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1. Zusammenfassung

1.1. Ausgangslage und Ziele
Das denkmalgeschitzte Theilerhaus mit Baujahr 1896 steht seit dem Erwerb des
Gebdaudes im Jahre 1989 durch den Kanton Zug mehrheitlich leer. Nun soll es einer
Neunutzung zugefiihrt werden. Im Erdgeschoss ist eine gastronomische Einrich-
tung geplant, in den Obergeschossen entsteht der zukinftige Sitz des Verwaltungs-
gerichtes. Das Theilerhaus bleibt in seiner Grundstruktur erhalten rsp. wird wieder
in die ursprungliche Grundstruktur mit Mittelteil und Eckrisaliten zurtickgebaut. Die
Backsteinfassade wird beibehalten. Das Haus erhalt auf der Westseite im Erdge-
schoss vor dem Restaurant eine neue Terrasse, auf der Ostseite wird es durch
einen Erschliessungsturm mit Fluchtbalkon ergénzt. Im Rahmen der Sanierung
werden statische Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung notwendig. Das Gebau-
de soll mit Fernwarme bzw. -kalte versorgt werden, die gesamten haustechnischen
Installationen sind zu erneuern.

1.2, Kosten
Die Kosten fir die Instandsetzung betragen (Kostenstand 07. Juni 2018),
inkl. 7.7 % MWST, Kostengenauigkeit £ 20 %, exkl. Projektreserven):

Erstellungskosten BKP 1 -9 9,88 Mio. Fr.

1.3. Termine
Die Instandsetzung des Theilerhauses ist in einer Etappe mit Provisorien fiir die
Haustechnik geplant.
Der Baubeginn ist auf das 1. Quartal 2021 und die Fertigstellung auf das 2. Quartal
2022 vorgesehen.
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Eigentum
Objekt
Adresse
Gemeinde
Zonierung
Baujahr
Denkmalpflege

Baudirektion Kanton Zug
Theilerhaus

Hofstrasse 13

Zug

OelB

1896

geschitzt
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3.1.

3.2

3.3.

3.4.

3.5.

Projektbeschrieb
Ausgangslage

Das Theilerhaus wurde 1896 durch den Bieler Architekten Venerand Dicht als zweige-
schossiges Gebdude erstellt. Es diente als Fabrikgebaude des ,Electrotechnischen Insti-
tut Theiler & Cie“. 1905 und 1918 wurde das Gebaude um jeweils ein Geschoss auf das
heutige Volumen erganzt. Seit dem Erwerb des Gebaudes im Jahre 1989 durch den
Kanton Zug steht das Gebaude mehrheitlich leer. Im Jahre 2006 wurde das Theilerhaus
unter Schutz gestellt. Die vorgesehene kulturelle Nutzung kann aus wirtschaftlichen
Griunden hier nicht wie geplant weiterverfolgt werden. Daflir werden Raume in der Shed-
halle zur Verfugung gestellt. An der gastronomischen Einrichtung im Erdgeschoss wird
festgehalten. Die Studie dokumentiert eine Anpassung des Projektes von Roefs Architek-
ten (2016) fir die Nutzung des Hauses durch das Verwaltungsgericht des Kantons Zug.

Architektur und Stadtebau

Das Theilerhaus bleibt in seiner Grundstruktur erhalten rsp. wird wieder in die ur-
sprungliche Grundstruktur mit Mittelbau und Eckrisaliten zuriickgebaut. Die Klarheit der
urspringlichen Struktur ging durch die verschiedenen Nutzungen, die diverse Um- und
Einbauten zur Folge hatten, verloren. Die Raumaufteilung in der Mitte des Gebaudes
muss fur die neue Nutzung geandert werden, die Unterteilung der Eckrisalite mit der
vertikalen Treppenerschliessung kann beibehalten werden. Das Haus erhalt auf der
Westseite im Erdgeschoss eine neue Terrasse. Auf der Ostseite wird das Haus durch
einen Treppen- rsp. Liftturm und durch einen Fluchtbalkon erganzt. Alle Anbauten wah-
ren den industriellen Charakter des bestehenden Gebaudes.

