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Stadtratssitzung vom 15. Juni 2023 Bericht Nr. 12/2023

Freienhofgasse 1, Sanierung Engelhaus. Ausfiihrung
Bewilligung einer Anlage des Finanzvermdgens von 532'000 Franken fiir den wertvermehrenden
Teil der Massnahmen zur Gesamtsanierung

1. Das Wichtigste in Kiirze

Die Liegenschaft Freienhofgasse 1 ist ein ehemaliges Zunfthaus der Zunft zu Oberherren und als
schiitzenswert (K-Objekt) eingestuft. Es befindet sich seit 1932 im Finanzvermadgen der Stadt Thun.

Das Gebaude befindet sich verkehrstechnisch an einem zentralen Engpass der Stadt Thun, an dem
wiederholt bauliche Massnahmen in Zusammenhang mit der Verkehrsfiihrung gepriift wurden, z.B.
ein Arkadeneinbau fir Fussganger. Es bildet den Briickenkopf der Sinnebriicke. Diese wird, auf-
grund der aktuellen Planung der Projekte in der Innenstadt, friihestens ab 2027 saniert.

Die Liegenschaft befindet sich in einem schlechten baulichen Zustand. Der Ausbau entspricht nicht
mehr den heutigen Standards. Die Mehrzahl der Bauteile hat das Ende des Lebenszyklus erreicht.
Die aktuellen Brandschutznormen sind nicht erfillt. Durch Setzungen in der Fundation sind Risse
im Mauerwerk entstanden. Aus statischen und sicherheitstechnischen Griinden (Erdbebensicher-
heit/Brandschutz) sowie dem demodierten Innenausbau ist eine Totalsanierung der Liegenschaft
dringend angezeigt.

2. Ausgangslage

Die Stadt Thun hat die Liegenschaft Freienhofgasse 1 1939 von einer Erbengemeinschaft im Gegen-
zug zu einem Schuldenerlass erworben. Der Mietvertrag, der anschliessend abgeschlossen wurde,
enthielt die Verpflichtung fiir die Mieterschaft, den laufenden Unterhalt zu finanzieren und dafr
eine stark verglinstigte Miete zu zahlen. Diese Art von Mietvertragen hat sich, wie auch schon bei
anderen Liegenschaften, nicht bewdahrt, da die Kontrolle liber den getatigten Unterhalt schwierig
zu Gberprifenist und in der Regel von der Mieterschaft ungeniigend oder gar nicht ausgefihrt wird.

2019 wurden dem Gemeinderat Grundsatzfragen zu einem méglichen Vorgehen gestellt. Aus Uber-
legungen zur Rendite wurde als Alternative zu einer Gesamtsanierung auch eine Verdusserung (Ab-
gabe im Baurecht) in Erwagung gezogen. Aufgrund der strategischen Bedeutung (Lage) hat sich der
Gemeinderat fir den Verbleib der Liegenschaft im stadtischen Portfolio und fir die Gesamtsanie-
rung ausgesprochen.
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3. Sanierungsprojekt

In einem ersten Schritt wurde eine Zustandsanalyse samtlicher Bauteile inklusive Kanalisationslei-
tungen erstellt. Das Sanierungsprojekt umfasst energetische Massnahmen im Bereich der Gebau-
dehiille (Dach/Fassade/Fenster) soweit diese von der Denkmalpflege gutgeheissen wurden. Als
Sonnenschutz werden im 2. OG Jalousien ergdnzt. Weiter werden die nétigen Massnahmen fiir die
Erdbebenertiichtigung umgesetzt sowie die technischen Installationen und der Innenausbau den
heutigen Standards angepasst.

Die Gesamtsanierung wurde in enger Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege geplant und samtli-
che Massnahmen des vorliegenden Projekts wurden gutgeheissen. Aufgrund der Eingriffstiefe muss
die Gesamtsanierung in unbewohntem Zustand durchgefihrt werden.

Die statische Untersuchung der Gebadudestruktur hat ergeben, dass sie den Erdbebennachweis
nach heutigen Normen bei weitem nicht erfillt. Deshalb sind im Sanierungsprojekt die Massnah-
men enthalten, um die Sicherheit zu gewahrleisten. Die Ecke Freienhofgasse - Aare der beiden of-
fenen Fassaden im Erdgeschoss befindet sich ca. 1 Meter von der Fahrbahn entfernt. Beim Anprall
eines Fahrzeuges muss davon ausgegangen werden, dass dies eine schwere Schadigung der gesam-
ten Tragwerksstruktur zur Folge haben kdnnte. Mit einem eingezogenen Betonrahmen soll diese
verstarkt und der Anprallwiderstand der Fassade erhéht werden, wie es die Sicherheitsnorm SIA
261 Art. 14.2.1 fordert, wenn sich das Tragwerk innerorts ndher als 3 Meter an der Fahrbahn befin-
det.

