Stadt
Frauenfeld Der Stadtrat an den Gemeinderat

Botschaft

Dienstag, 9. September 2025

Botschaft-Nummer: 30

Gesamtkredit fiir die Sanierung der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4
(Casino Frauenfeld)

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Casino Frauenfeld ist seit Jahrzehnten ein zentraler Ort fur Kultur, Begegnung und gesell-
schaftliches Leben in der Region. Mit rund 100 Veranstaltungen und rund 24'000 Besucherin-
nen und Besuchern pro Jahr leistet es einen wichtigen Beitrag zur kulturellen Vielfalt und ist
auch gesellschaftlich relevant. Als hochwertiger Mehrzwecksaal dient es unterschiedlichsten
Formaten — von Theater, Konzerten und Comedy Uber Vereins- und Firmenanlasse bis hin zu
politischen Anlassen und privaten Feiern. Der markante Bau am Bahnhofplatz ist auch als Visi-
tenkarte der Stadt und fur die Ausstrahlung von Frauenfeld bedeutend. Fir viele Frauenfelde-
rinnen und Frauenfelder ist das Casino emotional eng mit persénlichen Erlebnissen, Erinnerun-
gen und der Identitdt der Stadt verbunden.

Die gesamte Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 inklusive Casino und den
Raumlichkeiten des Amts flr Gesellschaft und Integration ist jedoch in die Jahre gekommen.
Die technischen Einrichtungen sind Uberaltert und mussen vollstandig erneuert werden. Es be-
stehen sicherheits- und brandschutzrelevante Mdngel. Die Gebdudeversicherung Thurgau halt
fest, dass ab 2026 der Betrieb des Casinos stark eingeschrankt werden muss, um die Brand-
schutzvorschriften einzuhalten. Veranstaltende bemangeln zudem fehlende sanitare Anlagen,
Stau- und Nebenraume.

Nachdem ein Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 an die Credit
Suisse Anlagenstiftung im Jahr 2023 von der Frauenfelder Stimmbevélkerung deutlich abge-
lehnt wurde, hat der Gemeinderat die Botschaft zum Projektierungskredit flr einen neuen
Stadtsaal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne Frauenfeld am 28. Juni 2025 an den Stadtrat
zurlckgewiesen. Damit verbunden war der Auftrag, weitere Abklarungen fur den Erhalt und
den Betrieb des Casinos Frauenfeld am bestehenden Standort zu tdtigen und diese einem
Stadtsaal in der Doppelreithalle gegenlberzustellen.
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In den letzten zwei Jahren seit der Ablehnung des Verkaufs des Casinos hat der Stadtrat um-
fassende Abklarungen zur baulichen Zukunft der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernen-
platz 4 getatigt. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse ist der Stadtrat heute der Meinung,
dass die Stadt Frauenfeld auch weiterhin einen Stadtsaal in Form des heutigen Casinos fur
Konzerte, Schauspiel und Bankette braucht. Daflr bietet der bestehende Standort die besten
Voraussetzungen. Die kinftig sanft renovierte, nicht warmegedammte Doppelreithalle in der
Stadtkaserne bietet anderweitige Méglichkeiten, insbesondere in Kombination mit dem Kaser-
nenhof.

FUr den Stadtrat steht in Anbetracht der eruierten Kosten und Nutzen eine Gesamtsanierung
des bestehenden Casinos im Vordergrund. Aufgrund der Nutzungseinschrankungen ab dem
1. Januar 2026 mochte der Stadtrat den schnellstméglichen Weg fir die Planung und Umset-
zung der Gesamtsanierung beschreiten. Daher beantragt der Stadtrat mit dieser Botschaft ei-
nen Gesamtkredit Uber 27.6 Mio. Franken' zur Planung und Umsetzung der Sanierung der
Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4.

Der Stadtrat sieht in der Sanierung des Casinos nicht nur ein bauliches Projekt, sondern eine
Investition in die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat der Stadt. Wird das Vorgehen gutgeheis-
sen, besteht die Chance, ab dem Jahr 2031 wieder eine wirdige Lokalitat fir das Vereins- und
Kulturleben sowie fur Politik und Wirtschaft anbieten zu kénnen.

T Gesamtkredit inkl. 8.1 % MWST, Kostengenauigkeit + 25 %, Schweizerischer Baupreisindex, Gross-
region Ostschweiz, Hochbau (Umbau), Stand April 2025 = 115.6 Punkte, Basis Oktober 2020 = 100
Punkte
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1 Ausgangslage
Geschichte des Casinos

Seit 1959 steht Frauenfeld in der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 ein gros-
ser Saal zur Verfligung — das heutige Casino. Wahrend 45 Jahren wurde das Casino durch eine
Aktiengesellschaft gefihrt und unterhalten. Die letzten grésseren Sanierungsarbeiten fanden
mit finanzieller Unterstltzung der Stadt in den Jahren 2000 und 2001 statt. Seither wurden
nur die nétigsten Anpassungen vorgenommen. Nach einer Volksabstimmung im Marz 2004
Ubernahm die Stadt das Casino. Bis Ende 2015 verpachtete sie es an ein Pachterehepaar, das
danach in Pension ging. Seit 2016 wird das Casino als stadteigener Betrieb durch das Amt fir
Freizeit und Sport geflhrt. Zudem nutzt das Amt fir Gesellschaft und Integration die
BUro-, Schulungs- und Betreuungsflachen an zentraler Lage fdr ihre stadtischen und regionalen
Dienstleistungen im Bereich Integration, Deutschférderung im Kinder- und Erwachsenenbe-
reich, Kinderbetreuung sowie als Biroraumlichkeiten.

Weiterfiihrende Informationen zur Geschichte des Casinos kdnnen der Gemeinderatsbot-
schaft Nr. 44 vom 29. November 20222 enthommen werden.

Volksabstimmung zum Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernen-
platz 4 (Casino Frauenfeld)

In den letzten Jahren hat es sich abgezeichnet, dass umfangreiche Sanierungsarbeiten mit In-
standstellung der Gebaudehille, Erdbebenertliichtigung und Ersatz der Haustechnik und Bih-
neneinrichtung zum Erhalt und Weiterbetrieb des Casinos sowie der Biro- und Schulungs-
raumlichkeiten notwendig sind. Aufgrund der zu erwartenden Sanierungskosten und einem
Kaufangebot der Credit Suisse Anlagestiftung beantragte der Stadtrat beim Stimmvolk den
Verkauf der Liegenschaft. In der Volksabstimmung vom 18. Juni 20233 wurde der Verkauf der
Liegenschaft mit Gber 70 % deutlich abgelehnt.

Riickweisung der Botschaft fiir einen Projektierungskredit zum Stadtsaal in der Dop-
pelreithalle

Mit dem Ziel, bei einem Verkauf des Casinos oder bei Personenbeschrankungen durch die Ge-
baudeversicherung Thurgau, maglichst schnell ein Ersatz fir den Stadtsaal anbieten zu kénnen,
wurde parallel zur Abstimmung zum Verkauf des Casinos eine Vorstudie fir einen Stadtsaal in
der Doppelreithalle der Stadtkaserne Frauenfeld erarbeitet. Dies mindete in der Botschaft
«Projektierungskredit fUr einen neuen Stadtsaal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne Frau-
enfeld»*. Aufgrund der Ablehnung des Verkaufs des Casinos und zusatzlichem Abklarungsbe-
darf zur Vorstudie wurde im Gemeinderat am 28. Juni 2023 ein Rickweisungsantrag mit fol-
gendem Inhalt gestellt und gutgeheissen®:

2 Botschaft an den Gemeinderat Nr. 44 vom 29.11.2022: Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz
76b/Kasernenplatz 4 (Casino Frauenfeld): LINK

3 Abstimmungsbotschaft zum Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 (Casino
Frauenfeld) an die Credit Suisse Anlagestiftung zum Preis von 13.95 Mio. Franken: LINK

4 Botschaft an den Gemeinderat Nr. 46 vom 16.05.2023: Projektierungskredit fir einen neuen Stadt-
saal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne Frauenfeld: LINK

> Protokoll der 3. Sitzung des Gemeinderates Frauenfeld vom Mittwoch, 28. Juni 2023, 18:00 Uhr im
Rathaus: LINK
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https://www.frauenfeld.ch/public/upload/assets/39969/Verkauf%20Liegenschaft%20Bahnhofplatz%2076b%20Kasernenplatz%204%20-%20Casino%20Frauenfeld.pdf?fp=1
https://www.frauenfeld.ch/public/upload/assets/40789/132566_Broschu%CC%88re_Urnenabstimmung_18-Juni-2023_LOW_2_1.pdf?fp=1
https://www.frauenfeld.ch/public/upload/assets/41061/Projektierungskredit%20f%C3%BCr%20einen%20neuen%20Stadtsaal%20in%20der%20Doppelreithalle%20der%20Stadtkaserne%20Frauenfeld.pdf?fp=1
https://www.frauenfeld.ch/public/upload/assets/41947/3.%20Sitzung%20Protokoll%20der%20Gemeinderatssitzung%20vom%2028.%20Juni%202023.pdf?fp=2

