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Vorlage Stadtparlament vom 3. Marz 2015 Nr. 2779

811.15 Finanzliegenschaften

Gallusstrasse 39, Instandstellung Gebdude und Sanierung Restaurant ,,Facincani“

Antrag
Wir beantragen Ihnen, folgende Beschllsse zu fassen:

1. Dem Projekt fur die Instandstellung des Gebaudes Gallusstrasse 39 und der Sanierung
des Restaurants , Facincani“ wird zugestimmt und dafur ein Verpflichtungskredit in der
Hbéhe von CHF 1°105°000 erteilt.

2. Von den gesamten Kosten sind CHF 600°000 im Finanzvermdgen zu aktivieren sowie
CHF 435000 dem Vorfinanzierungskonto fir den Geb&udeunterhalt und CHF 70000 der
Spezialfinanzierung fur Altstadt-, Ortsbild- und Denkmalpflege zu belasten.

3. Es wird festgestellt, dass Beschluss Nr. 1 nach Art. 8 Ziffer 6 lit. a der Gemeindeordnung
dem fakultativen Referendum untersteht.

1 Ausgangslage

Die Liegenschaft , Facincani“ an der Gallusstrasse 39 ist Teil des Hofgevierts Gallus-/ Wall-
strasse, das den sudlichen Rand der mittelalterlichen Altstadt bildet. Das viergeschossige,
traufsténdige Reihenhaus weist einen spéatgotischen Kern auf. Die klassizistische Fassade
lasst auf eine Erneuerung in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts schliessen. Das Ge-
baude ist als Teil der Altstadt gemass den Bestimmungen der Bauordnung geschutzt, da es
vor 1920 erstellt wurde.

Im Gebaude befinden sich heute das Restaurant im Erdgeschoss und Wohnungen in den
drei Obergeschossen. Urspriinglich teilte sich die Gaststatte im Erdgeschoss den Raum mit
einem Comestibles - Geschéft. Die beiden Eingangstiren zur Gallusstrasse sind Zeugen da-
far. Im Jahre 1937 wurde das Lebensmittelgeschéft zu Gunsten einer grésseren Gaststatte

www.stadt.sg.ch



Seite 2 von 6

aufgegeben, ebenfalls wurde in einem hofseitigen Anbau im gleichen Jahr das Restaurant
um eine neue Kiche und WC-Anlagen erweitert.

Im Jahre 2007 wurde die Liegenschaft an der Gallusstrasse 39 von der Stadt erworben. Mit
Ausnahme des Ersatzes der Fenster im Erdgeschoss und der Sanierung der Heizung im Jah-
re 2010 sowie kleineren Arbeiten im Treppenhaus wurden seither keine grésseren Investiti-
onen getétigt.

Aus folgenden Grinden ist eine Instandstellung des Geb&udes dringlich. Im Keller, welcher
ausschliesslich vom Restaurant zu Lagerzw ecken genutzt wird, weisen die Wande und De-
cken teilweise erhebliche Schaden auf. An der klassizistischen Fassade zur Strasse hin sind
Wélbungen und diverse kleinere und gréssere Risse auszumachen. Der Zustand der Fassa-
den und des Kellers wurde bereits im Jahr 2011 von einem Statiker untersucht. Aus dem
Gutachten geht hervor, dass die Deckentrédger im Untergeschoss durchgerostet sind. Als
Sofortmassnahme wurde der Keller provisorisch mit Stahlstitzen gesichert.

Der Anbau im Hof aus den 30er Jahren ist in einem schlechten Zustand. Das Dach ist un-
dicht, die Wand zum Erdreich nicht gentugend gegen Feuchtigkeit abgedichtet. Ausserdem
vermag der Anbau den heutigen energetischen Anforderungen nicht mehr zu gentgen. Die
WC-Anlagen sind mehrere Jahrzehnte alt und entsprechend sanierungsbedurftig.

