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Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Machbarkeitsstudie steht im Anschluss an die durchgefiihrte Uberpriifung der Nutzungs-
anordnung (Bericht: ,Szenarien der Nutzungsanordnung“ vom 24. September 2015) und soll
im Weiteren der vorgesehenen Honorarsubmission als Grundlage dienen. Die Anforderungen
an die Machbarkeitsstudie sind im Bericht: ,Szenarien der Nutzungsanordnung® vom 24. Sep-
tember 2015 und im dazugehérigen Stadtratsbeschluss vom 29. September 2015 formuliert.

Der Bericht der Nutzungsanordnungen zeigt auf, wie die heute im Kornhaus ansassigen und
potentiellen neuen Nutzungen kinftig angeordnet werden kénnen, so dass madglichst viele
Bedurfnisse befriedigt und ein breit abgestitztes Entwicklungskonzept initiiert werden kann.
Die Anordnung und die Ausdehnung 6ffentlich zuganglicher Bereiche wie die Erschliessung
und der Veranstaltungsraum im Erdgeschoss wurden bestimmt. Zudem wurden die Nutzun-
gen im Kornhaus in einem Gesamtkontext mit der Gestaltung des Hafenareals samt Hafenge-
baude konzipiert.

Der Bericht Giber die Nutzungsanordnung wurde samtlichen ansassigen und potentiellen neu-
en Nutzern sowie den Ortsparteien und dem Verein Rorschach+ zur Stellungnahme unterbrei-
tet. Die Stellungnahme konnte am Runden Tisch vom 8. September 2015 mundlich abgege-
ben werden. Aufgrund der eingegangenen Reaktionen besteht im Grundsatz eine breite Zu-
stimmung zu den vorgeschlagenen Dispositionen. Einzig hinsichtlich der Grésse des Veran-
staltungsraumes konnte im Rahmen der Gespréache keine vollstandige Einigkeit erzielt wer-
den.

1.2 Auftrag

Die Machbarkeitsstudie hat aufzuzeigen, wie die Entwicklung von Kornhaus und Hafengebau-
de samt Hafenplatz und den weiteren Umgebungsflachen umgesetzt werden kann, welche
Entwicklungsschritte erforderliche sind und mit welchen Kosten zu rechnen ist. Mit der Mach-
barkeitsstudie ist das ausgewahlte Nutzungskonzept (Vielfaltigkeits-Szenario) hinsichtlich
seiner technischen, wirtschaftlichen und betrieblichen Umsetzbarkeit zu prifen.

Die erforderlichen baulichen Massnahmen am Kornhaus fur die Bereitstellung der Raumlich-
keiten fur die Nutzer sind nachzuweisen. Die Machbarkeitsstudie hat den durch die Stadt
allenfalls in Etappen vorzunehmenden Ausbau aufzuzeigen, so dass die einzelnen Gebaude-
fligel pro Geschoss unabhangig den Nutzern fur den Endausbau zur Verfligung gestellt wer-
den kénnen.

Aus dem Bericht ,Szenarien der Nutzungsanordnung“ und dem Stadtratsbeschluss vom 29.
September 2015 sind insbesondere folgende Fragestellungen zu beantworten respektive
Konzeptansatze aufzuzeigen:
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Kornhaus:

Ausgestaltung der Erschliessung im Mittelrisalit inklusive der Anordnung der Abstell-
flachen im Eingangsbereich fiir Lieferungen

Ausgestaltung des Veranstaltungsraumes

Verbindung der Obergeschosse

Verlegung des Oltanks in den Freiraum

Nachweis der Bodenabsenkung und der Hochwassersicherung

Nachweis der erforderlichen Installationen, der Schall- und Warmedammung sowie
der Messingkaferbekampfung

Ausgestaltung der Zugangssituation und des Empfanges der Museen
Auslagerung der Seerettung als Variante

Hafengebaude und Hafenplatz:

Erweiterung des Lagerraumes im Untergeschoss
Ausgestaltung des Unterstandes fiir die Schiffspassagiere
Ausweisung der geeigneten Freiflache fir Events

Allgemein:

Sicherstellung des erforderlichen Lagerflachenbedarfes in Kornhaus und im Hafen-

gebaude
Gesamtkonzept
21 Koordination der Bauaufgaben

Bei der Nutzungsanordnung wurde der Bezug zwischen Kornhaus und Hafengebaude bereits
gekntpft. In der Machbarkeitsstudie ist die Koordination der Bauaufgaben zu berlicksichtigen.
Zu erganzen ist dies hinsichtlich der Umgestaltung der Freiflachen.

Mit der Erstellung einer 6ffentlichen Tiefgarage auf der Flache des heutigen Seehof-
Parkplatzes 6stlich der Raiffeisenbank wird der Parkplatz auf dem Hafenplatz aufgehoben. Mit
der Vollendung der Uberbauung Seehof besteht somit die Méglichkeit, dem Kabisplatz (Ha-
fenplatz) eine neue Gestaltung zu verleihen.

Die Machbarkeitsstudie klart die Koordinationspunkte vor der Erarbeitung der eigentlichen
Projekte und schafft so die Grundlage, dass die Projekte Kornhaus, Hafengebaude, Hafen-
platz und allfallige weitere Projekte in der Umgebung der beiden Bauten unabhangig von
einander erarbeitet werden kénnen.

Seite 5
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2.2 Rahmenbedingungen

Der Perimeter der Machbarkeitsstudie erstreckt sich vom Platz westlich des Kornhauses bis
zum Pavillon und vom Seeufer bis zur Bahnlinie. Darin inbegriffen sind der Umbau des Korn-
hauses, der Neubau des Hafengebdudes und die Umgestaltung der Umgebungsflachen.

Die Bearbeitungstiefe bei der Uberpriifung der Machbarkeit ist bei den einzelnen Bestandtei-
len — Kornhaus, Hafengebdude und Umgebung — unterschiedlich. Fir das Kornhaus ist Nach-
zuweisen, wie der Umbau erfolgen soll, damit das Geb&ude optimal genutzt werden kann.
Dabei sind aus finanziellen Uberlegungen eine minimale Umbau-Variante und eine umfassen-
de Umbau-Variante nachzuweisen. Bei der minimalen Umbau-Variante ist der Rohausbau auf
das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss zu beschranken; bei der umfassenden Um-
bau-Variante ist fir sdmtliche Geschosse der Rohausbau nachzuweisen.

Die Machbarkeit der Umgebungsgestaltung ist auf die generelle Nutzungszuweisung der
Flachen und die grobe Angabe Uber deren Ausgestaltung und die dadurch entstehenden
Kosten zu beschranken.

Fir das Hafengebaude weisen mehrere bestehende Projekte die Machbarkeit bereits auf.
Dort sind mit Ausnahme der erforderlichen zusatzlichen Lagerrdume keine weiteren Nachwei-
se mehr zu erbringen.

Machbarkeitsstudie

Ein vollstandiges Dossier mit allen Planen und ein weiteres Dossier mit den Berechnungen
der BB Architektur sind als Beilage zu diesem Bericht Bestandteil der Machbarkeitsstudie.

31 Konzept

3.1.1 Umbau Kornhaus und Umgestaltung der unmittelbaren Umgebungsflachen

Das Kornhaus wird durch den Umbau der Offentlichkeit besser zuganglich gemacht. Hinter
dem Hauptzugang im Suden des Mittelrisalites betritt man die grossziigige und dem Gebaude
angemessene Eingangshalle. Der flexibel genutzte Veranstaltungsraum im Westfligel des
Erdgeschosses kann mit ganz unterschiedlichen Veranstaltungen belegt werden, so dass
moglichst jeder Rorschacher einmal Zutritt ins Kornhaus findet. Die klare innere Erschlies-
sungsstruktur ermdglicht zudem auf einfache Weise die Orientierung im Gebaude bis in das
oberste Geschoss und somit das einfache Auffinden aller Nutzer im Gebaude. Die Nutzer
kénnen unabhéangig voneinander auf den Geschossen und in den einzelnen Gebaudefligeln
angeordnet und erschlossen werden.
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Erschliessung und Installation

Der Kernpunkt des Projektes ist der Ausbau einer zentralen Erschliessungs- und Installations-
achse in der Mitte des Gebaudes, unabhangig der gewéahlten Umbauvariante. Die Erschlies-
sung und Installation besteht aus dem Treppenhaus auf der Nordseite sowie zwei Aufziigen.
Zwei grosse Installationsschachte werden an der Stidfassade und zwei kleine Installations-
schachte an der Nordfassade angeordnet. Die Installationsschachte an der Nordfassade die-
nen einzig dazu, dass in den Obergeschossen bei Bedarf Toiletten an der Nordfassade ange-
ordnet werden kénnen. In den Obergeschossen ist die Erschliessung auf die beiden nérdli-
chen Segmente beschrankt, so dass entlang der Stdfassade eine Verbindung der beiden
Gebaudefligel méglich ist. An der Ostfassade wird das heute Uber die ersten beiden Ge-
schosse reichende Treppenhaus als zweite Erschliessung und als zusatzliche Fluchttreppe
Uber alle Geschosse erweitert.

Durch die zentrale, vertikale Erschliessungs- und Installationsachse wird das Gebaude orga-
nisatorisch in einen Ostfligel und einen Westfligel unterteilt. Die Fligel kénnen Uber alle
Geschosse jederzeit etappenweise und unabhangig voneinander ausgebaut oder umorgani-
siert werden (Schubladensystem). Das konstruktive Rohbausystem bleibt vollumfénglich vor-
handen. Die jeweiligen Installationen kdnnen geschossweise in den vorgegebenen zentralen
Steigschachten eingezogen werden. Dadurch kann das Kornhaus als Wahrzeichen der Stadt
Rorschach weitgehend unter Beibehaltung von Funktion und Inhalt Gber mehrere Jahre in
Etappen erneuert werden.
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Abb. 1: Langsschnitt | rot: Erschliessung und Empfang | bb architektur

Erdgeschoss

Der Eingang wird mit minimalen Mitteln dem historischen Kornhaus entsprechend grosszigig
und einladend gestaltet. Neben dem grosszuligigen Zugangs- und Empfangsbereich in der
Gebaudemitte wird der Westflligel vollstadndig freigestellt und als Veranstaltungsraum ausge-
staltet. Einzig das Office fur die Bewirtung des Raumes wird eingebaut. Der Brandschutzab-
schluss zwischen Erschliessungsbereich und Veranstaltungsraum soll soweit als méglich
verglast ausgestaltet werden um das grosszugige Raumgefluige visuell erhalten zu kénnen.

