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Verkauf der Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 (Casino Frauenfeld)

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Casino Frauenfeld ist ein beliebter Veranstaltungsort, den viele Einwohnerinnen und Ein-
wohner mit zahlreichen Erinnerungen verbinden und an dem in den letzten Jahrzehnten un-
zahlige Veranstaltungen stattgefunden haben. Die Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kaser-
nenplatz 4 ist jedoch in die Jahre gekommen. Wenn in Zukunft eine nachhaltige und offene
Gebaudenutzung angestrebt werden soll, ist eine Totalsanierung der Liegenschaft fur einen
zweistelligen Millionenbetrag in den nachsten Jahren unumganglich.

Unverhofft erhielt der Stadtrat von der Credit Suisse Anlagestiftung (im Folgenden «Credit
Suisse») im Juni 2022 ein Kaufangebot fur die Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4.
Dies er6ffnet der Stadt ganz neue Perspektiven. Dem Stadtrat ist es unabhdngig des vorliegen-
den Kaufangebotes wichtig, dass im Falle eines Verkaufes der Liegenschaft in Bahnhofsndhe
eine ebenbdrtige Kultur- und Eventlocation fur die Frauenfelder Bevolkerung und die Region
Frauenfeld erhalten bleibt oder neu geschaffen wird.



1. Zielsetzungen des Stadtrats

Der Stadtrat sieht im Angebot der Credit Suisse eine einmalige Chance, die bereits angestos-
senen Entwicklungen zur Aufwertung der Innenstadt positiv zu unterstiitzen und voranzutrei-
ben. In Anlehnung an die Botschaften der SchlUsselgebiete werden folgenden Leitsdtze durch
den Stadtrat definiert:

Unser Herz starken

Mit dem Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 machen wir den Weg
frei flr eine ausgezeichnete stadtebauliche Gesamtldsung auf der gesamten Fassadenlange.
Der Bahnhofsplatz zwischen Oberstadtstrasse und Kasernenplatz wird dadurch aufgewertet.
Unser Gewerbe kann moderne Raumlichkeiten im Herzen von Frauenfeld beziehen. So nutzen

wir die Chance, um zukunftsfahige Entwicklungen beim Bahnhofplatz zu erméglichen.

Unsere Strahlkraft vergrossern

Der Bauzustand der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 lasst eine optimale und
zeitgemasse Nutzung des Casinobetriebes nur noch bedingt zu. Wir wollen Synergien nutzen
und ein attraktives Kultur- und Eventlokal mit zeitgemasser Infrastruktur schaffen. So nutzen

wir die Chance, um Veranstaltungen mit regionaler oder nationaler Ausstrahlung anzuziehen.

Unser Geld klug investieren

Die Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 ist in die Jahre gekommen. Die anstehen-
den Investitionen waren enorm. Der Erlés aus dem Verkauf ermdglicht ein ahnliches Angebot
an einem neuen Standort. So nutzen wir die Chance, um eine erfolgreiche Kultur- und Event-

location zu schaffen.

Unsere Krafte biindeln

Unser professionelles Casino-Team soll seine Leistungen in einer ansprechenden und funktio-
nalen Infrastruktur anbieten kénnen. Die bestehenden personellen Ressourcen sind auch bei
Verdnderungen zu erhalten und zielgerichtet einzusetzen. Das Personal und die Infrastruktur
sind die Visitenkarte der Stadt Frauenfeld.




2. Geschichte des Casinos

Nach Planen von 1898 wurde an der Oberstadtstrasse der damalige Bahnhofsaal gebaut. Die
damalige Besitzerin hatte im Jahr 1943 ein Renovationsprojekt fur das Hotel und den Theater-
saal ausarbeiten lassen, da man der Ansicht war, dass der veraltete Saal im Hotel Bahnhof nicht
mehr den BedUrfnissen einer Kantonshauptstadt gentige. Als einziger Saal in Frauenfeld ver-
flgte dieser Uber eine Bihne und war mit bis zu 700 Sitzplatzen zugleich der grésste der Stadt.

1953 gab der damalige Hotelier ein Baugesuch fur die Umnutzung des Saals fir Hotelzimmer
und als Ladenlokal ein, das durch den Stadtrat bewilligt wurde. Der Verlust des Theatersaals

wog schwer und das kulturelle Leben in der Stadt Frauenfeld war beeintrachtigt.

Durch die neu gegriindete Bahnhofsaal AG, spater Casino AG, wurde 1956 der Frauenfelder
Stimmbevélkerung ein 1.8 Mio. Franken teures Neubauprojekt (Stahlbau) unterbreitet, bei dem
sich die Stadt mit 800'000 Franken beteiligte.

Die Realisierung des Saalbaus stand jedoch unter keinem guten Stern. Die Aktiondre waren
sich uneinig und schon 1957 zeichnete sich eine Kostentberschreitung ab. Der Neubau sollte
nun 2.8 Mio. Franken kosten. Durch zusatzliche Kredite der Thurgauer Kantonalbank und die
Burgschaft eines der Hauptaktiondre konnte die Fortsetzung des Bauprojekts sichergestellt
werden. Allerdings blieben nach der Einweihung im Januar 1959 viele Rechnungen offen. Aus-
serdem war die Casino AG nicht in der Lage, den gewahrten Blrgschaftskredit zurtickzuzahlen.
Der Konkurs konnte durch eine breit gestreute Aufstockung des Aktienkapitals und eine Nach-

finanzierung von 340'000 Franken durch die Stadt verhindert werden.

In den Folgejahren fanden diverse bauliche Investitionen und Reparaturen im Umfang von rund
400'000 Franken statt, welche die Stadt mitfinanzierte. Im Jahre 1984 erfolgte, wahrend einer
weiteren finanziellen Notlage der Aktiengesellschaft, eine Aufstockung des Kapitals mit allei-
nigem Bezugsrecht der Stadt. Der Aktiengesellschaft war es nicht gelungen, den Betrieb kos-
tendeckend zu fahren. Zwischen 1984 und 1988 wurden insgesamt rund 3.4 Mio. Franken
investiert, wobei sich die Stadt mit rund 2.8 Mio. Franken beteiligte. Im Jahr 2000 bewilligte
das Volk einen Kredit von 5.3 Mio. Franken an die Casino AG zur Sanierung und Modernisie-
rung des Gebdudes. Nach erfolgreicher Volksabstimmung im Marz 2004 {bernahm die Stadt
das Casino zu einem Preis von 370'000 Franken. Bis Ende 2015 verpachtete die Stadt das
Casino an ein Pachterehepaar, das danach in Pension ging. Auch wahrend der Verpachtung
kam die Stadt fur die laufenden Unterhaltskosten auf.



Seit 2016 wird das Casino als stadteigener Betrieb durch das Amt fir Freizeit und Sport gefihrt.
Das Amt trug bis Ende 2021 auch die Hauptverantwortung fir den baulichen und betrieblichen
Gebaudeunterhalt des gesamten Komplexes sowie fur die nutzerspezifischen Ausbauten und
Anlagen des Casinobetriebs. Seit 2021 liegt die bauliche und betriebliche Verantwortung fur
das Gebadude beim Amt fir Hochbau und Stadtplanung. Das Amt fur Freizeit und Sport ist
weiterhin fur den Casinobetrieb sowie die nutzerspezifischen Ausbauten und Anlagen zustan-

dig.

Zudem nutzt das Amt fur Gesellschaft und Integration die Buro-, Schulungs- und Betreuungs-
flachen an zentraler Lage fir ihre stadtischen und regionalen Dienstleistungen im Bereich Ad-

ministration, Weiterbildung, Schulung sowie Kinderbetreuung.

Finanzielle Geschichte
Folgende Investitionen wurden im Laufe der Jahre durch die Stadt Frauenfeld in die Liegen-

schaft der damaligen Bahnhofsaal AG / Casino AG getatigt.

Jahr Bezeichnung Investition
1956 Bahnhofsaal AG / Casino AG, Investitionen CHF 1.8 Mio., | CHF  800'000
Anteil Stadt CHF 800'000

1961 Restfinanzierung durch Stadt CHF  340'000
1971-1978 | Diverse bauliche Investitionen und Reparaturen finanziert | CHF  400'000
durch Stadt
1984-1988 | Erste Sanierung. Anteil Stadt CHF 2'810'000, Anteil Casino | CHF 2'810'000
AG CHF 600'000

2000/2001 | Zweite Sanierung finanziert durch Stadt* CHF 5'270'000
2004 Ubernahme Casino durch Stadt** CHF  370'000
Total Aufwendungen Stadt Frauenfeld bis 2004 CHF 9'990'000

Tabelle 1: Investitionen bis 2004

* Die Bauabrechnung vom 8. Mérz 2002 spricht von einem originalen Kostendach von 5'269'200 Franken gemdss
Volksabstimmung vom 21. Mai 2000. Die Casino AG gab jedoch verschiedene Zusatzarbeiten in Auftrag, sodass
der revidierte casino-interne Voranschlag 5'731'910 Franken betrug. Die effektiven Baukosten lagen bei
CHF 5'568'252.70. Fir die Finanzierung des zusatzlichen Betrages war die Casino AG selbst besorgt. Der Gemein-
derat bewilligte am 12. Juni 2002 lediglich den urspringlichen Kredlit.

** Der von den Stimmberechtigten am 28. Mérz 2004 bewilligte Ubernahmepreis betrug 370'000 Franken. Er
umfasste namentlich die Betriebsverluste 2003 und Januar - Mai 2004, die Riickzahlung des MWST-Vorsteuerabzu-
ges sowie die administrativen Kosten-.

! Beilage 1: Casinobotschaft 2000
2 Beilage 2: Casinobotschaft 2004



Nach der Ubernahme durch die Stadt im Jahr 2004 sind bis heute nachstehende Investitionen

erfolgt:
Jahr Bezeichnung Investition
2006 Ersatz Heizungsanlage und Unvorhergesehenes CHF 82'095
2009/2010 | Erneuerung Liftanlage/Treppenhaus Birotrakt CHF 125'125

2009/2010 | Erneuerung WC-Anlagen Burotrakt 3. + 4. OG inkl. Teil- | CHF 165'006
erneuerung der elektrischen Hauptverteilung

2014/2015 | Sanierung Burotrakt inkl. Zugang 2. + 3. OG CHF 108'647
2015 Stadtcasino; Sanierung Burotrakt 4. OG CHF 277'828
Total CHF 758'703

Tabelle 2: Investitionen 2004 - 2015

Von den seit 1956 erfolgten Investitionen werden per Ende 2022 1'323'530 Franken als Rest-
buchwerte gefihrt:

Nr. Bezeichnung geplanter Rest-
buchwert per
Ende 2022
ANR00042 Stadtcasino, Kasernenplatz 4, Baubeitrag an Sanie- CHF 962'100
rungsmassnahmen
ANR00047 | Casino; Erneuerung Lift/Treppenhaus Burotrakt Casino | CHF 39'500
ANRO0048 | Stadtcasino, Erneuerung WC-Anlagen Burotrakt 3. + 4. | CHF 62'000
OG, Teilerneuerung der elektr. Hauptverteilung
ANR00360 | Sanierung Burotrakt inkl. Zugang (Casino) CHF 259'930
Investitionen 2014 und 2015
Total CHF  1'323'530

Tabelle 3: Restbuchwerte

Davon stellen 1'063'600 Franken (ANR0O0042, ANRO0O047 und ANR0O0048) «Vermieterinvesti-
tionen» dar und sind bei einem Verkauf mit dem Erlés zu verrechnen. Der Betrag Uber
259'930 Franken (ANRO0360) betreffend «Mieterausbauten» fir das Amt flr Gesellschaft und
Integration sind auf die restliche Nutzungsdauer (bis 2026) ab Verkauf linear abzuschreiben.
Mit dem Verkauf werden fir die verbleibenden 4 Jahre nur noch fur die Anlage ANR0O0360

jahrliche Abschreibungen von rund 65'000 Franken anfallen.

3. Liegenschaftenstrategie der Stadt Frauenfeld
Gemass der Liegenschaftenstrategie der Stadt Frauenfeld vom 19. Januar 2021 strebt die Stadt
einen schonenden Umgang mit Ressourcen und nachhaltiges Handeln an. Bei allen relevanten

Entscheidungen zu Liegenschaften fihrt die Stadt eine ganzheitliche Beurteilung der Aspekte




Umwelt, Gesellschaft und haushalterischer Umgang mit den verfiigbaren Mitteln durch. Beste-
hende Bauten und Anlagen werden auf ihre Nachhaltigkeit hin geprift und bewertet. Bei bau-
lichen Investitionsvorhaben erfolgt eine mit der langfristigen Finanzplanung (> 10 Jahre) koor-
dinierte Lebenszyklusbetrachtung von der Planung, tber die Realisierung und den Unterhalt bis

hin zur Sanierung und zum Rickbau.

Die nachfolgende Zustandsanalyse? zeigt, dass eine langfristige Fortsetzung des Casinobetriebs
im aktuellen Gebdude nicht nachhaltig ist und mit hohen Investitionskosten fir den baulichen
und betrieblichen Gebaudeunterhalt zu rechnen ist.

Zustandsanalyse Gebdude

Seit der Sanierung und Modernisierung des Gebdudes im Jahr 2000 wurden lediglich Instand-
haltungsmassnahmen an der Gebaudesubstanz ausgefiihrt. Zusatzlich wurde 2021 eine Ana-
lyse der Luftungssituation* im Casino in Auftrag gegeben, da es wiederholt Reklamationen
Uber die schlechte Luftqualitat oder die zu hohen Temperaturen im Sommer gab. Der durch-
geflihrte Rauchversuch hat ergeben, dass ein Teil der Uber die Decke zugefihrten Zuluft Gber
die Deckenleuchten und Uber die Seitenwande wieder abgesogen wird, bevor diese im Zu-
schauerbereich angekommen ist. Eine nachtragliche Anpassung der Liftungsanlage ist tech-
nisch nicht méglich und das Problem kann nur durch eine neue Luftungsanlage behoben wer-

den. Die neue Leitungsfihrung ist zudem baulich nur mit grossem Aufwand umsetzbar.

Die Zustandsanalyse von Basler+Hofmann AG aus dem Jahr 2018 Uber den Gebaudezustand
weist einen Instandsetzungsbedarf von ca. 7.43 Mio. Franken bis zum Jahr 2041 aus. Nicht in
diesen Instandsetzungskosten eingerechnet sind der Totalersatz der Liftungsanlage sowie die
reguldren baulichen, technischen und betrieblichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskos-
ten. Werden diese Kosten mitgerechnet, belaufen sich die Kosten fir das Casino in den nachs-

ten 15 bis 25 Jahre auf schatzungsweise 12 bis 18 Mio. Franken.

Das Gebdude musste wie alle stadtischen Liegenschaften nach dem neusten Energiestandard
saniert werden. Dazu gibt es punkto Heizung zurzeit eine bauliche und technische Abhdngig-
keit zwischen der Nachbarliegenschaft am Bahnhofplatz 76 (Grundeigentiimerin Credit Suisse)
und der Casino-Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4, da sich die Heizung in der
zum Abbruch vorgesehenen Nachbarliegenschaft befindet. Zudem fihrt die Entfluchtung des

Balkons im Saal auf die Terrasse des Nachbargebaudes, das abgebrochen werden soll. Ebenfalls

3 Beilage 3: FRF_Unterhaltsbedarf, Energieverbrauch und Raumbedarfsanalyse Gebaude_Anhang 4.pdf
4 Beilage 4: 484-Protokoll_02-Rauchversuch



befinden sich Gebaudeteile der WC-Anlage im Kunstlerbereich und der Liftungszentrale auf
dem Grundeigentum der Nachbarliegenschaft der Credit Suisse. Diese sind mit einem im
Grundbuch eingetragenen Uberbaurecht gesichert. Ein allfalliger Abbruch der Nachbarliegen-
schaft hat entsprechend bauliche Auswirkungen auf die Gebaudestruktur der Casino-Liegen-
schaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4.

