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Stadtratssitzung vom 16. November 2017 Bericht Nr. 24/2017

Schloss Schadau
Bewilligung eines Verpflichtungskredites von 3‘465‘000 Franken fur die Ausfihrung des Sanierungs- und
Restaurationsprojektes

1. Das Wichtigste in Kirze

Das Schloss Schadau ist eines der bekanntesten Wahrzeichen der Stadt Thun und von hohem touristi-
schem und architektonischem Wert. Die Stadt Thun ist Eigentiimerin der Liegenschaft. Die Bevolkerung
soll das Schloss kiinftig aktiver erleben und intensiver nutzen kénnen. Der Ort und das Gebéaude sollen
mit einem einzigartigen Angebot in Wert gesetzt werden. Nachdem das Mietverhéltnis mit dem bisherigen
Betreiber per 31. Oktober 2017 endete, sollen einerseits die anstehende Sanierung der Haustechnik und
andererseits dringende Restaurationen der historischen Oberflachen im Innenraum vorgenommen wer-
den. Fir die Umsetzung des neuen Konzeptes, eines Restaurants mit Gastezimmern, hat die Stadt in der
Solbad Gastronomie AG eine geeignete Betreiberin gefunden. Sie kann durch die friihzeitige Einbindung
im Projekt unterstiitzend mitwirken. Bei der Sanierung geht die Stadt mit der historischen Bausubstanz
ricksichtsvoll um. Nachdem der Stadtrat im Oktober 2016 den Projektierungskredit genehmigt hat, bean-
tragt nun der Gemeinderat auf der Grundlage eines Bauprojektes die Freigabe des Ausflhrungskredites.
Das Vorhaben dient der Erfiillung der Legislaturziele 2015 bis 2018.

2. Ausgangslage

Das Schloss Schadau wurde in den Jahren 1848 bis 1854 erbaut. Es ist eine der bedeutendsten histori-
schen Schlossbauten der Romantik. Das Geb&aude besticht durch den malerischen Gesamteindruck und
seine Einbettung im gut gepflegten Park direkt am See. Im Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege ist
das Schloss als schitzenswert mit Situationswert eingestuft und von nationaler Bedeutung. Das Schloss
Schadau ist ein Thuner Wahrzeichen und seit dem Jahr 1925 im Eigentum der Stadt Thun.

Die Gebéaudehuille wurde in den Jahren 1954 bis 1996 nach und nach saniert. Der Einbau einer Hei-
zungs- und Liftungsanlage im Jahr 1987 hat den Ganzjahresbetrieb ermdglicht. Die nétige Infrastruktur
fur einen professionellen Gastronomiebetrieb ist vorhanden, jedoch fehlt eine zeitgemasse Tageskiiche.

Verschiedene Einbauten sind allerdings in die Jahre gekommen. Wande und Decken haben zudem durch
unsachgemassen Umgang und Wasserschaden gelitten. Etliche Bauteile haben das Ende ihres Lebens-
zyklus erreicht. Einige Wand- und Deckenbereiche sind in einem kritischen Zustand. Der Gemeinderat
hat sich im Zusammenhang mit der baulichen Sanierung auch mit der Neupositionierung des Schlosses
als touristische und gastronomische Attraktion der Stadt Thun auseinandergesetzt.

Der Stadtrat hat im Oktober 2016 einen Planungs- und Projektierungskredit von 339500 Franken (Inves-
titionsanteil am Gesamtkredit von 970°000 Franken) fur die Weiterfihrung der vertieften Machbarkeitsstu-
dien und die Ausarbeitung eines Bauprojektes genehmigt.

Das ausgearbeitete Bauprojekt vertieft und préazisiert die Machbarkeitsstudie, ohne daran wesentliche
Anderungen vorzunehmen. Ziel des Projektes ist, die bauliche Sanierung in ein Konzept zu integrieren,
das eine aktive und finanziell tragbare Nutzung des Schlosses erméglicht und das einmalige Denkmal der
Bevdlkerung naher bringt.
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Zwei zentrale Aspekte des Konzeptes sind die Modernisierung des Gastronomieangebots und die neue
Nutzung der bis anhin nur teilweise 6ffentlich zuganglichen Raume.

