerz» aes Sc/w eizerischer Hemarlschuizes, /st
erkigries Je/ der Berremer.

Hestaurant:

m Restaurant 1t sich ale Vitrine bererts am Vornmiitiqag mit 7g0as, Mezze sow/re Antpast/
una blerert auch 1ir die Gaste am sparen Abend noch eme tpplge Auswall. Das Angebot 1ir
aern grossen Hunger besrent aus 1agnch1 wechsemaen Mends. Diese fhiavern 1hren Lrsprung
m aer emrachen Auche, umspannen mit hrer Hermunt aie ganze Wel, sind lggheh /7isch
2uberester una bealenern sict merst blologischier und reglionaler FroauAze.

Rantina:

Das Mittagessen wird new auch im Saal im 1. SIock angeboren. Dieser verwanaelt sich aann
m eme «Rantina». Z/ essen gibt es 1ggich zwer Mends, immer mit und ofine Fleischl. Was-
ser und Brot stefen auf dem 7isch. Die emnrachern Mends ennnerm an Mutiers Aiche, ae
Jjeaen gerenmen Wunsch erfilt. Nach adem £ssern ikt man semen £spresso an der Bay,
WO marn auch bezalt una sich vor emer KIemern SUssspelse verriier Iasst.

ZUsatznuizungen Saal:

Dank der Hotelzmmer und aem fistorschen Saal bretet alie Miligrkantine ale besren Vvor-
ausselzungen 1ur klemere 7aoungen unad Semmare, /Hochzeirsgesenscharen, rnausgemaciire
Aulturelie Veransialiungern und Feste aler Art.
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AUltur:
m Saal Garten una Restaurant mnaen an ausgew aniien 7agen hausegene kuliurele Vveran-
staltungen, wre RKlemkronzerie, Lesungern, 7Thearer oaer Somnmiqgsmalinees stalt.

Soziales Engagemernt.

LDre Mitarberiendern, dle rqgidghch1 Horel und Restaurant riihrern, smnd aas Herzstick aer M-
larkantine. fare Entonnung und nachhialtige Arbeirsbeaingungern enmaogichern em Arbess-
Alima, aas sich aul aen ganzen Belrieb positly auswirkt. Die Mijtarkantine blietet Menschern
1T [E/CHITEN PSYCINSCNIEN BE/nNaerungern emern Siukiuerien Aniag im ersren Arbeirsmarkt.
Jugendliche mit lntegrationsschw/erigkeliten finden eine Ferspektive und Ubergangsliosun-
gen. Die Belrewuung aieser Arbe/ispidarze geschient in enger Zusammenarbert mit mstivtio-
nen wie aem «Foraemaum» ([aer Veremn foraert ale /integration vorn Menschern mit Belvnde-
ungen mn unsere GeselNschart) oaer aerm «7pitr» (Schue una Wolhnhenn 1dr Jugenaliche it
schwiergerm sozialen Hintergrund). Das Belriebskonzept stelt sichers, aass ale Gaste stels
emen radeflosen Service erialtern.

Das Grindungsteam der , Militdrkantine AG*, das gleichzeitig das klnftige Fuhrungsteam
ist, besteht aus Jacques Erlanger (langjahriger Geschéftsfuhrer des Sitterw erks) fir den Ho-
telbetrieb, Martin Kappenthuler (Cateringbetrieb ,, Pfannen, Stihl und Spane®) fur den Ku-
chenbereich, Angelica Schmid (Betriebswirtschaftliche Fachfrau mit Sozialausbildung) far
den Restaurantbereich und Anna Tayler (Hauswirtschaftslehrerin und Kulturmanagerin)
ebenfalls fir den Gastrobereich.