Die brandschutztechnischen Abkldrungen vom 17. November 2022 mit der Gebdudeversiche-
rung Thurgau haben ergeben, dass bei einer baulichen Anpassung an die Gebdudestruktur die
Liegenschaft aus brandschutztechnischer Sicht neu beurteilt wird. Fir die vorhandene Perso-
nenanzahl werden mindestens 2 brandschutztechnisch abgeschlossene vertikale Treppenhau-
ser zur direkten Entfluchtung ins Freie gefordert. Ebenfalls missen die unterschiedlichen Nut-
zungen als separate Brandabschnitte ausgebildet werden.

Betrachtung aus stadtebaulicher Sicht

In stadtebaulicher Hinsicht ist die Ubergreifende Betrachtungsweise der Parzellen Nummer 63
(Bahnhofplatz 76/76a) und Nummer 1437 (Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4) von zentraler
Bedeutung. Dadurch wird die Chance generiert, den Gebdaudekomplex einheitlich zu gestalten
und zu beruhigen. Dies ganz im Gegensatz zum aktuell bestehenden Konglomerat verschie-
denster Baustile, das gemass Denkmalpflege weder Kultur- noch Schutzobjekt ist. Anhand die-
ser Vereinheitlichung des architektonischen Ausdruckes kann eine stadtebaulich optimale Lo-
sung generiert werden, die der Aufwertung des Bahnhofplatzes und der eigentlichen Block-
randbebauung dient.

Abbildung 1: Ansicht Nord -Std



Die Liegenschaften am Bahnhofplatz 76/76a sowie Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 sind Teil
des Gestaltungsplans Oberstadtstrasse - Unterer Graben - Kasernenplatz — Bahnhofstrasse. Der
Gestaltungsplan bezweckt das Erreichen einer stadtebaulichen, architektonischen und er-
schliessungstechnisch guten Situation im Uberbauungsbereich Bahnhof und Altstadt. Darin ist
fur die Liegenschaften am Bahnhofplatz 76/76a sowie Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 eine
Bestandesgarantie festgehalten. Bei Abbriichen kénnen die Liegenschaften im bestehenden
Umfang wiederaufgebaut werden.

Abbildung 2:An5icht Std- Nord

Die Stadt Frauenfeld muss gemass § 122 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) bis 2028
samtliche Sondernutzungsplane inklusive des betroffenen Gestaltungsplans an die neuen Best-
immungen des PBG und an die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) anpassen. Bei der Uberpriifung des Gestaltungsplans besteht die Maglichkeit far
eine Anpassung oder eine Aufhebung. In beiden Fallen muss ein ordentliches Verfahren mit
offentlicher Mitwirkung und anschliessender &ffentlicher Auflage durchgefihrt werden. Fur
das qualifizierte Durchfiihren des Gestaltungsplanverfahrens wird seitens Stadt Frauenfeld von
der kuinftigen Bauherrschaft ein detailliertes Richtprojekt verlangt, das den hohen Ansprichen
an den Stadtraum genlgt und eine publikumsorientierte extrovertierte Erdgeschossnutzung im
Sinne der Stadtkernzone vorsieht. Dieses Richtprojekt wird durch die Fachkommission Hochbau
beurteilt und im Rahmen der Mitwirkung der Offentlichkeit vorgestellt.



Die Stadt Frauenfeld verflgt Uber ein Reglement zum preisgtnstigen Wohnraum. Fir die Um-
setzung des Reglements sind gewisse Gebiete (Parzellen) vorgesehen, darunter fallt das Casino
nicht. Im Sinne der Stadtentwicklung entsteht derzeit und in den nachsten Jahren nérdlich der
Bahngleise entlang der Murg Wohnraum. Dagegen steht zusatzlicher Wohnraum am Bahnhof-
und Kasernenplatz aufgrund der eher lauten Umgebung nicht im Vordergrund. Die Stadt Frau-
enfeld beabsichtigt mit der Entwicklung der Stadtkaserne einen ¢ffentlichen und belebten Ort
zu schaffen, der durch die Erweiterung von Wohnnutzungen in unmittelbarer Umgebung ein-

geschrankt werden kénnte.

Beurteilung Bausubstanz

Obwohl sich das Foyer im Erdgeschoss sowie der Casinosaal in einem guten baulichen Zustand
prasentiert, wird der marode Bauzustand und die veraltete Gebdudetechnik bei einem Blick
«hinter die Bihne» sichtbar. Dies zeigt sich durchgehend vom Kellergeschoss bis zu den Buro-
und Schulungsraumen des Amtes fir Gesellschaft und Integration. Ebenfalls muss die notwen-
dige bauliche und technische Umsetzung der Brandschutzvorschriften angegangen werden.

Bei einer Sanierung der Liegenschaft sind neben den technischen und baulichen Erneuerungs-
massnahmen weitere energetische Massnahmen in die Ddmmung von Fassaden, Fassadentei-
len wie Fenstern sowie Dach notwendig. Ebenfalls muss die warmetechnische Situation mit

dem Ersatz der fossilen Heizanlage in ein modernes und nachhaltiges System geldst werden.

Projekt der Credit Suisse

Die Neuausrichtung der benachbarten Liegenschaften an der Bahnhofstrasse 76 und 76a der
Credit Suisse beinhaltet ein Blrogebaude mit Erdgeschoss, vier Obergeschossen sowie Attika-
geschoss mit insgesamt ca. 4'000 m2 Blro- und Gewerbeflachen.

Durch den zusatzlichen Erwerb der Casino-Liegenschaft am Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz
4 hat die Credit Suisse die Mdglichkeit, ein Gesamtkonzept Uber alle drei Liegenschaften zu
planen und Synergien in der Bauphase sowie im Betrieb der Liegenschaften zu nutzen. Dadurch
kann eine stadtebaulich einheitliche Gestaltung ermdglicht werden.

Aufgrund dieser Ausgangslage bat die Credit Suisse das Amt fur Hochbau und Stadtplanung
einen Verkauf der Casino-Liegenschaft in Erwagung zu ziehen. Der Stadtrat hat am 31. August
2021 dem Amt fur Hochbau und Stadtplanung den Auftrag erteilt, einen Verkauf der Liegen-
schaft an die Credit Suisse zu prifen und entsprechende Verhandlungsgesprache bis zu einem

°> Beilage 5: Fotodokumentation «Blick hinter die Bihne»
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verbindlichen Kaufangebot zu fihren und den Kaufpreis Gber eine Marktwertschatzung zu
Uberprufen.

4. Ergebnis aus den Verkaufsverhandlungen mit Credit Suisse

Aufgrund der zur Verfigung gestellten Informationen und Unterlagen, ist der beauftragte
Schéatzer fir eine erste Ermittlung des Fortfiihrungswerts der Liegenschaft vom Szenario einer
Weiterfihrung der heutigen Nutzung ausgegangen (keine Umnutzung, kein Ersatzneubau,
kein Abbruch). Aufgrund der Hochrechnung mit den am Markt erzielbaren méglichen Miet-
zins- und Veranstaltungseinnahmen kann bei einem Verkauf der Liegenschaft mit einem Er-
tragswert in der Hohe von ca. 8.0 Mio. Franken gerechnet werden. Bei einem Ersatzneubau-
szenario kann sich dieser Wert erhéhen. Ein detaillierter Schatzungsbericht zur Verifizierung
dieser Ersteinschatzung kann bei Bedarf in Auftrag gegeben werden. Der Neuwert der Gebau-

deversicherung (ohne Landanteil) betragt 13.7 Mio. Franken

Aufgrund diverser Verhandlungsgesprache zwischen dem Amt fir Hochbau und Stadtplanung
und der Credit Suisse konnte ein verbindliches Kaufangebot in der Héhe von 13.95 Mio. Fran-
ken ausgehandelt werden. Dieses wurde am 9. Juni 2022 schriftlich von der Credit Suisse ein-
gereicht. Bei einer GrundstUcksflache der Parzelle 1437 von 1'051 m?2 ergibt dies einen Kauf-
preis in der H6he von 13'273 Franken pro m2 Grundsticksflache. Damit der Kaufpreis geldst
und fr einen Ersatzbau eingesetzt werden kann, wurde auf die Aushandlung eines Baurechts-
vertrages fur diese relativ kleine Parzellenflache verzichtet. Zudem entfallt durch den Verkauf
der finanzielle Aufwand fir einen Abbruch durch die Stadt Frauenfeld. Wie im Finanzplan ab
2024 ersichtlich ist, missen bei der Stadt Frauenfeld auch zuklnftig gréssere Positionen fur
Projektentwicklungen freigestellt werden. Ein Verkauf hilft mit, die finanzielle Situation der
Stadt durch die anstehende Totalsanierung des Gebadudes nicht weiter zu belasten.

Da die Mdglichkeit fur einen Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 in
direktem Zusammenhang mit der Neuausrichtung der direkt angrenzenden Liegenschaften der
Credit Suisse steht, wurde der Credit Suisse eine Exklusivitat fur die Erstellung eines Kaufange-
bots zugestanden, damit mit einem Gesamtkonzept Uber alle drei Liegenschaften eine stadte-
baulich einheitliche Gestaltung ermdglicht werden kann.
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Das Departement fir Bau und Verkehr hat bei der Credit Suisse darum ersucht, dass die Stadt
Frauenfeld die Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 bis 31. Dezember 2026 weiter
als Buroraumlichkeiten fir das Amt fir Gesellschaft und Integration nutzen und das Casino
weiter betreiben kann. Die Credit Suisse hat diese Nutzungsverldangerung am 29. November
2022 schriftlich bestatigt.

Zwischennutzung Erdgeschoss durch die Credit Suisse

Ab 2025 wird voraussichtlich ein Teil der Erdgeschossflache von der Credit Suisse benétigt. Ein
gleichzeitiger Betrieb dieser Flache im Erdgeschoss und Betrieb des Casinosaals ist grundsatzlich
maoglich. Sofern ein Teil des Foyers fur ein Ladenlokal genutzt werden muss, 16sen diese bauli-
chen Anpassungen eine Neubeurteilung der brandschutztechnischen Situation aus. Damit die
Entfluchtung aus dem Casino mit der neuen baulichen Situation gewahrleistet werden kann,
ist eine Reduktion der Personenzahl auf maximal 300 Personen (KUnstler und Besucher) zu
erwarten. Falls das gesamte Erdgeschoss genutzt werden sollte, sind nur noch Theaterproben
oder dhnliche Veranstaltungen auf der Bihne mit maximal 50 Personen zugelassen. Die Credit
Suisse prift jedoch weitere Alternativen, damit der Casinobetrieb méglichst im heutigen Aus-

mass weiter erfolgen kann.

5. Mogliche Varianten fiir den Weiterbetrieb vom Veranstaltungssaal

Dem Stadtrat ist es wichtig, dass eine ebenbdrtige Kultur- und Eventlocation fur die Frauenfel-
der Bevolkerung und die Region Frauenfeld erhalten bleibt oder neu geschaffen wird. Im jetzi-
gen Casino sind bei Konzertbestuhlung im Saal 473 Platze und auf der Galerie 176 Platze
vorhanden. Gesamthaft kénnen so 649 Personen an einer Veranstaltung im Casino teilneh-
men. FUr die Bestellung eines neuen Stadtsaals als Ersatz des Casinos werden nebst der Saal-
und Bihnenflache weitere Nebenflachen wie Gastegarderobe, WC-Anlage fur Gaste, Eingang
/ Foyer fur Apéros etc., Kinstlergarderoben mit WC-Anlagen, Cateringktiche mit Lagerflachen,
Anlieferung Bihne, Regie-, Ton- und Lichttechnikraume, Mobiliarlager und Lager Bihnenma-
terial im gleichen oder teilweise grosseren Umfang in unmittelbarer Nahe zum Saal benétigt.
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Alternativen zum heutigen Standort

Das Casino Frauenfeld bietet heute gute Voraussetzungen fur Fach-, Firmen- oder Vereinsan-
lasse, fur Kulturelles, Show oder Promotion. Durch seine Lage direkt am Bahnhof und mit aus-
reichend Parkpldtzen in ndchster Umgebung ist der Casinosaal ideal gelegen und optimal in
der Stadt positioniert. Damit diese Standortvorteile auch zukinftig angeboten werden kénnen,
ist fUr eine addquate Alternative in der Nahe des Bahnhofes zu sorgen.

Abbildung 3: Ausschnitt Zeichnung Projekt "all day long" von PARK Architekten, Ztirich

Stadtkaserne

In der Stadtkaserne bietet sich eine Halfte der Doppelreithalle mit ca. 600 m2 Grundflache an,
den neuen Stadtsaal mit der ca. 200 m2 messenden Bihnenflache und ca. 470 m2 Saalflache
(inkl. Balkon) in sich aufzunehmen. Samtliche Nebenflachen wie Kunstlergarderoben, Cate-
ringgelegenheiten, Garderoben, Foyer etc., kénnten in den direkt angrenzenden Magazinge-
bauden bzw. ehemaligen Stallungen untergebracht werden.
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Stellungnahme des Amts fur Denkmalpflege nach Begehung Doppelreithalle

Aufgrund der Begehung vor Ort am 7. November 2022 in der Doppelreithalle hat die kantonale
Denkmalpflege folgende Einschdtzungen und Kernaussagen abgegeben:

Es ist vorgesehen, die Doppelreithalle nach Aufgabe der Nutzung durch das Schweizerische

Militar kunftig einer offentlichen Nutzung zuzufihren. Die Denkmalpflege weist darauf hin,

dass viele Fragen mit Blick auf samtliche Gebdudeteile der Stadtkaserne erértert und beant-

wortet werden mussen. Aus Sicht der Denkmalpflege darf es beim Gebaude zu keinen Stérun-
gen der Aussenfassaden wie auch der Dachhaut kommen. Technische Aufbauten und Offnun-
gen, die sich an die baulichen Ausfiihrungen der Bestandesbaute angleichen, sind davon aus-
geschlossen. Ziel muss es sein, ein dem baulichen Bestand angemessenes und fir die Stadt

Frauenfeld hochwertiges Projekt zu generieren. In der Summe steht die Denkmalpflege einem

Projekt der Umnutzung und den folgend aufgezeigten Punkten aufgeschlossen gegendiber.

e Einbauten / innere Volumenbauten haben den Charakter einer temporaren Einbaute oder
eines sinnbildlich eingestellten Mdbels abzugeben. Eine durchgdngige Ablesbarkeit der
Doppelhalle bzw. der Tragkonstruktion der Halle muss gegeben bleiben.

e Die Tragkonstruktion darf nicht verandert werden

e Eine Einbaute muss sich der leeren Reithallenanlage anpassen und darf nicht als mit der
Reithalle verwachsene Einbaute in Erscheinung treten. Die Offenheit der Halle muss erleb-
bar bleiben

e Die zwischen den Mittelstitzen vorhandenen Pferdetranken kénnen versetzt werden

e bauliche Eingriffe, die der Erschliessung der Halle dienen, haben an gezielt gesetzten Orten
zu erfolgen

e jlngere Einbauten (bei den Stallanlagen) kénnen riickgebaut werden

Die Denkmalpflege ist in den verschiedenen Planungs- und Bauphasen beizuziehen
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Konzeptstudie Stadtsaal in halftiger Doppelreithalle

Die in Auftrag gegebene Konzeptstudie zeigt auf, dass der Casinosaal in einer Halfte der Dop-
pelreithalle mit der gleichen Anzahl Sitzplatze aufgenommen werden kann. Die Nebenrdume
vom Casino kénnen im angrenzenden Magazingebaude (ehemalige Stallungen) realisiert wer-
den. Die Konzeptstudie dient jedoch lediglich dem Aufzeigen der raumlichen Machbarkeit und
macht keine Aussage zu einer moglichen zuktnftigen Umsetzung.
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Abbilddung 4: Grundriss Erdgeschoss (EG) Doppelreithalle und Gréssenvergleich (1:1) mit bestehendem Casinosaal



15

Oberes Mitiel
" T.00 £

| H
1 Technik Blihne |
i i
ax. Installations hihe Bllhneniechnik 8.60m

W grtungazugang W
Tedhnik

Lufireum Durchgang

|
|
E
B
El
£
==

I-HIII-IIII-I&IIIII-I!-IIII-IIII-IIIIIIII-

Stadtksseme Innenhof

Abbildung 5: Grundriss OG Doppelreithalle

Information zur Konzeptstudie

Da die imposante Doppelreithalle in der Stadtkaserne zuklnftig als ein zentraler Vermittler
zwischen Innenhof und oberem Matteli gelten wird, wurde der stdliche Teil der Doppelreithalle
nicht in den Vergleich einbezogen und vielmehr als multifunktionale Flache fir Grossveranstal-
tungen (Messen, Markt, Empfange etc.) und als wichtiger Verbindungsort offengelassen. Ne-
ben dem denkmalpflegerischen Wert der Gesamtanlage soll dieser Reithallenteil auch weiterhin
zentrale Zugangsfunktion zum Areal und Hof behalten und auch den Vorhof zum maéglichen
neuen hofseitigen Saalzugang bieten.

