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an der Route des Arsenaux 41 in Freiburg
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1. Einfiihrung

Durch die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion
(RUBD) und das Hochbauamt (HBA) entwickelt der Staat
Freiburg derzeit eine Strategie der Immobilienpolitik, dank
der fiir die zahlreichen Gebéude, die von der Kantonsverwal-
tung genutzt werden, die Synergien betreffend Standort, der
finanzielle Aufwand und die Betriebskosten optimiert werden
sollen. Die vorrangigen Ziele der Strategie lauten wie folgt:

> moglichst besitzen statt mieten, um die Wirtschaftlich-
keit und Wirksamkeit zu erhdhen und mit zielgerichte-
ten Investitionen die Mietausgaben des Staats zu senken;




> eine flexiblere Verwaltung des Staatseigentums
ermoglichen;

> den Gebédudebestand an die Entwicklung der Energie-
und Umweltnormen anpassen;

> das Kulturerbe aufwerten und die Baukultur férdern.

In seiner Sitzung vom 23. Mai 2018 hat der Staatsrat deshalb
beschlossen, die notigen Schritte fiir den Erwerb des ehe-
maligen Swisscom-Gebédudes an der Route des Arsenaux 41
(Artikel 7114 GB Freiburg) in die Wege zu leiten. Im Rahmen
der Immobilienplanung, die bis Sommer 2019 abgeschlossen
sein sollte, werden die Bediirfnisse der verschiedenen Direk-
tionen (Sicherheits- und Justizdirektion, Raumplanungs-,
Umwelt- und Baudirektion, Direktion der Institutionen und
der Land- und Forstwirtschaft, Volkswirtschaftsdirektion,
Direktion fiir Erziehung, Kultur und Sport, Direktion fiir
Gesundheit und Soziales, Staatskanzlei) genauer abgeklart.
Gestiitzt auf die ersten Ergebnisse dieser Abklarungen und
den Uberlegungen iiber die kiinftigen Standorte der staat-
lichen Dienststellen ist der Staatsrat iiberzeugt, dass der
Erwerb des ehemaligen Swisscom-Gebdudes an der Route
des Arsenaux 41 in Freiburg eine einmalige Gelegenheit dar-
stellt, die perfekt zur Philosophie der Immobilienstrategie,
die derzeit in Ausarbeitung ist, passt.

Mit einer Mietfliche von iiber 10 000 m* kann das Gebiude
in einer ersten Phase auf ideale Weise die Rolle einer Logis-
tikplattform fiir eine tempordre Nutzung wihrend den
geplanten Renovationsarbeiten (Staatskanzlei, Medizinische
Fakultit; andere provisorische Nutzungen bei Bedarf) iiber-
nehmen und wird in einer zweiten Phase ein héchst attrak-
tiver Standort fiir eine dauerhafte Nutzung durch bestimmte
Dienststellen (Generalsekretariat der RUBD - GS-RUBD,
Mobilitatsamt — MobA, Tiefbauamt — TBA, Bau- und Raum-
planungsamt - BRPA, Amt fiir Natur und Landschaft - ANL,
Amt fiir institutionelle Angelegenheiten, Einbiirgerungen
und Zivilstandswesen — IAEZA) sein. Als Vorziige kénnen
namentlich die Lage des Gebdudes im Stadtzentrum mit der
optimalen Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und
den Moglichkeiten fiir den Langsamverkehr, sein sehr guter
Zustand, der attraktive Preis als langfristige Investition des
Staats und die vielfiltigen Nutzungsmoglichkeiten genannt
werden. Mit dem Erwerb dieses Gebdudes kann der Staat
zudem seine Mietausgaben mittelfristig senken und Mie-
teinnahmen generieren; er stellt eine Marktgelegenheit mit
einem gesicherten Rohertrag bis zum Einzug der betroffenen
Dienststellen und dem allfilligen Einzug von Dritten dar.

Der Staatsrat will diese Kaufgelegenheit nutzen und ersucht
somit den Grossen Rat, einen Kredit von insgesamt 33 Milli-
onen Franken fiir den Erwerb und den Ausbau des Gebaudes
zu sprechen.