«Die Vorlage Projektierungskredit in der Doppelreithalle der Stadtkaserne wird an den
Stadtrat zurlickgewiesen mit dem Auftrag,

1. der GPK (Geschéftsprifungskommission) Bau und Werke den Bericht (ber die
Brandschutzkontrolle im bestehenden Casino nach Erhalt vorzulegen;,

2. dem Gemeinderat nach Vorliegen des Berichts (ber die Brandschutzkontrolle eine
Vorstudie vorzulegen, die die weiteren gesetzlichen Grundlagen, also auch zum Bei-
spiel Behindertengleichstellungsgesetz etc. einbezieht, Aufschluss gibt tber die Kon-
sequenzen fir den Weiterbetrieb des Casinos und allfdllige notwendige Massnah-
men/Lésungsvarianten aufzeigt sowie eine Kostenschdtzung abgibt und aufzeigt,
inwiefern es sich um gebundene oder eben nicht gebundene Ausgaben handelt;

3. die Vorlage Projektierungskredit fiir einen neuen Stadtsaal in der Doppelreithalle der
Stadtkaserne unter Einbezug der Beratung in der GPK und im Gemeinderat zu er-
ganzen und zusammen mit einem Projektierungskredit zum Betrieb des Casinos am
bestehenden Standort dem Gemeinderat vorzulegen.»

Der Stadtrat hat die getatigten Abklarungen zur Erflllung der Auftrage der GPK Bau und
Werke vorgelegt und in mehreren Sitzungen besprochen. Zudem wurde der Gemeinderat Gber
Zwischenstande informiert und dokumentiert.

Periodische Feuerschutzkontrolle

Am 13. Dezember 2023 erfolgte die bereits im Vorfeld zur Volksabstimmung zum Verkauf des
Casinos angekiindigte periodische Feuerschutzkontrolle durch die Gebaudeversicherung Thur-
gau. Der Bericht (siehe Beilage 00) halt unter anderem fest, dass ohne Verbesserung der Flucht-
wegsituation ab dem 1. Januar 2026 die maximale Personenbelegung von heute insgesamt
649 Personen auf 300 Personen im Veranstaltungssaal und auf 50 Personen auf der Galerie zu
beschranken ist.

2 Analyse der Situation

Das deutliche Ergebnis der Volksabstimmung zum Verkauf des Casinos, die Auftrdge aus der
Ruckweisung der Botschaft zum Projektierungskredit eines neuen Stadtsaals in der Doppelreit-
halle der Stadtkaserne sowie die periodische Feuerschutzkontrolle haben den Stadtrat zu wei-
teren Abklarungen bewogen. Zunachst stand fir den Stadtrat die Beantwortung der Frage im
Vordergrund, ob und in welcher Form und Grosse das Bedurfnis fir einen Stadtsaal in Frauen-
feld besteht. Daflr hat der Stadtrat eine Marktanalyse und Beddrfnisabklarungen in Auftrag
gegeben.

Parallel dazu wurden Abklarungen zum baulichen Zustand (u.a. Brandschutz und Statik) und
zur Entwicklung der bestehenden Liegenschaft gestartet. Zusatzlich wurden weitere Abklarun-
gen zum Stadtsaal in der Doppelreithalle getatigt. Als Grundlage fur die «Vertiefungsstudie
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Stadtkaserne Frauenfeld»® wurde die Machbarkeit eines Stadtsaals in der Doppelreithalle ins-
besondere in Bezug auf den Denkmalschutz vertieft geprift. Dabei wurden neue Erkenntnisse
gewonnen.

Im Folgenden werden die erarbeiteten Grundlagen und Inhalte aufgefihrt und kurz zusam-
mengefasst.

Marktanalyse und Bediirfnisabkldarung zu Veranstaltungen

Der Stadtrat hat eine neutrale Fachmeinung zum Bedarf und zur Bedeutung des Casinos erar-
beiten lassen, um die Erwartungen an einen Stadtsaal fUr eine spatere Entscheidungsfindung
besser einordnen zu kénnen. Die Marktanalyse und Bedurfnisabklarung zu Veranstaltungen in
Frauenfeld zeigt (siehe Beilage 01), dass ein Stadtsaal in der heutigen Grdsse, Qualitat und
Ausstattung fur die Stadt ein wichtiger Standortfaktor ist. Weiter zeigt die Marktanalyse, dass
sich die beiden Veranstaltungsorte Stadtsaal und Doppelreithalle erganzen und zu einem viel-
faltigen, zentral gelegenen Kulturangebot beitragen kénnen. Es ist ein Mehrwert, wenn die
ungedammte und nicht beheizte Doppelreithalle, im Zusammenspiel mit dem angrenzenden
Kasernenhof, zusatzlich zum Stadtsaal fir Veranstaltungen temporarer Themen-Inszenierun-
gen (z.B. Ausstellungen, Messen, etc.) zur Verfiigung steht.

Abklarungen Stadtkaserne Frauenfeld mit Fokus Doppelreithalle

In der zurlickgewiesenen Botschaft zum Projektierungskredit fir einen neuen Stadtsaal in der
Doppelreithalle der Stadtkaserne wird die Vorstudie vom 17. Mai 2023 beschrieben. In der
Vorstudie ist die eine Halfte der Halle als multifunktionaler Saal und die andere Halfte als Foyer
vorgesehen. Die Abtrennung sollte mit Hubhebewanden erfolgen. Der Haupteingang, die WC-
Anlagen und der Gastronomiebereich wurden in den norddéstlichen Anbauten der Doppelreit-
halle angeordnet. Kinstlergarderoben und Lager wurden unterhalb des Saals situiert. In der
Studie wird sowohl fir die Anbauten als auch die Doppelreithalle von einer kompletten War-
medammung ausgegangen.

Nach der Ubernahme der Stadtkaserne 2024 von der Armee durch die Stadt wurden intensive
Abklarungen zum baulichen Zustand und zur denkmalpflegerischen Einordnung der Kaserne
in Auftrag gegeben. Das denkmalpflegerische Gutachten zur Doppelreithalle vom Marz 2024
(siehe Beilage 02) beschreibt den Bau als einzige Doppelreithalle der Schweiz und deshalb ty-
pologisch einzigartig und von hohem architekturgeschichtlichem Wert. Dies wird durch die
Neueinreihungseinstufung IDEGO’ unterstrichen: In Frauenfeld zahlt die Doppelreithalle zu den
wenigen Gebduden von nationaler Bedeutung. Die Denkmalpflege empfiehlt aufgrund des
Gutachtens, die Doppelreithalle ungedédmmt und nicht beheizt zu belassen. So wiirde die be-
stehende Holzkonstruktion am besten zur Geltung kommen. Die Trennung der beiden Hallen-
teile mit einer Hubhebewand beurteilt die Denkmalpflege als kritisch.

6 Vertiefungsstudie Stadtkaserne Frauenfeld — Schlussbericht vom 15.04.2025: LINK
7 Hinweisinventar Bezirk Frauenfeld: Uberfiihrung in ein reduziertes Inventar der erhaltenswerten und
geschitzten Objekte (IDEGO) — Stand 6ffentliche Mitwirkung vom 30.06.2025
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Das denkmalpflegerische Gutachten zur Doppelreithalle diente als Grundlage fur die «Vertie-
fungsstudie Stadtkaserne Frauenfeld», deren Resultate im Mai 2025 der Offentlichkeit présen-
tiert wurden. Das Siegerprojekt von PARK ARCH und Team erkannte das Potenzial der Doppel-
reithalle und sieht fur die Inwertsetzung der Halle geringfligige bauliche Massnahmen vor. Die
Reithalle mit ihnren Anbauten kann als (unbeheizte) Eventhalle konzipiert werden.

Abbildung 1: Visualisierung Aufwertung Doppelreithalle, PARK ARCH + Team

Standortvergleich méglicher Parzellen

In der Botschaft zum Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 (Casino
Frauenfeld) wurden erste Ausfiihrungen zu alternativen Standorten fir einen kinftigen Stadts-
aal aufgefihrt. Um den Lésungsfacher maoglichst breit aufzustellen, wurde ein Standortver-
gleich von maéglichen Parzellen durchgefihrt. In einer Nutzwertanalyse wurden folgende
Standorte gegeniibergestellt:

- Gesamtsanierung Casino

- Neubau auf bestehender Parzelle

- Neubau mit Erweiterung an gesamter Bahnhofsfront (bestehende Parzelle inkl. Bahnhof-
platz 76 und 76a)

- Stadtsaal in der Doppelreithalle

- Neubau auf dem Oberen Matteli

- Neubau auf dem Unteren Mattel

- Neubau an der Gaswerkstrasse (Werkhofareal)

- Neubau auf dem Marktplatz

- Neubau bei Festhalle Ruegerholz
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Unteres
Matteli |

Wiese Festhalle
Ruegerholz

Fachleute der stadtischen Amter fir Hochbau und Stadtplanung, Freizeit und Sport, Kultur und
Stadtleben sowie der Geschaftsstelle der Regio Frauenfeld haben die Standorte systematisch
verglichen (siehe Beilage 03). Es wurden insgesamt neun Standorte mit sechs Hauptzielen und
20 Teilzielen gemeinsam bewertet. Die Gesamtsanierung auf der bestehenden Parzelle hat die
meisten Punkte erhalten (siehe Abbildung 3). Der Neubau auf der bestehenden Parzelle wurde
mit deutlichem Abstand am zweitbesten bewertet. Als alternativer Standort wurde das Obere
Matteli am besten bewertet.