Die Schemas sollen noch keine architektonischen Aussagen aufzeigen, sondern nur den
Nutzungs- und Flachennachweis erbringen. Im Flachenvergleich sind alle technischen und
Brandschutzbelange ausdrtcklich nicht behandelt und gepriift und beddrfen einer zwingenden
Bearbeitung in einer moglichen nachsten Phase.

Eine Galerie ist aufgrund der ahnlichen Raumhohe auch am neuen Ort denkbar. Eine maximale
BUhnenraumiberhéhung ist aufgrund der historischen Satteldachform nur im Mittelbereich
eingeschrankt moglich.
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Die innere Erschliessung Uber eine optionale grosse Wendeltreppe soll schematischen Charak-
ter haben und nur eine Mdglichkeit aufzeigen. Alle Nebenrdume sind mdéglichst innenseitig
anzuordnen, um die bestehenden Offnungen fur die natirliche Belichtung 6ffentlicher Rédume
(Restaurant/ Biro etc.) zu nutzen.

Die Nord-Ost Ecke als Aussenraum fir ein Café zu nutzen und ebenso einen Nebenzugang fur
den kleinen Lieferverkehr aufrecht zu erhalten, waren weitere wichtige Parameter einer Bear-
beitung. Der Erhalt aller platz-und hofseitigen Fassaden ist aufgrund des inventarisierten Be-

standes zwingend zu beachten.

Mit dem am 25. November 2022 auf dem Grundbuchamt Frauenfeld 6ffentlich beurkundeten
Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Frauenfeld und armasuisse fir die Stadtkaserne Frauen-
feld, konnte die definitive Moglichkeit zur Realisation eines Ersatzbaus auf dem Areal der Stadt-

kaserne vertraglich gesichert werden.

Neubau auf dem unteren Matteli oder auf dem oberen Matteli

Die Areale unteres Matteli und oberes Matteli bieten sich fur einen Ersatzneubau eines Stadt-
saals in Bahnhofnahe an. Beide Standorte wurden im Baurecht der Stadt Ubergeben. Mit den
Baurechtgebern armasuisse beziehungsweise der Burgergemeinde musste jeweils ein neuer
Baurechtsvertrag Uber eine Laufzeit bis 100 Jahre abgeschlossen bzw. Gber einen Kauf verhan-
delt werden, damit die Nutzung durch die Stadt Uber die gesamte Gebdudelebensdauer gesi-
chert werden kann. armasuisse und Burgergemeinde wurden Uber die konzeptionellen Ideen
der Stadt auf den Baurechtsflachen informiert, es wurden jedoch keine Gesprache fiir eine

maogliche Umsetzung oder Verlangerung der Baurechtsvertrage gefihrt.

Bei allen drei moglichen Standorten — in der Stadtkaserne, auf dem unteren Méatteli oder auf
dem oberen Matteli — kann der neue Stadtsaal mit der neusten Blhnen- und Eventtechnik
ausgerUstet werden. Dadurch bietet sich die Méglichkeit, den Ansprichen der heutigen Event-
veranstalter gerecht zu werden und die Stadt Frauenfeld als qualitativ hochwertigen Austra-
gungsort in Bezug auf Lage, Parkierung, Event- und Haustechnik noch weiter bekanntwerden
zu lassen. Die Frauenfelder Vereine und Gruppierungen kdénnen weiterhin ein attraktives Rau-
mangebot zu bezahlbaren Konditionen fur Veranstaltungen und Events nutzen. Mit dem
neuen Stadtsaal steht Frauenfelds Kulturschaffenden eine multifunktionale Bihne zur Verfa-
gung. Bei der Variante innerhalb der Gebaulichkeiten der Stadtkaserne kénnten Synergien ge-

nutzt werden mit einem zusatzlichen belebenden Element in der Zwischennutzung.
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Abbildung 6: Ausschnitt Zeichnung Matthias Gnehm
Totalsanierung bestehende Liegenschaft
Totalsanierungen von Liegenschaften fihren genauso wie ein Abbruch und Neubau zu einem
Betriebsunterbruch von 1.5 bis 2 Jahren. Die Konzeption der Sanierungsplanung sowie die
Bereinigung der Schnittstellen und Abhdngigkeiten zu den Nachbargebduden wirden eben-
falls einige Zeit in Anspruch nehmen. Zudem massen auch in der Sanierungsphase Investitionen
in die reguldren Unterhaltsmassnahmen getatigt werden.

Die letzte Sanierung des Casinos fand in zwei Etappen im Sommer 2000 und von Méarz bis
September 2001 statt. Die Arbeiten wurden vom Architekturbiro Kraher Jenni + Partner ge-
leitet. Am 1. Oktober 2001 konnte der Betrieb wieder aufgenommen werden.

6. Weitere strategische Planungen

Nach einem positiven Entscheid zum Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernen-
platz 4 soll das Amt fur Hochbau und Stadtplanung beauftragt werden, ein Variantenstudium
mit Grobkostenschatzung (+/- 30 %) Uber die drei mdglichen Standorte zu erarbeiten. Gleich-
zeitig soll ein Betriebskonzept fir den neuen Stadtsaal durch das Amt fur Freizeit und Sport

erstellt werden. Die Ergebnisse aus dem Variantenstudium sind im Sinne einer Mitwirkung der
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Bevolkerung vorzustellen und anschliessend ein Beschluss Uber die Weiterbearbeitung der ge-
wahlten Variante durch den Stadtrat zu fassen. Die Genehmigung vom Planungskredit fur die
Ausarbeitung von einem Vorprojekt inkl. Kostenschatzung (+/- 20 %) fur die gewahlte Variante
erfolgt durch den Gemeinderat. Der Entscheid Uber den im Vorprojekt ermittelten Planungs-
und Baukredit fur die Ausfiihrung des Projekts wird in der Kompetenz des Stimmvolks liegen.

Die untenstehende Auflistung zeigt auf, wie der zeitliche Ablauf bei einer optimalen Projektie-
rung, Genehmigung und Erstellung von einem neuen Stadtsaal in der Doppelreithalle der

Stadtkaserne aussehen kann.

Dauer Massnahme Gremium
4 — 6 Monate Anfangs 2023: Auftrag Variantenstudium mit Grobkos- | Stadtrat
tenschatzung +/- 30 %
1 — 2 Monate Mitwirkungsphase Bevolkerung
Entscheid Variantenentscheid Stadtrat
2 — 3 Monate Ausarbeitung Botschaft Planungskredit AHS
4 — 6 Monate Studienauftrag 2. Stufe Ideenwettbewerb Stadtkaserne | Stadtrat
Entscheid Botschaft fir Freigabe Planungskredit Vorprojekt Gemeinderat
9 — 12 Monate Vorprojekt mit Kostenschatzung +/- 20 % AHS
4 — 6 Monate Ausarbeitung Botschaft Baukredit Stadtrat
Entscheid Botschaft Baukredit Gemeinderat
6 — 9 Monate Ausarbeitung Botschaft Volksabstimmung Baukredit AHS
Entscheid Volksabstimmung Baukredit Volk
12 — 18 Monate | Baustart und Ausfiihrung zur Inbetriebnahme im Zeit-
raum Ende 2026 bis Mitte 2028

Tabelle 4: Projektablauf Umsetzung Stadtkaserne

Es ist zu beachten, dass bei den beiden Varianten unteres Matteli und oberes Matteli vorgangig
die Zustimmung der Grundeigentimer armasuisse (unteres Matteli) und Blrgergemeinde (obe-
res Matteli) eingeholt und die bestehenden Baurechtsvertrage angepasst werden mussen. Dies
kann zu einer zeitlichen Verschiebung des Baubeginns von 6 bis 24 Monaten fuhren.

Der Stadtrat sieht zum heutigen Zeitpunkt die Planung eines neuen Stadtsaals in der Doppel-
reithalle der Stadtkaserne flr einen moglichst nahtlosen Saalbetrieb als realistisches Szenario.

Neben der héheren Planungssicherheit durch den gesicherten Baurechtsvertrag fir die Stadt-
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kaserne, kdnnen Synergien und gemeinsame Schnittstellen aufgrund der technischen und be-
trieblichen Anbindung an die Stadtkaserne genutzt werden. Nicht zu unterschatzen ist die
Nahe der Stadtkaserne zum heutigen Casinostandort unmittelbar neben dem Bahnhof und der
damit verbundene Bekanntheitsgrad als Veranstaltungsort am aktuellen Standort. Als gutes
Beispiel fur eine erfolgreiche Umnutzung wird das Projekt «alte Reithalle Aarau» herangezo-

gen. Eine definitive Empfehlung erfolgt nach dem Variantenstudium.

Bei einem negativen Entscheid zum Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernen-

platz 4 an die Credit Suisse sind folgende mittel- bis langfristigen strategischen Stossrichtungen

maoglich und zu prifen:

1. Totalsanierung der bestehenden Liegenschaft

2. Verkauf der bestehenden Liegenschaft oder Abgabe im Baurecht mit oder ohne Erstellung
von einem neuen Stadtsaal

3. Abbruch und Neubau der bestehenden Liegenschaft durch die Stadt

Bei allen drei Stossrichtungen ist eine Mitwirkung der Bevélkerung anzustreben. Durch die Mit-
wirkungsphase und strategische Planung sowie die nétigen Entscheide durch den Gemeinderat
wird sich der oben beschriebene zeitliche Ablauf fir eine Umsetzung je nach gewahlter Stoss-

richtung um 12 — 18 Monate verlangern.

Mit der Botschaft Uber den Verkauf der Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 erhalt
der Gemeinderat die Chance, einen wichtigen Entscheid fur die Stadt Frauenfeld zu treffen
und den Weg fir einen neuen und zeitgemassen Stadtsaal zu ebnen und Frauenfeld als Kul-

turhauptstadt im Thurgau zu etablieren.

Bei einem abschlagigen Entscheid muss die kurz- und mittelfristige Sanierungs- und Investiti-
onsplanung umgehend angegangen werden. In den nachsten 15 bis 25 Jahren muss mit In-
vestitionskosten von mindestens 7.43 Mio. Franken gerechnet werden. Zu den Investitionskos-
ten fallen Einnahmen-Ausfalle wahrend den Sanierungsphasen an. Nicht in den 7.43 Mio. Fran-
ken eingerechnet sind die Investitionen in eine neue Liftungs- und Heizungsanlage, die auf-
grund der lufttechnischen Untersuchung bzw. infolge des Abbruchs der Nachbarliegenschaft
neu konzipiert werden muss. Hinzu kommt die Bauteuerung von Uber 9 % seit der Schatzung

von Basler+Hofmann AG aus dem Jahr 2018.

Bei der letzten grossen Sanierung im Jahr 2000 und 2001 war das Casino Uber den gesamten
Sommer 2000 sowie zwischen Mdrz und September 2001 komplett geschlossen. Bei einem
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abschlagigen Entscheid und einer nachfolgenden Totalsanierung muss ebenfalls mit einer kom-
pletten Schliessung von 12 bis 16 Monaten wahrend der Sanierungsphase gerechnet werden.

Ebenfalls nicht zu vernachlassigen sind die baulichen und betrieblichen Auswirkungen sowie
die Larmimmissionen wahrend der Bauphase bei den Nachbarliegenschaften Bahnhofstrasse
76 und 76b. Im Verlauf dieser Bauphase sind Anlasse in den reguldren Arbeitszeiten nicht
durchfdhrbar und fuhren ebenfalls zu Einnahmen-Ausfallen von mindestens 50 %. Idealer-

weise wlrde eine allfallige Totalsanierung daher zum gleichen Zeitpunkt stattfinden.

Aufgrund des technischen Alters des Gebaudes von 65 Jahren und mit Blick auf den letzten
grossen Erneuerungszyklus vor 20 Jahren zeigt sich, dass diverse kurz- bis langlebige Gewerke
wie Dachabdichtungen, Aussenverputze, Fensterbristungen, Haustechnik und sanitare Anla-
gen, Bodenbeldge und Liftungsanlagen erneut am Ende der Lebensdauer stehen und ersetzt
werden muUssen. Da auch die Grundsubstanz, wie die Tragkonstruktion aus Stahl, der Beton
und das Mauerwerk, das Ende der Lebensdauer mittelfristig erreichen wird, beziehungsweise

teilweise bereits erreicht hat, sind auch Investitionen in die Bauteile der Grundsubstanz nétig.

7. Auswirkungen auf die Stadtfinanzen

Bei der Aufrechterhaltung des Casinobetriebs werden die oben ausgefihrten Investitionen in
den nachsten 15 bis 25 Jahre anfallen. Gegentber der aktuellen Betriebsrechnung des Casinos,
in welcher momentan keine Investitionen abzuschreiben sind, wird gemadss Tabelle 7 eine
Mehrbelastung von rund 450'000 Franken anfallen (Durchschnitt der geschatzten Kosten von
12 bis 18 Mio. Franken: 15 Mio. Franken abgeschrieben Uber eine Restnutzungsdauer von 33
Jahren). Diese Mehrbelastung wird auch bei einem Verkauf und Neubau an einem anderen
Standort anfallen. Da durch den Verkauf des heutigen Standorts ein wesentlicher Ertrag gene-
riert werden kann, reduziert sich der Finanzierungsaufwand der Stadt bedeutend auf ge-
schatzte 1 bis 4 Mio. Franken fur die Errichtung eines neuen Standorts (siehe Tabelle 5).
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Erwarteter Geldfluss Casino (aktueller auf dem unteren
(Mittelfluss) je Vari- in der Stadtkaserne Matteli oder auf
Standort) il e
ante dem oberen Matteli
Geschatzte Investition CHF  15'000'000 CHF  15'000'000 CHF  18'000'000
Erlos aus Verkauf heuti- -| CHF -13'950'000| CHF -13'950'000
ges Casino
erforderliches Kapital | CHF  15'000'000 CHF 1'050'000 CHF 4'050'000
Erwartete Bauzeit in 9-12 9-12 15-20
Monaten
Betrieb wahrend der Nicht maalich Maoglich am aktuellen | Moglich am aktuellen
Bauzeit 9 Standort Standort

Tabelle 5: Beispiel Finanzierung Standortvarianten fir einen Stadtsaal

Mit dem Verkaufserlds ist im Rahmen der gesetzlichen Mdéglichkeiten die Bildung einer Vorfi-

nanzierung fUr einen neuen Stadtsaal beabsichtigt. Um eine Vorfinanzierung bilden zu kénnen,

ist ein Ertragstberschuss in der Erfolgsrechnung erforderlich. Der Verkauf des Casinos ist far

das Rechnungsjahr 2023 vorgesehen. Der Verkaufserlés wird mit 13.95 Mio. Franken erwartet.

Davon sind die Abschreibungen von 1.06 Mio. Franken abzuziehen («Vermieterinvestitio-

nen»®). Das Budget 2023 sieht einen Verlust von 4.02 Mio. Franken in der Version der Ge-

schaftsprifungskommissionen vor (Stand 29. November 2022). Treffen die Erwartungen zu, ist

die Bildung eine Vorfinanzierung fir einen neuen Stadtsaal von 8.87 Mio. Franken méglich.

Verkaufserlés Casino CHF 13.95 Mio.
Erforderliche Abschreibungen «Vermieterinvestitionen» CHF -1.06 Mio.
Budget 2023 (erwartetes Ergebnis) CHF -4.02 Mio.
Erwarteter Ertragsiiberschuss 2023 zur Verwendung als | CHF 8.87 Mio.
Vorfinanzierung

Tabelle 6: Vorfinanzierung

6 Siehe Kapitel 2
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auf dem unte-
ren Matteli o-
der auf dem
oberen Mat-
teli

Casino (aktu- |in der
eller Standort) | Stadtkaserne

erwartete Abschreibungen auf den In-

" CHF 454'545 |CHF 454'545 |CHF 545'455
vestitionen

Auflésung Vorfinanzierung’ (Annahme:
mit dem Verkauf kann eine Vorfinanzie-
rung von voraussichtlich 8 Mio. Franken
gebildet werden.)