4 Stadtisches Projekt

Die Stadt hat ihr Sanierungsprojekt aufgrund des Geb&udezustandes und unter Bericksichti-
gung des Wettbewerbsverfahrens entwickelt. Das im Folgenden dargestellte Projekt um-
fasst im Wesentlichen die auf den Eigentimer fallenden Sanierungs- und Erneuerungs-
massnahmen vor allem fir die Gebaudehdille, die technischen Bereiche sowie das Treppen-
haus und die unteren beiden Restaurantgeschosse. In den oberen, kiinftigen Hotelgeschos-
sen wird die Stadt die definierten Grundarbeiten ausfihren und dann den Weiterausbau den
neuen Betreibern Uberlassen. Sie werden die bauliche Fertigstellung, abgestimmt auf den
Hotelbetrieb, sowie die hotelspezifischen Einrichtungen (z.B. Nasszellen in allen Zimmern)
ubernehmen und auch finanzieren. Dabei ergeben sich flr die Stadt wiederum gewisse Ein-
sparungen, indem sie im Gegensatz zu den urspringlichen Planen nur den Rohbau und nicht
die Fertigstellung in diesen oberen Stockwerken leistet. Das ist dann bei der Finanzierungs-
l6sung (Ziff. 6) wieder berlcksichtigt.

Im Folgenden wird das stadtseits zu finanzierende Projekt dargestellt:
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4.1 Restaurant im Erd- und 1.0bergeschoss

Die Gaststube soll renoviert, d.h. die Oberflachen aufgefrischt und stérende Bauteile wie
Ventilator oder Getréankeablagen an den S&ulen entfernt werden. Weiter werden die Toilet-
tenanlagen neu erstellt und auf die neue Nutzung angepasst.

Die projektierte Kiche kann mit der gew ahlten Grésse und Ausstattung ein breites Angebot
gew ahrleisten. Durch eine neue Aussentlre kann der Garten in Zukunft direkt bedient wer-
den.

Der sidseitige Saal im 1. Obergeschoss strahlt durch die Wandverkleidung eine gewisse
Noblesse aus. Hier ist ebenfalls eine Renovation der Oberflachen vorgesehen. Heute kann
der Saal mit nur einem Ausgang nach den aktuellen Brandschutzvorgaben mit maximal 50
Personen belegt werden. Dies wiirde den Gebrauchswert des rund 100 m? grossen Raumes
stark einschranken. Deshalb soll via Terrasse und einer neuen Aussentreppe ein zusétzlicher
Fluchtweg realisiert und die Saalkapazitat dadurch auf bis zu 100 Personen erhéht werden.
Zudem erweitert die Aussentreppe die Nutzungsflexibilitédt der Terrasse wé&hrend des Som-
mers.

Der nordw estliche Raum im 1. Obergeschoss, friher als Kiiche und nach deren Rickbau als
Abstellraum genutzt, soll zu einem kleinen Saal ausgebaut werden. Darin kdnnen Sitzungen,
Seminare oder Essen fir kleine Gruppen stattfinden. Ein kleines Office zwischen den Sélen -
Uber einen neuen Kleinglterlift direkt und schnell mit der Kiiche verbunden - ermdglicht den
Service von Getrdnken und Speisen aus einem zentralen, rickw artigen Raum.

Der Kiesgarten unter den Kastanienbdumen birgt einiges Potential. Nach dem Auswahlver-
fahren wurde denn auch eingehend geprift, ob mit einem neuen, grésseren Pavillon eine
intensivere Nutzung mdglich ist. Variantenstudien zeigten, dass der finanzielle Aufwand und
der betriebliche Nutzen w&hrend weniger Stunden in der Ubergangszeit nicht (iberein stim-
men. Deshalb wurde diese Idee verworfen und der heutige ,, Ausschank® -Pavillon beibehal-
ten.

Die limitierte Lagerflaiche im Erdgeschoss und das fehlende Kellergeschoss sind eine
Schwachstelle im Gebaude. Durch den Lifteinbau wird jedoch die Nutzung des Estrichs im
Dachgeschoss als Stauraum ermdglicht.