Das Gastronomieangebot wahrend des Tages wird um eine Fertigungskiiche erweitert, die einen schnel-
len Service gewahrleistet. Es spricht somit ein breiteres Publikum an und das Erdgeschoss wird fur eine
breitere Kundschaft zuganglich. Eine weitere Veranderung betrifft die bis anhin nicht oder nur beschrankt
offentlich zuganglichen Raume der Obergeschosse (bisher Wohnung des Pachters und Gastronomiemu-
seum). Diese werden zu Gastezimmern umgenutzt. Damit ist das einmalige Erlebnis mdglich, im Denk-
mal zu schlafen. Das schweizerische Gastronomiemuseum wird neu in den Raumlichkeiten des Schloss
Hunegg in Hilterfingen unterbracht, wo die Exponate das Museum fir Wohnkultur mit einer historischen
Grosskiche ideal ergéanzen.

3. Betrieb

Im Fruhjahr 2017 wurde der Betrieb ausgeschrieben, unter Begleitung der Firma Volkart und Richard AG,
Unternehmens- und Projektentwicklung in Hotellerie und Gastronomie. Von den 11 Interessenten wurden
drei zu einer Vorstellung eingeladen und deren Betriebskonzepte vertieft geprift. Die Baselbieter Solbad
Gastronomie AG konnte die Jury tiberzeugen.

Die neue Mieterin fihrt in der Region Basel bereits drei Betriebe: das Restaurant Schlisselzunft (denk-
malgeschutztes Zunfthaus), den Gasthof Solbad und den Sommerpark am Rhein. Geschéftsfihrer des
Schloss Schadau wird der 36-jahrige diplomierte Restaurateur und Hotelier Roger Lehmann. Der gebdirti-
ge Wimmiser ist Mitinhaber der Solbad Gastronomie AG und Absolvent der Hotelfachschule Thun.

Unter der Regie der Solbad Gastronomie AG kann das Haus vermehrt ein breites Publikum anziehen.
Gleichzeitig bleibt das Schloss Schadau ein Ort fir gepflegte Anlasse, Bankette und Events. Die Grund-
idee der Solbad Gastronomie AG ist es laut Betriebskonzept, ,ein grosses, lebendiges Ess- und Wohn-
zimmer fir die Thunerinnen und Thuner zu schaffen. Die Kombination von historisch-klassischen Hotel-
zimmern und Bankettrdumen soll zu Seminaren mit dem Motto 'Denk-mal‘ und Anlassen mit hohem
Dienstleistungsstandard einladen®.

Der Mietvertrag wurde im Sommer 2017 vom Gemeinderat unterzeichnet, unter Vorbehalt der Zustim-
mung der politischen Behoérden zum Ausfihrungskredit. Mietbeginn soll am 1. des auf den Abschluss der
Umbauarbeiten folgenden Monats, spatestens jedoch am 1. Juni 2019 sein. Die Miete setzt sich aus ei-
ner fixen Sockelmiete und einer variablen Umsatzmiete zusammen. Die Anfangsmiete wird als Starthilfe
fr den Betreiber in den ersten sechs Monaten reduziert.

4, Bau

Fur die Erarbeitung des Bauprojektes und die weitere Begleitung der Realisierung ist ein selektives zwei-
stufiges Verfahren schweizweit ausgeschrieben worden. Von den 15 Architekten-Teams, die sich in der
ersten Phase beworben haben, wurden auf Grund der festgelegten Beurteilungskriterien sechs ausge-
wahlt. Die Endauswabhl ist auf das Blro Suter + Partner AG Architekten, Bern, gefallen.

In der Ausarbeitung des Bauprojekts haben zuséatzliche Untersuchungen der Bausubstanz bzw. vertiefte
Gesprache mit Fachexperten einige Unsicherheiten ausgerdumt. Insbesondere wurden die Anzahl der
Gastezimmer festgelegt und die Anforderungen an die Fertigungskiiche hinsichtlich des Schutzes der
historischen Oberflachen besser definiert. Auch die Raumnutzungen des Erdgeschosses und Unterge-
schosses wurden nochmals auf Sommer- / Winterbetrieb gepriift und teilweise angepasst.

Im vorliegenden Projekt kénnen in der wertvollen und mehrheitlich noch intakten Bausubstanz des 1. und
2. Obergeschosses neun Gastezimmer mit eigener Nasszelle eingebaut werden. Die seeseitigen gross-
zligigen Raume im 1. Obergeschoss werden weiterhin dem Gastronomiebereich zugeordnet. Sie kénnen
flexibel als Seminarrdume, fur Privatanldsse und als Fruhstucksraume dienen.
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Die Gastronomieinfrastruktur des Untergeschosses wird mit einer Fertigungskiiche im Erdgeschoss er-
ganzt: Gemass Gastronomie-Spezialisten sind kurze Verbindungswege eines der wichtigsten Kriterien fr
das Gelingen der Neupositionierung. In enger Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege ist es gelungen,
ein Projekt auszuarbeiten, das den technischen Anforderungen entspricht und trotzdem die wertvollen
Tapeten des Innenraumes schiitzt. Die seeseitige Veranda soll unbeheizt bleiben, jedoch durch eine
neue Festverglasung auch in der Ubergangszeit besser genutzt werden kénnen. Das Projekt sieht vor,
die Moblierung im ganzen Haus zu vereinheitlichen. Die Ausstattung ist daher Sache der Eigentimerin.