Baustelleninstallation

Die Baustelleninstallation fiir den Umbau des Engelhauses stellt verkehrstechnisch eine Herausfor-
derung dar. Es ist folgende Losung vorgesehen: Das Gerlist wird auf der Seite Freienhofgasse 1 so
gestellt, dass die Durchfahrt der Ambulanz, wie auch des Bus- und Autoverkehrs zu jeder Zeit ge-
wahrleistet ist. Flr die Lagerung des Baumaterials werden auf der Seite der Sidfassade auf der
Hohe 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss Podeste erstellt. Das Trottoir auf der Seite der Freien-
hofgasse 1 wird abgesperrt und dient als Lagerfliche fiir die Baustelle. Die Uberquerung der Sinne-
briicke ist fir den Fussverkehr auf dem gegentiberliegenden Trottoir moglich. Diese Massnahmen
sind im Rahmen der Planungsarbeiten mit dem Tiefbauamt der Stadt Thun abgestimmt worden.

4. Gebiudeenergiestrategie/Energiekonzept

Bei der Sanierung von stadtischen Liegenschaften der Stadt Thun ist die Gebdudeenergiestrategie
der Stadt Thun, welche auf dem Gebaudestandard GS 2019.1 von Energiestadt basiert, einzuhalten.
Ausnahmen —z.B. flir Gebdude, die unter Denkmal- oder Ortsbildschutz stehen — sind mit dem Kre-
ditantrag zu begriinden. Der geforderte Standard Minergie Eco kann aufgrund des denkmalpflege-
rischen Schutzstatus als K-Objekt nicht erfillt werden. Weiter miissten 20 Prozent des Jahresstrom-
bedarfes am Gebaude produziert werden. Eine PV-Anlage auf dem Dach wurde gepriift. Diese kann
jedoch aufgrund der Dachausrichtung und dem Schattenwurf des angrenzenden Gebaudes nicht
wirtschaftlich realisiert werden. Die Erfillung der geforderten U-Werte geméass Gebaudeprogramm
ist nur teilweise gegeben. Fiir das Dach und die Fenster werden die geforderten U-Werte erfullt, fir
die Fassadenflachen inklusive der Fensterleibungen jedoch nicht. Mit dem Einsatz von hocheffizien-
ten Haushaltgeraten und Leuchten sowie dem Heizungsersatz mit einer Warmepumpe werden die
Anforderungen erfillt. Die alternativen Optionen fiir den Heizungsersatz durch Erdsonde oder
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Pellets mussten verworfen werden, da an dieser Lage keine Erdsonden gebohrt werden diirfen,
bzw. die Anlieferung von Pellets durch die exponierte Lage erschwert ist. Die Warmepumpe wird
im Untergeschoss eingebaut. Die Luftansaugung und -riickgabe erfolgt gegen das Aarequai hin, was
von der Denkmalpflege gutgeheissen wurde. Die Heizverteilung ist iber bestehende sowie teilweise
neue Radiatoren sichergestellt.

5. Nutzung

Heute sind das Ladenlokal mit der Werkstatt im UG sowie die dariiberliegende Wohnung im 1./2.
OG an eine Mieterin vermietet. Das Dachgeschoss wird als Estrich genutzt. Mit der Gesamtsanie-
rung soll mehr vermietbare Flache realisiert werden, indem auch das Dachgeschoss zu Wohnflache
umgenutzt wird und durch ein Dachflachenfenster die Belichtung optimiert werden kann. Kiinftig
gibt es zwei Wohneinheiten: eine 2-Zimmer-Wohnung im 1. OG und eine 4.5-Zimmerwohnung im
2.0G/Dachgeschoss. Das Ladenlokal wird im Edelrohbau abgegeben und kann unabhingig von den
Wohnungen vermietet werden. Im UG wird je Mietpartei ein Kellerabteil eingerichtet.