Denkmalpflege

Die Denkmalpflege unterstiitzt die Neunutzung des Theilerhauses und das vorlie-
gende Projekt. Wichtig ist der Rickbau in den urspringliche Zustand in Mittelteil, Eck-
zimmer und vertikale Erschliessung und der Erhalt mdglichst vieler Originalteile. Die
statische und brandschutztechnische Ertlichtigung der Stiitzen, die Massnahmen zur
Erdbebensicherheit im Innenbereich sowie die neue Losung der Erschliessung des Ge-
baudes missen in der Planungsphase mit der Denkmalpflege abgesprochen werden.
Die teilweise notwendige Vergrésserung der Fassadenoffnungen und die Lage des
Treppenturmes sind anhand eines Modells zu prifen.

Gliederung, Funktionalitat, Ausrichtung

Obwohl das Gebaude zwei eigenstandige Nutzungen beherbergt, soll das Haus als eine
Nutzungseinheit gelesen werden. Im Erdgeschoss ist der Gastrobetrieb mit den dazuge-
hérigen Raumen untergebracht. Er soll 6ffentlich genutzt werden. Im 1. bis 3. Oberge-
schoss liegen neu die Radume des Verwaltungsgerichts. Die drei Einheiten des urspriing-
lichen Direktionszimmers bleiben erhalten. Auf jedem Geschoss sind Nasszellen vorgese-
hen. Das Untergeschoss wird vergrdssert und ist fur die Haustechnik, den Hausdienst
und die Nebenrdume des Gastrobetriebes reserviert.

Hausdienst, Betrieb, Wartung

Die Raumlichkeiten fir den Hausdienst befinden sich im erweiterten und bestehenden
Untergeschoss des Gebaudes.
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3.6.

3.7.

3.8.

4.1.

Fassade, Dach

Die Backsteinfassade wird beibehalten. Teilweise sind neue Offnungen vorgese-
hen, damit der vorgelagerte Balkon rsp. die Terrasse erschlossen werden kann. Die
Metallbauarbeiten wie die Vordacher, Dachaufbauten und Rolladenverkleidungen
werden saniert. Eine verkleidete Innendammung sorgt fir das Erflillen der warme-
technischen Vorgaben. Das Dach wird abgebaut und nach den warmetechnischen
Ansprichen neu aufgebaut. Die Ziegel bleiben erhalten. Die neuen Anbauten wie
die Terrasse oder der Treppen- und Liftturm werden maoglichst transparent und in
einem industriellen Charakter gehalten.

Innenausbau

Beim Innenausbau wird zwischen der Grundstruktur und den Einbauten unterschie-
den. Die massive Grundstruktur soll ihren heutigen, eher rauen Charakter beibehal-
ten. So sollen hauptsachlich die Oberflachen saniert werden. Die Verkleidungen
(aus warmetechnischen Griinden) und die Einbauten werden materialgerecht — Fer-
macell- oder Holzplatten roh lasiert — verbaut. Die Deckenverkleidungen sind aus
akustischen und schalltechnischen Griinden mit Gipsplatten versehen. Der einge-
farbte, fugenlose Fliessbelag fir den Boden verleiht dem Raum eine ruhige Erschei-
nung. Die bestehenden Vertikalerschliessungen in den Eckrisaliten werden ersetzt.

Umgebung, Erschliessung

Die Eingange des Gebaudes werden nach Nutzungen und Sicherheitsaspekten
zugeordnet. Der Nordeingang dient als Zugang firr die Mitarbeiter des Gerichts. Der
neue Treppen- rsp. Liftturm ist der Fluchtweg fiir das gesamte Gebaude und dient
auch als IV-gerechte Erschliessung und Anlieferung der einzelnen Geschosse. Der
Sudeingang ist fiir die Besucher des Gerichts vorgesehen. Das Restaurant wird von
der Frontfassade Uber die Terrasse erschlossen.

Die Umgebung wird in einem einheitlichen Hartbelag gestaltet. Die heute bestehen-
den Parkplatze auf der Westseite vom Theilerhaus werden aufgehoben.