4.2  Ubrige Raume - Hotelbereich

Den markantesten Eingriff bildet der Lifteinbau. Mit dem Lift kann das Haus weitgehend
hindernisfrei erschlossen werden. Ausgenommen bleiben die norddstlichen Zimmer des
1. Obergeschosses, das Zwischengeschoss sowie das Turmzimmer im Dachgeschoss. Al-
ternative Liftstandorte, mit welchen auch diese Rdume an den Lift angebunden wéren, hét-
ten strukturell unvorteilhafte und teure Eingriffe nach sich gezogen.
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Die mangelhaften Geldnder und Brlstungen werden angepasst oder ergénzt. Dabei wird den
gestalterischen Ansprichen im Umfeld der historischen Substanz Rechnung getragen.
Ebenfalls behoben werden die brandschutztechnischen Méangel durch die Verstéarkung von
Tdren und Wandkonstruktionen oder den Einbau von Fluchtw egbeleuchtungen.

Bei den Rédumen fir die Hotelnutzung werden von Seiten der Eigentimerin, also durch die
Stadt, die im Rahmen des stadtischen Projektes und Kostenvoranschlages vorgesehenen
» Ohnehininvestitionen“ getétigt. Diese umfassen Rickbauarbeiten, Heizungsinstallationen,
Steigzonen Elektro und Sanitdr, Ausbesserungen um die neuen Fenster, Erganzung der
Dammung im Dach und eine neue Treppe ins Dachgeschoss. Der weitere hotelspezifische
Ausbau erfolgt wie erwahnt als Mieterausbau durch die Betreiber des Hotels.

4.3 Fassade inkl. Dach und Fenster

Dachziegel, Spenglerbleche und Dachfenster werden erneuert und das ganze Gebaude ein-
gerustet. An der Fassade werden die defekten Bauteile ersetzt und, von den Natursteinfla-
chen abgesehen, ein neuer Anstrich angebracht. Bei den Terrassen erfolgen die notw endi-
gen Reparaturen und die Entfernung des Uberméssigen Pflanzenw uchses. Der filigrane Son-
nenschutz auf der Stdterrasse wird erhalten und repariert.

Die Fenster werden, mit Ausnahme des , Bullauges® im Erdgeschoss, ersetzt. Der Ersatz
orientiert sich in der Profilierung, bei den Beschlagen, den Proportionen und der Glasart an
den Originalfenstern.

4.4 Umgebung

Die Idee der Umgebungsgestaltung ist, die prdgenden Elemente in ihrer Kraft zu verdichten
und herauszuheben. Pragende Elemente sind die Podestwirkung des Gartenrestaurants so-
wie die markanten Kastanienbdume beim Terrassenrand. Zur Starkung sollen die Hecke im
Suden sowie die Straucher westlich stark reduziert und die Kastanienbaumreihe bei der Ter-
rasse erganzt werden. So 6ffnet sich das Gartenlokal stérker zur Kreuzbleiche und dennoch
bleibt eine differenzierte Schwelle zwischen &ffentlichem und halbprivatem Aussenraum
erhalten. Eine Rampe zum Restauranteingang macht das Geb&ude hindernisfrei zugénglich.
Sémtliche Aussenbelége, ob Rasen, Kies oder Asphalt, werden wieder instand gestellt. Der
Gartenpavillon wird ebenfalls saniert, mit Wasser- und Elektrozuleitungen ausgerustet und
kann durch die neuen Pachter eingerichtet werden.

4.5 Haustechnik, Energie, Nachhaltigkeit

Die Olheizung und der Tankraum werden aufgegeben und durch eine Gasheizung ersetzt.
Mit dem Amt fir Energie und Umwelt wurde der Anschluss an das Fernwarmenetz oder ein
Nahw&rmeverbund mit dem kaufméannischen Berufs- und Weiterbildungszentrum gepruft.
Beide Optionen verursachen eine unverhaltnisméssige Investition.
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Eine Photovoltaikanlage kann nicht wirtschaftlich betrieben werden, weil die Flache dafur zu
klein ist. Hingegen ist eine Solaranlage zur Vorwdrmung des Warmw assers vorgesehen.