Gegen alternative Standorte sprechen: Verflgbarkeit der Parzelle, Kosten, weniger zentrale
Lage, langere und risikobehaftete Realisierungsprozesse und bessere Eignung der Grundsttcke
far andere Bedurfnisse zur Stadtentwicklung.
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Abbildung 3: Standortvergleich méglicher Parzellen

Fazit des Stadtrats zur Standortwahl/

Die Debatte rund um den Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4
(Casino Frauenfeld) hat gezeigt, dass die Bedeutung des Casinos fir Frauenfeld gross ist. Die
Marktanalyse und Bedurfnisabkldrung zu Veranstaltungen in Frauenfeld zeigt, dass ein Stadt-
saal in der heutigen Grosse, Qualitat und Ausstattung fur die Stadt ein wichtiger Standortfaktor
ist.

Zum Zeitpunkt der Botschaft «Projektierungskredit fir einen neuen Stadtsaal in der Doppel-
reithalle der Stadtkaserne Frauenfeld» sah der Stadtrat grosses Potenzial bei der Verlegung des
Stadtsaals in die Stadtkaserne. Dabei standen die Belebung der Stadtkaserne und die Méglich-
keiten fir neue Veranstaltungsformen im Vordergrund. Seit der Erarbeitung der Vorstudie
«Stadtsaal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne Frauenfeld» gab es vertiefte Abklarungen.
Insbesondere die neusten Erkenntnisse zum Denkmalschutz lassen einen Stadtsaal in der Dop-
pelreithalle nicht zu. Zusatzlich hat die «Vertiefungsstudie Stadtkaserne Frauenfeld» das Profil
der Stadtkaserne gescharft und verdndert.

Mit dem Standortvergleich méglicher Parzellen konnte gezeigt werden, dass der bestehende
Standort auch far den zukUnftigen Stadtsaal am vorteilhaftesten ist. Deshalb beantragt der
Stadtrat mit dieser Botschaft, das Casino zu sanieren und weiter zu betreiben. Zudem soll es
nur geringfuigige Investitionen in der Doppelreithalle geben, womit die Uberarbeitung der Bot-
schaft «Projektierungskredit fir einen neuen Stadtsaal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne
Frauenfeld» nicht weiterverfolgt wird. Entsprechend wird dem Gemeinderat entgegen dem
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dritten Auftrag aus der Rickweisung des Projektierungskredits (vgl. Kapitel 1, Seite 6) die da-
malige Botschaft nicht nochmals vorgelegt.

3 Sanierung Casino Frauenfeld — Machbarkeitsstudie

Mit der Rickweisung des Projektierungskredits fiir einen neuen Stadtsaal in der Doppelreithalle
hat der Stadtrat den Auftrag erhalten, vertiefte Abklarungen zum baulichen Zustand der Lie-
genschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 (Casino Frauenfeld) zu machen und Lésungen
far einen Betrieb am bestehenden Standort aufzuzeigen. Zu diesem Zweck liess der Stadtrat
die Machbarkeitsstudie Casino Frauenfeld (siehe Beilage 09) erarbeiten und verschiedene De-
tailabklarungen zu Brandschutz, Erdbebensicherheit, Gebdudetechnik, Energie und Betrieb
durchfihren.

Baulicher Zustand des Casinos

Das Casinogebdude liegt an stadtebaulich prominenter Ecklage, unmittelbar gegentber dem
Bahnhofsgebaude und der Stadtkaserne Frauenfeld. Mit seinen charakteristischen Ausstilpun-
gen aus dem Bauvolumen tritt es selbstbewusst in Dialog mit der nachbarschaftlichen Bebau-
ung. Die Fassadengestaltung mit grossztgigen Verglasungen im Erdgeschoss und Fensterban-
dern in den Obergeschossen folgt der Logik der inneren Raumaufteilung und verweist auf die
Mischnutzung als Kultur- und Birogebdude.

Das Casino wurde 1957 erstellt. Die letzte Innensanierung fand in den Jahren 2000 und 2001
statt. Die Kosten betrugen tber 6 Mio. Franken. Die Fassade ist grésstenteils im urspriinglichen
Zustand. Die Fenster wurden nach und nach ersetzt. Das Dach besteht zu einem grossen Teil
aus flach geneigtem Kupferblech und Flachdachanteilen. Eine Geb&udehullensanierung ist in
den nachsten Jahren notwendig. Der Innenausbau ist nur teilweise im urspriinglichen Zustand
erhalten. Die Wande und die Decken im Saal wurden im Jahr 2001 erneuert. Der Zustand der
Haustechnik und der Buhnentechnik wurde in Kurzberichten festgehalten. Bei den Elektro-,
Heizung- und Sanitdrinstallationen gibt es grossen Handlungsbedarf (siehe Beilagen 06 und
07). Die Warmeerzeugung stammt aus dem Jahr 2006. Die Luftungsanlagen im Saal wurden
im Jahr 2000 ersetzt. Die Ubrigen Luftungsanlagen sind éalter. Die Bihnentechnik muss kom-
plett ersetzt werden (siehe Beilage 08). Der grosse Auto- und Warenlift stammt aus der An-
fangszeit und kann durch den jahrlichen Service vorlaufig weiterhin genutzt werden, ist jedoch
am Ende der Lebensdauer angelangt. Der Erdbebenschutz im Erdgeschoss ist ungenigend
(siehe Beilage 05). Es sind sofortige Massnahmen erforderlich, die schnellstméglich umzusetzen
sind. Der Brandschutz ist teilweise mangelhaft (siehe Beilage 04). Die Fluchtwegsituation ist
ungenigend, wird aber mit der Beschrankung der Personenanzahl ab 1. Januar 2026 kompen-
siert. Der Personenlift bei der Wendeltreppe ist zu eng fur Rollstuhlfahrer. Die Warmedammung
von Dach, Fassaden und Kellerdecke entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Mietraumlichkeiten

Der Platzbedarf fir die notwendigen zusatzlichen Treppenhauser und fir gewlnschte Semi-
narraume fuhrt dazu, dass der Raum an anderer Stelle im Gebaude kompensiert werden muss.
Diese Zusatzanforderungen fuhren dazu, dass die Ladenmietflachen und die Mietflachen des
Amts fur Gesellschaft und Integration (AGI) aufgehoben werden missen. Deshalb muss fur das
AGlI ein neuer Standort gefunden werden.
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Lésungsvariante Gesamtsanierung

In der Machbarkeitsstudie (siehe Beilage 09) wurden die zwei Losungsvarianten Gesamtsanie-
rung und Ersatzneubau am bestehenden Standort untersucht. Die Abklarungen zeigen auf,
dass mit Anpassungen am bestehenden Gebaude ein auf die Zukunft ausgerichteter Veranstal-
tungsbetrieb eingerichtet werden kann.

Untergeschoss

Die Lage der neuen Technikraume wird bestimmt durch den Anschluss an den Warmering. Die
bestehenden Lager- und Kihlrdume werden belassen. Der neue Lift verbessert die Anlieferung
fur Dritte.
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Erdgeschoss

Der Ruckbau der Laden und des Réduits schafft Raum fur ein grosszligiges und frei bespielbares
Foyer. Brandschutztlren trennen das Foyer vom Zugangsbereich auf der Seite Kasernenplatz.
Die seitliche Bar entlang der neu eingefihrten Fluchttreppen bedient sowohl den Foyer- als
auch den Aussenbereich. Mit der Verlagerung der WC-Anlagen hinter die Garderobe kénnen
Flachen fur das Catering an funktional optimaler Lage angeboten werden. Damit die Flucht-
wegbreiten bei den neu eingefihrten Fluchttreppen eingehalten werden, muss eine der haupt-
belasteten statischen Stitzen an der Fassade versetzt werden.
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Zwischengeschoss

Die Kinstlergarderoben und Nebenrdume werden neu organisiert und hindernisfrei erschlos-

sen.
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Saalgeschoss

Seitlich vom Saal, anstelle der heutigen Kiiche, stellen die zusatzlichen Treppen die Entfluch-
tung des Saals sicher. Ein neuer Lift versorgt den rtckwartigen Bereich vom Untergeschoss bis
ins 1. Obergeschoss und dient vor allem dem Betriebspersonal. Die Servicezone fiir das Cate-
ring bei Banketten ist klein. Diese Thematik muss in der nachsten Planungsphase genauer un-
tersucht werden. Im Bereich der HinterbUhne erh6ht ein neues Fluchttreppenhaus die mégliche
Personenbelegung auf der Bihne.
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2. Obergeschoss