Kurzbeschrieb Fachplaner
Statik

Tragwerkskonzept Bestand

Das Theilerhaus wurde urspriinglich nur zweigeschossig erstellt und erst spater um
zwei Geschosse aufgestockt. Die Tragkonstruktion der urspriinglichen Bausubstanz
ist als Skelettbauweise mit gemauerten Aussenwanden, vier innen liegenden
Stahlstiitzen, zwei langs verlaufenden Stahltragern und Holzbalkendecken konzi-
piert. Die Risalite mit den Erschliessungstreppen weisen zusatzlich tragende In-
nenwande auf. Im Zuge der Aufstockung wurden die Fassadenwéande und die Risa-
lite weitgehend identisch aufgemauert. Die innere Tragkonstruktion wurde hingegen
anders konzipiert, indem zuséatzliche, bis ins Erdgeschoss durchlaufende Tragwande
eingefuhrt wurden. Die Holzkonstruktion des Daches wurde vermutlich demontiert
und an der neuen Lage mit einigen Anpassungen wieder aufgerichtet.

Projektdokumentation Theilerhaus



4.2.

Zustand der bestehenden Bausubstanz

In der Mauerwerksfassade sind verschiedentlich Risse erkennbar. Es ist zu vermu-
ten, dass es aufgrund der Aufstockung zu nachtraglichen differentiellen Setzungen
gekommen ist, die jedoch inzwischen abgeklungen sind. Die Eingangstreppe an der
nordlichen Stirnfassade ist in einem schlechten Zustand. Die Sandsteinquader sind
stark verwittert und mit Moos und Unkraut verwachsen. Im Inneren des Gebaudes
ist die Tragkonstruktion grundsatzlich in einem guten Zustand. Ausser vereinzelten
Rissen in den Wanden sind keine Mangel aufgefallen. Die Erdbebensicherheit erfillt
die Anforderungen der aktuellen SIA-Normen nicht vollstandig. Aufgrund der Symme-
trie des Gebaudes und der vorhandenen Fassadenwande sowie tragenden Innen-
wande ist jedoch eine vorteilhafte Grundstruktur vorhanden. Es ist davon auszuge-
hen, dass im Rahmen einer Sanierung auch eine Erdbebenertiichtigung erforderlich
ist. Eine rechnerische Uberprifung des effektiv vorhandenen Erfullungsgrades ist
Bestandteil einer Vorprojektplanung.

Umbauten und Ertichtigungen

Die vorgesehenen Umbauten sehen eine teilweise Rickfihrung der Struktur in ihren
ursprunglichen Zustand vor. Der mittlere Trakt soll vom Erdgeschoss bis zum 3. Ober-
geschoss ausgeraumt werden. Die vertikale Lastabtragung im Inneren erfolgt dann
durchwegs uber vier Stahlstitzen, die zwei stdhlerne Langsunterziige tragen. Da die
Lasten der bestehenden Stiitzen dadurch erhéht werden, miissen sie durch dickwan-
digere Profile mit gleichem Durchmesser ersetzt und brandgeschiitzt werden. Zudem
muss die Tragfahigkeit der bestehenden Stitzenfundamente mit Bodeninjektionen
erhoht werden. Allenfalls sind auch im Bereich der Fassaden, wo Risse vorhanden
sind, Bodeninjektionen zur Erhéhung der Tragfahigkeit und Vermeidung von zusatz-
lichen Setzungen erforderlich. Das Podest der nérdlichen Aussentreppe muss in Ab-
sprache mit der Denkmalpflege ersetzt oder zumindest instand gestellt werden. Fir
eine Erhéhung der Erdbebensicherheit nach dem Grundsatz der Verhaltnismassig-
keit sind betonierte Wande in den Risaliten geplant, die mit einer Bodenplatte fundiert
werden. Der Erweiterungsbau im Untergeschoss und der neue, externe Liftschacht
sind als konventionelle Ortbetonkonstruktion konzipiert, wahrend fiir den Flucht-
balkon im ersten Obergeschoss und die Terrasse im Erdgeschoss eine Stahlkon-
struktion angedacht ist.