2. Immobilienplanung - Programm

Laut gegenwartiger Immobilienplanung soll die Mehrheit
der Dienststellen der RUBD in das ehemalige Swisscom-Ge-
bdude umziehen. Das Architekturbiiro Aeby Aumann Emery
(Freiburg) wurde bereits mit einer Studie tiber die Nutzung
der Flichen beauftragt. Diese Studie kam zum Schluss, dass
die Rdume mit ein paar Ausbauarbeiten zur Erfiilllung der
spezifischen Benutzerbediirfnisse die vom Umzug betrofte-
nen Dienststellen der RUBD aufnehmen konnen. Die genaue
Verteilung der Funktionen mit dem Ziel einer optimalen
Nutzung der Flachen unter Beriicksichtigung namentlich der
Entwicklung der Arbeitsorganisation wird festgelegt werden,
wenn der Grundsatzentscheid fiir den Erwerb der Liegen-
schaft gefdllt worden ist und die Planung der permanenten
Ausstattung im Gang ist.

Laut einer ersten Vorabklirung, die sich auf die an der
Chorherrengasse 17 und Reichengasse 32 genutzten Flichen
stiitzt, ist fiir die Bediirfnisse der betroffenen Dienststellen
der RUBD eine Nutzfliche von grob geschitzt 3500 m? vor-
zusehen; die moglichen kiinftigen Synergien zwischen den
Dienststellen sind dabei noch nicht beriicksichtigt.

Folgende Dienststellen sollen im ehemaligen Swisscom-
Gebaude untergebracht werden:

> Generalsekretariat der RUBD (GS-RUBD), derzeit an der
Chorherrengasse 17;

> Amt fiir Mobilitdt (MobA), das moglicherweise etwas
spater umziehen wird und gegenwértig an der Reichen-
gasse 32 ist;
Tiefbauamt (TBA), derzeit an der Chorherrengasse 17;
Bau- und Raumplanungsamt (BRPA), derzeit an der
Chorherrengasse 17;

> Amt fir Natur und Landschaft (ANL), derzeit an der
Route de Bourguillon 3.

Zu den tbrigen Dienststellen der RUBD ist zu sagen, dass das
Amt fiir Umwelt (AfU) erst vor kurzem in das Gebaude EVA
an der Impasse de la Colline 3 in Givisiez eingezogen ist und
somit in absehbarer Zeit kaum umziehen wird. Ebenso wenig
von diesem Umzug betroffen ist das HBA (gegenwirtig an
der Route des Daillettes 6 in Freiburg), fiir das die Nihe zu
den Werkstitten und den Handwerkerinnen und Handwer-
kern wichtig ist.

Das Amt fiir institutionelle Angelegenheiten, Einbiirge-
rungen und Zivilstandswesen (IAEZA) der Direktion der
Institutionen und der Land- und Forstwirtschaft (ILFD)
hat ebenfalls sein Interesse an den Raumen im ehemaligen
Swisscom-Gebdude angemeldet. Es wiirde eine Fliche von
rund 500 m? bendtigen.

Weil das Gebédude an der Chorherrengasse 17 renoviert wer-
den soll, konnte zudem die Staatskanzlei fiir die mit zwei
Jahren veranschlagte Dauer der Arbeiten in das ehema-



lige Swisscom-Gebdude einziehen. Nach der Renovierung
soll das Gebdaude an der Chorherrengasse 17 im Westfliigel
(Gebdude A) die Staatskanzlei, die Behorde fiir Offentlichkeit
und Datenschutz (ODSB) und das Amt fiir Gesetzgebung
(GeGA) aufnehmen; der Ostfliigel (Gebdude B und C) soll
verdussert und umgenutzt werden. So konnten darin Woh-
nungen oder eine Jugendherberge eingerichtet werden, mit
dem Ziel, das Burgquartier zu beleben und zusitzliche Ein-
nahmen zu generieren.

Die Medizinische Fakultit der Universitit brauchte ihrerseits
eine Zwischenlosung fiir 8 bis 10 Monate - in Erwartung
einer definitiven Losung in einem bestehenden Gebdude
beim Universititsgelainde der Pérolles-Ebene — und mochte
wihrend dieser Zeit ebenfalls provisorisch ins ehemalige
Swisscom-Gebdude einziehen. Arbeits- und Lagerplitze
konnten ebenso fiir die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
wihrend der Umbau- und Ausbauarbeiten der der KUB ein-
gerichtet werden.

Insgesamt kann somit festgehalten werden, dass der Erwerb
des ehemaligen Swisscom-Gebdudes eine bedeutende Rolle
spielen, ein Angelpunkt in der derzeit ausgearbeiteten
Immobilienplanung sein und sich als ideale Logistikplatt-
form fiir die geplanten Umziige erweisen koénnte. Aufgrund
seiner Grosse und zentralen Lage stellt das Gebaude zudem

eine ausgezeichnete Moglichkeit fiir die kurz-, mittel-, und
langfristige Umsetzung der Strategie dar.