Die ehemaligen Buroflachen werden zu Kinstlergarderoben umgenutzt. Die Galerie wird mit
einem zusatzlichen Fluchtweg in die neue Kunstlergarderobenzone erttichtigt. Die Nasszellen
im Bereich des stdlichen Treppenhauses werden neu erstellt. Die Fluchtwege auf der Galerie

mussen verbreitert werden.
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3. Obergeschoss

Die ehemaligen Buroflachen kénnen ohne grossere bauliche Eingriffe Gbernommen werden.
Hier bietet sich die Moglichkeit, Biroraume vorzusehen. Der Nasszellenbereich wird analog
dem 2. Obergeschoss erstellt und mit einer IV-Nasszelle ausgerUstet.
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Abbildung 9: Machbarkeitsstudie Casino Frauenfeld, 3. Obergeschoss
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4. Obergeschoss

Hier kdnnten Seminarrdume angeboten werden. Ein flexibel anpassbares Raumprogramm
deckt unterschiedliche Bedurfnisse ab. Der Innenhof wird von Einbauten befreit und kann zu
einem attraktiven Raum fur Pausen eingerichtet werden. Auf der Westseite sind Flachen fir
die Liftungstechnik im Bereich der bestehenden Steigzonen® vorgesehen.
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Abbildung 10: Machbarkeitsstudie Casino Frauenfeld; 4. Obergeschoss

8 Steigzonen sind die Bereiche, in denen die Zuleitungen, darunter Liftung, Strom oder Wasser, verteilt

und in andere Stockwerke geleitet werden.
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Erstellungskosten

Die Erstellungskosten fur die Sanierung sind bei einer Kostengenauigkeit von + 20 % mit
22.8 Mio. Franken inkl. MWST errechnet worden (siehe Beilage 09). Um mehr Planungssicher-
heit zu erhalten, wurde eine Zweitkostenschatzung von einem Baumanagementbro erstellt.
In dieser werden die Sanierungskosten mit 22.1 Mio. Franken inkl. MWST bei einer Kosten-
genauigkeit von + 25 % beziffert (siehe Beilage 12). Es wird aber mit zusatzlichen kostentrei-
benden Massnahmen gerechnet, womit die Kosten der Gesamtsanierung auf 27.6 Mio. Fran-
ken (£ 25 % Kostengenauigkeit) geschatzt werden (siehe Kapitel 7).

Losungsvariante Neubau am bestehenden Standort

Die Variante Ersatzneubau entspricht deckungsgleich der Variante Gesamtsanierung, aber setzt
diese als kompletten Neubau um. Bei einem Neubau auf dem gleichen Grundstilck bietet sich
eine dhnliche Anordnung wie in der Gesamtsanierung an, da die bestehende raumliche An-
ordnung mit Buhne, Saal, kleiner Saal und Galerie sehr viele Nutzungsmaoglichkeiten zulasst.
Mit vertretbarem Aufwand lasst sich ein Kostenvergleich zwischen einer Gesamtsanierung und
einem Neubau durchfihren. Die Erstellungskosten fur den Ersatzneubau sind bei einer Kosten-
genauigkeit von + 20 % mit rund 34.5 Mio. Franken inkl. MWST errechnet worden (siehe
Beilage 09).

Fazit des Stadtrats zur Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie Casino Frauenfeld zeigt auf, dass eine Sanierung der Liegenschaft am
Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 machbar ist und einen zukunftsgerichteten Betrieb eines
Stadtsaals — ergdnzt mit dem neuen Seminarraumangebot im 4. Obergeschoss — ermdglicht.
Aufgrund der deutlich geringeren Kosten und Treibhausgas-Emissionen sowie der kirzeren
Planungs- und Bauzeit gegenlber einem Neubau am bestehenden Standort (siehe Kapitel 6)
spricht sich der Stadtrat fur die (zeitnahe) Sanierung der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Ka-
sernenplatz 4 aus.

4 Prifung Massnahmen zur Brandschutzertiichtigung, zur Erh6hung der Erdbe-
bensicherheit und zur temporaren Erh6hung der Personenanzahl

Ohne Verbesserung der Fluchtwegsituation darf im Casino ab dem 1. Januar 2026 der Saal nur
noch mit 300 Personen und die Galerie mit 50 Personen belegt werden (aktuell Saal 473 Per-
sonen, Galerie 176 Personen). Bei einer Sitzplatzkapazitat von 350 Personen hatten im Ver-
gleichsjahr 2023 von total 100 Veranstaltungen 23 Veranstaltungen weniger stattgefunden.

Der Stadtrat liess fur die temporare Verbesserung der Brandschutz- und Erdbebensituation und
zur Erhéhung der Personenanzahl Abklarungen durchfihren. Damit kann abgeschatzt werden,
welche Massnahmen und Kosten zur Ertlchtigung des Bestands anfallen, bis eine definitive
bauliche Losung Gesamtsanierung am bestehenden Standort zur Verfligung steht.

Brandschutzertiichtigungen

Die Saalttren zwischen Saal und Foyer entsprechen nicht den aktuellen Brandschutzvorschrif-
ten und muUssen ertlchtigt werden. Im Zwischengeschoss fehlt eine Brandschutzwand unter
der Bihne als Abtrennung zum Saal. Aus dem Garderoben- und Bihnenbereich muss ein di-
rekter Fluchtweg geflhrt werden. Der Fluchtweg aus dem Untergeschoss musste neu Uber ein
heute bestehendes Ladenlokal gefihrt werden. Wenn das Foyer im Erdgeschoss wieder fir den
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Pausenausschank genutzt werden soll, muss das Foyer durch eine Brandschutzwand mit Brand-
schutztlren von der Treppenzone getrennt werden.

Erdbebensicherheit

Die Erdbebensicherheit ist gemass den aktuellen SIA-Normen nicht gegeben. Fiir das Erdge-
schoss sind sofortige Massnahmen angezeigt. Es wird empfohlen, mit drei neuen Betonwéanden
das Erdgeschoss auszusteifen. Das Risiko ist jedoch gross, dass neue Wande, die jetzt eingezo-
gen werden, mit der Gesamtsanierung nicht am richtigen Ort stehen und wieder abgebrochen
werden mussen. Ein mogliches Konzept flr Verstarkungsmassnahmen kénnte den Einsatz
neuer, durch alle Obergeschosse verlaufender Stahlbetonwande umfassen. Damit die Erdbe-
benschutzmassnahmen auf die Gesamtsanierung abgestimmt sind, muss die Projektphase der
Gesamtsanierung abgewartet werden.

Massnahmen zur provisorischen Personenanzahlerh6hung

Damit der Saal ab Januar 2026 mit mehr als 350 Personen (davon 50 Personen auf der Galerie)
betrieben werden kann, muissten zuséatzlich zu den beschriebenen Brandschutz- und Erdbe-
benertlchtigungsmassnahmen, die Fluchttreppen in getrennte vertikale Fluchtwege unterteilt
und ihre Kapazitat erhéht werden. Leider kdnnen bauliche Massnahmen zur Personenanzah-
lerhéhung im Casino nicht isoliert durchgefuhrt werden. Es mussen gleichzeitig auch der
Brand- und Erdbebenschutz sichergestellt werden.

Fur die provisorische Personenanzahlerhéhung in Kombination mit der Brandschutz- und Erd-
bebenertlichtigung wurden vier Varianten erarbeitet (siehe Beilage 10): Mit einer Minimalin-
vestition von 150'000 Franken im Elektro- und Bihnenbereich kann das Casino mit total 350
Personen weiterbetrieben werden (300 Personen im Saal und 50 Personen auf der Galerie).
Weitere Varianten zeigen den Ausbau auf 390 bis 500 Personen auf, was jedoch Kosten fir
den Ubergangsbetrieb von tiber 2 Millionen Franken zur Folge hatte. Damit wére der Casino-
betrieb aber nicht langfristig gesichert. In den nachsten finf bis zehn Jahren fallen weitere
umfassende bauliche Massnahmen an. Diese fortlaufend umzusetzen, wirde wiederkehrende
Schliessungen des Casinobetriebs nach sich ziehen.

Fazit des Stadtrats

Gemass den Ausfihrungen im Kapitel 3 (siehe Fazit des Stadtrats auf Seite 19) zur Machbar-
keitsstudie Casino steht fur den Stadtrat die Gesamtsanierung der Liegenschaft am Bahnhof-
platz 76b/Kasernenplatz 4 im Vordergrund. Es muss damit gerechnet werden, dass samtliche
Massnahmen zur Ertlchtigung des Bestands (z.B. Brandschutz und Erdbebensicherheit) und
zur temporaren Personenanzahlerhéhung bei der Gesamtsanierung zurtickgebaut werden
mussen. Folgerichtig mUssten die erwarteten Kosten fir diese Massnahmen von 2 bis 2.5 Mio.
Franken innert weniger Jahren, d.h. bis zum Baustart der Sanierung abgeschrieben werden.