CHF - |CHF  -242'424 |CHF -242'424

erwartete durchschnittliche Kapitalkos-
ten Uber 33 Jahre (durchschnittlich ein- |CHF  225'000 | CHF 15'750 | CHF 60'750
gesetztes Kapitel x 3%)

angenommene Baurechtskosten fir

Grundstiick CHF - | CHF 20'000 | CHF 40'000

angenommene Mehrbelastung der
Stadtrechnung durchschnittlich pro |CHF 679'545 |CHF 247'871 |CHF 403'780
Jahr

Tabelle 7: Beispiel Auswirkungen auf die Erfolgsrechnung bei vollem Betrieb (nur Kosten pro Jahr im Durchschnitt)

8. Auswirkungen auf stadtische Amter und Bereiche

Das bestehende Casino-Team des Amtes fir Freizeit und Sport kénnte sowohl beim Standort
in der Doppelreithalle in der Stadtkaserne wie auch bei einem Neubau auf dem unteren Matteli
oder auf dem oberen Matteli, nicht nur den Betrieb eines neuen Stadtsaals, sondern auch den
Betrieb der Stadtkaserne Frauenfeld als erste Ansprechpartnerin fir samtliche Nutzungen tber-
nehmen. Neben dem Management flr samtliche Veranstaltungen in der Stadtkaserne fallen
auch Aufgaben wie Mieterbetreuung, technisches, betriebliches und infrastrukturelles Haus-
wartungsmanagement, Verkehrsmanagement, Koordination der Anlieferungen und Qualitats-

management in die Verantwortung des Casino-Teams.

Die Schulungs-, Betreuungs- und Buroflachen in der Liegenschaft Kasernenplatz 4 werden
durch das Amt fur Gesellschaft und Integration genutzt. Dabei handelt es sich um klassische
Buroflachen, wie sie an anderen Orten in der Stadt mit besserem Standard verfigbar sind. In
den Verhandlungen mit der Credit Suisse wurde vereinbart, dass das Amt fir Gesellschaft und
Integration bis Ende 2026 die bestehenden Flachen nutzen kann. Die Liegenschaftenverwal-
tung der Stadt Frauenfeld hat dadurch geniigend Zeit, optimale Ersatzflachen an zentraler Lage
zu organisieren und zum richtigen Zeitpunkt zur Verfligung zu stellen. Idealerweise befinden
sich die neuen Raumlichkeiten fir das Amt fir Gesellschaft und Integration in der Stadtkaserne,

die mit ihrer direkten Lage neben dem bestehenden Standort die besten Voraussetzungen fur

7 Eine Vorfinanzierung kann nur im Rahmen eines Ertragstberschusses der Erfolgsrechnung gebildet werden (§20 Verordnung des
Regierungsrates tUber das Rechnungswesen der Gemeinden, RB 131.21, abgekirzt RRV RW Gde).
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diese offentliche Nutzung bietet. Somit kann die Aufgabenerfillung des Amtes ohne Unter-
bruch gewahrleistet werden.

Aspekte aus dem heutigen Casinobetrieb

Das Casino wird seit dem Jahr 2016 durch das Amt fUr Freizeit und Sport gefthrt und betrie-
ben. Die Kundschaft kann Raumlichkeiten und Infrastruktur fir Events und Veranstaltungen
mieten. Die Veranstaltungsarten sind mannigfaltig wie z.B. fir Konzerte, Theater, Generalver-
sammlungen, Tagungen, Ausstellungen, Verkaufsbdrsen etc. Die Besucherzahlen variieren je
nach Veranstaltungsart von 30 bis 650 Personen, bei Seminar-, Bankett- oder Konzertbestuh-

lung.

Der Casinosaal sowie dessen Akustik, sowie die erbrachten Dienstleistungen werden von Gas-
ten, Publikum und Veranstaltern positiv bewertet. Die Gebdudeinfrastruktur und Zuganglich-
keit "hinter der Bihne", das enge Foyer und Teile der technischen Infrastruktur werden jedoch
von den Veranstaltern bemangelt. Der Veranstaltungsbetrieb ist in den engen und verwinkelten
Nebenraumen sehr aufwendig und die Garderoben und sanitaren Anlagen der Klnstler lassen

zu winschen Ubrig.

Die nachfolgenden Zahlen in Tabelle 8 und Tabelle 9 zeigen die Nachfrage nach Veranstal-
tungsraum mit Potenzial fUr einen qualitativen und quantitativen Ausbau in einem neuen

Stadtsaal in Frauenfeld auf. Ein Mehrwert fur Frauenfeld und die Region.

Veranstaltung 2021* | 2020* 2019 2018 2017 2016
Veranstaltungen pro Jahr 73 69 110 112 120 119
Besucher pro Jahr 10'560 9'889 | 26'612 | 26'030 | 27'990 | 28'830
Veranstaltungen tagsiber bis 18 Uhr 42 42 46 41 43 54
Veranstaltungen abends ab 18 Uhr 31 27 64 71 77 65
Veranstaltungen Mo bis Fr 60 58 75 81 82 87
Veranstaltungen Sa und So 13 11 35 31 38 32

Tabelle 8: Veranstaltungstage und Besucherzahlen
* Corona Jahre



Jahr Konzert- | Konzert- Bankett- Bankett- Spezial- Spezial- Total
bestuh- bestuh- bestuh- bestuh- bestuh- bestuh- Veran-
lung** lung** lung*** lung*** lung lung staltun-
bis 300 tiber 300 bis 300 tiber 300 bis 300 tiber 300 gen
Besucher | Besucher | Besucher | Besucher | Besucher | Besucher
2016 16 36 32 4 29 2 119
2017 25 37 23 4 28 3 120
2018 15 32 28 6 27 4 112
2019 24 27 25 4 23 7 110
2020% 14 7 9 3 19 17 69
2021* 20 9 6 2 23 13 73

Tabelle 9: Veranstaltungen geordnet nach Grésse und Art der Bestuhlung
*  Corona Jahre

** Konzert max. 649 Platze

*** Bankett max. 360 Platze

Der Stadtrat sieht in einem neuen Stadtsaal eine grosse Chance fir die Stadt. Die neue techni-
sche und raumliche Infrastruktur festigt die Attraktivitdt vom Eventstandort Frauenfeld und
ermaoglicht einen effizienten Betrieb fur Veranstalter und fir das Amt fur Freizeit und Sport als
maogliche Betreiberin. Der Wissenstransfer in den neuen Stadtsaal kann mit der Beibehaltung
vom laufenden Casinobetrieb wahrend der Realisierung des neuen Stadtsaals gesichert wer-

den.

9. Madgliche Stossrichtungen nach einem ablehnenden Entscheid
Bei einem negativen Entscheid zum Verkauf der Liegenschaft an die Credit Suisse kénnen fol-
gende Strategien weiterentwickelt und dem zustandigen Gremium zur Abstimmung gebracht

werden:

Stossrichtung 1: Halten

Bei einem Entscheid «Halten» wird die heutige Nutzung als Casinosaal sowie Biro- und Schu-
lungsflachen beibehalten. Aufgrund des momentanen Sanierungsbedarfs fallen Investitionen
fur die Gesamtsanierung in der Héhe von geschdtzten 12 bis 18 Mio. Franken® in den nachsten
15 — 25 Jahre an. Dadurch wird die Restlebensdauer vom Gebdude fur die ndchsten 25 Jahre
sichergestellt.

8 Siehe Kapitel 7 oben
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Stossrichtung 2: Verkauf an Dritte weiterverfolgen und am Markt anbieten

Bei einem ablehnenden Entscheid zum Verkauf der Liegenschaft an die Credit Suisse ist die
Liegenschaft zum Verkauf am Immobilienmarkt auszuschreiben. Dieser Verkauf erfordert wie-
derum die Zustimmung des Gemeinderats. Die Verkaufserl6serwartung fur eine reine Abbruch-
liegenschaft als Einzelobjekt ist jedoch tiefer anzusetzen als der Erlés beim Verkauf an die Cre-
dit Suisse, die einen Mehrwert durch die Neupositionierung eines ganzen Gebaudekomplexes

erreicht.

Stossrichtung 3: Bewirtschaftung auf Abbruch

Mit dem Entscheid fir die Bewirtschaftung auf Abbruch wird mit minimalsten Unterhaltsarbei-
ten der Betrieb der Liegenschaft kurz- bis mittelfristig erhalten, damit ein nahtloser Ubergang
bis zum Bezug von einem Ersatzneubau geschaffen werden kann. Anstelle der Investitionen in
eine Totalsanierung der Liegenschaft, werden die finanziellen Mittel fir einen Ersatzbau ver-

wendet.

10. Finanzkompetenzen
Ein Verkauf einer Liegenschaft kann nur aus dem Finanzvermogen erfolgen. Die Parzelle Nr.

1437 Casino befindet sich im Verwaltungsvermdégen.

Fir die Entwidmung von Verwaltungsvermégen und Uberfiihrung ins Finanzvermdgen ist im
Grundsatz der Stadtrat zustandig (§57 Abs. 1 Ziffer 4 RRV RW Gde). Da der Stadtrat ohne das
Casino den vom Volk erteilten Auftrag zur Fihrung eines Stadtsaals nicht erflllen kann, kann
die Entwidmung nur durch die Aufhebung dieser Aufgabe erfolgen. Fir die Aufhebung dieser
Aufgabe ist der Gemeinderat zustandig (Art. 31 Ziffer 1 lit. | Gemeindeordnung; abgekurzt
GO).

Der Verkauf von Grundstiicken Uber einem Wert von 500'000 Franken unterliegt dem Be-
schluss des Gemeinderates (Art. 31 Ziffer 1 lit. h GO). Dieser Beschluss untersteht dem fakul-
tativen Referendum (Art. 32 in Verbindung mit Art. 11 GO).

Mit dem Beschluss tber den Verkauf des Grundstticks Parzelle Nr. 1437 wird indirekt auch die
Aufhebung der Aufgabe zur Fihrung eines Stadtsaals zugestimmt, so dass ein Antrag zu die-
sem Geschaft ausreichend ist.
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Der Stadtrat halt am vom Volk erteilten Auftrag zur Fihrung eines Stadtsaals fest und wird die
freien Mittel aus dem Verkauf im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten fir einen kinftigen
Ersatz des Stadtsaals einsetzen. GestUtzt auf 820 RRV RW Gde soll mit dem Rechnungsab-
schluss 2023 bis zum Betrag des Verkaufserldses eine Vorfinanzierung gebildet werden.

Der Verkauf des heutigen Stadtsaals soll mit der Planung eines neuen Stadtsaals einhergehen.
Ein Baukredit kann heute noch nicht vorgelegt werden. Da es sich um die Umsetzung der
stadtischen Liegenschaftenstrategie handelt und nach erfolgter Planung einen wesentlichen
Baukredit fur den Neubau eines Stadtsaals zu beantragen gilt, erachtet der Stadtrat die Unter-
stellung der Antrage einem Volksentscheid als wesentlich und winschenswert. Gestutzt auf
Art. 9 GO kann nur der Gemeinderat dem Volk eine fakultative Volksabstimmung unterbreiten,

weshalb der Stadtrat dem Gemeinderat beantragt, dieses Geschaft dem Stimmvolk vorzulegen.
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Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfihrungen stellen wir Ihnen folgende

Antrage:

1. Die Liegenschaft Bahnhofplatz 76b/Kasernenplatz 4 (Parzelle Nr. 1437, Grundbuch
Frauenfeld) wird zu einem Verkaufspreis von 13.95 Mio. Franken an die Credit Suisse
Anlagestiftung verkauft.

2. Mit dem Rechnungsabschluss 2023 ist im Umfang des Ertragsiberschusses eine Vor-
finanzierung fur einen neuen Stadtsaal Uber maximal 13.95 Mio. Franken zu bilden.

3. Der Gemeinderat lasst das Stimmvolk Uber den Verkauf gemass Antrag 1 und Uber
die Bildung einer Vorfinanzierung fur einen neuen Stadtsaal gemass Antrag 2 im Rah-
men einer fakultativen Volksabstimmung gemass Art. 9 der Gemeindeordnung ab-
stimmen.

Die Antrage 1 und 2 unterstehen — falls der Gemeinderat den Antrag 3 ablehnt — gemass Art.
32 der Gemeindeordnung dem fakultativen Referendum der Stimmberechtigten. Bei Zustim-
mung des Gemeinderates zum Antrag 3 unterstehen die Antrage 1 und 2 der Volksabstim-
mung gemass Art. 9 der Gemeindeordnung.

Die Vorlage geht an das Prasidium des Gemeinderates mit der Einladung, das Geschaft der

zustandigen Geschaftsprifungskommission zur Vorberatung, Berichterstattung und Antrag-
stellung im Gemeinderat zuzuweisen.

Frauenfeld, 30. November 2022

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD

Der itadtprésjg/?é Die Stadtsc erin
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Beilagenverzeichnis:

Beilage 1: Casinobotschaft 2000

Beilage 2: Casinobotschaft 2004

Beilage 3: FRF_Unterhaltsbedarf, Energieverbrauch und Raumbedarfsanalyse Gebaude
Beilage 4: 484-Protokoll_02-Rauchversuch

Beilage 5: Fotodokumentation «Blick hinter die Bihne»



Nr.

Datum

Stadt
Frauenfeld Der Stadtrat an den Gemeinderat

Botschaft

50

29. Februar 2000

GEWAHRUNG EINES UNVERZINSLICHEN KREDITES VON MAXIMAL 5,27 MILLIONEN
FRANKEN AN DIE CASINO AG FUR DIE SANIERUNG DES STADTCASINOS

Herr Prdsident
Sehr geehrte Damen und Herren

Anlasslich der Beratung des Voranschlages 2000 vom 6. Oktober 1999 hat |hr Rat beschlossen,
die Gewahrung des Kredites fir die Sanierung des Stadtcasinos einer separaten Volksabstim-
mung zu unterstellen. Dieser Beschluss erfolgte in Beriicksichtigung des Umfanges des Geschéf-
tes und um detailliertere Projektunterlagen zu erhalten. Zwischenzeitlich konnten auch die eben-
falls angesprochenen finanz- und sachenrechtlichen Abkldrungen getroffen werden. Der Stadt-
rat unterbreitet Ihnen in der Beilage die Abstimmungsbotschaft tiber die Gewahrung eines un-
verzinslichen Kredites in der Héhe von maximal 5'270'000 Franken (inkl. 7,5% MWSt.) an die

Casino AG Frauenfeld.

Das Konzept fiir die Zukunft

Im Abschnitt , Die Zukunft des Stadtcasinos” geht die Abstimmungsbotschaft ausfuhrlich auf die
Gesellschaftsform und die finanzielle Situation der Casino AG ein. Ausserdem wurden auch die
Kosten mit anderen Sélen verglichen. Die Anforderungen an den Saal, dessen betriebliche Aus-

richtung und Sicherheitsaspekte werden ebenfalls erlgutert.



In den Beilagen zu dieser Botschaft ist die Erfolgsrechnung und Bilanz der Casino AG des Ge-
schaftsjahres 1998/99 enthalten.

Rechtliche Fragen im Zusammenhang mit der Kreditgewéahrung

An der ausserordentlichen Generalversammiung der Casino AG vom 23. Februar 2000 hat sich
die Gesellschaft neue Statuten gegeben. Diese sind offen gehalten, um allfallige Zweckerweite-

rungen zu ermaglichen; sie entsprechen den aktuellen aktienrechtlichen Anforderungen.

Sicherstellung der durch die Stadt finanzierten Investitionen

Die Stadt hat als Hauptaktionarin ein berechtigtes Interesse, die friher gewahrten Investitions-
beitrdge und den jetzt zur Abstimmung anstehenden Kredit an die Casino AG abzusichern. Sie
kann aufgrund der Vertretungsverhéltnisse ihren Willen im Verwaltungsrat und in der General-
versammlung durchsetzen. Dies ist auch insofern berechtigt, als die Stadt die Gesellschaft 1984
in ihrer Struktur erhalten und gerettet hat. Eine vertragliche Absicherung mit der Casino AG
gewahrleistet, dass geleistete Investitions- und a fonds perdu-Beitrdge bei einem allfalligen
Ubernahmepreis in Abzug zu bringen sind. Der neue Kredit von 5,27 Millionen Franken wird in
der Bilanz der Casino AG zusatzlich als Verbindlichkeit verbucht.