3. Beschreibung des Objekts - Priifung
des Gebaudezustand

Das Gebdude wurde 1997 von der Architektengruppe Joye &
Longchamp (Freiburg) und Sapco SA (Givisiez) auf einer Par-
zelle von 4310 m? gebaut; die sichtbaren Elemente des Gebau-
des sind in einem guten Zustand. Sein Skelett aus Eisenbeton
ist mit metallischen und mineralischen Fassadenelementen
(Granitplatten) tiberzogen und sein Flachdach ist teilweise
zuganglich. Es umfasst 6 Geschosse tiber der Erde, 1 Atti-
kageschoss und 3 Geschosse unter der Erde mit den techni-
schen Raumen, den Lagerrdumen und der Tiefgarage.

Das Gebdude, das gegenwirtig im Eigentum der PSP Real
Estate AG ist, ist als Verwaltungsgebdude konzipiert und
kann dank seiner Typologie und der Skelettbauweise flexibel
genutzt werden. Die 6 Geschosse iiber der Erde umfassen
Biiros und Sitzungszimmer sowie im Erdgeschoss eine grosse
Empfangshalle und eine Cafeteria. Im Attikageschoss gibt es
4 Wohnungen entlang eines Gangs und eine Biirofliche mit
direkter Verbindung zum Treppenhaus. Die Nutzfliche der
Wohnungen betragt insgesamt 329 m? und die des Gebédudes
10 873 m?. Das Gebéude hat ein Volumen von 80 945 m”.

Grundriss




Die Tiefgarage zdhlt 143 Parkplitze. Dazu kommen noch
25 Parkpldtze im Freien zwischen der Route des Arsenaux
und dem Gebdude.

Derzeit wird ein Teil des Gebdaudes genutzt und vermietet
(4 Wohnungen, 8 Drittmieter und HTA-FR). Laut Angaben
der Eigentiimerin kann der Mietertrag wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Von Dritten benutzte Flache m®>  Nettomiete = Fr./m*Jahr
Réume Fr./Jahr

3. Untergeschoss 304 30 588 100
2. Untergeschoss - 9 600

1. Untergeschoss 21 808 40
Zwischengeschoss 18 1980 110
Erdgeschoss 307 83 500 270
1. Stock - - -
2. Stock - - -
3. Stock 896 222 588 250
4. Stock 1459 390 744 270
5. Stock 229 51790 230
Attikageschosse 364 70 892 190
Parkplatze 120 072

Total 3598 982 562 240
Teilrohertrag 3,3%

Vom Staat genutzte Flaiche m*>  Nettomiete Fr./m?/Jahr
Raume Fr./Jahr
Zwischengeschoss 674 98 652 150
Erdgeschoss 550 114 564 210
1. Stock - - -
2. Stock - - -
3. Stock 556 127 880 230
4. Stock - - -
5. Stock - - -
Attikageschosse - - -
Total 1780 341 096 190

Jahrlicher Mietwert 1 323 658 Franken — Rohertrag 4,3%

Die Laufzeiten der Geschiftsmieten enden je nach Flache
zwischen Ende Januar 2019 und Ende Miarz 2023. Fur die
Wohnungen wurden Standard-Mietvertrige abgeschlossen.

Die technischen Priifungen sind im Gang (die Auftridge wur-
den an die Ingenieurbiiros DCR, DMA Ingénieurs SA und
Richard Conseils & Associés SA vergeben). Die Resultate, die
fir Ende Oktober erwartet werden, werden eine Analyse des
Zustands der Strukturen und technischen Anlagen sowie
eine Schatzung der allfilligen Kosten fiir eine Méngelbeseiti-
gung und/oder Instandsetzung mit der dazugehérigen Inves-
titionsplanung tiber zehn Jahre enthalten.
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4. Schatzung der Kommission
fiir Grundstiickerwerb und eines
unabhangigen Experten

Die Kommission fir Grundstiickerwerb kommt in ihrer
Schitzung auf folgende Werte:

> Wert der Liegenschaft nach SIA-Kubikmeterpreis: Der
Substanzwert (SW) betragt 45 274 010 Franken.

> Ertragswert (EW): Die jahrlichen Mieteinnahmen
(Biiros, Wohnungen, Parkplitze) betragen geschitzte
2221 100 Franken und fiir den Kapitalisierungssatz
wurde 6% eingesetzt. Somit belduft sich der Ertragswert
auf 37 018 333 Franken.

> Verkehrswert (VW): 38 000 000 Franken.