Zur Reduktion der Zeitspanne mit eingeschranktem Betrieb und zur Fokussierung der finanzi-
ellen und personellen Ressourcen sieht der Stadtrat ein beschleunigtes Verfahren mittels eines
Gesamtkredits vor (siehe Kapitel 6) und verzichtet gleichzeitig auf die Umsetzung von tempo-
raren baulichen Massnahmen.
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5 Betriebskonzept

Die Belegungsstatistik zeigt, dass 89 Veranstaltungstage im Jahr 2024 gebucht wurden. Dies
trotz der Tatsache, dass bereits Einschrankungen bestanden wie die nicht mehr mégliche Nut-
zung des Foyers (z.B. als Apéro-, Verpflegungs- und Ausstellungsflache). Im Jahr 2023, als noch
keine Einschrankungen galten, verzeichnete das Casino 100 Veranstaltungstage. Besonders
gefragt sind Konzertbestuhlungen mit bis zu 650 Personen sowie Bankette mit 300 bis 350
Gasten.

Die Machbarkeitsstudie Casino (siehe Beilage 09) zeigt auf, dass eine umfassende Gesamtsa-
nierung die optimale Losung darstellt, um den Betrieb in den kommenden Jahrzehnten nach-
haltig und effizient zu betreiben. Durch die Optimierung der Anordnung der Raumlichkeiten
werden effizientere Betriebsablaufe ermdglicht.

Veranstaltungsangebot

Das Veranstaltungsangebot umfasst weiterhin Konzerte, Theater, Firmenanldsse, Generalver-
sammlungen und private Feiern (siehe Beilage 11). Die neue Infrastruktur mit modernisierter
BUhnentechnik, optimierten Catering-Flachen und einem erweiterten Foyer eréffnet insbeson-
dere fir gréssere Firmenveranstaltungen und digitale Formate neue Moglichkeiten. Diese Viel-
falt unterstreicht den hohen Stellenwert des Saals fur die lokale Kultur- und Vereinslandschaft.

Die Marktanalyse 2024 (siehe Beilage 01) hebt hervor, dass Frauenfeld im Segment mittlerer
Lokalitaten eine zentrale Rolle einnimmt. Flr Konzerte bis 600 Personen und Bankette bis 350
Personen ist der Stadtsaal unverzichtbar. Zudem gibt es Potenzial, neue Veranstaltungsarten
wie hybride Events, Firmenprasentationen oder Fachtagungen zu etablieren.

Um diese Einschatzungen zu validieren, wurden im Vorfeld verschiedenste Abklarungen sowie
strukturierte Befragungen mit den relevanten Nutzendengruppen durchgefihrt. Die Riickmel-
dungen bestatigen den hohen Bedarf an einem flexiblen, technisch zeitgemassen und zentral
gelegenen Veranstaltungsort und belegen die breite Abstitzung in Kultur, Wirtschaft und Ge-
sellschaft.

Zukiinftiges Nutzungskonzept

Das Amt fir Freizeit und Sport (AFS) wird weiterhin die gesamte Organisation und Durchfih-
rung der Veranstaltungen Ubernehmen (siehe Beilage 11). Das Angebot wird noch vielseitiger:
Zusatzlich zum breiter nutzbaren Stadtsaal entstehen im obersten Geschoss moderne Seminar-
raume, die flexibel gemietet werden kénnen. Diese Erweiterung bietet Potenzial, neue Ziel-
gruppen anzusprechen, insbesondere Unternehmen und Organisationen, die eine professio-
nelle Infrastruktur fur Workshops, Tagungen oder Schulungen benétigen.

Synergien mit der Stadtkaserne werden gezielt genutzt. Das AFS Ubernimmt kinftig auch die
Koordination und Verwaltung der dort stattfindenden Veranstaltungen. Dies erméglicht eine
einheitliche Anlaufstelle fur Veranstaltende und starkt die Attraktivitat von Frauenfeld als
Event-Standort. Zudem wird die Nutzung der Technik, des Personals und des Caterings zwi-
schen Stadtsaal und Stadtkaserne optimiert.
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Der Stadtrat ist Uberzeugt, dass nach dem fir die Bauarbeiten nétigen Betriebsunterbruch von
zwei Jahren die Frauenfelder Nutzerinnen und Nutzer sowie Veranstaltende der Region und
kommerzielle Anbieter wieder zurlickgewonnen werden. Der gute Ruf des Casinos und die
hohe Qualitat der Dienstleistungen bilden eine solide Grundlage fur eine weiterhin hohe Aus-
lastung.

Gebliihrentarif

Die Miettarife des Casinos Frauenfeld wurden seit 2018 nicht angepasst. Mit der Modernisie-
rung des Stadtsaals ist eine Uberarbeitung des Gebiihrentarifes und eine Erhéhung der Geblih-
ren vorgesehen. FUr auswartige Veranstaltende ist eine Anhebung um rund 30 % geplant, fur
Frauenfelder Vereine und Veranstaltende um etwa 15 %. Die Nutzung der Bihne soll mit ei-
nem Zuschlag von rund 30 % berechnet werden. Die Umsatzabgabe von 10 % auf Catering-
Dienstleistungen sollen bestehen bleiben, wobei Frauenfelder Vereine davon ausgenommen
sind. Die bestehenden Vergiinstigungen sollen erhalten bleiben: Frauenfelder Vereine erhalten
20 % Rabatt, Jugendveranstaltungen bis zu 50 %.

Betriebskosten und Personal

Die Erfolgsrechnung wies in den letzten Jahren einen Aufwanduberschuss zwischen 400'000
und 500'000 Franken auf, je nach betrieblichen Unterhalts- und Sanierungskosten (siehe Ka-
pitel 7). Nach der Sanierung ist mit einer Reduktion der Energiekosten zu rechnen, da moderne
und energieeffiziente Systeme eingesetzt werden. Gleichzeitig werden die Betriebsunterhalts-
kosten fir die erweiterte Infrastruktur steigen. Die Einnahmen ergeben sich aus Saal- und
Raummieten von Veranstaltenden und Nutzenden, der Ausmietung mobiler Event-Technik so-
wie aus Services wie Regie-Assistenz, Garderoben und weiteren Dienstleistungen fur Veran-
staltende.

Personalbedarf

Die Verantwortung fir Umbau und Unterhalt der Liegenschaft liegt beim Amt fir Hochbau
und Stadtplanung. Das AFS betreibt den Stadtsaal und ist zustéandig fur die Administration,
den Hausdienst inklusive Reinigung sowie die Bihnentechnik.

Aktuell arbeitet das Casino-Team bereits an der Belastungsgrenze. Die Aufgaben in Hausdienst,
Technik und Logistik werden nur durch Uberdurchschnittliches Engagement und regelmassige
Uberstunden bewaltigt. An personellen Ressourcen kann nicht weiter gespart werden.

Mit der Totalsanierung wird der Aufwand weiter steigen — insbesondere durch eine héhere
Auslastung (110-120 Eventtage pro Jahr), eine flexiblere Nutzung und zusatzliche Angebote
wie die neuen Seminarrdaume. Die neue raumliche Anordnung und die damit verbundenen
optimierten Betriebsprozesse (z. B. effizientere Anlieferung, verkirzte Auf- und Abbauzeiten)
bringen zwar gewisse Einsparungen im Arbeitsaufwand, dennoch entsteht ein Mehrbedarf an
Personal. Dieser resultiert aus dem bestehenden Unterbestand, der geplanten Erhéhung der
Eventtage, der zusatzlichen Wochenenden, dem neuen Seminarangebot sowie der zusatzli-
chen Bewirtschaftung der Veranstaltungen in der Stadtkaserne. In der Gesamtschau fuhrt dies
zu einer notwendigen Erhéhung des Personalbestandes, was einem Plus von 90 Stellenprozent
entspricht. Mit den neuen Angeboten kénnen zusatzliche Einnahmen generiert sowie Effizienz-
steigerungen durch Synergien im Betrieb erreicht werden.
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Funktion Bestand Ausgleich| Erweiterung Erhéhung| Erweiterung Total Total

Unterbestand| Stadtkaserne Eventtage Seminare Anpassung Personal
Administration 10% 3% 3% 4% 10% 20%
Bereichsleitung 100% 0% 0% 0% 0% 100%
BUhnentechnik / Hausdienst | 120% 20% 15% 10% 5% 50% 170%
Aushilfen Pool Casino 20% 0% 5% 0% 5% 25%
Reinigung 30% 10% 5% 10% 25% 55%
Total 280% 20% 28% 23% 19% 90% 370%

Tabelle 1: Personalbedarf nach Realisierung

Personal wahrend der Bauphase

Das Casino wird wahrend der Bauphase rund 24 Monate geschlossen bleiben. Dem Stadtrat
ist es ein Anliegen, wahrend der Bauphase den Mitarbeitenden des Casinos eine Zwischenl6-
sung anzubieten. Entsprechend werden die Mitarbeitenden wahrend der Bauphase bei ande-
ren stadtischen Anlagen und im Gebdudeunterhalt eingesetzt.