Die bisherigen Leistungen an die Investitionen der Casino AG beinhalten:

1956 Beitrag a fonds perdu 500'000.-
1971 Beitragsleistung an Investitionen 120'000.-
1972 Beitragsleistung an Investitionen 130'000.-
1974 Beitragsleistung an Investitionen 98'000.-
1978 Beitragsleistung an Investitionen 130'000.-
1985 Sanierungsbeitrag Uber Voranschlag 490'000.-
1986 Sanierungsbeitrag Uber Voranschlag 740'000.-
1987 Sanierungsbeitrag Uber Voranschlag 780'000.-
1988 Sanierungsbeitrag Uber Voranschlag 460'000.-

Total 3'448'000.-



Zusatzlich besteht fur eine Hypothek und ein Darlehen eine Grundpfandschuld der Casino AG
gegenUber der Stadt von 500'000 Franken.

In den neuen Statuten der Casino AG ist fir den Liquidationsfall ein allfélliger Liquidationsertrag
insofern sichergestellt, als dass er zweckgebunden fur die Schaffung kultureller Infrastrukturen
der Stadt Frauenfeld zu verwenden ist. Zusammen mit den Bestimmungen Uber den Verzicht der
Ausrichtung von Tantiemen und der Beschrankung von Dividendenzahlungen auf maximal 6%
soll der gemeinnUtzige Charakter der Gesellschaft unterstrichen werden mit dem Ziel, von den

kantonalen Instanzen die entsprechende steuerrechtliche Anerkennung zu erreichen.

Finanz- und sachenrechtliche Abklarungen

Die Uberprtfung der finanztechnischen Verbuchung ist durch eine aussenstehende Treuhandge-
sellschaft vorgenommen worden. Sie empfiehlt, den Investitionsbeitrag als unverzinslichen Kredit
zu verbuchen. Um bei der Casino AG die Méglichkeiten der Aktivierungshéhe der Investitionen
zu eruieren, wurde eine Liegenschaftenschdtzung durch einen Fachexperten veranlasst. Der Kre-
dit ist weder zu amortisieren noch zu verzinsen und hat deshalb auf das Geschaftsergebnis und

auf den Mittelbedarf der Gesellschaft keinen Einfluss.

Diese Gebdudeschdtzung erlaubt unter anderem, die bestehenden Mietverhaltnisse im ganzen
Objekt zu Uberprifen. Die Renovation der BUrogeschosse 2, 3 und 4 ist bereits ausserhalb dieses
Sanierungsvorhabens Uber die Betriebsrechnung erfolgt. Die Mittel des Sanierungskredites wer-

den ausschliesslich fur die Sanierung des Saales und der 6ffentlichen Rdume verwendet.

Das Sanierungsprojekt

Das Sanierungsprojekt des Architekturblros Kraher, Jenni + Partner AG sieht Aufwendungen in
der Héhe von 5'270'000 Franken (inkl. Mehrwertsteuer) vor, bei einer Kostengenauigkeit von
+/- 10%. Die Kostenschdtzung fir den Voranschlag 2000 vom 6. September 1999 beinhaltet bei
einer Kostengenauigkeit von +/- 25% Aufwendungen von 4'560'000 Franken. Zusatzlich wurde
die in der ersten Kostenschatzung noch nicht bekannte Asbest-Sanierung im Deckenbereich des
Saales im Betrag von 207400 Franken ins Projekt aufgenommen. Zusammen mit dem ebenfalls
neu aufgenommenen behindertengerechten Lift im Zentrum der neuen Treppenanlage im Be-
trag von 260'600 Franken ergeben sich 468'000 Franken zusatzliche Investitionen. Ebenso ist im
Sanierungskredit die Mehrwertsteuer von 7,5% auf die gesamte Bausumme enthalten, da die



Casino AG gemadss Wegleitung fur Mehrwertsteuer-Pflichtige (Art. 687a und 847) keine Vor-
steuerabzlge geltend machen kann. Im Ubrigen sind die technischen Voraussetzungen und die
Gegebenheiten im Stadtcasino seit der Renovationsphase 1984-1988 reichlich bekannt, sodass

nicht mit weiteren Uberraschungen gerechnet werden muss.

Um eine gute Organisation im Arbeitsablauf zu erreichen, wird das Stadtcasino in der Sommer-
zeit vom Juni bis August 2000 und vom April bis August 2001 geschlossen. Die Arbeiten kénnen
somit in diesen Zeitraumen rationell ausgefihrt werden. Die Submission der einzelnen Projekt-
teile wird in zwei Phasen durchgefuhrt: Im Jahr 2000 werden die sanitaren Einrichtungen erneu-
ert, der Buhnenlift ersetzt und die Arbeiten flr die Verbesserung der Sicherheit im Blhnenhaus
und die Montage der Bihnenbellftung vorgenommen. Diese Projektteile werden vorbehéltlich
des Ergebnisses der Volksabstimmung vorgdngig ausgeschrieben. Im Herbst 2000 wird der
Hauptteil der Arbeiten fur die Renovationsphase April bis August 2001 zur Bewerbung ausge-

schrieben.

Die regelmdassigen Ben(tzervereine aus den Bereichen Theater und Konzert sind tber das Sanie-
rungsprojekt informiert worden. Sie haben die geplanten Massnahmen bezlglich Bau und Aus-

ristung fur gut befunden.

ZukUnftige Nachbarbauten

Das Sanierungsprojekt ist mit den Besitzern der Nachbarparzellen abgesprochen worden und
nimmt auf die zuklnftigen Nutzungen auf deren Arealen Ricksicht. Eine allfdllige gemeinsame
Heizanlage wird als Option aufrechterhalten, damit bei einer allfdlligen Realisierung neuer Bau-
ten auf dem Areal der Hugelshofer Immobilien AG eine sinnvolle Lésung ermdglicht werden

kann.

Eine zusatzliche Schallisolation gegen die sudliche Parzelle soll zusammen mit dem geplanten
Neubau realisiert werden, weil dannzumal die gegenseitigen Aussenwénde ohnehin einen zu-

satzlichen Schallschutz bieten.



Die Arbeiten im Detail

Im Sanierungsprojekt sind gemdss den Planungen des Architekturbtros Kréher, Jenni + Partner
AG und gemadss Beschluss der a.o. Generalversammliung der Casino AG vom 23. Februar 2000

die folgenden Arbeiten vorgesehen:

Fr. Fr.

1. Saal

Fenster 41200

Elektroanlagen, Beleuchtung 300'000

LGftungs- und Klimaanlagen 490'500

Innenausbau 1; TUren, Schiebewdnde, Regieraum 167'700

Innenausbau 2; Boden- und Wandbeldge aus Holz

Deckenbekleidungen, Malerarbeiten 740'000

Honorare 352'900

Betriebseinrichtungen; Lautsprecheranlage, Pojektion 195'800

Baunebenkosten; Vorbereitungsarbeiten 68'500

Ausstattungen, Mébel, Textilien, kinstl. Schmuck 439'100 2'795'700
2. Blhne

Heizung, LUftung 70'000

BUhnenlift 237'800

Ausbau 1; Fenster, Diverses 53600

Ausbau 2; Reinigung, Unvorhergesehenes 41'000

Honorare 70'600

BUhneneinrichtungen; Akustikelemente, Hebebuhne,

Regieraum, Diverses 184'000

Honorare 30'800 687'800
3. Foyer

Vorbereitungsarbeiten, Abbrucharbeiten 45100

Rohbau 1; Baumeister 25'000

Rohbau 2; Fenster, Eingang, Vordach 111'000

Elektroanlagen 82'000

Transportanlagen; Panoramalift 260'600

Ausbau 1; Gipser, Schreinerm Schliessanlagen 15'100

Ausbau 2; Bodenbeldge, Deckenbekleidung, Maler,
Reinigung, Unvorhergesehenes 314'000



Honorare
Reklameschrift
Mobel, Textilien, Kleininventar

4.  Réduit
Einfache Renovation, Teppich, Maler, M&bel

5. WC-Anlagen
Vorbereitungsarbeiten
Rohbau 1; Baumeister
Rohbau 2; Fenster
Elektroanlagen; Beleuchtungen
Heizung, Luftung
Sanitdranlagen
Ausbau 1; Gipser, Metallbau, Schreiner, Glaser usw.
Ausbau 2; Bodenbeldge, Wandbeldge, Maler,
Unvorhergesehenes

Honorare

6.  Heizung (wird bei allfdlliger Realisierung Projekt Hugelshofer zurtickgestellt, um eventuelle

Zusammenlegung zu prifen.)

Ersatz Wdrmeerzeugung, Honorar usw.

7. Fassade
Rohbau 2; Fenster, Spenglerarbeiten, Verputze, Gerlst
Maler
Ausbau 2; Reinigung, Unvorhergesehenes

Honorare
8. Asbestsanierung in Saaldecke
Asbestentfernung, GerUste, Schreinerarbeiten

Honorare

Gesamttotal, Bruttobaukosten inkl. Mehrwertsteuer

111'700
16'500
27'700

20'600

2'800
5'000
3'000
12'000
5'500
126'000
36'900

99'500
51'900

155'000

72'000
9'000
10’400

183'800
23'600

1'008'700

20'600

302'600

155000

91400

207400

Fr. 5'270°000

Fur Unvorhergesehenes sind in den einzelnen Positionen 5% Reserve eingerechnet.



Mitspracherecht des Stadtrates bei Auftragsvergebungen

Bezlglich der Vergabevorschriften ist die Verordnung des Regierungsrates zum Gesetz Uber das
6ffentliche Beschaffungswesen massgebend. Sdamtliche Positionen innerhalb des Sanierungs-
projektes kénnen im Einladungsverfahren oder freihdndig vergeben werden. Zwischen dem
Stadtrat und dem Verwaltungsrat der Casino AG besteht die Vereinbarung, dass dem Stadtrat
Auftrage Uber 100’000 Franken zur Genehmigung zu unterbreiten sind.

Schlussbemerkungen

Die Sanierung des Stadtcasinos ist n6tig und kann von der Casino AG nicht aus eigenen Mitteln
finanziert werden. Bezuglich Sicherheit sind die baulichen Erganzungen und Anpassungen drin-
gend geworden, dirfen in dieser Hinsicht doch keine Risiken eingegangen werden. Die Erneue-
rung der Publikumsrdume schafft eine angenehme Atmosphére. Der Saalbetrieb bleibt gegen-
Uber den neu entstandenen Betrieben in der nédheren und weiteren Umgebung konkurrenzfa-
hig. Die verbesserte dussere Erscheinung des Stadtcasinos wird das Bild des Bahnhofplatzes auf-

werten.
Der beantragte Kredit ist als Maximalkredit (Kostendach) zu verstehen. Es werden nur die effek-

tiv bendtigten Mittel freigegeben. Allfallige Uberschreitungen der veranschlagten Kosten des
Sanierungsprojektes hat die Casino AG aus eigenen Mitteln zu finanzieren.



Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen und derjenigen in der Botschaft an die Stimmbdrge-

rinnen und Stimmbdrger stellt Innen der Stadtrat folgende

Antrage:

1. Der Gewdhrung eines unverzinslichen Kredites von maximal 5'270'000 Franken an die
Casino AG Frauenfeld fir die Sanierung des Stadtcasinos wird zugestimmt.

2. Die Abstimmungsbotschaft wird genehmigt.

Die Vorlage geht an das Biro des Gemeinderates mit der Einladung, das Geschaft der zustandi-
gen Geschaftsprifungskommission zur Vorberatung, Berichterstattung und Antragstellung im

Gemeinderat zuzuweisen.

Frauenfeld, 29. Februar 2000

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtammann Der Stadtschreiber {.v.
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Im Anhang:
- Erfolgsrechnung und Bilanz der Casino AG flr das Geschéftsjahr 1998/99

Beilage:
- Entwurf der Abstimmungsbotschaft zuhanden der Volksabstimmung vom 21. Mai 2000



CASINO AG FRAUENFELD
8500 Frauenfeld

Erfolgsrechnung fiir das Geschdftsjahr vom 1. Juli 1998 bis 30. Juni 1999

Frauenfeld, lO. August 1999

Berichtsjahr Vorjahr
B, Fr.

AUFWAND
Zinsen und Bankspesen 39'157.35 Lh'oL7, --
Abschreibungen 81'700.-- 12'015.45
Sachversicherungen 5'899.30 3'680.90
Heizung, Strom, Wwasser 21'001.70 21'727.65
Telefongebihren 2'217.95 1'369.20
Buchhaltungs- und Verwaltungskosten 8'415.90 12'080. 30
Diverse Unkosten 10'144,.10 3'358.35
Unterhalt, Reparaturen Liegenschaft 139'438.45 98'016.45
Assekuranz, Liegenschaftensteuer 12'211.40 6'235.70
Direkte Steuern 5'248.55 9'071.30
Jahresgewinn 43.95 2'393.30

252'478.65 213'995.60
ERTRAG
Einnahmen aus Heiz- und Nebenkosten 14'728.65 16'390.55
Mietzinseinnahmen 108'665.50 116'386.--
Zinsertrag 580.90 537.65
Einnahmen aus Kassierstation Telefon 503.60 681.40
Beitrag Stadt Frauenfeld 80'000. -~ 80'000. --
Auflosung Rickstellung Liegenschaftsunterhalt 481000.-- -

252'478.65 213'995.60



CASINO AG FRAUENFELD
8500 Frauenfeld

Bilanz am 30. Juni 1999

AKTIVEN

I Umlaufvermogen

Thurgauer Kantonalbank Frauenfeld,

Credit Suisse Frauenfeld, KK
Debitoren
EStV Bern, Verrechnungssteuer
Heizolvorrat

Transitorische Aktiven

[1 Anlagevermogen

Immobilien
Mobilien
Saalbestuhlung

Elektronische Apparate/Gerate

PASSIVEN

I Fremdkapital

Kreditoren

Schlissel-Kaution
CS Frauenfeld, Festes Darlehen
Stadt Frauenfeld,
Rlickstell

Transitorische Passiven

Il Eigenkapital

Aktienkapital
Gewinnvortrag

Jahresgewinn

frauenfeld, 10. August 1999

Hypothek (zinslos)

ungen Liegenschaftsunterhalt

Berichtsjahr

| 75 | 38 o8

KK 72'135.45
A'221.10
31094, 40

304.20
41410, --

51'083.60 142'248.75

2'260'000.--

8'250,~--

14'550. -~
1'600.-- 2'28L'400.--
2'426'6L8.75

38'740.95

288.85

1'250'000. --

500'000. --

22'000, --
12'295.40 1'823'235.20
600'000. --

3'369.60
43.95 341 5+55

2'426'648.75

Vorjahr

Fr.

91'189.80
51229.1~
9'249.30

245.65
4'000.20
51'279.25

2'260'00G. -
11'000.--
19'400. -~
2'700. --

2'454'2913.35

41365.40
284.60
1'250'000 -
500'00C -
70'000. --
26'273.75

600 '000. -~

976. .
2'393.30

2'4541293, 35

CASINO AG FRAUENFELD
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Stadt Frauenfeld

Abstimmungsbotschaft

Uber

die Ubernahme des Stadtcasinos
und die Weiterfiihrung als stadt-
eigenen Betrieb

Urnenabstimmung vom 28. Marz 2004




Die Vorlage in Kiirze

Sehr geehrte Stimmbiirgerinnen
und Stimmblirger

Stadtrat und Gemeinderat bean-
tragen lhnen die Ubernahme des
Stadtcasinos und die Weiterfiihr-
ung als stadteigenen Betrieb. Die
Casino AG ist nach der baulichen
Sanierung in finanzielle Schwierig-
keiten geraten. Das erste volle Ge-
schaftsjahr 2002 schloss mit einem
Verlust von 230000 Franken ab.
Wenn die Stadt das Stadtcasino
nicht Gibernimmt, wiirden sich die
Verluste mindestens in dieser Hohe
fortsetzen.