Seite 7
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Der Ostfliigel wird ebenfalls von allen bestehenden Einbauten befreit. Der Wiedereinbau fir
die unterschiedlichen Nutzer erfolgt so, dass die Halle méglichst Gber die Einbauten hinweg
raumlich wirkt, entweder durch einen Einbau von Boxen, oder durch eine Verglasung des
Bogenbereiches.

Abb. 2 und 3: Erdgeschosseinbauten im Kornhaus | bb architektur

Durch die Hohersetzung des heute bestehenden Bodens wurden dem Gewdélberaum die er-
forderliche H6he und damit die urspriingliche Proportion genommen. Eine Herabsetzung des
Bodens ist erforderlich, soweit dies gestalterisch und technisch sinnvoll ist. Die Herabsetzung
auf den historischen Boden wird jedoch nicht angestrebt, da das Erdgeschoss dadurch in
einer Wanne zu liegen kommt und von allen Eingangen ein Treppen- oder Rampenabgang
nétig ware. Um dies zu vermeiden und einen einfachen rollstuhlgéngigen Zugang an der
Nordseite bereitstellen zu kdnnen, wird die Héhenlage des Bodens auf das Niveau der Ge-
baudeumgebung auf der Nordseite des Kornhauses gesetzt. Beim Hauptzugang auf der Sud-
seite kann eine Hebebuhne oder eine Rampe den barrierefreien Zugang ermdglichen.

Der Erschliessungsbereich wird in der Mitte durch eine Nischenerweiterung in den Ostfliigel
erganzt. Dort kdnnen der Empfang und eine Abstellflache fur Lieferungen angeordnet werden.
Durch die Erweiterung wirkt der Gewdlberaum in den Ostfligel hinein. Im Segment sidlich
dieser Nische werden die 6ffentlichen Toiletten eingebaut. An der Nordfassade wird der La-
gerraum fir den Veranstaltungsraum angeordnet. Durch das Treppenhaus an der Ostfassade
wird ein Segment der Gewdlbehalle auf jeden Fall brandschutztechnisch abgeschlossen wer-
den mussen. Die Ubrigen Flachen dienen dem Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt sowie
der Seerettung.
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Abb. 4: Erdgeschoss Kornhaus | bb architektur
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Durch eine Auslagerung der Seerettung und einer Verlegung der Flachen fur das Strassen-
verkehrs- und Schifffahrtsamt in die Obergeschosse kénnte der Ostfliigel in diesen Bereichen
vollstandig freigestellt werden. Wirtschaftliche Griinde sprechen einer Auslagerung allerdings
entgegen. Die Erlauterung folgt in Kapitel 3.2.1.

Zugang und Empfang Museen

Das Gebaude erhalt in der Eingangshalle im Erdgeschoss einen Desktop fur den Empfang.
Dieser dient unter anderem den Museen im Kornhaus. Es steht die Méglichkeit offen, dass
sich Besucher am Desktop mit einer Chipkarte oder Ahnlichem ausriisten und so ohne weite-
res Personal die Rdumlichkeiten in den entsprechenden Geschossen betreten kénnen. Natir-
lich steht es den Museen frei, in den Obergeschossen einen zusatzlichen Empfang anzuord-
nen. Insbesondere der Swiss Textile Collection bietet sich dazu der offene Raum im Treppen-
haus im 5. Obergeschoss an.

Bodenabsenkung und Hochwasserschutz

Die Absenkung des Bodens hat die Anforderungen an den Hochwasserschutz zu beriicksich-
tigen. Mit der vorgesehenen Hoéhenlage liegt die Oberkante des Fussbodens unterhalb der
Kote des 300-jahrigen Hochwassers. Das Gebaude ist im Bereich der Offnungen im Falle
eines Hochwasserereignisses provisorisch vor eindringendem Wasser zu Schitzen. Von
unten wird der Zutritt des Wassers durch den neuen geschlossenen Betonboden verhindert.

Obergeschosse

Das 1. und 2. Obergeschoss kénnen mit Buronutzungen oder 8hnlichen Nutzungen belegt
werden. Im Mittelrisalit an der Stidfassade wird das Trauzimmer angeordnet, welches im sud-
lich vorspringenden Gebaudeteil Gber eine doppelte Geschosshdhe ausgedehnt wird. Dies
erlaubt die Offnung des siidlichen Fensters, welches sich liber die beiden Geschosse er-
streckt und heute als Blindfenster ausgebildet ist. Das Trauzimmer erhélt so eine besondere
Raumatmosphare.

[}
O o 0 N

| C- =
(] O - - J T

I ", e,

e —— ==t

Abb. 5: 1. Obergeschoss | bb architektur
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Die weiteren Obergeschosse weisen durch die kleineren Fenster eine geringere natrliche
Belichtung auf. Sie dienen dem Museum im Kornhaus (MiK) (3. und 4. OG) und der Swiss
Textile Collection (STC) (5. und 6. OG). Die Offnung des lber die beiden Geschosse reichen-
den Fensters im Mittelrisalit an der Siidfassade kann durch die Anordnung einer Galerie im
MiK ebenfalls gedffnet werden. Im 5. Obergeschoss ist im Mittelrisalit an der Siidfassade der
Technikraum angeordnet

Die Anordnung der Toiletten kann in den beiden Museen entsprechend ihrem Bedarf erfolgen.

Varianten im Ausbau

Bei einem umfassenden Umbau werden sadmtliche Obergeschosse im Rohausbau erstellt. Der
Endausbau erfolgt durch die Nutzer. Die Toiletten werden im Vollausbau bereitgestellt. Bei
einem minimalen Umbau erfolgt der Rohausbau nur im Erdgeschoss und ersten Oberge-
schoss. Die ubrigen Obergeschosse bleiben, abgesehen von der Erschliessung und den Mas-
snahmen an der Gebaudefassade, wie heute bestehen. Die Decke Uber dem ersten Oberge-
schoss ist dabei warmeisolierend auszubilden.

Dach

Die Dachkonstruktion wird Uber alle Dachgeschosse (4. bis 6. Obergeschoss) in ihrer Sub-
stanz erhalten.

6.0BERGESCHOSS
5.0BERGESCHOSS

4.0BERGESCHOSS

3.0BERGESCHOSS

2.0BERGESCHOSS

1.0BERGESCHOSS

000 ERDGESCHOSS

Abb. 6: Querschnitt | bb architektur

Aussere Erscheinung und Umgebung

Am Kornhaus wird an der dusseren Erscheinung kaum etwas verandert. Neben der inneren
Offnung der beiden siidlichen Fenster am Mittelrisalit wird symmetrisch ein neuer Zugang an
der Westseite angeordnet. Dieser entspricht in seiner Gestaltung dem Eingang an der Ostfas-
sade und dient der Verbindung des Veranstaltungsraumes mit dem Platz im Westen, welcher
ebenfalls gastronomisch bewirtet werden soll.
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Abb. 7: Westfassade | bb architektur

Installationen

Die Installationen werden in zwei Steigschachten an der Siidfassade (Elektro, Heizung, Sani-
tar) und zwei kleineren Steigschachten an der Nordfassade (Sanitar) seitlich der Erschlies-
sungsschicht gefuhrt. Alle Sanitarzellen werden direkt an den senkrechten Steigschachten
angeordnet. Die Installationsverteilung und -unterteilung kann pro Geschoss und Haushélften
erfolgen. Voraussetzung ist eine technische Grundausstattung im Bereich Heizung.

Schall- und Warmedammung

Die Warmedammung erfolgt durch eine minimale Innenisolationsschicht auf den Aussenwan-
den. Die Schallddammung erfolgt in den Deckenbereichen durch schallddmmende Bauteile.

Statik

Grundsatzlich wurde das Kornhaus als Lagerhaus erstellt, mit Gewichtsannahmen von 500 bis
700 kg/m2 Bodenbelastung. Da durch die Umnutzung eine Nutzgewichtsreduktion entsteht,
sind die vorhandenen statischen Bauteile ausreichend.

Bis zur Fundationsuntersuchung 1996 ist man davon ausgegangen, dass das Kornhaus auf
kurzen Holzpfahlen und einem liegenden Holzrost fundiert ist. Die durchgeflihrten Baugrund-
und Fundationsuntersuchungen haben eindeutig ergeben, dass dies nicht zutrifft. Der sandige
Untergrund und die dartber liegende kiesige Aufschittung sind wesentlich besser gelagert,
als ursprunglich angenommen. Die Geb&udelasten werden direkt tUber die Fundamente der
Innenstitzen und den Streifenfundamenten unter den Aussenwanden in den Untergrund ge-
leitet.

Die Tragfahigkeit der Fundierung ist zur Sicherheit mit Hilfe von Sondierungen abzuklaren.
Allenfalls sind Verstarkungen der Fundamente erforderlich.
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Messingkaferbekdmpfung

Im Rahmen des Umbaus ist das Kornhaus vom Befall durch den Messingkéfer zu befreien.
Die Entfernung des Messingkéfers erfolgt durch das Offnen der Zwischenrdume in den Bau-
teilen und das Entfernen und Ersetzen des Fullmaterials, in welchem sich die Messingkéafer-
population befindet. Eine Vergasung des gesamten Gebaudes ist technisch nicht moglich.