HLKS

Heizung

Das Gebaude wird mit einer Fernleitung mit Warme versorgt. Um das Gebdude vom
Fernleitungsnetz zu trennen, ist ein Plattentauscher vorgesehen. Fir die Brauch-
warmwassererstellung ist eine kleine BWW-Warmepumpe vorgesehen, um im Som-
mer, wenn keine Fernwarme zur Verfligung steht, das Temperaturniveau auf 65°C
anzuheben. Die Warme wird mit neuen Réhrenradiatoren ins Gebaude gebracht.
Fir die Erfillung der Minergie-Vorgaben wird ein Niedertemperatursystem mit einer Vor-
lauftemperatur von 35°C vorgesehen. Vorab ist ein Provisorium fiir 3 Jahre geplant.

Kalte

Es ist eine Versorgung mit Fernkalte vorgesehen. Dazu ist eine Trennung des Ge-
baudes vom Fernleitungsnetz geplant. In der Technikzentrale sind eine Kéltegruppe
sowie Leitungen bis zum Tauscher der Liftungsanlagen vorgesehen. Da eine Kihlung
Uber die Luft erfolgt, sind keine festen Raumtemperaturen erreichbar. Prioritar werden
Gerichtssaal, Gastraum, Kiche gekuhlt. Vorab ist ein Provisorium fur 3 Jahre geplant.

Laftung

Alle Flachen im Gebaude sind mit der vorbehandelten Luft versorgt. Die Kiche ist mit
einer gewerblichen Luftung gerechnet. Steigzonen fur Fortluft werden bis Uber Dach
Liftturm gefuhrt. Die Aussenluftansaugung ist Uber die Fassade des Turms geplant.

Sanitar
Alle sanitaren Apparate werden mit den nétigen Medien erschlossen.

Projektdokumentation Theilerhaus 10



4.3.

4.4.

4.5.

Elektro

Die gesamten Elektroinstallationen werden demontiert. Installation einer neuen Gebau-
dezuleitung und einer neuen Hauptverteilung. Platzierung von je einer Unterverteilung
pro Geschoss fir die jeweiligen Elektroabgange. Neuerschliessung des Gebaudes mit-
tels Glasfaserleitung (LWL) zur Anbindung ans AlO Netzwerk. Lieferung und Installation
einer Notlichtanlage fir die Allgemeinbereiche und 6ffentlichen Rdume. Erneuerung der
Erdungen und Erschliessungswege mit Rohrverbindungen resp. Elektrokanalen im ge-
samten Gebaude. Installation von Bodenkanalen in den oberen Geschossen fir die fle-
xible Erschliessung der Arbeitsplatze. Neue Licht- und Kraftinstallationen sowie neue
Grundbeleuchtung in allen Geschossen. Elektroinstallation fur Heizung, Liftung und Sa-
nitar. Installation einer Gebaudenetzwerkverkabelung (UKV) fir das ganze Gebaude
sowie die UKV-Verkabelung fiir das technische Netzwerk mit den verschiedenen MSRL-
Schaltgeratekombinationen, die netzwerktechnisch auf die bestehende Gebaudeauto-
mationsebene (Desigo CC Siemens) integriert werden. MSRL umfasst samtliche
HLKSE-Anlagen mit der Visualisierung und deren Alarmierung. Einbau einer Brandmel-
deanlage gemass Richtlinien, einer Tursprechanlage, einer Zeiterfassungsanlage sowie
einer Sicherheitsanlage gemass Sicherheits-Grobkonzept von RM Risk Management
vom 18.04.2018.

Bauphysik

Aus denkmalpflegerischen Griinden darf die Sichtbackstein-Fassade nicht verandert
werden. Eine Dammung ist somit zwingend auf der Innenseite. Der Dammperimeter um-
fasst das Erdgeschoss, 1. - 3. Ober- sowie das Dachgeschoss. Nicht gedammt werden
muss das Untergeschoss. Aufgrund seiner Nutzung als Keller-/Abstellraume liegt es
ausserhalb der Energiebezugsflache (EBF). Ausgenommen sind die Garderoben, die
innen geddmmt werden. Die Konstruktion mit innen gedammter Fassade fiihrt zum Auf-
treten von unvermeidbaren Warmebriicken. Auflagen der Brandschutzbehdérde fiihren
dazu, dass die Geschossdecken aus Holz verstarkt und brandfest bekleidet werden mis-
sen. Ahnliches gilt auch fiir die Treppenhauser und interne Brandwénde. Es wird des-
halb nétig sein, samtliche Oberflachen zu erneuern.