Die Sanitérleitungen und —installationen werden neu erstellt. Auch die Elektroinstallationen
werden weitgehend ersetzt sowie flr eine zeitgeméasse Nutzung ausgelegt. Die Kiche wird
mit einer leistungsstarken Luftung mit Wéarmerickgewinnung bestickt und die gewerbli-
chen Kélteanlagen (Kuhlaggregat, Kuhl- und Tiefkuhlzellen, Leitungen zu den Kuhlschubladen
der Kucheneinrichtung) werden neu erstellt.

Eine Kernfrage fir die Sanierung stellte sich mit der Warmedédmmung: Aus Grlinden des
Erscheinungsbildes stand eine Aussenddmmung der Fachwerkmauern nicht zur Disposition.
Auch die Innenrdume weisen besonders im suldlichen Hausteil schutzenswerte Elemente
wie zum Beispiel Brusttéfer und abgehangte Stuckdecken auf. Eine flachendeckende Innen-
dammung wurde gepruft, deren Aufwand und Nutzen kritisch hinterfragt und schliesslich als
unverhaltnismassig verworfen. Innenddmmungen kdénnen besonders in den dreidimensiona-
len Ecken mit Kaltebrliicken bauphysikalische Probleme verursachen. Es besteht das Risiko,
dass im Bereich der Balkenauflager Feuchtigkeit entsteht und Bauschaden verursacht wer-
den. Im 3. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss werden die vorhandenen Dd&mmungen
zum Dach oder Estrich verbessert. Eine weitere, markante Verbesserung wird durch die
neuen Fenster erreicht.

Bei der Wahl der Baustoffe wird auf eine ressourcenschonende Herstellung und Verarbei-
tung geachtet. Sie sollen langlebig, gesund, einfach auszubauen und zu entsorgen sein. Die
Materialw ahl erfolgt nach den Kriterien von Eco-Bau, einer gemeinsamen Plattform 6ffentli-
cher Bauherrschaften des Bundes, der Kantone und von Stadten mit Empfehlungen zum
nachhaltigen Planen, Bauen und Bewirtschaften von Geb&uden und Anlagen.

4.6 Termine

Es ist geplant, im Herbst 2012 mit den Bauarbeiten zu starten und das Geb&ude 2013 an die
Betreiber fur die hotelspezifischen Einbauten zu Gbergeben.
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5 Kosten

Dieser Kostenvoranschlag enthélt nur die Kosten fur die stadtseitigen Aufwendungen. Es ist

mit folgenden Kosten zu rechnen (Kostenstand September 2011):

BKP Arbeitsgattung CHF
Vorbereitungsarbeiten 483000
2 Gebédude 3911000
21 Rohbau 1 448500
22 Rohbau 2 806500
23 Elektroanlagen 282500
24 Heizungs- und Liftungsanlagen 472500
25 Sanitéranlagen 318000
26 Personenaufzug 89000
27 Ausbau 1 519500
28 Ausbau 2 303000
29 Honorare 671500
3 Betriebseinrichtungen 621000
4 Umgebung 192000
5 Baunebenkosten 306500
6 Unvorhergesehenes 508500
9 Ausstattung 89°000
1-9 Total (inkl. 8 % MwSt.) 6111000
Denkmalpflegebeitrag Kanton 72000
Verpflichtungskredit zu Lasten der Stadt 6039000
Obige Kosten verteilen sich folgendermassen:
Fassade inkl. Dach, inkl. Fenster 1349500
Treppenhaus, Haustechnikinstallationen, Lifteinbau, Umgebung, Ohne- 2'374'000
hinkosten fir die Obergeschosse und das Dachgeschoss
Restaurantraume Erdgeschoss, mehrheitlich im 1. Obergeschoss so- 2387500

wie teilweise im Zwischengeschoss
Hotelzimmer
(teilweise Zwischengeschoss, 1.-3. Obergeschoss, Dachgeschoss)

Mieterausbau

Total

6‘111‘000
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6 Finanzierung

6.1 Stadtisches Bauprojekt

Die nach Abzug des Denkmalpflegebeitrages des Kantons entstehenden Kosten zulasten
der Stadt betragen CHF 6°039000; dafir ist der Verpflichtungskredit zu beschliessen. Diese
Kosten teilen sich nun wie folgt auf:

Aufgrund der Klassierung im Inventar der schitzenswerten Bauten und den Bestim-
mungen des Reglementes Uber die Spezialfinanzierung fur die Altstadt-, Ortsbild- und
Denkmalpflege kénnen fur die stadteigene Liegenschaft die gesamten denkmalpflege-
risch bedingten Mehrkosten in der H6he von CHF 700'000 dieser Spezialfinanzierung
belastet werden.