Brandschutz

Beidseitig des zentralen Treppenhauses sind Brandabschnitte erforderlich (bei Brandmelde-
anlage F60). Das zentrale Treppenhaus dient als Fluchtweg. Das Treppenhaus auf der Ost-
seite dient als Nottreppenhaus.

Abb. 8 und 9: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss Brandschutz | bb architektur

Platzgestaltung West

Die unmittelbare Umgebungsgestaltung um das Kornhaus wird als Teil des Umbaus des
Kornhauses betrachtet (Kosten). Inbegriffen sind die erforderlichen Sanierungsarbeiten an der
Umgebung (z.B. das Anpassen der Beleuchtung an die neue Zugangssituation), aber auch die
Umgestaltung des westlichen Platzes. Dort ist ein neues Gebaude / Pavillon fiir die Bootsver-
mietung und allenfalls fir eine Bar zur Bewirtung des Platzes vorgesehen. Das Gebaude ist in
erster Linie an den Bedurfnissen der Bootsvermietung auszurichten und ist gestalterisch auf
das Kornhaus abzustimmen. Unter diesem Pavillon kann der neue Oltank fiir die Tankstelle
angeordnet werden. Aus technischer Sicht ist dies mdglich, erfordert allerdings die entspre-
chenden Schutzmassnahmen beziiglich Gewéasserschutz und Sicherheit.

3.1.2 Neubau Hafengeb&ude

Im Erdgeschoss des Kornhauses kann nach Ricksprache mit allfalligen Betreibern kein Res-
taurant wirtschaftlich unabhéngig gefiihrt werden. Um dennoch ein Restaurationsangebot am
Hafen bereitstellen zu kénnen ist im Hafengebaude ein Restaurantbetrieb anzusiedeln. Ge-
geniber einem Restaurant im Kornhaus starkt das Restaurant im Hafengebaude mit einem
vielfaltigen Angebot zudem die gesamte Hafenanlage als Aufenthaltsort. Das Restaurant hat
Platz fir 40 bis 50 Personen aufzuweisen und ist in erster Linie als Saisonbetrieb zu fiihren.
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Das Gebaude ist jedoch so zu konzipieren, dass bei Bedarf eine spatere Erweiterung zu ei-
nem Ganzjahresbetrieb moglich bleibt.

Die Machbarkeit des Hafengebaudes wurde mit dem Projekt von Architekt Hubert Bischoff
nachgewiesen. Aufgrund der Nachfrage bei den Nutzern und den Anforderungen an die Aus-
gestaltung des Erdgeschosses im Kornhaus zeigt sich, dass die Bereitstellung der erforderli-
chen Lagerflachen fiir die SBS Schifffahrt sinnvollerweise im Hafengebaude zu erfolgen hat.
Nach Ruckfrage bei entsprechen Fachpersonen zeigt sich, dass eine Ausweitung des Unter-
geschosses auf die Ausdehnung des Gebaudesockels technisch mdéglich ist (Auftrieb).

Abb. 10: Projekt Hafengeb&ude | Hubert Bischoff

3.1.3 Umgestaltung Hafenplatz

Die Funktionszuweisung der Umgebungsflachen ist in nachfolgendem Situationsplan ersicht-
lich. Die genaue Ausgestaltung der Umgebungsflachen ist spater mit Detailprojekten zu defi-
nieren.

Fir den Durchgang entlang der Hafenmauer zwischen Kornhaus und Hafengebaude ist eine
Erweiterung der Flache vorgesehen, um den Konflikt zwischen Fussgangern und Velofahrern
entscharfen zu kénnen. Einerseits soll Raum gegenliber dem Bahntrassee gewonnen werden,
andererseits ist als langfristige Massnahme ein Steg entlang der Hafenmauer erwiinscht. Fir
die Verbreiterung der Geh- und Radwege liegt bereits ein Projekt vor. Dieses wird Uber das
Agglomerationsprogramm der zweiten Generation mitfinanziert.



Stadt Rorschach | Kornhaus, Hafenplatz und Hafengebaude | Machbarkeitsstudie Seite 14

KORNHAUS, HAFENPLATZ UND HAFENGEBAUDE RORSCHACH

ENTWICKLUNG KORNHAUS
BAUHERR: STADT RORSCHACH LEGENDE:
B o
MACHBARKEITSSTUDIE @ ] BARBEREICH
SITUATION & £ [  FEUERWEHRFAHRGASSE
1:1000 [C]  NOTFALL PARKPLATZ SEERETTUNG
L %2 x» [7) SEERETIUNG
] NUTZFLACHE FOR
VERANSTALTUNGEN (2678 )
MOBILES SEGELDACH
@  WASSERSPIEL
@  WARTEZONE/INFO
@  BOOTSVERMIETUNG / OFFICE
7 ZUGANGZUMSEE

NEUE GASLEITUNG
=

[]  STEG LANGFRISTIGE ABSICHT

Abb. 11: Situation Machbarkeitsstudie | bb architektur

Der Hafenplatz ist zum grossen Teil fur die Durchfiihrung der Events frei zu halten. Die Ge-
staltungselemente sind so anzuordnen respektive zu konzipieren, dass sie im Falle eines
Events nicht einschrédnkend wirken. Der Wartebereich fiir die Schiffspassagiere ist mit einer
flexiblen und entfernbaren Konstruktion zu tiberdachen. Méglich ist eine Uberdachung in einer
textilen Architektur die an Stlitzenelementen Uber dem Wartebereich aufgespannt ist. Die
Stltzen und das Dach kdnnen im Bedarfsfall entfernt werden. Die Informationsstelen sind am
Platzrand anzuordnen.

Ein Wasserspiel auf dem Hafenplatz hat ebenfalls die flexible Platznutzung zu berticksichti-
gen. Es ist eben in die Platzflache zu integrieren und so zu erstellen, dass es durch die Bean-
spruchung durch Events nicht beschadigt wird. Gleiches gilt fiir die Flachenausgestaltung im
Abflussbereich des Wassers.

3.2 Baukosten

3.2.1 Umbau Kornhaus und Umgestaltung Umgebungsflachen

Die Baukosten fiir die Renovation und den Umbau des Kornhauses wurden aufgrund von
Massausziigen und Erfahrungswerten von abgerechneten, vergleichbaren Bauten geschatzt
und beinhalten einen Genauigkeit von +/- 15% (Kostenstand: November 2015).

Umfassender Umbau

Die Kostenerfassung fur den umfassenden Umbau des Kornhauses beinhaltet den Vollausbau
der Erschliessung, der Installation sowie den Rohausbau auf allen Geschossen.

bb architektur e
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Abb. 12: Kostenerfassung vollstandiger Umbau | rot: Vollausbau, gelb: Rohausbau | bb architektur

Kostenulbersicht

BKP1 Vorbereitungsarbeiten
BKP 2 Gebaude
BKP 5 Baunebenkosten (ohne Kapitalzinsen)

Kosten Bereich Vollausbau CHF 4'900°000.-
Kosten Bereich Rohausbau CHF 8‘600°000.-
Dieseldltank erdverlegt ca. CHF 70'000.-
Bar / Bootsvermietung ca. CHF 80'000.-
Umgebungsanpassungen (Kies- sowie Teerflache) ca. CHF 130'000.-
Schadlingsbekdmpfung ca. CHF 50'000.-
evtl. Statische Fundamentverstarkungen ca. CHF 170'000.-
Total Basis Machbarkeitsstudie CHF 14°000000.-
Optionen: - Fassadensanierung (letzte Sanierung 1985) ca. CHF 500°000.-

- neue Fenster ganzes Gebaude (best. Fenster 1993 - 2001) ca. CHF 510°000.-

Minimaler Umbau

Die Kostenerfassung fur den minimalen Umbau des Kornhauses beinhaltet den Vollausbau
der Erschliessung im gesamten Gebaude sowie der Installation im Erdgeschoss und ersten
Obergeschoss. Der Rohausbau erfolgt nur im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss. Weite-
re Geschosse kénnen bedarfsweise zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden. Der
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Minimale Umbau stellt somit die Flachen fur die Seerettung, das Strassenverkehrs- und
Schifffahrtsamt zur Verfugung. Aus Griinden der Synergie wird fir das gesamte erste Ober-

geschoss der Rohausbau erstellt.

UMBAU KORNHAUS RORSCHACH LEGENDE:
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ERDGESCHOSS

1. OBERGESCHOSS 2, OBERGESCHOSS

3, OBERGESCHOSS

4, OBERGESCHOSS 5. OBERGESCHOSS

6. OBERGESCHOSS

Abb. 13: Kostenerfassung minimaler Umbau | rot: Vollausbau, gelb: Rohausbau | bb architektur

Der Ausbau erfolgt wie beim umfassenden Umbau, jedoch nur im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss. In den tbrigen Geschossen erfolgt kein Ausbau. Das Museum im Kornhaus
hat seine heute bestehende Nutzflache im ersten Obergeschoss in das 3. Obergeschoss zu
verlegen. Das gesamte Museum bleibt in einer ersten Phase in einem ungeheizten Zustand.

