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Kauf Liegenschaften Unterer Graben vom Bundesamt fiir Riistung - armasuisse

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Ausgangslage

Im Zusammenhang mit der Ubernahme der Stadtkaserne im Baurecht hat armasuisse der
Stadt Frauenfeld die Prifung eines allfalligen Kaufangebotes fur die drei Liegenschaften der

armasuisse am «Unteren Graben» angeboten.

Der Verkehrswert der drei Liegenschaften wurde im Auftrag der Stadt durch den Schatzer der
Thurgauer Kantonalbank berechnet und in einem Bewertungsbericht je Liegenschaft festge-

halten.
Informationen zu den Liegenschaften
Die drei Liegenschaften Nr. 69, 73 und 84 befinden sich sidlich angrenzend an die Stadtka-

serne und bilden den Abschluss zur Stadtmauer. Die Liegenschaften 74 und 1019 befinden

sich bereits im Eigentum der Stadt.
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Abbildung 1: Situationsplan rot markiert: Kaufobjekte von armasuisse; gelb markiert: Liegenschaften im Eigentum
der Stadt

Parzelle Nr. 69: Unterer Graben 6
Gemass den Planen und der Einschatzung im Hochbauinventar Militar (HOBIM) war die zwi-

schen 1867 und 1871 gebaute eingeschossige Liegenschaft urspriinglich eine Truppenkiche.
Zu einem spateren Zeitpunkt wurden die Kicheninstallationen demontiert und eine Kuhlzelle
eingebaut. Die Liegenschaft grenzt an die stadtische Trafozentrale an. Der Ausbaustandard
ist fir eine Lagerflache in einem gebrauchstauglichen Zustand. Die Liegenschaft wurde be-
reits Uber einen Gebrauchsleihevertrag gesichert und dient zurzeit als Infopavillon fur das
Projekt Zwischennutzung Stadtkaserne.

Parzelle Nr. 73: Unterer Graben, Parkplatz

Auf der Freiflache befinden sich 13 Parkplatze, welche aufgrund der hervorragenden Lage
zur Stadtkaserne sowie zum Bahnhof und Zentrum sehr gut vermietet werden kénnen.

Parzelle Nr. 84: Unterer Graben 14
Auf der Parzelle befindet sich ein dreigeschossiger Massivbau mit einem eingeschossigen

Holzanbau. Im EG war die Wascherei untergebracht, in den Obergeschossen befinden sich



BUros und Schlafraume. Der Anbau wird als Entsorgungsraum genutzt. Das Gebaude wurde
1872 erstellt und hatte urspringlich die Funktion als Verwalter-Wohnhaus. 1947 fand der
Umbau in eine Wascherei statt. Ebenfalls auf der Parzelle 84 befindet sich der Holzschopf,
der im Zeitraum 1871 — 1880 erstellt wurde.

Im HOBIM werden die Gebdude als lokal schitzenswert mit partiellen Schutzziel erwahnt. Im
Hinweisinventar Denkmalpflege vom Kanton Thurgau sind die beiden Gebdude ehemalige
Truppenkiche und Holzschopf als «bemerkenswert» und der dreigeschossige Massivbau als
«wertvoll» eingestuft. Der Schutzstatus ist jedoch noch pendent.

Ergebnis Bewertung TKB

Die Bewertung der Thurgauer Kantonalbank hat folgende Verkehrswerte (Verkaufsangebot)

ergeben:

Parzelle Nr. 69: Unterer Graben 6 130'000 Franken
Parzelle Nr. 73: Unterer Graben, Parkplatz 240'000 Franken
Parzelle Nr. 84: Unterer Graben 14 490'000 Franken

Entscheide armasuisse 2022

armasuisse hat am 22. September 2022 der Stadt Frauenfeld die mindliche Zusage erteilt,
dass sie bereit ist, die Parzellen 69, 73 und 84 zum Schatzwert der Thurgauer Kantonalbank
an die Stadt Frauenfeld zu verkaufen.

Mit Schreiben vom 16. November 2022 bestatigt armasuisse den Erhalt des Angebotsschrei-
bens der Stadt Frauenfeld vom 6. Oktober 2022. Im Schreiben ist ebenfalls festgehalten, dass
der definitive Kaufpreis auf den Zeitpunkt des tatsachlichen Verkaufs festgelegt wird.

In Gesprachen mit armasuisse wurde dem Amt fir Hochbau und Stadtplanung mitgeteilt,
dass die Transaktionspreise der Parzellen Nr. 69 und Nr. 73 in Ordnung sind. Fir das dreige-
schossige Gebaude auf der Parzelle Nr. 84 soll jedoch ein hdherer Wert angeboten werden.