Sommerlicher Warmeschutz

Alle Fenster sind mit einem aussenliegenden, automatisierten Sonnenschutz ausgeristet.

Im Sommer ist dieser bei gut gedammten Gebauden von Bedeutung. Dies ist insbeson-
dere auch aufgrund der geringen Speichermasse zu beriicksichtigen.

Brandschutz

Grundlage fir die brandschutztechnischen Anforderungen an Sanierung und Umbau
des Theilerhauses bilden die aktuellen VKF-Vorschriften 2017. Insbesondere die verti-
kale Erschliessung ist im Weiteren Uber die beiden bestehenden Treppen aufgrund
deren Unterschreitung der Fluchtwegbreite von 1.20m nicht méglich. Ein besonderes
Augenmerk ist demzufolge auf die Fluchtwegfiihrung Uber die neue Aussentreppe zu le-
gen. Das Restaurant ist betreffend Fluchtwegen fir eine Belegung mit max. 200 Perso-
nen ausgelegt. Das 1. bis 3. Obergeschoss mit den Raumen des Gerichts wird jeweils
als Nutzungseinheit angesehen, das heisst, der Fluchtweg darf iber einen anderen
Raum fiihren. Rdume, die durch eine Wand mit einer Offnung von mind. 2.0m lichter
Durchgangsbreite getrennt werden, gelten als ein Raum. Fir die Anbindung der inter-
nen Korridore an das neue Fluchttreppenhaus ist die Ertlichtigung des bestehenden
sudlichen Treppenhauses als horizontaler Fluchtweg erforderlich (Wande EI30, Treppe
aus Materialien RF1).

Projektdokumentation Theilerhaus
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5. Fotos

2-geschossiges Gebaude

3-geschossiges Gebaude

4-geschossiges Gebaude mit Dachfenster

Projektdokumentation Theilerhaus

12



6. Raumprogramm

6.1. Flachenaufstellung
uG Lager Gastro ca. 40 m?
UG 2 Garderoben / Du/WC MA je ca. 15 m?
UG Technik ca. 90 m? nach Bedarf
UG Hausdienst ca. 60 m? Reinigung/Lager, Entsorgung, Werkstatt
UG Entsorgung Gastro ca. 10 m?
EG Biiro Wirt ca. 10 m?
EG Garderobe - Restaurant ca. 10 m?
EG Restaurant - separater Raum ca. 20 m?
EG Restaurant / Bar ca. 130 m?
EG Restaurant - Kiiche ca. 20 m?
EG WC Gastro ca. 10 m2 2 Herren, 1 IV/Damen
1.0G 2 Lager - Akten ca. 35 m?
1.0G Gerichtssaal ca. 50 m?
1.0G Warten ca. 15 m?
1.0G Akteneinsicht ca. 10 m?
1.0G Kopierer ca. 5 m?
1.0G Biiro - Gerichtsschreiber ca. 15 m?
1.0G Sekretariat / Empfang / Kanzlei ca. 35 m? 2 Raume, inkl. Postfacher
1.0G WC Gericht ca. 10 m2 2 Herren, 1 IV/Damen
2.0G Biiro - Praktikant ca. 15 m?
2.0G 3 Buiros - Richter ca. 20 m2 davon Direktionszimmer 1 renoviert
2.0G Biiro - Gerichtsprasident ca. 30 m? Direktionszimmer 2 & 3 renoviert
2.0G Biiro - Generalsekretar ca. 20 m?
2.0G 2 Biros - Gerichtsschreiber ca. 15 m?
2.0G disponibel ca. 10 m? optional Dusche
3.0G Biiro - Praktikant ca. 20 m?
3.0G 2 Biiros - Gerichtsschreiber ca. 20 m?
3.0G Biiro - Richter ca. 30 m?
3.0G Bibliothek ca. 40 m2 verbunden mit Aufenthalt
3.0G Aufenthalt ca. 25 m2 inkl. Teekliche
3.0G Archiv / Lager ca. 20 m?
3.0G WC Gericht ca. 10 m2 2 Herren, 1 IV/Damen
EG-DG Treppenhaus Nord jeca. 12 m? pro Geschoss
UG-DG Treppenhaus Sid je ca. 12 m? pro Geschoss, UG ca. 5 m?
UG-3.0G | Treppenhaus Ost mit Lift je ca. 30 m? pro Geschoss
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6.2. Ubersicht Grundrisse
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6.3. Ubersicht Fassaden und Schnitt
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71,

Gesamtbaukosten nach BKP

Kosten 1-stellig

Grobkostenschatzung +-20% (VG rev. 2) inkl. MWST in Pos.