Eine periodische Prifung des Restaurationsbetriebes durch das Amt fir Verbraucherschutz
und Veterindrwesen (AVSV) im Frihling 2014 hat ergeben, dass die bestehende Kiiche den
Anforderungen der Gesundheitsvorschriften angepasst werden muss. Die entsprechende
Verfluigung verlangt eine Erneuerung der Gastrokiiche, ansonsten drohen der Entzug der Be-
triebsbewilligung und damit die Schliessung des Restaurants

2 Projekt

Das Projekt umfasst die Instandstellung des Kellers, den Ersatz des hofseitigen Anbaus so-
wie die Erneuerung des Restaurants. Die Arbeiten betreffen nicht die Wohnungen in den
Obergeschossen und die Aussenhiille; die Sanierung der Fassade sowie der Ersatz der
Fenster sind spéater vorgesehen.

Im Keller werden die provisorischen Stitzen durch dauerhafte Stahltréger und -stiitzen er-
setzt. Der lose Putz an den Wéanden wird vollstdndig entfernt. Schadhafte Stellen im Natur-
steinmauerwerk werden geflickt. Der Boden wird als Naturboden beibehalten. Der Keller
wird weiterhin dem Restaurant als Lagerflache dienen. Zwei neue Kihlzellen sorgen fir die
vorschriftsgemasse Lagerung der Lebensmittel.
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Auf Anregung der Denkmalpflege wurden der ersatzlose Abbruch des Anbaus und die Wie-
derherstellung des sitdseitigen Grabens gepruft. Dies hétte jedoch einen nicht zu kompen-
sierenden Nutzflachenverlust fir das Restaurant und eine unbefriedigende Lésung fur die
Kiche zur Folge. In Absprache mit der Denkmalpflege wurde deshalb der Entscheid fur ei-
nen leichten, , durchléssigen® Ersatzbau geféllt. Der bestehende Anbau wird einschliesslich
der WC-Anlagen rlckgebaut. Die statisch und bauphysikalisch relevanten Bauteile des Er-
satzbaus werden in Ortbeton ausgefuhrt. Dabei gilt der Abdichtung gegen das Erdreich be-
sondere Beachtung. Die seitlichen Wande und das Dach werden in Leichtbauw eise erstellt.
Wahrend der Bauarbeiten muss die Baugrube mit aufwandigen Massnahmen gesichert
werden, um Schaden an den angrenzenden Liegenschaften zu vermeiden. Langfristig ver-
hindert die massive Betonrlickwand des , Grabens“ und der Kiiche ein Abrutschen oder
Senken der Nachbarliegenschaft.

Der Abbruch des Anbaus und der WC-Anlagen ermdglicht es, den hinteren Bereich des Erd-
geschosses neu aufzuteilen und effizienter zu nutzen. Dank der zentralen Anordnung der
WCs kbénnen die Proportionen der Klche verbessert und damit die betrieblichen Ablaufe
vereinfacht werden. Sauber- und Schmutzzone werden vorschriftsgeméass voneinander ge-
trennt. Eine einheitliche Schrankwand zwischen Gastraum und Kiiche, die neben zwei
Durchgangen und einer Durchreiche Platz fur den dringend bendétigten Stauraum bietet,
trennt die Kiche und WCs vom Gastraum. Die Neugestaltung des Buffets wertet den nun
grosszugigeren Gastraum auf. Die Oberflachen im Gastraum, Boden, Tafer, Decken und
Wande, werden aufgefrischt und wo nétig ergénzt.

Es wird entsprechend den Vorgaben des AVSV und des AWA (Amt fur Wirtschaft und Ar-
beit) eine Gastrokiche eingebaut, die den heute geltenden Richtlinien entspricht; alle Appa-
rate werden ersetzt. Aufgrund des optimierten Kiichengrundrisses und der neuen Geréte ist
eine neue Konzeption der Luftung und Luftungsfihrung nétig. Dadurch kénnen die Ge-
ruchsemissionen in den Wohnungen zuklnftig vermieden werden.

Seitliche Fensteréffnungen im Anbau sorgen fur den gesetzlich vorgeschriebenen Anteil an
Tageslicht fir die Arbeitspléatze in der Kiiche. Eine hofseitige Offnung in der Fassade des
Hauptbaus wird wiederhergestellt und bringt zusétzliches Tageslicht in den eher dunkleren,
hinteren Gastbereich. Im vorderen, strassenseitigen Gastraum werden lediglich die Raum-
ausleuchtung und -akustik verbessert sowie kleinere Renovationen ausgefuhrt.