Besondere Achtsamkeit ist den restaurationsbediirftigen Innenflachen und der einmaligen Innentreppe
geschuldet: Diese werden aufgefrischt und teilsaniert. Die Fenster werden belassen, jedoch auf Dichtig-
keit und Funktionalitat ertlichtigt. Im Rahmen der Gesamtsanierung ist es sinnvoll, bisher untergeordnete
Pendenzen zu erledigen. Beispiele dafiir sind die Sanierung des Gussasphalts im Sidbalkon Uber der
Vorhalle, eine neue Ausleuchtung des Schlosses, Sanierung von Teilen der Kanalisation und des
Dachrandes im Rundturm Sid.

5 Termine

Folgende Grobtermine sind vorgesehen:

Genehmigung Planungs-/Projektierungskredit (Stadtrat) Herbst 2016 V
Ausschreibung neuer Betreiber Frithjahr 2017 v
Genehmigung Ausfuhrungskredit (Stadtrat) Herbst 2017
Ausfihrung Jahre 2018 bis 2019
Aufnahme neuer Betrieb Frahjahr 2019

6 Finanzielles

6.1 Einmalige Kosten

Die Kosten fiir die Planungs- und Projektierungsphase betragen 970°000 Franken, wovon 65 Prozent als
baulicher Unterhalt gelten und 35 Prozent als Investition. Am 27. Oktober 2016 beschloss der Stadtrat
einen Verpflichtungskredit von 339500 Franken (Investitionsanteil) fur die Planung und Projektierung.

Der Kostenvoranschlag (Kostenungenauigkeit +/-10 %) fur die Realisierung des vorliegenden Sanie-
rungs- und Restaurationsprojektes betragt 9°900°000 Franken. Die aktivierbaren Eigenleistungen des
Amtes fur Stadtliegenschaften sind eingerechnet.

Die berechneten Gesamtkosten fiir die Projektierung und Ausfiihrung betragen somit brutto 10°‘870°‘000
Franken. Einnahmen aus Beitragsgesuchen koénnen noch nicht quantifiziert werden. Die kantonale
Denkmalpflege hat zur Restaurierung der historischen Bausubstanz (Oberflachen) Subventionen von ca.
30 Prozent in Aussicht gestellt. Genaue Berechnungen sind zum Zeitpunkt der Verabschiedung dieses
Berichtes noch ausstehend. Zusatzlich stellt die Stadt Finanzierungsgesuche an verschiedene Stiftungen,
deren Stiftungszweck die Erhaltung von historischen Bauwerken umfasst.

Analog des Planungs- und Projektierungskredites handelt es sich bei der Ausfilhrung um einen gemisch-
ten Kredit mit einer Aufteilung von 65 Prozent baulichem Unterhalt (gebundene Ausgabe) und 35 Prozent
Investitionen Verwaltungsvermégen (neue Ausgabe). Der beantragte Verpflichtungskredit fur die Ausfiih-
rung betragt 3465000 Franken (Investitionsanteil).
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6.2 Folgekosten (Beispiel ab Betriebsjahr 2020)

Kalkulatorische Zinsen CHF 9'900°000 x 0.5 x5 % CHF 247500
(5%, auf der Halfte des Investitionsanteils)

Abschreibungen CHF 9900000 x 0.0303 CHF 300000
(33 Jahre)

Laufender Unterhalt CHF 22558100 x 1.2 x CHF 162400
Geméss IAZI 2017, 0.6% des GVB-Wertes x1.2 0.6%

Betriebskosten CHF 14.5 x 2660 m2 CHF 38600

Gemass FM Monitor, pom +, Benchmark 2013;
Verwaltungs-/ Kontroll-/Sicherheitskosten, Abgaben / Beitrage

Zwischentotal CHF 748500
Einnahmen aus der Vermietung Sockelmiete CHF 300000
(Mindestmietzins)*

Total jahrliche Folgekosten ab 2020 CHF 448500
Positiver Mittelfluss ab 2020 (-162°400 -38'600 CHF 99000

+300°000) **

Legende:

* Die Anfangsmiete wird in den ersten sechs Monaten als Starthilfe auf monatlich 20°000 Franken (anstatt
25000 Franken) reduziert. Zu bericksichtigen ist, dass in die dargestellten Folgekosten nur der Min-
destmietzins von 300°000 Franken jahrlich (Sockelmiete) einberechnet wurde. Die Hohe der Umsatzmiete
ist zum heutigen Zeitpunkt noch nicht abschétzbar.