Spalte Betrag gerundet auf 100 Fr.

‘ BKP ‘ Code ‘ Bezeichnung Menge ‘ MEH ‘ Kennwert Betrag ‘ S ‘

1 Vorbereitungsarbeiten 725'600

2 Gebaude 7'505'500

3 Betriebseinrichtungen 563'700

4 Umgebung 168'200

5 Baunebenkosten und Uebergangskonten 280'700

9 Ausstattung 638'000
Total Total 9'881'700

Projektdokumentation Theilerhaus



7.2, Kosten 2-stellig

BKP-Positionen 2stellig

Grobkostenschatzung +-20% (VG rev. 2) inkl. MWST in Pos.

Spalte Betrag gerundet auf 100 Fr.

‘ BKP ‘ Code ‘ Nr. ‘ Bezeichnung Menge ‘ MEH ‘ Kennwert Betrag ‘ S ‘
1 Vorbereitungsarbeiten 725'600
10 Bestandesaufnahmen, 45'700

Baugrunduntersuchungen
11 R&umungen, Terrainvorbereitungen 257'900
12 Sicherungen, Provisorien 60'400
13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung 49'800
14 Anpassungen an bestehende Bauten 100100
15 Anpassungen an bestehende 196'000
Erschliessungsleitungen
17 Spez.Fundationen, Baugrubensicherung, 15'700
Grundwasserabdichtung
2 Gebaude 7'505'500
20 Baugrube 76'800
21 Rohbau 1 1'370'300
22 Rohbau 2 861'300
23 Elektroanlagen 588'600
24 Heizungs-, Liftungs-, Klima- und 991'500
Kalteanlagen
25 Sanitaranlagen 244'800
26 Transportanlagen 89'100
27 Ausbau 1 993'700
28 Ausbau 2 416'200
29 Honorare 1'873'200
3 Betriebseinrichtungen 563'700
35 Sanitéaranlagen 320'900
36 Transportanlagen, Lageranlagen 100'800
37 Ausbau 1 122'000
39 Honorare 20'000
4 Umgebung 168200
40 Terraingestaltung 141'300
49 Honorare 26'900
5 Baunebenkosten und Uebergangskonten 280'700
51 Bewilligungen, Geblihren 141'700
52 Muster, Modlelle, Vervielfaltigungen, 98'500
Dokumentation
53 Versicherungen 17'600
56 Uebrige Baunebenkosten 22'900
9 Ausstattung 638'000
90 Mobel 353'300
92 Textilien 12'600
93 Gerate, Apparate 4'300
94 Kleininventar 267'800
Total Total 9'881'700
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9. Kontakte
Bauherr

Kanton Zug
vertreten durch
Hochbauamt des Kantons Zug

Planungsteam (Uberarbeitung VMS Juni 2018)

Architekten
Roefs Architekten (VMS 2016)
Untermuli 1, 6300 Zug

Darlington Meier Architekten (Uberarbeitung VMS 2018)
Badenerstrasse 337a, 8003 Zurich

Baumanagement
Jaeger Baumanagement AG
Schindlerstrasse 26, 8006 Zirich

Bauingenieur
Schnetzer Puskas Ingenieure AG
Zweierstrasse 100, 8003 Zurich

HLKS-Planer
RMB Engineering AG
Technoparkstrasse 1, 8005 Zirich

Elektroplaner
Schmidiger + Rosasco AG
Leutschenbachstrasse 55, 8050 Zirich

Bauphysik
BAKUS Bauphysik & Akustik GmbH
Grubenstrasse 12, 8045 Zirich
Brandschutzgutachter

Quantum Brandschutz GmbH
Mittlere Strasse 2, 4056 Basel
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10. Plane
Grundrisse
Schnitt
Fassaden
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