Kostenulbersicht

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten
BKP 2 Gebaude
BKP 5 Baunebenkosten (ohne Kapitalzinsen)

Kosten Bereich Vollausbau
Kosten Bereich Rohausbau
Kosten kleine Anpassungen im Bereich ,Kein Ausbau

1

Dieseldltank erdverlegt

Bar / Bootsvermietung

Umgebungsanpassungen (Kies- sowie Teerflache)
Schadlingsbekdmpfung

evtl. Statische Fundamentverstarkungen

Total Minimaler Umbau

CHF 4800°000.-
CHF 3100°000.-
CHF 500°000.-

ca. CHF 70°000.-
ca. CHF 80°000.-
ca. CHF 130'000.-
ca. CHF 50°000.-
ca. CHF 170'000.-

CHF 8900°000.-

Seite 16
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Auslagerung Seerettung

Die Auslagerung der Seerettung erfordert die Erstellung eines neuen Gebaudes am See.
Zudem ist — sollte kein bestehender Hafen als neuer Standort genutzt werden kénnen — eine
neue Hafenanlage zu bauen. Dies wird benétigt, damit die Seerettung auch bei schwierigen
Witterungsverhaltnissen die Anlegestelle sicher verlassen und anlaufen kann. Die Erstellung
des Gebaudes wird auf ungefahr CHF 1.0 Mio. geschatzt (Vergleich mit Neubau Seerettung
Schmerikon). Die Kosten fiir den Hafen kénnen nicht abgeschéatzt werden da sie abhangig
vom gewahlten neuen Standort sind. Es ist jedoch mit einer Gesamtinvestition von CHF 1.5
bis 2.0 Mio. zu rechnen.

Betrieblich bringt ein neuer Standort je nach Lage den Vorteil, dass dieser mit dem Auto bes-
ser erreichbar ist. Bezliglich der Erreichbarkeit des Standortes mit dem Langsamverkehr aber
auch hinsichtlich der Synergien mit dem Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt liegt der
Standort im Kornhaus ideal. Da im Weiteren die grosste potentielle Gefahr vom Hafen Ror-
schach ausgeht, ist auch in dieser Beziehung der Standort Kornhaus einem alternativen
Standort vorzuziehen. Und nicht zuletzt spricht fir den Hafen Rorschach, dass dieser mit der
Stationierung der Seerettung eine wichtige Hafennutzung behalten und weiterhin bereitstellen
kann. Die Seerettung gewahrleistet bereits heute einen Beitrag fir die Belebung des Korn-
hauses und des Hafens.

Die Frage, ob ein Neubau direkt am Wasser fiir die Seerettung rechtlich méglich ist, ist bei
eine allfalligen Suche eines neuen Standortes mit den kantonalen Behérden abzuklaren.

Aus wirtschaftlichen und betrieblichen Uberlegungen wird am Standort Kornhaus fiir die See-
rettung festgehalten.

Bedarf an Lagerrdumlichkeiten im Erdgeschoss des Kornhauses

Die Seerettung, das Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt, aber auch der Veranstaltungs-
raum bendtigt ausreichende Lagerflachen im Erdgeschoss. Durch ein funktionelles Lagerfla-
chenangebot im Erdgeschoss wird der Betrieb dieser Nutzer sichergestellt. Dies steht jedoch
in Konflikt mit einem durchgéngigen Veranstaltungsraum tber das gesamte Erdgeschoss.
Aufgrund der bereits gedusserten Uberlegungen wird die Absicht einer vollstéandigen Offnung
des Erdgeschosses fir Veranstaltungen nicht weiter verfolgt, womit das Umbaukonzept fir
das Kornhaus dieses vorliegende Anliegen an das Geb&ude nicht umsetzen kann.

Die Lagerflachen fir die Schifffahrt (SBS) werden aus dem Kornhaus in das Hafengeb&ude
verlegt. Dies erscheint aufgrund des funktionalen Zusammenhangs mit dem Restaurantbetrieb
im Hafengebdude und der raumlichen Nahe zu den Anlegestellen als zweckmassig.

3.2.2 Neubau Hafengeb&ude

Bezliglich der Kosten wird davon ausgegangen, dass mit einer Optimierung des Projektes von
Hubert Bischoff die Kosten von CHF 3.0 Mio. auch mit der Erweiterung des Untergeschosses
eingehalten werden kénnen.
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3.2.3 Umgestaltung Hafenplatz

In der Machbarkeitsstudie wird fir die Flachen nach verschiedenen Abklarungen eine einfa-
che und zweckmassige Materialisierung vorgeschlagen (Naturstein fur den Aufenthaltsbereich
sowie Teerbelag fir die Promenade; siehe Kapitel 4.1.2). Die Kosten belaufen sich mit dieser
Materialisierung auf ungefahr CHF 1.9 Mio. Je nach Materialwahl kénnen die Kosten aber von
CHF 1.2 Mio. bis CHF 3.0 Mio. variieren. In diesen Kosten sind die Umgebungsflachen des
Kornhauses nicht inbegriffen, da diese unter dem Umbau des Kornhauses aufgefiihrt sind. Es
sind also nur die Umgebungsflachen 6stlich des Kornhauses massgebend.

Die Baukosten fiir die Umgestaltung werden aufgrund von Massausziigen und Erfahrungswer-
ten von abgerechneten, vergleichbaren Projekten geschéatzt und beinhalten einen Genauigkeit
von +/- 15% (Kostenstand: November 2015).

Die ,Veranstaltungsflache® als Nutzflache flir Veranstaltungen auf dem Hafenplatz ist in der
Situation (Abbildung 11) gelb mit einer roten Schraffur dargestellt. Die ,lbrigen Flachen® die-
nen in erster Linie der Fortbewegung des Langsamverkehrs (Fussganger, Radfahrer).

Kostenulbersicht

Variante 1 (Varianten 2 — 5; vgl. Beilage)

Veranstaltungsflache:

Vollflachig mit Natursteinplatten inkl. Unterbau und Vorarbeiten CHF 1'200'000.-
Ubrige Flache:

Vollflachiger Teerbelag inkl. Unterbau und Vorarbeiten CHF 700'000.-
Total Variante 1: CHF 1'900'000.-
Wasserspiel

Kostenangaben durch Sanitarplaner (Annahmen)

Sanitarseitig Steuerungen, Pumpen, Disen etc. CHF 100'000 - 120'000.-
Unterirdischer Raum fur Technik CHF 180°000 - 200’000.-
Leitungen zum See inkl. Wasserfassung und Grabarbeiten CHF 110'000 - 130'000.-
Unvorhergesehenes etc. CHF 50'000 - 60'000.-
Total Wasserspiel: CHF 440’000 - 510°000.-
Total Umbau inkl. Wasserspiel CHF 2'340°000 - 2'410°000.-
3.3 Betriebskostenrechnung

Die Betriebskostenrechnungen sind detailliert in mehreren Varianten im Anhang dieses Be-
richtes angefligt.
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Anhand der Betriebskostenrechnung wird die Wirtschaftlichkeit von verschiedenen Projekt-
varianten (Kornhaus, Hafengebaude, Hafenplatz) untersucht. Der kiinftige Betrieb soll zur
Entlastung der stadtischen Finanzen méglichst selbsttragend sein. Heute finanziert die Stadt
den Betrieb des Kornhauses mit einem jahrlichen Zuschuss von CHF 35'000.-.

3.3.1 Rahmenbedingungen

Die Betriebskostenschatzung basiert auf verschiedenen Annahmen und ist entsprechend mit
verschiedenen insbesondere marktabhangigen Unsicherheiten behaftet. Nachfolgende Rah-
menbedingungen werden der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zugrunde gelegt:

Ertrag Veranstaltungsraum 100 CHF/m2 pro Monat

(Vergleich Pavillon, Hafengebaude)
Ertrag Hafengebaude CHF 25°000.- pro Jahr (Pauschale)
Ertrag vermietbarer Flachen beheizt 220 CHF/m2 pro Monat
Ertrag Vermietbarer Flachen unbeheizt 100 CHF/m2 pro Monat
Sockelleerstadnde 20 % bei Buroflachen
Verwaltungskosten 5 % der Mietertradge (Annahme SIV)
Instandhaltungskosten 8 % der Mietertrage (Annahme SIV)

/ 12 % der Mietertradge mit Wasserspiel
Personalkosten CHF 10°000.- pro Jahr

(ca. 10 Stellenprozente)
Amortisationsdauer 25 Jahre
Zinssatz 3%

In den Finanzierungskosten sind die Planungs- und Baukosten gemass Kapitel 3.2 enthalten.
Zusatzlich werden die bis anhin angelaufenen Planungskosten berticksichtigt. Aufgrund zahl-
reicher Planungen im Umfeld des Hafenareals (siehe Bericht Szenarien der Nutzungsanord-
nung, Kapitel 1) ist bereits ein erheblicher Kostenbetrag angelaufen. Finanziert werden Teile
der Planungs- und Baukosten Uber bestehende Reserven der Stadt (Subventionen und Lega-
te). Ebenfalls wird die Mdglichkeit gepruft, ein Anteil von rund sechs bis acht Millionen Fran-
ken aus der aufgelaufenen Deponiereserve der Stadt Rorschach zu beziehen. Letzteres be-
dingt jedoch ein entsprechendes Reglement sowie die Zustimmung des Baudepartements des
Kantons St. Gallen. Die notwendigen Abklarungen sind durch die Stadt Rorschach in die We-
ge geleitet worden. Noch nicht berilicksichtigt wurden bis anhin allfallige finanzielle Beitrage
durch den Denkmalschutz und den Lotteriefonds.

3.3.2 Kornhaus

Unter Berticksichtigung der getroffenen Annahmen zur Finanzierung sowie den vorhandenen
Ruckstellungen wird der jahrliche Zuschuss fir das Kornhaus beim einen umfassenden Um-
bau deutlich auf gesamthaft rund CHF 400°000.- (inkl. Eigenbedarf fir Trauzimmer und Muse-
um) erhoht (vgl. Abbildung 14). Mit einem Bezug aus der Deponiereserve von rund CHF 6
Mio. kénnen die Finanzierungskosten deutlich reduziert werden. Der finanzielle Zuschuss fur
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den Betrieb und Unterhalt des Kornhauses kdnnten unter dieser Voraussetzung auf das heu-
tige Niveau (inkl. Eigenbedarf) reduziert werden (vgl. Abbildung 15).