6. Finanzielles

Die Kosten fiir die Gesamtsanierung betragen gemass Kostenschatzung des Architekten 2'660’000
Franken (+/- 10%). Dieser Betrag gilt als Kostendach. In den Kosten enthalten ist auch die Parkplatz-
Ersatzabgabe von 24'000 Franken. Es handelt sich um einen gemischten Kredit. Davon befinden sich
20 Prozent (532'000 Franken) als neue Ausgabe in der Genehmigungskompetenz des Stadtrates
und 80 Prozent (2128000 Franken) als gebundene Ausgabe in der Kompetenz des Gemeinderates.
Der wertvermehrende Anteil besteht aus den Kosten fiir den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohn-
raum und dem Einbau von Brandabschottungen.

Der Gemeinderat hat am 10. Mai 2023 den entsprechenden Kredit in seiner Zustandigkeit verab-
schiedet, vorbehaltlich der Genehmigung des Verpflichtungskredites fiir die neue Ausgabe in der
Kompetenz des Stadtrates.

Mietertrag

Die aktuelle Mieterin hat Interesse, nach der Gesamtsanierung das Ladenlokal und die Wohnung
im 1. OG zu mieten. Mit ihr wird eine Reservationsvereinbarung abgeschlossen. Die anderen Miet-
einheiten werden zu gegebener Zeit am Markt ausgeschrieben. Der bisherige Mietertrag betrug
13’848 Franken pro Jahr. Nach der Gesamtsanierung ist von einem Mietertrag von rund 66’400
Franken pro Jahr auszugehen.

Wirtschaftlichkeit

Der Gemeinderat mochte an dieser Stelle festhalten, dass er diese Sanierung nicht in erster Linie
aus Renditeliberlegungen macht. Das Engelhaus neben der Sinnebriicke hat flir die Stadt strategi-
sche Bedeutung. Fiir den Gemeinderat spielen bei einer historischen Liegenschaft in der Altstadt
neben Wirtschaftlichkeitsfragen auch andere Uberlegungen eine Rolle. Gemass dem fiir die Stadt
Thun massgeblichen «Harmonisierten Rechnungsmodell fiir die Kantone und Gemeinden (HRM2)»
ist die Renditeberechnung fir diese Liegenschaft wie folgt vorzunehmen: Der Buchwert betragt vor
der Sanierung 541'380 Franken und erhoht sich nach der Sanierung auf 1'073'380 Franken. Mit der
Ertragssteigerung von bisher 13'848 Franken auf neu 66'400 Franken wird die Bruttorendite von
2.56 auf 6.19 Prozent erhoht. Die Nettorendite, wie sie nach HRM2 berechnet werden muss,
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steigert sich von 1.97 auf 4.76 Prozent. Die Nettorendite liegt damit nach der Sanierung in der Band-
breite von 3 bis 5 Prozent. Diese Bandbreite gilt aktuell fiir die Produktegruppe Finanzvermaogen.

Im Aufgaben- und Finanzplan 2023-2026 sind fur die Planung/Projektierung 155'000 Franken und
flr die Ausfiihrung 2'045’000 Franken als Finanzplanwert (FPW) eingestellt. Im aktuell zu erarbei-
tenden Investitionsplan 2024-2027 werden die Kosten fiir die Ausfiihrung gemass dem vorliegen-
den Kostenvoranschlag auf 2’660°000 Franken und die Aufteilung in 20 Prozent wertvermehrend
und 80 Prozent baulicher Unterhalt angepasst.

Die Finanzierung erfolgtim Rahmen der allgemeinen Liquidationsbewirtschaftung aus vorhandenen
und zu beschaffenden Mitteln.

7. Termine

Genehmigung Ausfiihrungskredit durch den Stadtrat Juni 2023
Eingabe Baugesuch Juli 2023
Baubeginn Marz 2024
Bauende/Bezug Herbst 2025
Antrag

Gestitzt auf diese Ausfiihrungen wird die Zustimmung beantragt zu folgendem

Stadtratsbeschluss:

Der Stadtrat von Thun, gestitzt auf Artikel 40 litera a Stadtverfassung und nach Kenntnisnahme
vom gemeinderatlichen Bericht vom 10. Mai 2023, beschliesst:

1. Genehmigungvon 532'000 Franken als Anlage des Finanzvermogens fir den wertvermehrenden
Teil der Sanierungsmassnahmen (Aktivierung auf Bilanzkonto 10840.30.01).

2. Der Gemeinderat wird mit der Ausfiihrung dieses Beschlusses beauftragt.

Thun, 10. Mai 2023

Fur den Gemeinderat der Stadt Thun

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
Raphael Lanz Bruno Huwyler Miiller
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