Das Stadtcasino findet bei Benit-
zern und Besuchern nach der bau-
lichen Sanierung und den Umbau-
ten grossen Anklang. Frauenfeld
besitzt einen der modernst einge-
richteten Sale der Ostschweiz. An
Anlassen, Versammlungen, Famili-
enfesten und Banketten werden
die Saalausstattung, die techni-
schen Einrichtungen und die
gastronomischen Leistungen des
Pachterehepaars sehr gelobt: Das
Stadtcasino ist eine Visitenkarte
unserer Stadt und hat im gesell-
schaftlichen und kulturellen Leben
einen hohen Stellenwert.

Finanzsorgen belasten die Casino
AG seit liber 40 Jahren. Dank wie-
derholten Investitionsbeitragen,
unverzinslichen Darlehen und jahr-
lich wiederkehrenden Beitrdgen
der Stadt konnten die Betriebs-
rechnungen ausgeglichen abge-
schlossen werden. Bei der Ge-
wahrung eines unverzinslichen Kre-
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dites von 5,27 Millionen Franken fiir
die Sanierung des Stadtcasinos im
Frihjahr 2000 gingen Stadtrat und
Gemeinderatvonder Annahme aus,
dass auch inskiinftig der Betrieb
und der Unterhalt aus eigenen Mit-
teln der Casino AG gedeckt werden
konnen. Einige Vorausdenker stell-
ten diese Annahme schon damals in
Frage.

Der Verwaltungsrat der Casino AG
machte zu Handen der ausseror-
dentlichen  Generalversammlung
vom 20. November 2003 folgende
Feststellung:

«Seit der Sanierung 2001 sind Be-
triebsverluste zu verzeichnen. Fiir
2003 wird mit einem erhohten Ver-
lust gerechnet. Dadurch verzehrt
sich das ganze Aktienkapital auf fast
null.

Der Verwaltungsrat hat Massnah-
men zur Verbesserung der Einnah-
men getroffen. Markante Einspa-
rungen koénnen nicht realisiert
werden. Unter der Voraussetzung,
dass die Beitrdge der Stadt sich
auch zukiinftig im bisherigen Rah-
men bewegen, kann der Betrieb
nicht sichergestellt werden. Folge
davon ware der Konkurs der Ge-
sellschaft. Der Verwaltungsrat
schlagt deshalb vor, dass die Ge-
sellschaft aufgelost wird, die Stadt
das Stadtcasino iibernimmt und als
stadteigenen Betrieb weiterfiihrt.»

Die ausserordentliche Generalver-
sammlung der Casino AG vom 20.
November 2003 hiess diesen An-
trag einstimmig gut.

Die Vorlage in Kurze

Stadtrat und Gemeinderat bedauern
die Griinde der Auflésung der Casi-
no AG. Mehrkosten bei der bauli-
chen Sanierung, zusatzliche nicht
vorgesehene Abschreibungen und
héhere Betriebskosten fiihrten zu
den erheblichen Verlusten der Be-
triebsrechnungen 2002 und 2003.
Das Eigenkapital ist aufgebraucht,
dringender Handlungsbedarf ange-
sagt. Die einzige langfristige Losung
ist die Ubernahme der Aktiven und
Passiven durch die Stadt. Die Weiter-
filhrung als stadteigenen Betrieb -
wie die Festhalle Riiegerholz - ga-
rantiert den Erhalt und den Betrieb
des ausgezeichneten Saalbetriebes
unseres Stadtcasinos im bisherigen
Rahmen.

Die Kosten der Ubernahme des
Stadtcasinos basieren auf der Bilanz
per 31.12.2002, auf den prognosti-
zierten Betriebsverlusten 2003 und
2004 sowie auf dem Vorkaufsrecht
zu Gunsten der Stadt. Sie belaufen

sich auf 370000 Franken*. Notwen-
dige betriebliche Nachbesserungen
und Investitionen der nachsten Jahre
verursachen Kosten von 1,1 Mio.
Franken*.

Die jahrliche Betriebsrechnung wird
inskiinftig in der Stadtrechnung aus-
gewiesen. Der Mietvertrag fir
Bliroraumlichkeiten mit dem Kanton
Thurgau, der Vertrag mit dem Pach-
ter des Stadtcasinosaales, das Benlit-
zerreglement mit Tarifen und die bis-
herigen Personalkosten sind die
Grundlagen fiir die Betriebsrech-
nung und fiir den Nettoaufwand von
jahrlich 175000 Franken*. Der Frau-
enfelder Bevolkerung kann der
Stadtcasinosaal nach der Ubernah-
me weiterhin zu giinstigen Kondi-
tionen zur Verfiigung gestellt wer-
den.

* geschdtzte Zahlen nach heutigem
Wissensstand



Vorgeschichte

1. Bau und Betriebsaufnahme

Einige weitsichtige und kulturell interes-
sierte Einwohner unserer Stadt griinde-
ten 1956 die Casino AG und erstellten
an bester Lage am Bahnhofplatz einen
Saalbau. Die damals bestehende Saalmi-
sere in Frauenfeld wurde damit erfreuli-
cherweise beendet. Etliche Jahre zuvor
hatte die Kantonshauptstadt keinen Saal
fur anspruchsvolle kulturelle und gesell-
schaftliche Veranstaltungen.

Das Casino wurde 1959 in Betrieb ge-
nommen. Zwar war der Bauplatz von An-
fang an raumlich etwas knapp bemes-
sen, was jedoch die Qualitdt des Saales
bezlglich Zweckmassigkeit, Akustik und
technischen Maoglichkeiten nicht beein-
trachtigte. Das Konzept einer mittel-
grossen Biihne bewahrte sich fir die Be-
durfnisse der Stadt wahrend der letzten
45 Jahre bestens.

e
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Das 5tadtcés/no kurz nach seiner Be-
triebsaufnahme am 12. Januar 1959
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2. Beitrage der Stadt

Séle sind in der Regel nicht Gewinn brin-
gend, weder fur die Besitzer noch fiir die
Betreiber. So hatte auch die Casino AG
von Anfang an Muhe, sich finanziell zu
festigen. Die Stadt beteiligte sich mehr-
mals mit namhaften Sanierungsbeitra-
gen und jahrlich wiederkehrenden
Beitragen, um den Betrieb sicherzustel-
len. Die Frauenfelder Bevolkerung stand
stets hinter «ihrem» Casino und hiess die
finanzielle Unterstltzung des Saalbetrie-
bes durch die Stadt gut.

assadeansicht vom Bahnhofplatz her
im Februar 1983

1984 standen erstmals namhafte Inves-
titionen zur Sicherung der Gebdude-
struktur an. Die Casino AG konnte die fi-
nanziellen Mittel fir diese umfassenden
Arbeiten nicht aufbringen. Die Stadt
Ubernahm mit 340000 Franken die Ak-
tienmehrheit; sie verfligte fortan tber
760 der 1200 Aktienstimmen. Der erste
Teil einer bis 1988 dauernden Sanie-

Vorgeschichte

rungsphase konnte damit finanziert
werden.

In den Jahren 1985 bis 1988 folgten je-
weils Uber die Sommermonate weitere Re-
novationen, die von der Stadt mit insge-
samt 2470000 Franken und mit 600000
Franken durch die Casino AG finanziert

Beitrdge und Kredite der Stadt

wurden. Dank diesen Investitionen — ins-
besondere in die Sanierung der Gebau-
dehtlle, der elektrischen Anlagen, der
Ktche und in die Kiihl- und Kellereinrich-
tungen — konnte der Betrieb weiterhin si-
chergestellt werden. Einige gewichtige
Sanierungsteile mussten aus finanziellen
Grlnden auf spater verschoben werden.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um die folgenden Investitionsbeitrage:

Jahr  Art der Unterstiitzung Verwendung Franken
1956  Grindungsbeitrag Hypothek 500000
1971  Investitionsbeitrag Ktiche, Heizung/Warmwasser 120000
1972 Investitionsbeitrag Brandschutz, Luftung 130000
1974  Investitionsbeitrag Nachtragskredit 98000
1978  Investitionsbeitrag Notausgang, Oltank 130000
1985  Investitionsbeitrag Dacher, Fassaden 490000
1986  Investitionsbeitrag Office, Lift, Reduit 740000
1987  Investitionsbeitrag BUhne, Licht, Ton 780000
1988  Investitionsbeitrag Foyer, Eingang, Kasse 460000
1996  Beitrag an Anschaffungen diverse 122000
2001  Kredit, zinslos und unktndbar Totalsanierung 5270000
Total 8840000

Ferner leistete die Stadt ab 1971 wieder-
kehrende Beitrage in der Hohe von an-
fanglich 10000 Franken, ab 1975 20000
Franken, ab 1979 40000 Franken, ab
1982 48000 Franken und seit 1985
80000 Franken. 1984 erhohte die Stadt
durch den Zukauf von Aktien im Betrag
von 340000 Franken ihren Aktienanteil.

3. Sanierung und Umbauten 2000
und 2001

Am 21. Mai 2000 genehmigten die
Stimmberechtigten der Stadt Frauenfeld
einen unverzinslichen Kredit von maxi-
mal 5,27 Millionen Franken an die Casi-
no AG fir eine umfassende Sanierung
des Stadtcasinos. In zwei Phasen, Uber
die Sommermonate 2000 und 2001,
wurden die 6ffentlichen Rdume umge-
staltet. Heute besitzt Frauenfeld wieder
einen der modernst eingerichteten Sale
der Ostschweiz, der sich auf hohem
Niveau prasentiert.
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So sieht das Stadtasino heute aus: Nach den Verputz- und Malerarbeiten im Jahr

2001 erstrahlt die Fassade in neuem Glanz.

Ausfiihrung

Am Anfang der Projektabwicklung
konnten gegentber dem Kostenvoran-
schlag erhebliche Einsparungen reali-
siert werden. Der Verwaltungsrat der
Casino AG beschloss deshalb verschie-
dene Projektoptimierungen und Verbes-
serungen gegeniiber dem Abstim-
mungsprojekt.

Am offiziellen Eréffnungsanlass vom
22. Oktober 2001 erklarte der Verwal-
tungsratsprasident der Casino AG, dass
die Bauarbeiten im Rahmen des Kos-
tenvoranschlags abgewickelt werden
konnten.

Bauabrechnung

Die Bauabrechnung des Architekten
schloss aber mit 5,568 Mio. Franken, also
rund 300000 Franken oder 5,65% Uber
dem Kostenvoranschlag ab. Darin sind
575000 Franken zusatzliche Bauauftra-
ge zur Optimierung des Projekts enthal-
ten, die der Verwaltungsrat der Casino
AG beschloss. Der Gemeinderat geneh-
migte in seiner Sitzung vom 9. April 2002
die Abrechnung Uber den unverzinsli-
chenKreditvon 5,27 Mio. Franken an die
Casino AG. Dieser wurde vertrags-
gemass fir die Sanierung des Saales und
der offentlichen Raume verwendet. Fur
die vom Verwaltungsrat beschlossenen
Mehraufwendungen hatte die Gesell-
schaft die Mittel aufzubringen.

Finanzielle Situation der Casino AG

1. Mehrkosten der Sanierung

Ein vor der Projektierung abgewickelter
Landerwerb, Anschaffungen wie neue
Tische, neue Bestuhlung, neue Gardero-
beneinrichtungen, Maschinen und Aus-
fallentschadigungen des Betriebs sowie
die vorzeitige Ablésung des Mietvertra-
ges der Firma Hugelshofer fur das Reise-
buro verursachten zusatzliche Kosten,
die im Baukostenvoranschlag nicht ent-
halten waren. Daraus resultierte eine
Uberschreitung des von der Stadt bewil-
ligten Kredites um 507000 Franken.
Diese Mehraufwendungen wollte der
Verwaltungsrat wahrend der nachsten
Jahre Uber die Betriebsrechnung amor-
tisieren.
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2. Betriebsverlust 2002

Der Stadtrat wies mit seiner Botschaft
vom 29. Februar 2000 den Gemeinderat
darauf hin, dass der von der Stadt ge-
wahrte Kredit von 5,27 Millionen Fran-
ken unverzinslich sei und nicht amorti-
siert werden musse. Da es sich fiir die Ca-
sino AG um eine Verbindlichkeit handelt,
muss diese in deren Bilanz als Schuld aus-
gewiesen werden. Dies solange, bis ein
formeller Forderungsverzichterklart wird.

Nach geltendem Aktienrecht mussen auf
dem Anlagevermdgen Abschreibungen
vorgenommen werden, soweit sie nach
allgemein anerkannten kaufmannischen
Grundsatzen notwendig sind. Der not-
wendige Abschreibungsbedarf des An-
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Mit der Sanierung des Stadtcasinos wurde eine neue Saalbestuhlung eingerichtet,

die dem dezenten Farbkonzept entspricht.
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lagevermogens der Casino AG belduft
sich auf jahrlich rund 190000 Franken,
der zu Lasten der Gesellschaft geht.

Dieser unvorhergesehene Abschrei-
bungsbedarf und andere Aufwendun-
gen fuhrten im Jahr 2002, nach Abzug
des einmaligen Beitrags aus dem Lotte-
riefonds von 120000 Franken, zu einem
Jahresverlust der Casino AG von rund
166000 Franken. Das Aktienkapital der
Casino AG warsomitper31.12.2002 zur
Halfte nicht mehr gedeckt.

Nach OR 725 Abs. 1 musste der Verwal-
tungsrat der Casino AG der Generalver-
sammlung vom 18. Juni 2003 Sanie-
rungsmassnahmen zur Behebung des
Kapitalverlustes beantragen.

3. Hohere Betriebskosten

Personalkosten

DasJahr2002 erlaubte der Casino AG erst-
mals, Uber ein volles Betriebsjahr die Be-
triebskosten zu beurteilen. Es zeigte sich,
dass sich mit dem verbesserten Angebot
auch die prognostizierten Kosten erhoh-
ten. Der Verwaltungsrat ist urspriinglich
davon ausgegangen, dass der Technische
Betrieb miteiner Person als Haus- und Buh-
nenmeister zu bewaltigen sei. Diese An-
nahme war zu optimistisch. Nebst den oft
doppelt zu besetzenden Biihnen- und Re-
gieassistenzen, die von Dritten erbracht
und weiterverrechnet werden, mussen
zusatzlich rund 50 Stellenprozente fir
Reinigung und Bereitstellung der Raum-
lichkeiten eingesetzt werden.

Die optimierten Biihneneinrichtungen gendiigen selbst den hohen Anforderungen
fiir Direktiibertragungen des Schweizer Fernsehens. Die Steuerung fir Ton, Licht

und Liftung erfolgt aus einer Regiekabine.
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Ubrige Kosten

Die neuen technischen Einrichtungen er-
fordern einen hoéheren Unterhaltsauf-
wand. Verschiedene Serviceabonnemen-
te sind zusatzlich nétig. Die Heizung bzw.
die Klimatisierung des Saales verursacht
gegenlber friher einen hoéheren Ener-
gieaufwand, obwohl mit den neuen Iso-
lationsverglasungen friihere Warme- bzw.
Kalteverluste minimiert werden kénnen.

Massnahmen der Casino AG

Der Verwaltungsrat der Casino AG rea-
gierte mit folgenden Massnahmen auf
die finanzielle Situation:

— Die Mietvertrage mit dem Kanton fur
die Burogeschosse und mit dem Coif-
feur fur den Salon im Erdgeschoss
wurden den aktuellen Gegebenheiten
angepasst.

— Ein neuer Pachtvertrag nimmt die ver-
anderten Rahmenbedingungen auf.

— Die Benttzungsgebihren wurden er-
hoht, wobei diese Preisanpassung fir
die einheimischen Benutzer sehr mo-
derat ausfallt.

— Ein Organisations-, ein Betriebs- und
ein Benltzungsreglement mit Tarif-
blatt wurden als Grundlagen fir die
zukUinftige Arbeit geschaffen.

Nicht alle vom Verwaltungsrat beschlos-
senen Massnahmen konnten bereits um-
gesetzt werden. Mit den bisher realisier-
ten Massnahmen konnte die Betriebs-
rechnung zwar verbessert, aber nicht
ausgeglichen werden. Amortisationen,
Abschreibungen und unvorhergesehene
Ereignisse sind in der Betriebsrechnung
nicht berlcksichtigt.