Am 17. Juli 2023 hat der Eigentlmervertreter der Stadt Frauenfeld beim Stv. Leiter Fachbe-
reich Portfolio- und Umweltmanagement von armasuisse nachgefragt, ob die bestehenden
Verkehrswertschatzungen tatsachlich aktualisiert werden missen. Die beiden Parteien haben



sich auf eine Angebotserhéhung fir die Parzelle Nr. 84 um 20'000 Franken und auf den Ver-
zicht der Neueinschatzung der Liegenschaften geeinigt.

Der Verkaufswert der Liegenschaften gestaltet sich wie folgt:

Parzelle Nr. 69: Unterer Graben 6 130'000 Franken
Parzelle Nr. 73: Unterer Graben, Parkplatz 240'000 Franken
Parzelle Nr. 84: Unterer Graben 14 510'000 Franken

Die Transaktionssumme flr alle drei Liegenschaften betragt 880'000 Franken.

Mogliche Nutzung der drei Liegenschaften

Der Untere Graben zwischen der Stallung Std und der Stadtmauer verflgt als ungenutzter
Schatz ein enormes Potential flr eine vielfaltige gewerbliche, gastronomische und kulturelle
Nutzung. Die drei Liegenschaften bilden in Verkntpfung mit der Stallung Sud eine Passage
von der Vorstadt und dem Oberen Matteli zur Stadtkaserne und dem Bahnhofplatz. Mit ei-
nem eigenstandigen Nutzungskonzept fir den Unteren Graben wird dieser Aussenbereich
der Stadtkaserne zu einem Ort der Begegnung mit einer speziellen Aufenthaltsqualitat.
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Abbildung 2: Fotomontage unterer Graben von Julia Riebel



Die drei Liegenschaften sollen in das ordentliche Finanzvermégen aufgenommen werden.
Das Finanzvermdgen umfasst jene Vermogenswerte, die ohne Beeintrachtigung der &ffentli-
chen Aufgabenerfiillung jederzeit veraussert werden kénnen (§ 3 Abs. 1 RRV Gde-RW). Es
handelt sich dabei um Vermogensanlagen. Solche Anlagen dirfen den Finanzhaushalt nicht
belasten, sondern sollen einen Ertrag abwerfen. Vermdgenswerte im Finanzvermdgen wer-
den bilanziert, wenn sie einen kinftigen wirtschaftlichen Nutzen erbringen (§§ 48, 49 RRV
Gde-RW).

Parzelle Nr. 69: Unterer Graben 6
Die ungeheizte und mit einem Einschalenmauerwerk gebaute Liegenschaft bietet sich nur

bedingt flr eine ganzjahrige Nutzung an. Eine Saisonnutzung, beispielsweise im Sommer als
Gelateria oder Saftbar mit wenigen Sitzplatzen, wuirde sich anbieten. So kénnte auch das
Wandbild von Carole Isler fir die Offentlichkeit zuganglich bleiben. In der Wintersaison ware
beispielsweise eine Glihweinbar Uber die Adventszeit eine denkbare Nutzung.

Parzelle Nr. 73: Unterer Graben, Parkplatz

Auf dieser Liegenschaft befinden sich zurzeit 13 Parkplatze, welche vermietet werden kon-
nen. Es besteht die Méglichkeit, diese Flache auch einer anderen 6ffentlichen Nutzung zuzu-
fUhren. Der zusatzliche Freiraum wuirde den Eingangsbereich der Stadtkaserne aufwerten
und koénnte einer Nutzung als Begegnungsort mit Sitzgelegenheiten und einem temporar
wechselnden Angebot von mobilen Kiosken, Imbiss- und Verkaufsstanden zugefihrt werden.

Parzelle Nr. 84: Unterer Graben 14
Der dreigeschossige Massivbau mit dem eingeschossigen Holzanbau kann in einer ersten

Phase dem Betrieb der Stadtkaserne dienen. Die Biros im 1. Obergeschoss kénnten als Bau-
buros, Projektsitzungszimmer und als Buro fur den Hausmeister genutzt werden. Das Erdge-
schoss mit dem Holzanbau kann als zentrale Entsorgungsstelle und Lager fir das Betriebsma-
terial genutzt werden. Die Schlafrdume im Dachgeschoss werden in der ersten Phase keiner
festen Nutzung zugeteilt.

In einer spdteren Phase kann das Gebdude saniert und einer kasernennahen gewerblichen

Nutzung mit einem Ladenlokal im EG zugefihrt werden.