Projektertrag pro Jahr 606.516

igenbedarf und Trauzil 269.910
Finanzierungskosten pro Jahr 720.000
Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 14: Zusammenstellung | Umfassender Umbau ohne Verwendung Deponiereserve | Auszug aus der detaillierten
Betriebskostenrechnung im Anhang

Projektertrag pro Jahr 606.516
Eigenbedarf und T il 269.910
Finanzierungskosten pro Jahr 385.000
Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 15: Zusammenstellung | Umfassender Umbau mit Verwendung Deponiereserve CHF 6.0 Mio. | Auszug aus der
detaillierten Betriebskostenrechnung im Anhang

Die Finanzierungskosten kdnnten auch durch den Verzicht auf den umfassenden Umbau und
die Wahl des minimalen Umbaus des Kornhauses gesenkt werden. Der finanzielle Zuschuss
fur den Betrieb und Unterhalt des Kornhauses wirde sich dabei gegentiber dem heutigen
Zustand auf rund CHF150'000.- vergrdssern (inkl. Eigenbedarf) (vgl. Abbildung 16). Sollte der
Betrieb des Museums aus heute nicht voraussehbaren Griinden eingestellt werden, wird der
finanzielle Zuschuss gegeniiber dem heutigen Zustand aufgrund des reduzierten Eigenbe-
darfs (Flachen kénnen an Dritte vermietet werden) auf rund CHF 70°000.- erhdht. Ein Bezug
aus der Deponiereserve wurde in diesem Szenario nicht berticksichtigt, da die Reduktion der
Finanzierungskosten bereits durch den minimalen Umbau erfolgt ist.

Projektertrag pro Jahr 467.651

igenbedarf und Trauzii 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 435.000
Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 16: Zusammenstellung | Minimaler Umbau mit Museum | Auszug aus der detaillierten Betriebskostenrechnung im
Anhang

Die isolierten Berechnungen zum Kornhaus zeigen, dass aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit
einem Bezug aus der Deponiereserve von rund CHF 6 Mio. der umfassende Umbau des
Kornhauses anzustreben wére, womit die heutigen finanziellen Zuschisse sich stabil halten
wirden.

3.3.3 Hafengebaude/Hafenplatz

Der Betreiber des Hafengebaudes hat seinen Betrieb selbstandig zu finanzieren. Der Unter-
halt des Hafengebaudes ist unabhéngig allfélliger Zuschisse durch die Stadt durch den Miet-
zins zu finanzieren. Der Unterhaltsaufwand fir die Freiflachen sowie allféllige Installation und
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Mobiliar ist Bestandteil der ordentlichen Aufwandkonten der Stadt. Der Unterhaltsaufwand der
Freiflachen ist abhangig von der Materialisierung und wird sich gegentiber dem heutigen Be-
stand nur dann verandern, wenn unterhaltsaufwandige Materialien verwendet werden. Ein
Wasserspiel auf dem Kabisplatz wiirde neben dem ordentlichen Unterhalt zu einer zusatzli-
chen Belastung von geschéatzten CHF 30°000.- bis 40°000.- fuhren.

3.3.4  Zusammenstellung Kornhaus/Hafengebaude/Hafenplatz — Ubersicht

Die drei folgenden Abbildungen geben eine Ubersicht (iber die im Anhang des Berichtes dar-
gestellten Varianten der Betriebsrechnung fir das Gesamtpacket Kornhaus/Hafengebaude/
Hafenplatz.

Projektertrag pro Jahr 597.358
Eigenbedarf und T 269.910
Finanzierungskosten pro Jahr 460.000
Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 17: Zusammenstellung | Umfassender Umbau Kornhaus mit Verwendung Deponiereserve CHF 6.0 Mio. | Auszug
aus der detaillierten Betriebskostenrechnung im Anhang

Projektertrag pro Jahr 437.854
Eigenbedarf und T i 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 525.000

Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 18: Zusammenstellung | Minimaler Umbau ohne Verwendung Deponiereserve | Auszug aus der detaillierten
Betriebskostenrechnung im Anhang

Projektertrag pro Jahr 437.854
Eigenbedarf und Ti 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 290.000
Personalkosten pro Jahr 10.000

Abb. 19: Zusammenstellung | Minimaler Umbau mit Verwendung Deponiereserve CHF 4.0 Mio. | Auszug aus der
detaillierten Betriebskostenrechnung im Anhang

3.4 Flachenauflistung

In der nachfolgenden Tabelle sind die Nutz- und Lagerflachen aller vorgesehenen Nutzer im
Kornhaus und im Hafengebaude tabellarisch aufgelistet und wo nétig mit einer Bemerkung
erganzt. Es zeigt sich, dass die durch die Nutzer wahrend der Erarbeitung der Szenarien der
Nutzungsanordnung gedusserten und im Bericht ,Szenarien der Nutzungsanordnung“ aufge-
fuhrten Flachen weitestgehend beriicksichtigt werden kénnen. Einzig den Bedurfnissen der
Seerettung und des Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes im Erdgeschoss des Kornhau-
ses kann nur mit einer gemeinsamen Nutzung der Rdumlichkeiten entsprochen werden.

bb architektur
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Nutzer Flache Anordnung Bemerkung
Kornhaus
Gastronomie Nutzflaiche Angebot [330 m2 Kornhaus 37 m2 Office im Veranstaltungsraum
Kornhaus Bedarf |- Westflugel EG
Lagerflache Angebot |38 m2 Kornhaus Lagerraum
Bedarf |- Ostfliigel EG
Seerettung Nutzflaiche Angebot [124 m2 Kornhaus Kombinationsmdoglichkeit mit Schifffahrtsamt
Bedarf 160 m2 Ostfliigel EG (Werkstatt)
Lagerflache Angebot |0 m2 - Lagerflachen in Nutzflachen enthalten
Bedarf |0 m2
Schifffahrtsamt  Nutzflache Angebot [343 m2 Kornhaus 21 m2 fur WC; fur mehr Nutzflache evtl. WC in
Bedarf 360-480 m2 Ostflugel 1. OG  |Mittelrisalit verlegen
Lagerflache Angebot |82 m2 Kornhaus Kombinationsméglichkeit mit Schifffahrtsamt
Bedarf |- Ostfligel EG (Werkstatt); Lagerraume konnen evtl. verlegt
werden oder evtl. im Birogeschoss Raume zumieten
Biiro Nutzfliche Angebot [1'180 m2 /1.5 Gesch.|Kornhaus 65 m2 fir WC
(u.a. Etter Druck) Bedarf |- 1.und 2. 0G
Lagerflache Angebot [0 m2 - auf den Burogeschossen oder im Dachraum des
Bedarf - Kornhauses vorsehen
Trauzimmer Nutzflache Angebot |123 m2 Korhaus im Mittelrisalit mit doppelter Raumhohe
Bedarf  |40-80 m2 1.und 2. 0G
Lagerflache Angebot |0 m2 - -
Bedarf -
Museum Nutzfliche Angebot [1'619 m2 /2 Gesch. [Kornhaus 30 m? fir WC
im Kornhaus Bedarf 1'680 m2 /2 Gesch. |3.und 4. 0G
Lagerflache Angebot [0 m2 - Lagerflachen in Nutzflachen enthalten
Bedarf
Swiss Textile Nutzfliche Angebot |501 m2 Kornhaus 12 m? fiir WC; 92 m? Eingangshalle im Treppenhaus
Collection STC Bedarf  |480-720 m2 5.0G / Dach
Lagerflache Angebot |0 m2 - Lagerflachen in Nutzflachen enthalten
Bedarf -
Verein Nutzflaiche Angebot |0 m2 - kein eigener Raum benétigt; Nutzung des Veran-
Kulturfrihling Bedarf |- staltungraumes im EG des Kornhauses oder mieten
eines Raumes im Burogeschoss (80 - 100 m2)
Lagerflache Angebot [0 m2 - evtl. Raum im Dachgeschoss
Bedarf -
allgemeiner Lagerflache Angebot |144 m2 Kornhaus -
Lagerraum Bedarf |- Dach
Bootsbetrieb Nutzflaiche Angebot |[k.A. Platz westlich Verkaufsgebdude weiterhin auf Platz westlich
Grob Bedarf |- Kornhaus Kornhaus
Lagerflache Angebot |10 m2 Platz westlich 10 m2 Lagerraum im Verkaufsgebdude anordnen
Bedarf |0 m2 Kornhaus
Hafengebdude
Gastronomie Nutzflaiche Angebot |[k.A. Hafengebdude |Raum fir 50 Innenplédtze und 100 Aussenplatze
Hafengebaude Bedarf - entspricht dem Projekt von Hubert Bischoff
Lagerflache Angebot |k.A. Hafengebdude |entspricht dem Projekt von Hubert Bischoff
Bedarf |- UG
SBS Schifffahrt  Nutzflache Angebot |0 m2 - kein Bedarf
Bedarf 0m2
Lagerflache Angebot |35 m2 Hafengebdude |Ausdehnung UG Projekt Hubert Bischoff erforderlich
Bedarf |80 m2 UG

griin = ausreichendes Flachenangebot | rot = zu geringes Flichenangebot - Massnahmen erforderlich (siehe Bemerkung)
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Schlussfolgerungen und Empfehlungen

41 Schlussfolgerungen

411 Zum Konzept

Ein vollstdndiger Umbau des Kornhauses verlangt von der Stadt einen einmaligen, dafir
grossen finanziellen Effort, schafft damit aber auch eine vollstadndige Belebung des Wahrzei-
chens am See. Ein minimaler Umbau ist als erste Etappe finanziell besser zu tragen, aller-
dings erfolgt dies auf Kosten der Nutzbarkeit. Ein grosser Teil des Kornhauses liegt brach
respektive kann nur beschrankt genutzt werden, trotz der hohen Investition. Das Museum im
Kornhaus wird bei der minimalen Umbauvariante in ungeheizten Raumen im zweiten und
dritten Obergeschoss weitergefuhrt. Die Swiss Textile Collection wird in diesem Falle kaum
zurlick in das Kornhaus ziehen, womit samtliche Raume iber dem Museum im Kornhaus als
Lagerflachen oder Atelierraume vermietet werden kénnten respektive missten. Zudem sind
bei einer weiteren Umbauetappe bereits erste Nutzer in ihrem Betrieb mit dem Umbau kon-
frontiert.