6 Vorgehen und Termine

FUr den Stadtrat steht die Gesamtsanierung des Casinos am bestehenden Standort im Vorder-
grund. Um nicht hohe Kosten fur temporare bauliche Massnahmen zu generieren und még-
lichst zeitnah einen Casinobetrieb ohne Einschrankungen zu ermdglichen, méchte der Stadtrat
den Planungs- und Bauprozess sowie den politischen Prozess méglichst kurzhalten. Das Stan-
dardvorgehen in vergleichbaren Vorhaben sieht Gblicherweise eine erste Abstimmung Utber ei-
nen Planungskredit vor (je nach Héhe Freigabe durch den Gemeinderat oder durch die Stimm-
bevolkerung). Mit dem Planungskredit wird das Bauprojekt erarbeitet, fir dessen Umsetzung
schliesslich bei der Stimmbevélkerung eine Baukreditabstimmung durchgefihrt wird.

Mit der frihzeitigen Abstimmung Uber einen Gesamtkredit (Planungs- und Baukredit) kann
eine zweite Volksabstimmung vermieden werden und eine Zeitersparnis von rund einem Jahr
erreicht werden. Um den Prozess weiter zu beschleunigen, bereitet der Stadtrat parallel zum
Abstimmungsprozess das Planerwahlverfahren (gemass SIA 144 «Ordnung fur Planerwahlver-
fahren») als Vorleistung vor. Das Honorar fir die Vorbereitung des Planerwahlverfahrens durch
ein externes Buro liegt aufgrund der erwarteten Honorarsumme in der Kompetenz des Stadt-
rats.

Mit den zwei vorgeschlagenen Massnahmen kann der Planungsprozess um Uber ein Jahr ge-
karzt werden. Daraus entsteht der seitens Stadtrats angestrebte Zeitplan (siehe Tabelle 2) fur
die Sanierung des Casinos.
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Planungsphase Zeitraum
Vorbereitung Planerwahlverfahren Okt. 2025 — Marz 2026
Planerwahlverfahren April 2026 — Nov. 2026
Ausschreibung und Beauftragung Fachplaner April 2026 — Nov. 2026
Erarbeitung Vorprojekt, Projekt und Kostenvoranschlag Dez. 2026 — Nov. 2027
Genehmigung Projekt und Kostenvoranschlag Dez. 2027 — Marz 2028
Baugesuch, Ausfihrungsplanung April 2028 — Marz 2029
Bauausfihrung April 2029 — Marz 2031

Tabelle 2: Terminprogramm mit Gesamtkredit fir die Sanierung des Casinos am bestehenden Standort

7 Finanzen zur Sanierung

Nachfolgend wird der finanzielle Aufwand dargelegt, welcher kiinftig durch die Sanierung der
Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 anfallen wird.

Investitionskosten

Fur die Gesamtsanierung ist bei einer Kostengenauigkeit von + 20 % gemass der Machbar-
keitsstudie (siehe Beilage 09) von einem Investitionsaufwand von rund 22.8 Mio. Franken inkl.
MWST auszugehen (vgl. Tabelle 3). Damit die Realisierung mdglichst rasch erfolgen kann,
mochte der Stadtrat einen Gesamtkredit fir die Bausumme Uber den ganzen Planungs- und
Bauprozess genehmigen lassen. Da die Planung noch nicht im Detail erfolgt ist, muss fir diese
Unsicherheit eine zusatzliche Reserve eingerechnet werden. Um mehr Planungssicherheit zu
erhalten, wurde eine Zweitkostenschatzung von einem Kostenplaner eingeholt (siehe Beilage
12). Da die Einschatzung der Zweitkostenschatzung bei einer Kostengenauigkeit von + 25 %
einige Zusatzrisiken ermittelt hat, werden diese Zahlen als Grundlage fir die Gesamtkosten
eingesetzt.

Die Zweitkostenschdtzung hat zusatzliche Kostentreiber eruiert, die in die Kostenschatzung
aufgenommen werden. Die Schadstoffsanierung wird aufwandiger eingeschatzt. Die Gebau-
dekosten sind etwas tiefer. Es wird angenommen, dass beim Stahlbau zusatzliche Sanierungs-
arbeiten anfallen, wenn die Sondierungsresultate vorhanden sind. Bei der LUftung wird davon
ausgegangen, dass im Saal grossere Luftungsquerschnitte eingebaut werden mussen. Dadurch
muss die Holzverkleidung im Saal demontiert und wieder montiert werden. Zusatzlich wird ein
Betrag fur die vorliegende Machbarkeitsstudie und das Planerwahlverfahren eingerechnet.
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BKP’ | Bezeichnung Machbarkeits- Zweitkosten-
studie (CHF) | schatzung (CHF)
1 Vorbereitungsarbeiten 700'000 1'300'000
Zusatzaufwand Schadstoffsanierung - 300'000
2 Gebaude 17'000'000 14'600'000
Zusatzaufwand Statische Massnahmen - 1'100'000
Zusatzaufwand Erdbebenertichtigung - 1'600'000
Zusatzaufwand Brandschutz Statik - 400'000
Zusatzaufwand Demontage Saalverklei- - 1'700'000

dung
3 Betriebseinrichtungen 1'600'000 1'900'000
4 Umgebung 100'000 200'000
5 Baunebenkosten 600'000 900'000
6 Reserve 1'700'000 2'000'000
7 Vorstudien, Planerwahlverfahren - 400'000
9 Ausstattung 1"100'000 1'200'000
Total 22'800'000 27'600'000

Tabelle 3: Gesamtsanierung Erstellungskosten Gesamtkredit inkl. 8.1 % MWST

Abschreibungen und Vorfinanzierungen
Bisherige Abschreibungen

Von den seit 1956 erfolgten Investitionen werden per Ende 2025 1'064'329 Franken als Rest-
buchwerte gefihrt (vgl. Tabelle 4).

9 BKP = Baukostenplan
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Nr. Bezeichnung Jahrliche | Geplanter Rest-
Abschreibungen buchwert per
(CHF) | Ende 2025 (CHF)

ANR00042 | Stadtcasino, Kasernenplatz 4, Bau- 64'200 769'500
beitrag an Sanierungsmassnahmen

ANRO0047 | Casino; Erneuerung Lift, Treppen- 2'700 31'400
haus Birotrakt Casino

ANR00048 | Stadtcasino, Erneuerung WC-Anla- 4'200 49'400
gen Burotrakt 3. + 4. OG, Teiler-
neuerung

ANRO00360 | Sanierung Burotrakt inkl. Zugang 15'300 214'029
(Casino)
Total 86'400 1'064'329

Tabelle 4: Laufende Abschreibungen Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 inkl. 8.1 % MWST

Dabei stellen 850'300 Franken (ANR0O0042, ANROOO47 und ANROO048) «Vermieterinvestitio-
nen» dar. Der Betrag Uber 214'029 Franken (ANRO0360) sind «Mieterausbauten» fir das Amt
fur Gesellschaft und Integration. Durch die Sanierung werden die obigen Anlagewerte vernich-
tet. Sie sind bis zu deren Vernichtung abzuschreiben. Neben den jdhrlichen Abschreibungen
von 86'400 Franken sind die verbleibenden Restbuchwerte als ausserplanmassige Abschrei-
bungen der Erfolgsrechnung zu belasten. Mit Beschluss Uber die Sanierung des Casinos sind
die Abschreibungen vorzunehmen. Die Erfolgsrechnungen 2025 bis 2029 werden mit ausser-
planmadssigen Abschreibungen von jahrlich 126'500 Franken belastet.

Abschreibungen Sanierung

Gebadude sind gemass dem Anhang der Verordnung des Regierungsrates tber das Rechnungs-
wesen der Gemeinden (RB 131.21) Uber 33 Jahre linear abzuschreiben. In diesem Projekt be-
finden sich wesentliche technische Anlagen, deren Nutzungsdauer sich von der des Gebaudes
abheben. Bei den technischen Anlagen kann aufgrund der Erfahrungswerte davon ausgegan-
gen werden, dass diese nach 15 Jahren ersetzt werden mussen.

Zu den technischen Anlagen mit 15 Jahren Nutzungsdauer zéhlen Apparate, Armaturen, Re-
gelorgane, Schaltschranke, Leuchten etc. und ein grosser Teil der BUhnentechnik und Betriebs-
einrichtung.