Zustandsanalyse Gebdude und Beurteilung Bausubstanz

Der Gebaudeunterhalt durch armasuisse beschrankte sich in den letzten Jahren nur auf die
notigsten Instandhaltungen. Dies zeigt sich vor allem in der Abnutzung der Oberflachen wie
Boden- und Wandbelage, die Sanierungsbedarf aufweisen. Mit sanften Teilrenovationen tber

die néchsten Jahre kann die Restlebensdauer der Gebdude merklich erhéht werden.

Die Liegenschaften befinden sich in der Freihaltezone. Die Zulassigkeit von Bauten und Anla-
gen richtet sich somit nach der dem Baureglement Ubergeordneten Gesetzgebung. Gemass
Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgaus dirfen bestehende, rechtmadssig erstellte
Bauten und Anlagen in Bauzonen, die den geltenden Vorschriften oder Planen nicht entspre-
chen, zeitgemadss erneuert, umgebaut, erweitert oder in ihrem Zweck geandert werden, so-

weit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesentlich verstarkt wird.

Betrachtung aus strategischer Sicht Amt fiir Hochbau und Stadtplanung

Im Zusammenhang mit der Ubernahme der Stadtkaserne von armasuisse bietet sich bei der
angebotenen Liegenschaftentransaktion eine einmalige Gelegenheit, ein in sich abgeschlos-
senes Areal fir die weitere stadtische Nutzung zu erwerben. Durch den Kauf der Liegen-
schaften kénnen erweiterte Nutzungen angeboten werden, die zwar kasernennah - jedoch
nicht zwingend in der Stadtkaserne - stattfinden mussen. Ebenfalls kdnnen betriebsnotwen-
dige Aufgaben wie zum Beispiel Entsorgungs- und Ubergaberdume, Biiro- und Sozialrdume
far Mitarbeitende und Angestellte, Empfangs- und Informationsbiros, etc. in den Liegen-
schaften untergebracht werden. Das Amt fir Hochbau und Stadtplanung empfiehlt den Kauf
der drei Liegenschaften.

Zielsetzung des Stadtrats

Der Stadtrat sieht im Kauf der drei Liegenschaften vom Bundesamt flr RUstung, armasuisse,
die Moglichkeit, die Stadtkaserne mit einem direkt angrenzenden und abgeschlossenen Areal
noch weiter aufzuwerten. Zusatzlich wird durch die Belebung mit den Erdgeschossnutzungen
und des Strassenraums eine neue attraktive, innerstadtische Verbindung vom Bahnhofplatz
Uber den Unteren Graben in die Vorstadt geschaffen. Mit dem Kauf der drei Liegenschaften
wird die Stadt direkt angrenzender Nachbar der Parzelle der Stadtkaserne. Bei einem ableh-
nenden Kaufentscheid durch den Gemeinderat und einem zu erwartenden Verkauf der drei

Liegenschaften durch armasuisse an naturliche oder juristische Personen, muss mit einem



erhéhten Risiko von berechtigten Einsprachen von den neuen Grundeigentiimern gerechnet
werden. Der Stadtrat empfiehlt daher den Kauf der drei Liegenschaften am Unteren Graben.

Finanzkompetenz

Aufgrund der rechtlichen Beurteilung steht hier ein gesamtheitliches Geschaft zur Diskussion.
Die Verhandlungen mit armasuisse wurden bisher im Hinblick auf eine Transaktion Uber das
Ganze gefihrt und aus strategischer Sicht ist der Kauf der drei Liegenschaften eine einmalige
Gelegenheit auf Erwerb eines in sich geschlossenen Areals (d.h. einer Gesamtheit von Parzel-
len).

Gemass Art. 31 Ziff. 1 lit. g der Gemeindeordnung (abgeklrzt GO) entscheidet der Gemein-
derat Uber den Kauf von Grundstlicken, welche nicht in der Kompetenz des Stadtrates liegen
(Uber 500'000 Franken und ausserhalb des Landkreditkontos), bis zu 2 Mio. Franken.

Die Liegenschaften sollen mit der EigentumsUbertragung im ordentlichen Finanzvermdégen
gefuhrt werden.



Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfihrungen stellen wir Ihnen folgende

Antrage:

1. Dem Kauf der Parzellen 69, 73 und 84 Grundbuch Frauenfeld zu einem Gesamtkaufpreis
von 880’000 Franken wird zugestimmt. Die Auslagen und Gebihren des Grundbucham-
tes werden durch die erwerbende Partei bezahlt.

2. Die Parzellen 69, 73 und 84 Grundbuch Frauenfeld sind in das ordentliche Finanzvermo-
gen aufzunehmen.

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, 7. November 2023

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
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