Die Frage der Auslagerung der bestehenden Nutzer wahrend der Bauzeit ist bei beiden Um-
bauvarianten des Kornhauses in der finanziellen Auswirkung noch nicht mitbetrachtet worden.
Das Museum im Kornhaus und das Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt kénnen grundsatz-
lich provisorisch z.B. in eine leerstehende Industrieliegenschaft oder einen Gewerbebau ver-
legt werden, da sie o6rtlich nicht an den Hafen gebunden sind. Die Seerettung muss auch
wahrend der Umbauzeit einsatzbereit bleiben. Fur sie ist ein Provisorium direkt beim Korn-
haus erforderlich.

Die Freistellung des gesamten Erdgeschosses des Kornhauses ist im Verhaltnis von Kosten
und Nutzen nicht weiter zu verfolgen, da die Auslagerung der Seerettung Kosten von rund
CHF 1.5 — 2.0 Mio. zur Folge hatte. Zudem entstiinde dadurch eine Verzdgerung fir den
Umbau des Kornhauses. Der Nutzen aus der Auslagerung der Seerettung bleibt auch ohne
die finanziellen Aspekte beschrankt. Die Erschliessungskerne mit dem Empfang, die 6ffentli-
che WC-Anlage wie auch das Lager fir den Veranstaltungsraum begrenzen und beanspru-
chen den offenen Raum dennoch. Die Lagerraume fiir das Strassenverkehrs und Schifffahrts-
amt mussten in die oberen Geschosse oder aus dem Kornhaus verlegt werden. Zudem sind
die zwei erforderlichen Erschliessungskerne in jedem Fall feuertechnisch durch Glaswéande
von der Gewodlbehalle abzutrennen. Ein Uber das gesamte Erdgeschoss gedffneter Raum
kann damit auch mit der Auslagerung der Seerettung nicht bereitgestellt werden.

Das vom Stimmvolk am 22. September 2013 knapp abgelehnte Projekt Hafengebaude von
Hubert Bischoff befriedigt die Nutzerbedirfnisse weitestgehend. Die erforderlichen Aussen-
und Innenplatze der Gastronomie, die 6ffentlichen Toiletten und die weiteren Nutzraume sind
nachgewiesen. Durch die Erweiterung des Untergeschosses im Hafengebdude kann zudem
der gesamte Bedarf der SBS Schifffahrt an Lagerflachen abgedeckt und an einem idealen Ort
nahe der Schiffsanlegestellten bereitgestellt werden. Der Lagerraum im Untergeschoss des
Hafengebaudes kann von Aussen und lber den Lift im Gebaude zuganglich gemacht werden.
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Die heute durch die SBS Schifffahrt beanspruchte Flache im Erdgeschoss des Kornhauses
wird dem Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt sowie der Seerettung zugewiesen.

Fir eine moglichst flexible Nutzung des Hafenplatzes soll der Wartebereich fur die Schiffs-
passagiere mit einer mobilen, textilen Architektur Gberspannt werden. Diese soll wahrend der
Anlasse auf dem Hafenplatz entfernt werden kénnen.

4.1.2 Planungs-, Bau- und Betriebskosten

Die gesamten Planungs- und Baukosten fiir den umfassenden Umbau des Kornhauses, den
Neubau des Hafengebaudes und die Umgestaltung des Hafenplatzes belaufen sich auf CHF
20.4 Mio. Das Kornhaus im umfassenden Umbau mit Planungs- und Baukosten von CHF 12.9
Mio. bedingt aus finanzpolitischen Griinden einen Bezug aus der Deponiereserve. In der Ge-
samtbetrachtung mit einem Hafengebaude wird bei einem Bezug von CHF 6.0 Mio. aus der
Deponiereserve das Betriebsergebnis aufgrund des Nettoverlustes (Finanzierungskosten
héher als Ertrag) negativ beeinflusst. Der finanzielle Zuschuss fir den Betrieb und Unterhalt
des Kornhauses sowie des Hafengeb&udes wirde sich gegeniiber dem heutigen Zustand auf
rund CHF 150°000.- (inkl. Eigenbedarf) vergréssern. Dieser Fehlbetrag kdnnte durch einen
héheren Bezug aus der Deponiereserve reduziert werden. Bei einem Bezug von insgesamt
CHF 8.0 Mio. aus der Deponiereserve wird eine ausgeglichene Rechnung erreicht.

Bei einem minimalen Umbau des Kornhauses mit Planungs- und Baukosten von CHF 7.8 Mio.
erhoht sich der finanzielle Zuschuss fur den Betrieb und Unterhalt des Kornhauses sowie des
Hafengebaudes gegenuber dem heutigen Zustand auf rund Fr. 300°000.- (inkl. Bertcksichti-
gung Eigenbedarf). Die Umsetzung des Gesamtkonzeptes Kornhaus / Hafengeb&ude / Ha-
fenplatz bedingt somit unabhangig des Ausbaugrades des Kornhauses einen Bezug aus der
Deponiereserve, sollen die finanziellen Zuschisse gegentber dem heutigen Zustand nicht
merklich erhéht werden. Berechnungen zeigen, dass mit einem Bezug von rund CHF 4.0 Mio.
die heutige Gréssenordnung des finanziellen Zuschusses erreicht werden kann.

Den Unterhaltsaufwand fiir die Freiflachen werden in der Gesamtbetrachtung nicht bertick-
sichtigt, da sie unabhéngig von kiinftigen Massnahmen bereits heute auf vergleichbarem
Niveau anfallen. Die Kosten fir die Umgebungsflachen hangen stark von den verwendeten
Materialien ab. Mit der Ausgestaltung der Veranstaltungsflache in Naturstein und der Gbrigen
Bereiche mit einem Teerbelag kann eine klare Flachenzuweisung erwirkt werden. Die Kosten
belaufen sich auf ungefahr CHF 1.9 Mio. und inklusive der Erstellung des Wasserspiels auf
ungefahr CHF 2.4 Mio. Die Anforderungen an die Materialisierung sowie an die erforderlichen
Infrastrukturen sind in der Weiterbearbeitung zu berticksichtigen.

4.2 Empfehlungen

421 Kornhaus

In einem ersten Schritt sind die finanziellen Rahmenbedingungen fir den Kornhausumbau zu
klaren. Trotz der hohen unmittelbaren Kosten ist aus der Sicht eines effizienten Bauablaufes
und einer hohen Nutzungsflexibilitdt ein umfassender Umbau gegeniiber dem Umbau in meh-
reren Etappen vorzuziehen. Die Konflikte bei spateren Umbauetappen entfallen. Die gesam-
ten Umbaukosten des Kornhauses sind Uber alle Etappen gesehen geringer. Und auch hin-
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sichtlich der Betriebskosten kann mit einem gentigend hohen Anteil an verwendeter Deponie-
reserve eine ausgeglichene Rechnung erzielt werden. Kann die Finanzierung fir den umfas-
senden Umbau nicht vollstandig gewahrleistet werden, stellt auch der minimale Umbau des
Kornhauses einen deutlichen Mehrwert fir das Hafenareal dar.

422 Hafengebaude

Das Projekt von Hubert Bischoff ist mit den zusatzlichen Lagerrdumen zu erganzen und auf
Baukosten von CHF 3.0 Mio. zu optimieren.

4.2.3 Umgebungsflachen

Die Umgestaltung der Umgebungsflache, insbesondere des Hafenplatzes, ist auf die Aufhe-
bung des Parkplatzes und auf den Neubau des Hafengebaudes abzustimmen. Hinsichtlich der
Materialisierung ist auf der Veranstaltungsflache die Verwendung von Naturstein anzustreben.
Eine grosse Asphaltflache vermag den gestalterischen Anspriichen nicht zu gentigen. Die
Ubrige Flache kann mit einem Teerbelag gestaltet sein (Variante 1). Die genaue Ausgestal-
tung der Flachen ist in Detailprojekten aufzuzeigen. Mit einem Wasserspiel kann die Aufent-
haltsqualitat und die Belebung des Hafenplatzes zusatzlich verbessert werden.

Dritte Anhorung

Der Bericht wurde nach der ersten Lesung durch den Stadtrat am 1. Marz 2016 den Ge-
sprachspartnern der Nutzergesprache zugestellt. Am 10. Marz 2016 wurden die Gesprachs-
partner der Nutzergesprache zu einer dritten Anhorung eingeladen und dabei aufgefordert,
sich zu den Inhalten und den Empfehlungen im Sinne einer Vernehmlassung zu aussern.

Grundsatzlich stimmten die Anwesenden der Machbarkeitsstudie zu. Eine Uberwiegende
Mehrheit erfreute sich Uber das Resultat wobei mehrere Nutzer auf den umfassenden Umbau
des Kornhauses als anzustrebende Variante drangten. Die Chance zur Wiederbelebung des
Kornhauses soll jetzt genutzt werden.

Im Sinne der Machbarkeitsstudie sind die Bestrebungen weiter zu verfolgen. Die Einzelprojek-
te Kornhaus, Hafengebaude und Hafenplatz sind dabei auch bei der nachfolgenden Projekt-
entwicklung immer im Gesamtkontext der Machbarkeitsstudie zu bearbeiten.