Der teilweise Neubau und die Anpassung
der Fluchtwege entsprechen den aktuel-
len gesetzlichen Erfordernissen. Ein be-
hindertengerechter Lift fihrt vom Keller
bis zur Galerie.
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4. Bilanz der Casino AG per
31. Dezember 2002

Die Bilanz der Casino AG per 31. De-
zember 2002 weist nachfolgende Werte
aus, die durch die Revisionsstelle gepruft
sind.

Franken
Aktiven Umlaufvermégen 161318
Anlagevermdgen 7819000

Total 7980318
Passiven Fremdkapital 7718185
Eigenkapital 262133
Total 7980318

Voraussichtliche Abschlusswerte per 31.
Dezember 2003

(Basis Zwischenabschluss 30. September
2003 plus Schatzung 4. Quartal 2003)

Franken

Aktiven Umlaufvermégen 86701
Anlagevermdgen 7664000

Total 7750701

Passiven Fremdkapital 7751837
Eigenkapital -1136

Total 7750701

5. Sanierungserwédgungen
der Casino AG

Der Verwaltungsrat der Casino AG prif-
te verschiedene Mdoglichkeiten zur Sa-
nierung der Gesellschaft. Dabei kam er
zu folgenden Ergebnissen, die an der Ge-
neralversammlung vom 18. Juni 2003
vorgestellt wurden:
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— Erhéhung des stadtischen Beitrags.

Dies kdnnte zu einem positiven Rech-
nungsabschluss fihren.
Beurteilung des Verwaltungsrates: Die
Beitrage konnten als Zuschuss einge-
stuft werden und wirden mit einer
Emissionsabgabe des Bundes von 1%
belegt. Zudem bewirken diese Beitra-
ge eine Vorsteuerkiirzung bei der
Mehrwertsteuer. Ausserdem wirde
diese Losung bei der Stadt und bei der
Casino AG insgesamt zu einer dop-
pelten Belastung in der Abschreibung
der Investitionen fuhren. Es handelt
sich also um eine schlechte Lésung,
weil zusatzliche Kosten ohne positive
Resultate anfallen wirden.

— Verzicht der Stadt auf ihr Darlehen

mittels einmaligem oder jahrlich wie-
derkehrendem Forderungsverzicht in
der Grossenordnung der Amortisa-
tionsquoten. Dies kame einer Um-
wandlung des Kredites in einen Inves-
titionsbeitrag gleich.
Beurteilung des Verwaltungsrates: Die
Umwandlung koénnte als Zuschuss
eingestuft und mit der Emissionsab-
gabevon 1% belegt werden. Das Prob-
lem der ungenligenden Ertragslage
bleibt weiterhin bestehen. Es handelt
sich insofern um eine schlechte L6-
sung, als die Abhangigkeit von hohe-
ren jahrlichen Beitragen der Stadt be-
stehen bleibt.

— Ubernahme der Liegenschaft und aller

damit zusammenhdngenden Kosten
durch die Stadt, Verpachtungandie Ca-
sino AG und Weiterfiihrung der Akti-
engesellschaft als Betriebsgesellschaft.
Beurteilung des Verwaltungsrates: Je
nach Situation, ob die Mietertrage des

Finanzielle Situation der Casino AG

Stadtcasinos in die Kasse der Casino
AG oder an die Stadt fliessen, bleibt
das Problem der ungentigenden Er-
tragslage. Die Rechtfertigung zur Wei-
terfiihrung der Gesellschaft wird frag-
wiirdig. Es handelt sich auch deshalb
um eine schlechte Losung, weil dabei
auf Seiten der Stadt wie auf Seiten der
Casino AG Verwaltungsaufwand an-
fallt.

— Umwandlung des Darlehens der Stadt
in Aktienkapital.
Beurteilung des Verwaltungsrates: Die
Emissionsabgabe von 1% und jahrlich
wiederkehrende Kapitalsteuern von
rund 25000 Franken belasten die
Rechnung. Damit entstehen fur die
Gesellschaft unnétige Kosten, die die
Rechnung tber die Jahre erheblich be-
lasten.
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Apéros und Empfange.

— Auflésung der Gesellschaft und Wei-
terfihrung als gemeindeeigenen Be-
trieb.

Beurteilung des Verwaltungsrates: Die
Liegenschaft geht Uber ins Verwal-
tungsvermogen der Stadt Frauenfeld.
Die Steuerpflicht und verschiedene ad-
ministrative Aufwendungen entfallen.

Der Stadtrat sprach sich schon an der Ge-
neralversammlungvom 18. Juni 2003 fur
die Auflosung der Gesellschaft und die
Weiterfiihrung des Stadtcasinos als ge-
meindeeigenen Betrieb aus. Die Stadt
kann auf Grund der realistischen Prog-
nose zur Betriebsrechnung und des ver-
gleichsweise gtinstigen Ubernahmeprei-
ses die Weiterfihrung des Stadtcasinos
verkraften. Sie kann auch die Weiter-
fuhrung der bestehenden Anstellungs-
verhaltnisse und des bestehenden Pacht-
verhaltnisses gewabhrleisten.

Das gerdumige Foyer mit seiner grossziigigen Eingangspartie eignet sich bestens fir
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Ubernahmepreis

1. Beschluss der a.o. General-
versammlung der Casino AG
vom 20. November 2003

An der ausserordentlichen Generalver-
sammlung vom 20. November 2003 be-

schlossen die Aktionare der Casino AG,
die Gesellschaft aufzuldsen und alle Ak-

2. Ubernahmepreis

Abschlusswerte per 31.12.2002
Aktiven

Passiven (Fremdkapital Dritte):

tiven und Passiven an die Stadt Frauen-
feld abzutreten. Vorbehalten bleibt die
Zustimmung des Gemeinderates und der
Stimmberechtigten der Stadt Frauen-
feld. Daraus ergibt sich fur die Stadt Frau-
enfeld ein Ubernahmepreis von voraus-
sichtlich 370000 Franken.

— Schulden aus Lieferungen und Leistungen, kurzfristige

Verbindlichkeiten, passive Rechnungsabgrenzung

— Bankschulden
Netto-Aktiven

Zahlung (Abgeltung) der Netto-Aktiven durch:

— Baukredit Stadt Frauenfeld

— Darlehen Stadt Frauenfeld (aufgenommen von der
Stadt wegen glinstigeren Konditionen)

— Hypothek Stadt Frauenfeld
— Kontokorrent Stadt Frauenfeld

Zwischentotal (Eigenkapital der Casino AG vom 31. Dezember 2002)

voraussichtliche Betriebsverluste 2003/2004 und Auflésungskosten:

— Betriebsverlust 2003

Betriebsverlust 2004 (Januar — Mai)
Rickzahlung MWST-Vorsteuerabzug
Kosten Auflésung der Gesellschaft
Unvorhergesehenes

|

voraussichtlicher Ubernahmepreis per 31. Mai 2004

Franken
7980000
120000
273000 —-393000
7587000
5270000
1250000
500000
306000 —7326000
261000
- 263000
- 108000
- 120000
— 35000
- 105000 - 631000
370000

Der Aktienkapitalanteil der Stadt von nominal 380000 Franken ist heute wertlos.
Er ist in der Bilanz der Stadt schon seit Jahren auf einen Franken abgeschrieben.
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Verkehrswert

Der Verkehrswert der Liegenschaft ist
schwer eruierbar, da es sich beim Stadt-
casino um ein Objekt mit offentlicher
Zweckbestimmung handelt. Der Brand-
versicherungswert des Stadtcasinos inkl.
Einrichtungen betragt 13372000 Fran-
ken; in der Bilanz 2002 ist die Liegen-
schaft mit 7819000 Franken eingesetzt.

o - Y R

saal sind auf dem neuesten Stand.

Die Ubernahme des Stadtcasinos zu
einem stadtischen Betrieb erfolgt in An-
wendung des am 23. November 1984
stipulierten und noch immer verbindli-
chen Vorkaufsrechts, wonach alle bishe-
rigen und zukUnftigen Investitionen der
Stadt vom Kaufpreis in Abzug gebracht
werden.
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Die Einrichtungen fir tontechnisch einwandfreie Darbietungen im grossen Casino-

13



Nachbesserungen

1. Erfahrungen im Betrieb
Betrieb ab Oktober 1986

Nach etwas mehr als einem Jahr provi-
sorischem Uberbriickungsbetrieb tber-
nahm das heutige Péchterehepaar Ri-
chard und Martha Weber am 1. Oktober
1987 den Betrieb des Stadtcasinos. Bis
zur Sanierung 2000/2001 fihrten sie
den Betrieb in Gesamtregie. Der Saalbe-
trieb inklusive die Bereitstellung, die Rei-
nigung, die technische Wartung und die
gesamte Gastronomie wurde durch sie
betreut. Diese Arbeiten wurden mit
einem tieferen Mietzins abgegolten.

men der Ostschweiz.
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Das Stadtcasino Frauenfeld ist beziglich Gastronomie das flihrende Saalunterneh-

Organisation und Betrieb ab
November 2000

Ab Herbst 2000, nach Wiederaufnahme
des Betriebs im Anschluss an die Phase 1
der Sanierung, anderte der Verwal-
tungsrat auf Wunsch des Pachters das
Betriebskonzept. Die Bereiche «Gastro-
nomie» und «Technischer Betrieb» wur-
den grundsatzlich voneinander ge-
trennt.

Die Gastronomie beinhaltet die gesam-
te Vorbereitung der Anldsse — von der
Terminplanung, der Bestimmung des
Service- und Leistungsangebots Uiber die
Bestuhlungsplanung und das Sicher-
heitsaufgebot bis zur Rechnungsstel-
lung. Das ist ein dusserst vielfaltiges und
anspruchsvolles Aufgabengebiet.

Nachbesserungen

Der Technische Betrieb stellt in Abspra-
che die entsprechend notwendigen In-
frastrukturen im Bestellverfahren bereit
und gewahrleistet den Einsatz der tech-
nischen Einrichtungen des Saals und der
BUhne mit ihren Hinterrdumen wahrend
der Benltzung. Durch die neue, aber
auch komplexere Technik im Biihnenbe-
reich ist die Betreuung und die Wartung
aufwandiger.

Aufwandiger geworden ist aber auch die
Reinigung des ganzen Objekts, sind doch
wesentlich mehr Glas- und Spiegel-
flachen vorhanden, und das ganze Ob-
jekt ist durchgehend heller ausgestattet
und somit fur die Sichtbarkeit von Staub
und Schmutz anfalliger geworden. Diese
Arbeiten wurden im Vorfeld der Umstel-
lung des Betriebskonzepts unterschatzt.

Betriebsleitung

Der Verwaltungsrat der Casino AG Uber-
trug dem Prasidenten auch die Betriebs-
leitung, was zwar sehr kostengtinstig,
aber nicht optimal war. Strategische und
operative Entscheide sind fur den Ver-
waltungsratsprasidenten bzw. Betriebs-
leiter oft schwer trennbar, was zu Kom-
petenzschwierigkeiten flihren kann.

Benutzerfreundlichkeit

Flr die Benltzer und die Gaste ist das
Angebot im Stadtcasino nach der bauli-
chen Sanierung wesentlich attraktiver
geworden. Die Voraussetzungen bezlig-
lich reprasentativer Raume, technischer
Ausstattung und die daraus entstande-
nen Mdglichkeiten sind nicht mehr ver-

gleichbar mit den friheren Zustanden. In
gastronomischer wie betrieblicher Hin-
sicht bekommt das Stadtcasino von Kun-
den und Benutzern sehr viel Lob zuge-
sprochen. Die Zahl der Veranstaltungen
ist steigend; das Betriebskonzept be-
wahrt sich.

2. Nachbesserungen und zukiinftige
Investitionen

Es hat sich in den letzten Betriebsmona-
tenseitder Sanierung 2000/2001 gezeigt,
dass gewisse Nachbesserungen am Bau
auszufthren sind, welche die Casino AG
nicht mehr im Rahmen der Sanierungsar-
beiten ausfiihren konnte oder wollte.

Einige dringende Pendenzen werden
noch durch die Casino AG bis zur Eigen-
tumsUbertragung an die Stadt erledigt.
Die Mehrzahl der baulichen Nachbesse-
rungen werden wegen der prekdren Fi-
nanzlage der Casino AG aber erst nach
der Ubernahme ausgeftihrt. In den nachs-
ten Jahren missen vorwiegend Sanie-
rungen im Bereich der fremdvermieteten
oberen Stockwerke samt Lift, Treppen-
haus und Eingangsbereich zum Ge-
schaftshausteil ausgefiihrt werden. Es
handelt sich dabei um folgende Mass-
nahmen und Kosten, welche auf die
kiinftigen Eigentimer des Stadtcasinos
zukommen:
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Nachbesserungen
Sache Nachbesserung Investitionen
2004 der nachsten Jahre
Franken Franken
Gebaudeunterhalt 179000 470000
Einrichtungen Saal und Bihne 81000 130000
Gastronomie 90000 150000
Total 350000 750000

3. Krediterteilungen

Die kuinftige Eigentimerin des Stadtca-
sinos, die Stadt, hat somit mit einmali-
gen Kosten fiir Nachbesserungen von
350000 Franken (zulasten der Rechnung
2004) zu rechnen. Im Weiteren werden
in den nachsten Jahren Investitionen von
ca. 750000 Franken dazukommen.

Den erforderlichen Kredit fur die Nach-
besserungen wird der Stadtrat dem Ge-

Kiinftige Organisation

meinderat nach der Ubernahme des
Stadtcasinos mit einer besonderen Vor-
lage beantragen. Die kinftigen Investi-
tionen, die voraussichtlich in den Jahren
2005 bis 2008 auszufiihren sind, werden
Uber die Gemeindevoranschlage der
nachsten Jahre den Stimmberechtigten
unterbreitet.

1. Organisatorische Eingliederung
in die Stadtverwaltung

Es ist vorgesehen, das Stadtcasino der
stadtischen Abteilung Zentralverwal-
tung und Finanzen einzugliedern und
damit dem Stadtammann als politisch
zustandiger Instanz zu unterstellen.

Die Verwaltung und das Controlling von
Liegenschaft und Betrieb wird einem
vom Stadtrat eingesetzten Bau- und Be-
triebsfachmann im Auftragsverhaltnis
Ubertragen. Der Zeitaufwand fir diese
Funktion entspricht rund 15 Stellenpro-
zenten.
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2. Buchhaltung, Unterhalt und Rei-
nigung

Die Finanzbuchhaltung der Casino AG
wurde schon bisher durch das stadtische
Finanzamt ausgefuhrt. An dieser Rege-
lung soll grundsatzlich nichts geandert
werden. Die Rechnung des Stadtcasinos
wird in die Rechnung der Stadtverwal-
tung und ihrer Betriebe integriert wer-
den.

Kuinftige Organisation

Unterhalt und Reinigung sowie der Biih-
nenmeisterdienst werden heute durch
einen ehemaligen Mitarbeiter des stad-
tischen Werkhofs und verschiedene Aus-
hilfskrafte als Angestellte der Casino AG
ausgefthrt. Nach der Ubernahme wer-
den diese Arbeiten von den gleichen Per-
sonen, aber als Angestellte der Stadt, er-
ledigt. Dies bedingt, dass der Stellenplan
der Stadt in diesem Bereich um 100 Stel-
lenprozente aufgestockt wird. Die Kos-
tenneutralitat bleibt dabei gewahrt.

3. Saalbetrieb durch den Péchter

Die Saalvermietung und der Saalbetrieb
sollen weiterhin dem Pachterehepaar
Richard und Martha Weber gemass gel-

tendem Pachtvertrag Uberlassen blei-
ben. Sie haben ihre Absicht zur Fort-
fuhrung des Pachtverhéltnisses auf ab-
sehbare Zeit signalisiert, sodass eine ge-
wisse Kontinuitdt im bisher bewahrten
Saalbetrieb gewahrleistet sein durfte.