Die Sanierungskosten zulasten der Stadt teilen sich auf in werterhaltende (nachzuholen-
der Unterhalt) und wertvermehrende Investitionen. Die Sanierung der WC-Anlagen, die
Erneuerung der Kiche sowie die Aufwertung des Gartenrestaurants und der Umgebung
gelten teils als Werterhaltung, teils als Wertvermehrung. Der Ersatz der technischen An-
lagen wie Luftung, Elektrisch, Sanitérleitungen etc., die Erneuerung der Personalgarde-
robe, Oberfldchensanierungen, Ersatz der Inneneinrichtung, Erfillung der feuerpolizeili-
chen Vorschriften etc. sind als reine Unterhaltsmassnahmen zu werten. Hingegen
schaffen die Vergrésserung der Kiiche, die Schaffung eines behindertengerechten Zu-
ganges sowie der Einbau einer Behindertentoilette und die Verbesserung der vertikalen
Erschliessung mittels Lift einen Mehrwert.

Die entsprechende Kostenaufteilung ergibt wertvermehrende und damit dem Buchwert
zu belastende Kosten von CHF 2°039°000; diese Summe wird auf dem Buchwert akti-
viert und muss mit dem Ertrag verzinst werden. Der aktuelle Buchwert belauft sich auf
CHF 1728°000. Nach Aktivierung betrégt der Buchwert neu CHF 3‘767°000. Der Miet-
zins fuar die gesamte Liegenschaft betragt CHF 192000 im Jahr. Daraus resultiert eine
Bruttorendite von rund 5 %.

Werterhaltende Investitionen fur Finanzliegenschaften werden grundsétzlich dem Vorfi-
nanzierungskonto fur den Gebaudeunterhalt der Finanzliegenschaften belastet, seit die-
ses Konto 2005 eingefihrt wurde. Der Kostenanteil fur die Werterhaltung betragt hier
nun CHF 3‘300°000. Die letzte umfassende Sanierung des Gebéaudes liegt rund 30 Jahre
zurlick. Deshalb werden von diesem Betrag lediglich CHF 1‘300°000 dem Vorfinanzie-
rungskonto und CHF 2°000°000 der allgemeinen Rechnung belastet, weil bis zur Schaf-
fung des Vorfinanzierungskontos im Jahre 2005 die werterhaltenden Investitionen Uber
den allgemeinen Haushalt abgeschrieben worden waren.
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6.2 Projektteil der ,,Militarkantine AG“

Die neue Betreibergruppe, die die , Militarkantine AG* griinden wird, hat flr die betriebssei-
tigen baulichen Massnahmen, vor allem die Hotelausbauten, und fur die weiteren Aufwen-
dungen ebenfalls ein detailliertes Bauprojekt mit Kostenvoranschlag ausgearbeitet. Es erge-
ben sich dafir gesamte Kosten von rund CHF 2.4 Mio.

Die Summe von CHF 2.4 Mio. wird geméss dem vorgelegten Finanzierungsplan gut zur Half-
te mit Eigenmitteln erfolgen, die andere Hélfte wird mit einem Darlehen der Stadt und mit
Bankkrediten finanziert. Im Einzelnen sieht der Finanzierungsplan folgende Aufteilung vor:

Die Betreibergruppe hat eine intensive Finanzierungsaktion fur moglichst hohe Eigen-
mittel in breiten Kreisen durchgefihrt. Diese Aktion hat bisher verbindliche Zusagen fur
Aktienzeichnungen von knapp CHF 1.1 Mio. ergeben. Zusammen mit Darlehen mit
Rangrucktritt sollen sich so Mittel von gegen CHF 1.5 Mio. ergeben.