Ab dem 16. Abschreibungsjahr reduzieren sich die Abschreibungen theoretisch um die Tech-
nik- und Bauteileabschreibungen. Ersatz- und Reparaturkosten unter 100'000 Franken laufen
Uber die Erfolgsrechnung und werden nicht aktiviert. Ersatzbeschaffungen und Sanierungen
mit mehrjahrigem Nutzen werden ab einer Summe von 100'000 Franken aktiviert und Uber die
Restnutzungsdauer der gesamten Anlage erfolgswirksam abgeschrieben.
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Mit Abstimmung vom 24. November 2024 Uber die Verwendung der Neubewertungsreserven
im Umfang von 36.587 Mio. Franken stimmte das Frauenfelder Stimmvolk deutlich der Bildung
einer Vorfinanzierung «Sanierung/Neubau Casino; Stadtsaal in der Stadtkaserne» in der Héhe
von 7 Mio. Franken zu'®. Mit dem Ertragsiiberschuss aus der Rechnung 2024 konnten zusatz-
liche 2 Mio. Franken Vorfinanzierung zugewiesen werden'!. Damit belduft sich die Vorfinan-
zierung auf insgesamt 9 Mio. Franken. Diese kann Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes (33
Jahre) aufgel6st werden und damit von den Abschreibungskosten abgezogen werden.

BKP | Bezeichnung Technik, Bauteile Gebdude
15 Jahre (CHF) 33 Jahre (CHF)

0 Grundsttck - -
1 Vorbereitungsarbeiten - 1'600'000
2 Gebaude 3'900'000 15'500'000
3 Betriebseinrichtung 1'300'000 600'000
4 Umgebung - 200'000
5 Baunebenkosten - 900'000
6 Reserve - 2'000'000
7 Vorstudien, Planerwahl - 400'000
9 Ausstattung 1'000'000 200'000
Bruttoabschreibung BKP 1-9 6'200'000 21'400'000
Abschreibung pro Jahr 413'333 648'485

Total Abschreibung pro Jahr 1'061'818

Lo e
;’:::ltsj:glrliche Belastung neuer 289'091

Tabelle 5: Abschreibungskosten Sanierung Casino inkl. 8.1 % MWST

Kapitaldienst

Der Kapitaldienst bezieht sich auf die Abschreibungen und Zinsen der Gesamtsanierung. Durch
die Gesamtsanierung werden keine Abschreibungskosten aus der bestehenden Liegenschaft

10 Abstimmungsbotschaft Gber die Verwendung der Neubewertungsreserven im Umfang von 36.587

Mio. Franken vom 24.11.25: LINK

11 Geschaftsbericht und Rechnungen der Stadt Frauenfeld fur das Jahr 2024 vom 29. April 2025: LINK
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dbernommen. Das Grundsttck ist bereits vollstandig abgeschrieben und muss nicht nochmals
amortisiert werden. Die Kapitalkosten belaufen sich gemass Tabelle 6 auf rund 1.13 Mio. Fran-
ken pro Jahr.

Bezeichnung Jahre | Sanierung (CHF)
Bruttoinvestitionen 27'600'000
Abschreibungen Technik, Bauteile 15 Jahre 413'333
Abschreibungen Gebaude 33 Jahre 648'485
/. Auflésung Vorfinanzierung 33 Jahre -272'727
Kalkulatorische Zinsen 50 % des Finanzierungsbedarfs' 2.5 % 345'000
Kapitaldienst pro Jahr 1'134'091

Tabelle 6: Kapitaldienst, Angaben in Franken inkl. 8.1 % MWST

Forderbeitrdge und Energiefonds

Abklarungen in Bezug auf Forderbeitrage (z.B. Minergie, Kulturférderung, Lotteriefonds etc.)
wurden noch keine getatigt. Da mogliche Férderbeitrage oft erst in einer spateren Projektphase
zugesichert werden, dirfen sie vom benétigten Kredit nicht in Abzug gebracht werden. Ein
UnterstUtzungsgesuch bei der Fachkommission «Fonds flr erneuerbare Energie und Energie-
effizienz der Stadt Frauenfeld» wurde ebenfalls noch nicht eingereicht. Der Stadtrat priift, wel-
che moglichen Forderbeitrage beantragt werden kénnen. Mit der Gewahrung dieser Beitrage
werden sich die Nettoinvestitionen und dadurch auch die jahrlichen Abschreibungen reduzie-
ren. Die Berechnungen erfolgen auf der Basis des bendtigten Kredits. In den weiteren Berech-
nungen werden diese Effekte jedoch nicht bertcksichtigt.

Betriebskosten - Erfolgsrechnung

Die Kosten basieren auf Erfahrungs- und Planwerten und gelten fir den Casinobetrieb. Der
Betrieb der bestehenden Biro- und Schulungsraumlichkeiten des Amts fur Gesellschaft und
Integration’ werden hier nicht aufgefihrt, da diese kiinftig nicht mehr in der Liegenschaft am
Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 sind. Bei den Einnahmen wurde bewusst zuriickhaltend
budgetiert und von einer moderaten Erhéhung ausgegangen. Die Personalkosten wurden total
mit plus 90 Stellenprozent (siehe Tabelle 1) budgetiert.

12 Theoretischer aktueller Preis fur Geldausleihen Gber 25 Jahre fir die Stadt Frauenfeld (abgeleitet von
den Swap-Satzen per 20.10.2023: 1.8525%).

13 Miet- und Betriebskosten (Rechnung 2024) fir die Raumlichkeiten des Amts fur Gesellschaft und
Integration (Interne Verrechnung): 150'426 Franken; diese Kosten — im Minimum — wirden kunftig
zusatzlich bei Drittliegenschaften anfallen.
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Erfolgsrechnung

Die erwarteten Ergebnisse liegen hoher als in den Vorjahren. Grund dafir ist, dass die hohen
Abschreibungs- und Kapitalkosten nun in der Erfolgsrechnung dieses Bereichs verbucht wer-
den. Zuvor wurden diese Aufwendungen in einer anderen Verwaltungsstelle gefthrt, wodurch
die Ergebnisse in diesem Bereich niedriger ausgewiesen wurden. Durch die vollstandige Zuord-

nung auf die eigene Kostenstelle ergibt sich nun ein vergleichbareres Bild.

3 Aufwand Franken
30 Personalaufwand 420'600
31 Sach- und Ubriger Betriebsaufwand 175'500
33 Abschreibungen Verwaltungsvermégen 1'061'818
34 Finanzaufwand (Durchschnittliche Zinskosten) 345'000
39 Interne Verrechnungen -

Total Aufwand 2'002'918
4 Ertrag Franken
42 Entgelte -241'100
44 Finanzertrag -
46 Transferertrag -
48 Ausserordentlicher Ertrag -272'727
49 Interne Verrechnungen -22'300

Total Ertrag -536'127

Gesamtergebnis (Aufwandiiberschuss) 1'466'791

In Steuerprozent Mittelwert 2020-2024 (695'187 Franken) 2.11 %™

Tabelle 7: Betriebskosten inkl. 8.1 % MWST, provisorisches Budget Artengliederung

Das Gesamtergebnis (Aufwandiberschuss) von 1.46 Mio. Franken entspricht 2.11 Steuerpro-
zenten. Wird davon das durchschnittliche Gesamtergebnis der Jahre 2020-2024 in der Héhe
von 0.45 Mio. Franken abgezogen, belaufen sich die zusatzlichen jahrlichen Aufwendungen

14 Die Erfolgsrechnung des aktuellen Betriebs bedarf derzeit einen Finanzaufwand von 0.65 Steuerpro-

zenten.
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fr den Betrieb des neuen Stadtsaals im Vergleich zum aktuellen Casino auf 1.01 Mio. Franken.
Dies entspricht zusatzlichen 1.46 Steuerprozenten.

Bereinigte Erfolgsrechnung

Die bereinigte Erfolgsrechnung spiegelt den operativen Erfolg des Casinos wider. Ausgenom-
men sind dabei die Effekte der Abschreibungskosten, der Kapitalzinsen, der Vorfinanzierung
und der internen Verrechnungen. Durch die Bereinigung um diese Posten wird der vergleich-
bare operative Erfolg sichtbar. So wird deutlich, wie viel das Casino tatsachlich erwirtschaftet
— unabhangig von der buchhalterischen Wertminderung des Gebaudes und der Anlagen.

Bezeichnung Nach Neubau Casino | Rechnung Mittelwert
(CHF) 2020-2024 (CHF)
Aufwand 2'002'918 616'738
Ertrag -536'127 -162'808
Ergebnis 1'466'791 453'930
./. Abschreibungen -1'061'818 0
+ Ausgleich Kapitalzins, Vorfinan- 117'727 0
zierung, interne Verrechnungen
Bereinigtes Ergebnis 522'700 453'930
In Steuerprozent Mittelwert 2020- 0.75 % 0.65 %
2024 (695'187 Franken)

Tabelle 8: Bereinigte Erfolgsrechnung inkl. 8.1 % MWST

Finanzkompetenzen

Die Sanierung des Casinos stellt eine neue Ausgabe dar und erfordert einen entsprechenden
Kredit durch das zustandige Organ. Gemass Gemeindeordnung Art. 8 (SRS 131.1.0) mUssen
der Gemeinde BeschlUsse zu Geschaften lber neue, einmalige Ausgaben ausserhalb des Ge-
meindevoranschlages Uber 2'000'000 Franken zur Abstimmung unterbreitet werden.