** Im Vergleich zur heutigen Situation bleiben nach der Sanierung und Neupositionierung die Kosten fir
den laufenden Unterhalt und den Betrieb in etwa gleich. Die Vermietung generiert Mehreinnahmen (im
Vergleich zu den durchschnittlichen Einnahmen der vergangenen Jahre).

6.3 Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der allgemeinen Liquiditadtsbeschaffung aus vorhandenen und zu
beschaffenden Mitteln.

6.4 Finanzielle Tragbarkeit

Im aktuellen Aufgaben- und Finanzplan der Jahre 2018 bis 2021 sind fur die Ausfihrung insgesamt
CHF 9535000 enthalten, davon CHF 3'337'000 unter Investitionen Verwaltungsvermogen (35 %) und
CHF 6'198'000 unter baulichem Unterhalt Verwaltungsvermdgen (65 %). Der aktuelle Kostenvoranschlag
betragt CHF 9°900°000 (Kostenungenauigkeit +/- 10%). Der Differenzbetrag von CHF 365‘000 wird im
Rahmen der Uberarbeitung des Investitionsplans 2019 ff. kompensiert.

6.5 Zustandigkeit

Der Stadtrat ist zustandig fir die Bewilligung der neuen Ausgabe in der Héhe von 3465000 Franken flr
die Ausfiihrung der Sanierungs- und Restaurationsarbeiten, unter Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums. Fur den gebundenen Teil in der Hohe von 6435000 Franken ist gemass Artikel 47 Buchstabe b
Stadtverfassung der Gemeinderat zustdndig (Baulicher Unterhalt Verwaltungsvermdgen zu Lasten der
Erfolgsrechnung 2017 ff.). Am 18. Oktober 2017 hat der Gemeinderat den entsprechenden Kredit in sei-
ner Zustandigkeit verabschiedet.
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7 Verhdltnis zu den Legislaturzielen 2015 bis 2018

Der Stadtrat hat im Juni 2015 die zwolf Legislaturziele des Gemeinderates und die entsprechenden 44
Umsetzungs-Massnahmen zur Kenntnis genommen. Der beantragte Verpflichtungskredit ist ein erster
Schritt zur Realisierung der Massnahme ,Schloss Schadau neu positionieren im Rahmen des Legislatur-
ziels 5 ,Der Wohn- und Lebensraum am Wasser ist attraktiver und erweitert‘. Der Unterhalt und die At-
traktivitatssteigerung vom Schloss Schadau unterstitzt zusatzlich das Legislaturziel 4: ,Die Position als
familienfreundliche Stadt mit hohem Freizeitwert ist gestarkt.”

Antrag

Gestutzt auf diese Ausfiihrungen wird Zustimmung beantragt zu folgendem

Stadtratsbeschluss:

Der Stadtrat von Thun, gestitzt auf Artikel 39 Buchstabe ¢ Stadtverfassung und nach Kenntnisnahme
vom gemeinderatlichen Bericht vom 18. Oktober 2017, beschliesst:

1. Bewilligung eines Verpflichtungskredites von 3465000 Franken als neue Ausgabe zu Lasten
der Investitionsrechnung, Verpflichtungskredit Nr. 2240.5040.004 (Bilanzkonto Nr. 14040.01.01)
fur die Ausfihrung des Sanierungs- und Restaurationsprojektes Schloss Schadau.

2. Ziffer 1 dieses Beschlusses unterliegt dem fakultativen Referendum.

3. Der Gemeinderat wird mit der Ausfihrung dieses Beschlusses beauftragt.

Thun, 18. Oktober 2017

Fiur den Gemeinderat der Stadt Thun

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
Raphael Lanz Bruno Huwyler Mdller

Beilagen (nur in elektronischer Form: auf der Sitzungsapp bzw. unter www.thun.ch/stadtrat/sitzungen)
1. Plane Schloss Schadau, Bauprojekt Nutzungsverteilung, vom 12. September 2017
2. Kostenvoranschlag Ausfuihrungskredit Schloss Schadau vom 12. September 2017, AfS
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