Fur die Uberlassung des Casinosaales be-
zahltder Pachter 10 % des Gastronomie-
Umsatzes. An der bisherigen Regelung
bezuglich der Saalbenttzung durch o6rt-
liche Vereine und durch die kulturellen
Veranstalter wie Theaterverein oder Kon-
zertgemeinde wird festgehalten. Der
Pachter ist verpflichtet, den Saal fur sol-
che Zwecke, insbesondere auch fur Ver-
einsanlasse, politische Versammlungen
und dergleichen, in einem angemesse-
nen Rahmen zur Verfligung zu stellen.

i3

Das Stadtcasino steht allen Altersgruppen offen. Im grossen Saal finden Delegier-

tenversammlungen, Konferenzen, Theater- und Konzertvorfiihrungen, Familien-
und Vereinsfeste, Bankette und Jubildumsanlésse statt. Sowohl Senioren als auch
Jungblirger schétzen die Benutzerfreundlichkeit des Saales.
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Betriebskosten nach Ubernahme

Die finanzielle Zukunft des Stadtcasinos als stadtischer Betrieb sieht ab 2005 auf-

grund der Zahlen 2002 der Casino AG wie folgt aus:

Aufwand
Franken
455000
Nettoaufwand
Personalaufwand Betrieb, Verwaltung
und Liegenschaften 210000
Blromaterial, Drucksachen, Fachliteratur 5000
Wasser, Energie, Heizung 45000
Verbrauchsmaterialien 10000
Baulicher Unterhalt 80000
Unterhalt Einrichtungen, Gerate, Maschinen 50000
Sach- und Haftpflichtversicherungen
(inkl. Gebaudeversicherung) 25000
Dienstleistungen Dritter, Gebuhren,
Telefon, Porti, Werbung 20000
Ubriger Sachaufwand 10000

Mietzinsen Buros, Coiffeursalon
Ertrage aus dem Casinobetrieb
Heiz- und Nebenkostenanteile Mieter

Wie bei den stadtischen Anlagen der an-
deren Verwaltungszweige werden keine
internen Belastungen fir Abschreibun-
gen, Zinsen, Verwaltungs- und Rech-
nungsprifungskosten vorgenommen.

Die Betriebskosten fiir das Jahr 2004 be-
wegen sich nach der Ubernahme per
1. Juni 2004 anteilsmassig im ahnlichen
Rahmen.
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Ertrag

Franken
280000
175000

122000
152000
6000

Was geschieht bei Ablehnung der Vorlage?

Sollte diese Vorlage von den Stimmbe-
rechtigten abgelehnt werden, ergibt sich
fur die Casino AG nur noch die Mog-
lichkeit, einen Geldgeber zu suchen. Die-
ser muss bereit sein, das Eigenkapital auf
den notwendigen Betrag aufzustocken
und die Deckung des Betriebsdefizits zu
Ubernehmen. Bekanntermassen finden
sich aber fur die Finanzierung von Saal-
betrieben nur selten private Geldgeber.

Schlussbemerkungen

So durfte auf der Hand liegen, dass die
Casino AG ihre Bilanz unverziglich beim
Bezirksgerichtsprasidium Frauenfeld de-
ponieren masste, was den Konkurs und
damit voraussichtlich auch die Stillle-
gung des Saalbetriebs zur Folge hatte.

Sehr geehrte Stimmbiirgerinnen
und Stimmbiirger

Das Stadtcasino Frauenfeld erfiillt
im Kultur- und Freizeitangebot der
Stadt Frauenfeld eine wichtige Auf-
gabe. Die Casino AG hat das Gebau-
de erstellt und jahrelang unter gros-
sem Einsatz betrieben. Leider ist sie
finanziell nicht mehr in der Lage, den
Betrieb weiterzufiihren. Die Stadt
kann aufgrund der realistischen
Prognose zur Betriebsrechnung und
des vergleichsweise giinstigen Uber-

nahmepreises die Weiterfiihrung
des Stadtcasinos verkraften. Ermég-
lichen Sie durch Ihre Zustimmung die
Ubernahme der Aktiven und Passi-
ven der Casino AG per 1. Juni 2004
und die Weiterfiihrung des Stadtca-
sinos im bisherigen Rahmen als stad-
tischen Betrieb. Tragen Sie dazu bei,
dass diese «Visitenkarte» unserer
Stadt erhalten bleibt!

Frauenfeld, 21. Januar 2004

Stadtrat und Gemeinderat
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& NOVUS

Ulmenstrasse 76
8500 Frauenfeld
+41 52 722.42.14

engineering

info(@novus-engineering.ch

Casino Frauenfeld
Bahnhofplatz 76b
8500 Frauenfeld

484 / Protokoll 2

Stellungnahme Rauchversuch Liftungsanlagen vom 25.05.21

Anneler Christoph

Stadt Frauenfeld StadtF 1] 052 724.12.99  christoph.anneler@stadtfrauenfeld.ch

Steiner Bachmann Shariel

Stadt Frauenfeld StadtF [ 052 721.40.41  shariel steiner(@stadtfravenfeld.ch

Erkenntnisse Rauchversuche:

Der durchgefuhrte Rauchversuch hat eindeutig gezeigt, dass ein
Teil der Uber die Deckenschlitzauslasse zugefUhrten Zuluft,
bereits nach kurzer Zeit Uber die Deckenleuchten abgesogen
wird. Die Zuluft ist teilweise nicht bis in den Aufenthaltsbereich
vorgedrungen (Tzut ~19°C).

Bei einer Zulufttemperatur von 15°C (AT ~7K) stromte die
Zuluft deutlich schneller Richtung Aufenthaltsbereich. Trotzdem
war die Abluftstromung durch die Leuchten immer noch
deutlich sichtbar. Die Abluftstromung Uber die seitlichen
Einlasse, war, aufgrund der bereits erfolgten Durchmischung
mit der Raumluft, nicht mehr erkennbar.

Die kalten Luftstromungen waren im Bereich der Galerie gut
spurbar.

Diese Zugserscheinungen wurden auch von Besuchern des
Casinos festgestellt und als unbehaglich empfunden.

Die Zulufttemperatur sollte, um die Behaglichkeit zu erhohen,
auf minimal 18°C erhoht werden.
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Programmierung Nachtauskuhlung:

Die Kosten fur die Programmierung der Nachtauskuhlung durch

die Firme Engie, werden sich gemass Abschatzung von Herrn
Batschmann auf ca. 1'500 — 2'000 Fr. belaufen.

- Es werden die Liftungsanlage Casino und die Liftungsanlage

BUhne programmiert.

Begrn/Endzst Freie Nachikihling 1.0 Fhmn, 600 hhmm

Witterungsteng. Nachthiibiung bockieren 16 0
dT{aum - WAT Temp | feie Nochikidhang 4.0 € 0 c

Faurniemgeishu Fiom Nachikibng

| [¥] [E]E] [

Die Nachtauskuhlung ist fir die Luftungsanlagen Saal und
BUhne folgendermassen programmiert:

Da kein festes Zeitprogramm definiert ist, wurde diese Funktion
Uber einen Ferienschalter in der Bedienung gekoppelt.

Wenn die Nachtauskuhlung gebraucht wird, kann der Schalter
auf EIN" gestellt werden, sind keine Anlasse geplant, wird der
Schalter auf ,,AUS” gestellt.

Der Ventilator wird in Betrieb gesetzt, wenn die
Raumtemperatur zwischen einer Zeiteinstellung in der Nacht
(01.00- 06.00 Uhr) Gber einen eingestellten Wert (24°C) steigt.
Die Witterungstemperatur muss dabei um eine einzustellende
dT-Grenze (4 K) niedriger sein. Die Regelung geht wieder
ausser Betrieb, wenn die Raumtemperatur einen eingestellten
niedrigeren Wert (21°C) erreicht oder die eingestellte dT (1 K)
zu klein wird. Die freie Nachtkuhlung wird blockiert, wenn die
Witterungstemperatur unter einen eingestellten Wert fallt
(16°C).

Empfehlung Installation von Luftqualitatsfuhler:

Da bis anhin die Stufen der Luftungsanlagen manuell verstellt
werden mussen, empfehlen wir den Einbau von
Luftqualitatsfuhlern.

Bei Verschlechterung der Luftqualitat wird die Luftungsstufe
automatisch erhoht.

Die Kosten fur die UmrUstung werden direkt von Engie
angegeben.
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Bestehendes Luftungskonzept ,Grosser Saal”:

Nach den Rauchversuchen wurden uns die Plane der
bestehenden Luftungsinstallation zur Verfigung gestellt.

Aus diesen geht hervor, dass es mit dem bestehenden
Luftungskonzept nicht moglich ist, die Situation zu verbessern.
Dies ware nur mit grossen Umbauarbeiten und hohen
Investitionskosten moglich.

Wie aus den Luftungsplanen ersichtlich ist, wird die Zuluft Gber
die Schlitzauslasse in der Decke eingeblasen.

Die Abluft wir Uber den in der Doppeldecke installierten Kanal
an der Ruckwand der Empore abgesogen. Ein Teil wird zudem
noch Uber die Seitenwande abgefuhrt.

Die dazumals geplanten Abluftmengen sind aus den Planen
nicht ersichtlich.

Ldftungskonzept ,kleiner Saal”:

Die Zuluft wird im kleinen Saal ebenfalls Uber Schlitzauslasse
eingeblasen. Die Absaugung der Abluft erfolgt einzig in der
hinteren linken Ecke.

Welche Grunde zum gewahlten Luftungskonzept gefuhrt haben,
sind uns nicht bekannt.

Fazit:

Mehr als die Programmierung der Nachtauskuhlung sowie einer
Nachrustung der Steuerung mit Luftqualitatsfihlern kann ohne
grosse Umbauarbeiten fur die Verbesserung der Behaglichkeit
im Saal des Casinos nicht getan werden. Zudem sollte im
Betrieb die Zulufttemperatur von 18°C nicht unterschritten
werden.
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24 1 1481 Restaurant / Theatersaal Geschaftshaus Bahn-
hofplatz 76 8501 Frauenfeld
Objektauswertung Auswertungsjahr 2018
Stammdaten
Gebaudenummer 24 11481
Identifikation

Versicherungswert
Korrekturfaktor
nicht versicherte Teile (+)

Fremdeigentum (-)

Bezeichnung

Restaurant / Theatersaal Geschafts-
haus

Strasse/Nr. Bahnhofplatz 76
PLZ/Ort 8501 Frauenfeld
Land Schweiz
Objektmanager B&H
Portfoliomanager
Bauteilset Birogebaude komplex
Gebaudeart
Gebaudetyp
Frei1 Energie
Frei2
Frei3
Frei4
13712 kCHF Jahr 2012 Strategie Normal
1.00

0 kCHF Jahr 0 Baujahr 1959
Volumen 17315 m3

0 kCHF Jahr 0 R
Flache 0 m2

Datenerhebung am Objekt

Aufnahme durch: D. Sigg (B&H)

Aufnahmedatum: 26.09.18

Mutation durch: Mutationsdatum:
° o

£ € E S =)
Bauteile Beschreibung g ‘3 g E § =

Nl 8 J5| E3 b 2

Z 0 2 Sa| 3| <
massiver Rohbau Beton, Mauerwerk, 2018 0.90 31
Ubriger Rohbau Kunststeinbelag, Steinbelag 2018 0.90 2
Steildach Blech, Spengler Cu 2018 0.85 8
Flachdach Gartenplatten begehbar, abgedichtet nicht einsehbar 2018 0.80 2
Fassade Anstiche auf Verputz, Anstriche Oberlache 2018 0.80 8
Fenster Holz Metall 99, IV Metall 02, Holz Metall 05, Sonnenstoren + 2018 0.85 6
Starkstrom-Anlagen HV, UV 14, Fl Beleuchtung 2018 0.85 10
Schwachstrom-Anlagen BMA, Notlichtanlage 04 2018 0.85 2
Warmeerzeugung Gasheizung 2006, Antriebe, Ventiele 2018 0.78 1
Warmeverteilung Verteilbalken, Radiatoren 2018 0.85 4
Zentrale Lufttechn. Anlagen |Monoblock Theatersaal 2001, Liiftung Theaterbar, Abluft WC/ Duschen 2018 0.85 2
ggr:teilnetz Lufttechn. Anla- Blechkanal 2018 0.90 1
e et o 035 s
Transportanlagen 3x Personenlift, Kiichenlift 15, Autolift 2018 0.85 3
Innenausbau Substanz cKheen;amikplatten, Metallarbeiten, Gipserarbeiten, Holzarbeiten, Teeki- 2018 0.80 11
Innenausbau Oberflachen Anstriche, Teppich, Oberflache Linoleum 2018 0.80 6
Disponibel langlebig 2018 0.00 0
Disponibel mittel Ubrige Technik - 2018 0.85
Disponibel kurzlebig 2018 0.00 0
Total ] \ 102
(TR |
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24 1 1481 Restaurant / Theatersaal Geschaftshaus Bahn-
hofplatz 76 8501 Frauenfeld
Objektauswertung Auswertungsjahr 2018
Bemerkungen
Mitbewertet:

- Autolift mit Personenbegleitung
- 3 Personenlifte

Nicht bewertet:

- Betriebseinrichtungen

- Mietereinrichtungen

- Ladeneinrichtungen

- Garderobenanlagen mit Korpus
- Baranlagen inkl. Einrichtungen Reduit
- Hinweisschilder Foyer

- Tiefklihizellen

- Kiihlaggregate und Kompressoren
- Kiicheneinrichtungen

- Buhnenbeleuchtung

- Seilzlige

- Vorhange

- 2 Hebeblihnen

- Einrichtungen Regiekabine

- Buhnensteuerungen

- Buhnenliftung

- Lautsprecheranlagen

- Saalbestuhlung

- Aussenbeschriftung

- Reklamen

- EDV-Anlagen

Sfi

STRATUS GEBAUDE, Version 5

GRRAUDE | BATIENT | DU

Stadt Frauenfeld

Druckdatum 26.11.18 10:16 / null
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24 1 1481 Restaurant / Theatersaal Geschaftshaus Bahn-
hofplatz 76 8501 Frauenfeld
Objektauswertung Auswertungsjahr 2018

Auswertungen bis 2017 indexiert; anschliessend mit 0.00 % Teuerung

Laufzeit: 25 Jahre / Teuerung: 0.00 % / Zinssatz: 1.00 % / IS Qualitat: 100 % / IH Qualitat: 100 % / IH Eigenaufwand: 100 %

Neuwert 13293 im Jahr 2018

Neuwert pro Volumen 768 CHF/m3 SIA

Baulicher Zustand im Auswertungsjahr ZIN Instandsetzung Nutzwert Zeitpunkt Kosten
massiver Rohbau 0.90 Flachdach 2021 221
Ubriger Rohbau 0.90 Schwachstrom-Anla- 2025 202
Steildach 0.85 gen

Flachdach 0.80 Lr?qneennausbau Oberfla- 2026 646
Fassade 0.80 Warmeerzeugung 2030 115
Fenster 0.85 Sanitar 2030 443
Starkstrom-Anlagen 0.85 Innenausbau Substanz 2031 1153
Schwachstrom-Anlagen 0.85 Disponibel mittel 2031 109
Warmeerzeugung 0.78 Fassade 2033 851
Warmeverteilung 0.85 Starkstrom-Anlagen 2034 1018
Zentrale Lufttechn. Anlagen 0.85 Zentrale Lufttechn. An-

Verteilnetz Lufttechn. Anlagen 0.90 lagen 2034 204
Sanitar 0.85 Transportanlagen 2034 324
Transportanlagen 0.85 Fenster 2037 638
Innenausbau Substanz 0.80 Steildach 2038 845
Innenausbau Oberflachen 0.80 Warmeverteilung 2038 443
Disponibel langlebig 0.00 Flachdach 2041 215
Disponibel mittel 0.85 Total in den nachsten 25 Jahren 7426
Disponibel kurzlebig 0.00

Gesamtes Gebaude 0.85 * Instandsetzung (Annuitét) 288 pro Jahr
Zustandswert 11336 Instandhaltung (Annuitat) 182 pro Jahr
* Wertung Beurteilung Handlungsbedarf

Guter bis sehr guter Zu-

stand Guter bis sehr guter Zustand Laufenden Unterhalt (IH) sicherstellen.

alle Werte und Kosten in 1000 CHF / Kosten gemass Methodik Stratus

Bannaat

GERAUDE | BATIMENT | BUR.DMG

STRATUS GEBAUDE, Version 5 Stadt Frauenfeld Druckdatum 26.11.18 10:16 / null Seite 12
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