Zusammenfassung Finanzen

Der Stadtrat beantragt einen Gesamtkredit (Planungs- und Baukredit) von 27.6 Mio. Franken'
far die Sanierung des Casinos. Wird diesem Objektkredit durch das Stimmvolk zugestimmt,
wird dem Stadtrat die Ermdchtigung gegeben, die Sanierung des Casinos bis zum bewilligten
Betrag zu planen und zu realisieren. Mit diesen Investitionen flr den Betrieb des Casinos wird
die Erfolgsrechnung der Stadt kinftig mit einem Aufwand von 1.46 Mio. Franken pro Jahr

15 Gesamtkredit inkl. 8.1 % MWST; Kostengenauigkeit + 25 %; Schweizerischer Baupreisindex, Gross-
region Ostschweiz, Hochbau (Umbau), Stand April 2025 = 115.6 Punkte, Basis Oktober 2020 = 100
Punkte
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belastet. Dies entspricht 2.11 Steuerprozenten. Im Vergleich zum durchschnittlichen Gesamt-
ergebnis der Jahre 2020-2024 (0.45 Mio. Franken) ist die Erfolgsrechnung der Stadt ab Inbe-
triebnahme des neuen Stadtsaals um 1.01 Mio. Franken mehrbelastet. Dies entspricht zusatz-
lichen 1.46 Steuerprozenten.

8 Auswirkungen bei Ablehnung der Vorlage

Bei einem negativen Entscheid zum Gesamtkredit flr die Sanierung des Casinos sieht sich der
Stadtrat gezwungen, die Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 fortlaufend zu
unterhalten und bei Bedarf die nétigen Sanierungen vorzunehmen. Die Blro- und Schulungs-
raume des Amts fir Gesellschaft und Integration kénnten in den nachsten Jahren ohne grosse
Einschrankungen genutzt werden.

Anders verhalt es sich fir den Betrieb des Casinos. Ab dem 1. Januar 2026 ist die maximale
Besucheranzahl auf 350 Personen eingeschrankt. Aufgrund der dringend anstehenden Brand-
schutz- und Erdbebenertiichtigungsmassnahmen sind diese maglichst rasch zu planen und um-
zusetzen. Flr die Umsetzung ist mit einem ersten Betriebsunterbruch von zehn Monaten zu
rechnen. Damit ware der Casinobetrieb aber nicht langfristig gesichert. In den nachsten funf
bis zehn Jahren fallen weitere umfassende bauliche Massnahmen (Fassade, Heizungs-, Luf-
tungs- und Klimaanlagen, Bihnentechnik etc.) an. Diese fortlaufend umzusetzen, wirde wie-
derkehrende Schliessungen des Casinobetriebs nach sich ziehen.

Ob zusatzliche Massnahmen zur Erhéhung der Personenanzahl ergriffen werden, ist durch den
Stadtrat zu prufen und aufgrund der Ungebundenheit der Kosten sowie der Investitionsgrosse
beim Gemeinderat zu beantragen.

9 Empfehlung des Stadtrats

Das Casino ist mehr als ein Gebdude: Es ist ein Teil der kollektiven Erinnerung, ein Ort gemein-
samer Erlebnisse und ein sichtbares Zeichen fir die Rolle Frauenfelds als kulturelles Zentrum
des Kantons. Sein Fortbestand in zeitgemasser Form ist fir viele Einwohnerinnen und Einwoh-
ner ein Herzensanliegen und ein wichtiger Baustein flr die Lebensqualitat vor Ort. Fur den
Stadtrat haben sowohl das deutliche Nein der Stimmbevélkerung zum Verkauf der Liegen-
schaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 als auch die hohe Zustimmung zur Verwendung
der Neubewertungsreserven fir die Vorfinanzierung «Sanierung/Neubau Casino; Stadtsaal in
Stadtkaserne» gezeigt, dass Frauenfeld auch in Zukunft wieder eine wirdige Lokalitat fur das
Vereins- und Kulturleben sowie fur Politik und Wirtschaft braucht.

In den letzten zwei Jahren seit der Ablehnung des Verkaufs des Casinos hat der Stadtrat Frau-
enfeld umfassende Abklarungen zur baulichen Zukunft der Liegenschaft am Bahnhofplatz
76b/Kasernenplatz 4 getatigt. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse ist der Stadtrat heute
der Meinung, dass die Stadt Frauenfeld auch weiterhin einen Stadtsaal in Form und Grdsse des
heutigen Casinos fir Konzerte, Schauspiel und Bankette braucht. Dafiir bietet der bestehende
Standort die besten Voraussetzungen. Ergéanzend dazu bietet die kiinftig sanft renovierte, nicht
warmegedammte Doppelreithalle in der Stadtkaserne anderweitige Mdglichkeiten, insbeson-
dere in Kombination mit dem Kasernenhof.

FUr den Stadtrat steht in Anbetracht der eruierten Kosten und Nutzen eine Gesamtsanierung
des bestehenden Casino-Gebaudes im Vordergrund. Aufgrund der Nutzungseinschrankungen
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ab dem 1. Januar 2026 und den ausgewiesenen baulichen Defiziten méchte der Stadtrat den
zeitlich schnellstmoglichen Weg fur die Planung und Umsetzung der Gesamtsanierung be-
schreiten. Daher beantragt der Stadtrat mit dieser Botschaft einen Gesamtkredit zur Sanierung
der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 in der Héhe von 27.6 Mio. Franken'®.

Der Stadtrat sieht in der Sanierung des Casinos nicht nur ein bauliches Projekt fir einen neuen
Stadtsaal, sondern eine Investition in die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat der Stadt. Wird
das Vorgehen gutgeheissen, besteht die Chance, ab dem Jahr 2031 wieder eine wurdige Lo-
kalitat fur das Vereins- und Kulturleben sowie fur Politik und Wirtschaft anbieten zu kénnen.

Antrage

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfihrungen stellen wir Innen folgende Antrage:

1. Der Gemeinderat stimmt der Abstandnahme vom Projektierungskredit fir einen neuen
Stadtsaal in der Doppelreithalle der Stadtkaserne zu.

2. Der Gesamtkredit Gber 27'600'000 Franken fir die Sanierung der Liegenschaft Bahnhof-
platz 76b/Kasernenplatz 4 (Casino Frauenfeld) wird genehmigt.

Die Mehrwertsteuer (8.1 %) ist in den beantragten Kosten eingerechnet. Kostengenauig-
keit des aktuellen Planungsstandes (Machbarkeitsstudie) liegt bei £ 25 %. Preisverdnde-
rungen aufgrund von Anpassungen des Kostenindexes werden mitbewilligt (Berechnungs-
grundlage: Schweizerischer Baupreisindex, Grossregion Ostschweiz, Hochbau (Umbau),
Stand April 2025 = 115.6 Punkte, Basis Oktober 2020 = 100 Punkte).

Antrag 2 untersteht gemass Art. 8 Abs. 1 Ziff. 5 der Gemeindeordnung dem obligatori-
schen Referendum.

Die Vorlage geht an das Prasidium des Gemeinderates mit der Einladung, das Geschaft
der zustandigen Geschéaftspriifungskommission zur Vorberatung, Berichterstattung und
Antragstellung im Gemeinderat zuzuweisen.

16 Gesamtkredit inkl. 8.1 % MWST; Kostengenauigkeit + 25 %; Schweizerischer Baupreisindex, Gross-
region Ostschweiz, Hochbau (Umbau), Stand April 2025 = 115.6 Punkte, Basis Oktober 2020 = 100
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STADT FRAUENFELD
Stadtrat Frauenfeld

Der Stadtprasident: Claudio Bernold

Die Stadtschreiberin: Bettina Beck

Beilagen

Beilage 00:
Beilage 01:
Beilage 02:
Beilage 03:
Beilage 04:
Beilage 05:
Beilage 06:
Beilage 07:
Beilage 08:
Beilage 09:
Beilage 10:
Beilage 11:
Beilage 12:

Bericht Periodische Feuerschutzkontrolle der Gebdudeversicherung Thurgau
Marktanalyse und Bedurfnisabkldarung zu Veranstaltungen in Frauenfeld
Denkmalpflegerisches Gutachten Doppelreithalle Frauenfeld
Standortvergleich, Nutzwertanalyse

Machbarkeit Brandschutz, Casino Frauenfeld

Erdbebenprifung / Zustand Tragwerk, Casino Frauenfeld

Istzustand Elektroinstallationen, Casino Frauenfeld

Machbarkeitsstudie Gebaudetechnik HLKS

Zustandsanalyse Bihneneinrichtung, Casino Frauenfeld

Machbarkeitsstudie Casino Frauenfeld

Brandschutzmassnahmen und Personenanzahl Erhéhung

Betriebskonzept Casino Juni 2025

Bericht zur Kalkulation Casino Frauenfeld — Zweit-Kostengrobschatzung £25%
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