Im Folgenden wird auf die wichtigsten Einwande und Ergénzungen einzelner Votanten einge-
gangen.
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5.1 Einwédnde und Ergédnzungen

5.1.1 Lage des Treppenhauses

Die Anordnung des Treppenhauses ist aus Sicht der SP Rorschach Stadt am See auf eine
mogliche Nutzungsflexibilitdt noch einmal zu priifen. Insbesondere ist abzuwégen, ob eine
raumliche Durchléssigkeit vom Ost- zum Westfligel zumindest in einem oder zwei Segmenten
erforderlich ist. Ob dieser Durchlass bereits bei einem ersten Umbau oder allenfalls erst zu
einem spateren Zeitpunkt vollstadndig gedffnet werden soll, hdngt von den Nutzungen im Erd-
geschoss ab. Um die Flexibilitat in der Raumstrukturierung des Erdgeschosses auch fur die
Zukunft aufrecht zu erhalten, musste das Treppenhaus moglichst Nahe an der Stdfassade
(sudlicher Mittelrisalit) angeordnet werden.

5.1.2 Hochwassersituation

Das Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt macht darauf aufmerksam, dass die Hohe des
Fussbodens im Erdgeschoss bezlglich der Hochwassersituation noch einmal genau zu prifen
ist. Die Einsatzfahigkeit insbesondere der Seerettung darf durch das Hochwasser nicht einge-
schrankt sein.

51.3 Flachenanspruch der Seerettung

Bei einem Verbleib der Seerettung im Kornhaus ist diese zwingend im Ostflligel des Erdge-
schosses anzuordnen. Die gegeniber dem heutigen Bestand reduzierte Flachenzuweisung
wird durch die Seerettung skeptisch beurteilt. Die kombinierte Nutzbarkeit der Lagerflachen
mit dem Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt ist in der weiteren Projektierung vertieft zu
prifen.

51.4 Lage des Trauzimmers

Die Ausrichtung des Trauzimmers gegen Siden Richtung Stadt wird durch die SP Rorschach
Stadt am See teilweise in Frage gestellt. Strassen- und Bahnlarm schréanken die Qualitat des
Trauzimmers stark ein. Die Anordnung an der Nordfassade mit Blick auf den Bodensee ist zu
prifen.

51.5 Materialisierung des Hafenplatzes

Die Materialisierung des Hafenplatzes hat starke Auswirkungen auf den Betrieb des Beach-
Events. Schadenanfallige Materialien sollten aus der Sicht der Swiss Beachevent GmbH mdg-
lichst nicht verwendet werden. Anstelle von Naturstein wird ein reiner Asphaltplatz oder ein
chaussierter Platz gegenuber der gewahlten Variante bevorzugt. Auch das Wasserspiel birgt
Schadenpotential, da Disen abgedeckt und vor zu starker Belastung geschutzt werden muss-
ten. Das Montieren und Demontieren der Uberdachung fiir die Schiffspassagiere bringt gros-
sen Aufwand mit sich. Demgegeniber bleibt insbesondere aus der Sicht des Strassenver-
kehrs- und Schifffahrtsamtes und der SBS Schifffahrt AG der Anspruch bestehen, den Hafen-
platz so zu gestalten, dass dieser auch in Zeiten ohne Grossanlass fur den Aufenthalt attraktiv
bleibt. Es ist der Entscheid zu fallen, ob in erster Linie ein Veranstaltungsplatz oder ein Auf-
enthaltsplatz angestrebt wird.




Stadt Rorschach | Kornhaus, Hafenplatz und Hafengebaude | Machbarkeitsstudie

5.1.6 Platz westlich des Kornhauses

Die Grosse des Verkaufsgebaudes auf dem Platz westlich des Kornhauses ist noch einmal zu
prifen. Das vorgesehene Verkaufsgebaude wird von der Brauerei Schitzengarten AG fiir die
Bewirtung des Platzes als zu klein erachtet. Allerdings vertritt insbesondere der Verein Korn-
haus-Bar die Ansicht, den Platz méglichst nicht zu stark zu Méblieren und das Gebaude so
klein wie mdéglich zu halten. Dementsprechend sollte das Geb&ude einzig der Bootsvermie-
tung dienen. Gemass der Aussage des Bootsbetriebes Urs Grob ist genligend Lagerflache im
Verkaufsgebaude vorzusehen.

Der Platz ist so zu gestalten, dass die Rampe fir die Ein- und Auswasserung der Schiffe
zuganglich bleibt. Bei der Bestimmung der Lage des Verkaufsgebaudes ist nach Aussage des
Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamtes der noch genutzte Wasserzugang zu bertcksichti-
gen. Auf die Tankstelle kann geméss der Auskunft des Strassenverkehrs- und Schifffahrtsam-
tes verzichtet werden. Allenfalls ist eine kombinierte Nutzung mit dem Bootsbetrieb sinnvoll.
Dann musste aber in Zukunft anstelle einer reinen Diesel-Tankstelle auch der Bezug von
Benzin moglich sein.

51.7 Baukosten Wasserspiel

Das Wasserspiel und die damit verbundenen Baukosten sind nach Ansicht der SP Rorschach
Stadt am See in der weiteren Projektierung unabhangig vom Hafenplatz auszuweisen. Eine
Ausgliederung des Wasserspiels bei der Kreditabstimmung fur den Hafenplatz ist notwendig.

5.1.8 Betriebskosten

Das angenommene Mietpreisniveau erscheint aus Sicht des Vereins Kulturfrihling flr den
Standort Kornhaus Rochschach hoch. Die Markttauglichkeit der Annahmen ist noch einmal zu
prifen.

51.9 Museum im Kornhaus (MiK)

Das MiK sieht sich durch den Umbau stark eingeschrankt. Eine Einstellung des Betriebes in
der Umbauzeit ist erforderlich. Ob das MiK in der bestehenden Organisation und im beste-
henden Umfang nach dem Umbau wieder geéffnet werden soll, hangt vom Willen des Stad-
trates ab. Der Stadtrat hat daher friihzeitig Gber den Fortbestand des MiK zu entscheiden,
inklusive der Frage der kinftigen Finanzierung. Im Weiteren ist fur den Transport von sperri-
gen Museumsgegenstanden fur das MiK ein Warenlift zwingend erforderlich.

5.1.10 Weitere Anmerkungen

Nach Ansicht des Vereins Kulturfrihling ist zu prifen, ob der Betrieb des Kornhau-
ses Uber eine Tragerschaft organisiert werden kann (Analog Lokremise St.Gallen).
Der Verein Rorschach+ wiinscht, dass das Provisorium am Hafen in der Zeit bis zum
Bau des Hafengebaudes aufgewertet wird.

Fir die Planung des Beach-Events ist es der Swiss Beachevent GmbH wichtig, dass
die Bauphase fir den Umbau des Hafenplatzes frihzeitig mit den Daten der Gross-
veranstaltungen koordiniert wird.
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In der Frage der Raummietung verweist das Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt
auf das kantonale Hochbauamt, welches als Vertragspartner Ansprechpartner ist.
Das Strassenverkehrs- und Schifffahrtsamt zieht eine Provisorium-Lésung zusam-
men mit der Seerettung einer Verlegung in eine Industrie- oder Gewerbeliegenschaft
abseits des Sees in der Umbauphase vor.

Es ist zu prufen, ob und in welcher Art eine weitere Projektbegleitung durch Nutzer
erfolgen kann. Insbesondere die SP Rorschach Stadt am See winscht sich, an der
weiteren Projektierung mitwirken zu kénnen.

Zeitplan / weiteres Vorgehen

Die Machbarkeitsstudie dient dem Stadtrat fir die Auslésung der weiteren Planungen. Nach
dem Beschluss durch den Stadtrat gilt es jedoch, zuerst die finanziellen Rahmenbedingungen
hinsichtlich eines mdglichen finanziellen Teilbezugs aus der Deponiereserve bis nach den
Sommerferien 2016 zu klaren. Anhand der damit vollstandig aufbearbeiteten Faktenlage soll
anschliessend eine breite 6ffentliche Diskussion (u.a. Stadtapéro, Vernehmlassung) in Gang
gesetzt werden. Der Stadtrat wird auf dieser Basis die Umsetzungsstrategie definieren und die
weiteren Planungen ausldsen.

Moglicher Terminplan Kornhaus:

Konkurrenzverfahren 2016 /2017
- Vorbereitung: 2 Monate

- Ausarbeitung: 4 Monate

- Beurteilung: 1 Monat

- Uberarbeitung: 2 Monate

Projektierung / Kostenvoranschlag / Baukredit Ende 2017
Bauausfuhrung 2019 /2020
Eréffnung 2021

Méglicher Terminplan Hafengebaude:

Projektierung / Kostenvoranschlag / Baukredit 2017
Bauausfuhrung 2018
Eréffnung 2019

Méoglicher Terminplan Hafenplatz:

wie Hafengeb&ude; in Abhangigkeit zur Parkgarage Seehof
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Anhang

Detaillierte Betriebsrechnungen Kornhaus separat:

Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus Datum: 28.12.2015
Variante Vollausbau

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Biirofléchen m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m’ HNF 330 CHF/ m? 100 33.000
Seerettung m? HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m’ HNF 343 CHF/ m? 220 75.460
Biirofléchen m’ HNF 1180 CHF/ m? 220 259,600
Trauzimmer m’ HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m” HNF 1619 CHF/ m’ 150 242.850
SWISS Textile Collection m’ HNF 409 CHF/ m? 150 61.350
Lager m? HNF 264 CHF/ m? 80 21.120

Parkierung CHF/ PP 80 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m? HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen (Annahme ca. 20 %) m? HNF 200 CHF/ m? 220 -44.000
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Ver | (L Steuern, A gemdss SIV) 5% von Bruttoertrag
Instandhaltungskosten, jahrliche Riickstellung (gemdss SIV) 8%  von Bruttoertrag

&G
© 3
0 W
B 0
% &

A Aufgelaufene Kosten 250.000

B Investitionskosten 14.000.000

C Subventionen, Sammlungen, Legate Kornhaus 1.350.000 12.900.000
Jéhrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 720.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines Stellenpensums

Projektertrag pro Jahr
igenbedarf und Ti
Finanzierungskosten pro Jahr
Personalkosten pro Jahr
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Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus Datum: 28.12.2015

Variante Vollausbau mit Finanzierung Deponiereserve

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m” HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m? HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF [} CHF/ m’ 0
Lager m® HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m” HNF 330 CHF/ m? 100 33.000
Seerettung m? HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m” HNF 343 CHF/ m? 220 75.460
Biirofliichen m” HNF 1180 CHF/ m? 220 259,600
Trauzimmer m” HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m” HNF 1619 CHF/ m? 150 242.850
SWISS Textile Collection m” HNF 409 CHF/ m? 150 61.350
Lager m? HNF 264 CHF/ m? 80 21.120
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 80 0

||

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m?

Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m? HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen (Annahme ca.20 %) m? HNF 200 CHF/ m? -220 -44.000
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m? HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’® HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Ver (L Steuern, A ativ, gemdss SIV) 5% von Bruttoertrag
Instandhaltungskosten, jahrliche Riickstellung (gemiss SIV) 8%  von Bruttoertrag

o W
6 3
00 W
= 00
0 O

A Aufgelaufene Kosten 250.000

B Investitionskosten 14.000.000

C Bezug aus Deponiereserve (Annahme 6.0 Mio) 6.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate Kornhaus 1.350.000 6.900.000
Jéhrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 370.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines Stellenpensums

Projektertrag pro Jahr
Eigenbedarf und Ti
Finanzierungskosten pro Jahr
Personalkosten pro Jahr
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Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus Datum: 28.12.2015
Variante Teilausbau mit Museum

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m” HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m” HNF 0 CHF/ m” 0
Biiroflichen m? HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m® 0
SWISS Textile Collection m” HNF 0 CHF/ m* 0
Lager m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF 330 CHF/ m? 75 24.750
Seerettung m? HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m’ HNF 343 CHF/ m® 220 75.460
Biiroflichen m” HNF 376 CHF/ m* 220 82.720
Trauzimmer m? HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m’ HNF 1619 CHF/ m? 100 161.900
SWISS Textile Collection m” HNF 0 CHF/ m” 150 0
Lager (Annahme keine Lagerflichen fiir Stadt) m? HNF 1454 CHF/ m? 80 116.320
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 80 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m? HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen (Annahme ca. 10 %) m’ HNF 30 CHF/ m* -220 -6.600
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m” HNF 0 CHF/ m” 0
SWISS Textile Collection m” HNF 0 CHF/ m” 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Verwaltungskosten (gemiss SIV) 3% vom Mietertrag
Instandhaltungskosten, jahrliche Riickstellung (gemass SIV) 5% vom Mietertrag

PR
o
('S
N
G o

A Aufgelaufene Kosten 250.000

A Investitionskosten 8.900.000

B Subventionen, Sammlungen, Legate 1.350.000 7.800.000
Jéhrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 435.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines 10.000

Projektertrag pro Jahr 467.651

igenbedarf und Trauzil 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 435.000
Personalkosten pro Jahr 10.000
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Detaillierte Betriebsrechnungen Kornhaus / Hafengebaude:

Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus / Hafengebiude / Hafenplatz Datum: 28.12.2015
Variante Vollausbau KH mit Finanzierung Deponiereserve

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m” HNF 0 CHF/ m’ 0
Biirofléchen m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m? HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m’ HNF 330 CHF/ m? 100 33.000
Hafengebaude (Gastrobetrieb) Pauschale 25.000
Seerettung m? HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m? HNF 343 CHF/ m? 220 75.460
Biirofléchen m? HNF 1180 CHF/ m? 220 259.600
Trauzimmer m? HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m’ HNF 1619 CHF/ m? 150 242.850
SWISS Textile Collection m’ HNF 409 CHF/ m? 150 61.350
Lager m? HNF 264 CHF/ m? 80 21.120
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 80 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m? HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen (Annahme ca.20 %) m? HNF 200 CHF/ m’ -220 -44.000
Trauzimmer m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Ver (L

Steuern, gemiss SIV) 5%  von Bruttoertrag -38.636
Instandhaltungskosten, jéhrliche Riickstellung (gemiss SIV) 12%  von Bruttoertrag -92.726

A Aufgelaufene Kosten 250.000

B Investitionskosten 14.000.000

C Bezug aus Deponiereserve (Annahme 6.0 Mio) 6.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate Kornhaus 1.350.000 6.900.000
Jahrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 370.000

A Aufgelaufene Kosten 150.000

B Investitionskosten 3.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate 1.300.000 1.850.000
Jahrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 90.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines Stellenpensums 10.000

Projektertrag pro Jahr 597.358
Eigenbedarf und T i 269.910
Finanzierungskosten pro Jahr 460.000

Personalkosten pro Jahr
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Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus / Hafengebédude Datum: 28.12.2015
Variante Teilausbau KH ohne Deoponiereserve

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Biiroflichen m’® HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m? HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF [ CHF/ m’ 0
Lager m® HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m’ HNF 330 CHF/ m? 100 33.000
Hafengebaude (Gastrobetrieb) Pauschale 25.000
Seerettung m? HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m” HNF 343 CHF/ m? 220 75.460
Biirofliichen m” HNF 376 CHF/ m? 220 82.720
Trauzimmer m” HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m” HNF 1619 CHF/ m? 100 161.900
SWISS Textile Collection m? HNF 0 CHF/ m? 150 0
Lager m? HNF 1454 CHF/ m? 80 116.320
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 80 0

Veranstaltungsraum EG m’” HNF 0 CHF/ m’ 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m” HNF 0 CHF/ m? 0
Biirofliichen (Annahme ca.20 %) m? HNF 80 CHF/ m? -220 -17.600
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m? HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m” HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Steuern, A ativ, gemdss SIV) 5% von Bruttoertrag -27.437

Instandhaltungskosten, jahrliche Riickstellung (gemiss SIV) 12%  von Bruttoertrag -65.849

Aufgelaufene Kosten

Investitionskosten 8.900.000

Subventionen, Sammlungen, Legate 1.350.000 7.800.000
Jéhrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins

@

o

Aufgelaufene Kosten 150.000

B Investitionskosten 3.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate 1.300.000 1.850.000
Jahrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 90.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines 10.000

Projektertrag pro Jahr 437.854
Eigenbedarf und T il 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 525.000
Personalkosten pro Jahr 10.000
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Projekt: Betriebsrechnung Kornhaus / Hafengebiude Datum: 28.12.2015
Variante Teilausbau KH mit Deoponiereserve

Veranstaltungsraum EG m’” HNF 0 CHF/ m’ 0
Seerettung m” HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Biirofliichen m’ HNF 0 CHF/ m? 0
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m’ HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m’ HNF 0 CHF/ m” 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF 330 CHF/ m? 100 33.000
Hafengebiude (Gastrobetrieb) Pauschale 25.000
Seerettung m” HNF 124 CHF/ m? 220 27.280
Schifffahrtsamt m’” HNF 343 CHF/ m’ 220 75.460
Biiroflichen m’” HNF 376 CHF/ m’ 220 82.720
Trauzimmer m’ HNF 123 CHF/ m? 220 27.060
Museum m? HNF 1619 CHF/ m? 100 161.900
SWISS Textile Collection m’ HNF 0 CHF/ m? 150 0
Lager m’ HNF 1454 CHF/ m? 80 116.320
Parkierung Anzahl 0 CHF/ PP 80 0

Veranstaltungsraum EG m? HNF 0 CHF/ m? 0
Seerettung m? HNF 0 CHF/ m? 0
Schifffahrtsamt m? HNF 0 CHF/ m” 0
Biiroflichen (Annahme ca.20 %) m? HNF 80 CHF/ m? -220 -17.600
Trauzimmer m? HNF 0 CHF/ m? 0
Museum m? HNF 0 CHF/ m? 0
SWISS Textile Collection m? HNF 0 CHF/ m? 0
Lager m? HNF 0 CHF/ m? 0
Parkierung Anzahl CHF/ PP 0

Ver (L Steuern, A ativ, gemiss SIV) 5%  von Bruttoertrag -27.437
Instandhaltungskosten, jahrliche Riickstellung (gemass SIV) 12%  von Bruttoertrag -65.849

A Aufgelaufene Kosten 250.000

B Investitionskosten 8.900.000

C Bezug aus Deponiereserve (Annahme 4.0 Mio) 4.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate 1.350.000 3.800.000
Jahrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 200.000

A Aufgelaufene Kosten 150.000

B Investitionskosten 3.000.000

D Subventionen, Sammlungen, Legate 1.300.000 1.850.000
Jéhrliche Finanzierungbelastung 25 Jahre 3 % Zins 90.000

Kosten pro Jahr Annahme 10% eines Stellenpensums 10.000

Projektertrag pro Jahr 437.854
Eigenbedarf und Trauzil 188.960
Finanzierungskosten pro Jahr 290.000
Personalkosten pro Jahr 10.000
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Hinweis zu den Fassadendarstellungen im Plandossier:

Die Fassadenplane im beiliegenden Plandossier zeigen im ersten und zweiten Obergeschoss
zum Teil bis zur Halfte mit Holzbrlistungen geschlossene Fenster. Diese fotografischen Re-
produktionen alter Bestandesplane entsprechen nicht dem heutigen Zustand des Gebé&udes.
Alle Fenster im ersten und zweiten Obergeschoss sind innerhalb des mit einem breiten Kra-
gen abgebildeten Fensterrahmens vollstédndig verglast (vgl. Fassaden-Fotos). Die Anordnung
einer Buronutzung, welche lber eine ausreichende natirliche Belichtung verfliigen muss, ist
dadurch bereits heute mdglich.

Fassaden-Fotos vom 21.1.2016

Beilagen

Machbarkeitsstudie der bb architektur vom 22.12.2015

Kostenschatzung Basis Machbarkeitsstudie der bb architektur vom 22.12.2015
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