Das Restaurant muss wéahrend der Sanierung geschlossen werden. Um die damit entste-
henden Umtriebe moglichst gering zu halten und somit auch hohe Ausfallsentschadigungs-
forderungen zu umgehen, muss der Umbau im Sommer 2015 ausgefihrt werden.
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3 Kosten

Fur die Ausfihrung ist mit folgenden Kosten zu rechnen (Kostenstand Januar 2015):

BKP Arbeitsgattung CHF
1 Vorbereitungsarbeiten 48000
10 Bestandesaufnahmen, Baugrunduntersuchungen 2000
11 Raumungen, Abbrtche 30°000
13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung 10000
17 Baugrubensicherung 6‘000
2 Gebédude 491°000
20 Baugrube 20'000
21 Rohbau 1 111°000
22 Rohbau 2 30°000
23 Elektroanlagen 17000
24 Heizung-, LUftung-, Kélteanlagen 59000
25 Sanitéranlagen 15000
27 Ausbau 1 50'000
28 Ausbau 2 45000
29 Honorare 144'000
3 Betriebseinrichtungen 325000
33 Elektroanlagen 10000
34 Luftungsanlagen 60°000
35 Sanitaranlagen 215000
37 Ausbau 1 30000
38 Ausbau 2 10000
4 Umgebung 8000
42 Gartenanlagen 8000
5 Baunebenkosten 20‘000
6 Reserven 90000
7 Bauherrenleistung 43000
8 Mietzinsausfélle und -reduktionen 80‘000

1-9 Total (inkl. 8 % MWST) 1105000
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4 Kennzahlen und Richtwerte

Folgende Tabelle zeigt die Kosten fir jedes Projektziel (BKP 1 bis 3, exkl. Honorare):

Massnahme CHF
Sanierung Keller 55000
Ersatz Anbau Innenhof 125000
Instandstellung (WC-Anlage, Raumneueinteilung, Elektroinstallationen, etc.) 210°000
Gastrokuche und Buffet inkl. Inst. BKP 3 325000

Kichenmdébel und Buffet 85°000
Kuchenapparate 80°‘000

technische Installationen (inkl. Laftung) 70‘000
Kuhlzelle und Entsorgung 60‘000
Schreinerarbeiten 30°000

5 Finanzierung

Die denkmalpflegerisch bedingten Mehraufwendungen von CHF 70000 kénnen der Spezial-
finanzierung fur Altstadt-, Ortsbild- und Denkmalpflege belastet werden. Von den verblei-
benden CHF 1°035'000 kénnen CHF 600°000 aktiviert werden, die restlichen CHF 435000
sind dem Vorfinanzierungskonto fur den Geb&udeunterhalt als aufgelaufener Unterhalt zu
belasten.

Der heutige Buchwert betragt CHF 1'485'000, mit Mietzinseinnahmen von rund CHF
112'000 liegt die heutige Bruttorendite bei 7.54 %. Der neue Buchwert betrdgt CHF
2'085‘000, was mit Mietzinseinnahmen von kinftig CHF 124'000 eine Bruttorendite von
5.94 % erqibt.

6 Okologie

Es wird darauf geachtet, dass Abbruchmaterialien entw eder wiederverwertet oder mdéglichst
sortenrein getrennt und der fachgerechten Entsorgung zugefiihrt werden. Bei der Wahl der
Baustoffe wird auf eine ressourcenschonende Herstellung und Verarbeitung geachtet. Sie
sollen langlebig, schadstoffarm, einfach auszubauen und zu entsorgen sein. Die Material-
wahl erfolgt nach den Kriterien von Eco-Bau, einer gemeinsamen Plattform &ffentlicher Bau-
herrschaften des Bundes, der Kantone und Staddte mit Empfehlung zum nachhaltigen Pla-
nen, Bauen und Bewirtschaften von Gebduden und Anlagen.
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Der Stadtprasident:
Scheitlin

Der Stadtschreiber:

Linke

Beilage:
Situation, Foto, Grundrisse




	1 Ausgangslage
	2 Projekt
	3 Kosten
	4 Kennzahlen und Richtwerte
	5 Finanzierung
	6 Ökologie