Es ist vorgesehen, fur weitere CHF 500°000 ein Darlehen der Stadt (derzeit Zinssatz
von 2 %) auf 20 Jahre zu gewahren. Das Darlehen ist in dem Sinne gesichert, als die
Stadt als Gebaudeeigentimerin bei einem Konkurs der ,, Militérkantine AG* die Liegen-
schaft samt Hoteleinrichtungen Ubernehmen koénnte. Die Kompetenz fir dieses Darle-
hen liegt beim Stadtrat. Dieses Darlehen ist auch damit begriindet, dass bei der Reali-
sierung des Hotelprojektes fur die Stadt im Vergleich zu ihrem urspriinglichen Projekt
vor allem bei den Fertigstellungsarbeiten fir die oberen Geschosse erhebliche Auf-
wendungen von mehreren CHF 100°000 w egfallen. Die Stadt muss diese Fertigstellung
nicht ausfiuhren, die Betreiber werden die Fertigstellung Ubernehmen und finanzieren,
aber anders als ursprunglich von der Stadt geplant und nun auf die Hotelnutzung ausge-
richtet.

Die restlichen Kosten von gegen CHF 500°000 sind von einer St.Galler Geschéftsbank
als Bankdarlehen in Aussicht gestellt worden.

Die definitive Finanzierung ist der , Militarkantine AG“ naturgemass erst méglich, wenn die
Beschlussfassung auf Seiten der Stadt definitiv vorliegt und die Vertrdge abgeschlossen
werden kénnen. Die gesicherte Finanzierung der gesamten Aufwendungen wird Vorausset-
zung sein, dass mit dem Projekt und den Bauarbeiten gestartet werden kann.

Die Wirtschaftlichkeit der vorgelegten Planerfolgsrechnung (auf der Basis der dargestellten
Finanzierung und der Zahlen des Businessplanes) ist flir den Betrieb der ,, Militdrkantine AG*
durch die Schweizerische Gesellschaft fir Hotelkredit in Zirich abgeklart worden. Sie kommt
zu folgendem Schluss: , Die neu anvisierte Nutzung der ehemaligen Offizierskantine und
Raumlichkeiten der ehemals , militérischen Beherbergung“ im Kastanienhof in St.Gallen
kann als innovatives und zeitgemésses Hotellerie- und Gastronomieprojekt bezeichnet wer-
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den. Die durch die SGH plausibilisierten Ertragszahlen zeigen, dass der Betrieb nach konser-
vativen Ansétzen durchaus wirtschaftlich rentabel gefiihrt werden kann.*

7 Umzonung

Die Liegenschaft Kreuzbleicheweg 2 liegt zusammen mit der Reithalle, dem Kiesplatz, der
Skateranlage und dem KV-Gebé&ude in der Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen. Die
Kreuzbleiche selbst liegt in der Griinzone. Nach dem Wegfall der militédrischen Nutzung und
aufgrund der kinftigen privaten Betriebsart ist die Voraussetzung fir die bisherige Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen aber nicht mehr gegeben. Fir die Liegenschaft als reiner
Gastrobetrieb mit vollstéandig privater Nutzung ist, analog zur gegenuber gelegenen Villa Naef
beim Bundesverwaltungsgericht, eine Umzonung in die Wohn-Gew erbe-Zone sachgerecht.
Nur so ist die heutige und absehbare kinftige Nutzung nicht bloss durch die Bestandesga-
rantie gedeckt, sondern zonenkonform.

Das Auflageverfahren fur die Zonenplandnderung wurde im Herbst 2011 durchgefuhrt. Es
gingen keine Einsprachen ein.

Der Stadtprasident:
Scheitlin

Der Stadtschreiber:

Linke

Beilage:
Foto, Situation, Grundrisse, Schnitt
Umzonung

Konto: J.1028.xxx
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