Der Expertisenbericht vom 7. April 2017, der bei Gerema SA
in Auftrag gegeben worden ist, fithrt die folgenden Werte auf:

> Wert der Liegenschaft nach STA-Kubikmeterpreis: Der
Substanzwert (SW) betrdgt 45 500 000 Franken.

> Ertragswert (EW): Die jahrlichen Mieteinnahmen mit
50% der Mieteinnahmen der leerstehenden Flachen
betragen 2 010 000 Franken und fiir den Kapitalisie-
rungssatz wurde 6% eingesetzt. Somit belduft sich der
Ertragswert auf 33 500 000 Franken.

> Verkehrswert = 2SW + EW) x %5 = 41 500 000 Franken.

5. Kaufpreis

Nach mehreren Gespriachen einigten sich die Parteien auf
einen Kaufpreis von 30 000 000 Franken und auf die Ver-
tragsform eines Kaufvertrags, der die Zustimmung des Gro-
ssen Rats zum vorliegenden Dekret vorbehalt.

6. Studien- und Ausbaukredit

6.1. Technische Priifung

Die Kosten fiir die technische Priifung des Gebédudes betra-
gen 30 000 Franken exkl. MWST und sind im laufenden
Budget des HBA eingebunden.

6.2. Ingenieurhonorare und Projektstudien

Mit Blick auf die allfdlligen Arbeiten zur Instandsetzung der
Gebdudetechnik muss ein gewisser Betrag fiir die Ingeni-
eurhonorare reserviert werden; des Weiteren wird eine Aus-
schreibung im Einladungsverfahren fiir die Ausarbeitung
eines Konzepts zur Gestaltung der Arbeitsplatze, mit dem
der Einzug der verschiedenen Dienststellen begleitet wer-
den wiirde, in Betracht gezogen. Diese Studie kénnte in eine
gesamtheitliche Betrachtung tiber die aktuellen Entwicklun-
gen der Arbeitsweisen (Open-Space-Grossrdaume, Arbeits-
platzteilung, Zuteilung der Rdume nach Funktion, Telear-



beit usw.) und ihre Auswirkungen auf die Verwaltung der
Gebaude der Kantonsverwaltung eingebettet werden.

6.3. Kosten der technischen Auf- und
Nachriistung

Gemiss den ersten Schitzungen in den technischen Experti-
sen, mit welchen die Ingenieurbiiros DCR, DMA Ingénieurs
SA und Richard Conseils & Associés SA beauftragt wurden,
wird vorgeschlagen, einen Betrag von 1 000 000 Franken
zu reservieren, um die allenfalls nétige Instandsetzung der
Gebaudetechnik und die Honorare finanzieren zu konnen.
Die ersten Ergebnisse bestatigen die Schiatzungen grundsétz-
lich.

6.4. Einrichtungen und Mobiliar

Ein Betrag von 1 000 000 Franken wird fiir die Studie und die
Umsetzung eines Konzepts zur Gestaltung der Arbeitsplatze,
das den Angestellten eine optimale Arbeitsumgebung in den
neuen Riumlichkeiten bieten soll, reserviert. Die Kosten fiir
die Moblierung der neuen Biirofldchen (die definitiven Biiros
fir die RUBD, des IAEZA und allfalliger weiterer Amter)
werden, da eine unter Einbezug zeitgemisser Arbeitsweisen
wie Fern- und Teilzeitarbeit effiziente, nachhaltige und qua-
litativ gute Ausstattung angestrebt wird, auf 1 000 000 Fran-
ken geschitzt (ca. 5000 Franken pro Arbeitsplatz, fiir 200
Arbeitsplitze).

Somit wird vorgeschlagen, insgesamt 3 000 000 Franken
fur diese Posten (6.2, 6.3 und 6.4) vorzusehen. Die genauen
Betrige werden im Rahmen der Studien bestimmt werden,
mit denen Ingenieure und Architekten, die in der Einrich-
tung von Arbeitspldtzen spezialisiert sind, beauftragt werden
sollen.

7. Beantragter Verpflichtungskredit

Die Gesamtkosten, zu deren Deckung ein Kredit beantragt
wird, belaufen sich auf 33 000 000 Franken und setzen sich
wie folgt zusammen:

Fr.
Kauf des Grundstlicks und des Gebaudes
inkl. Erwerbsnebenkosten 30 000 000
Ausbau und technische Instandstellung 2 000 000
Mobiliar 1000 000
Total 33 000 000

8. Entwicklung der Mietverhéltnisse -
Betriebskosten

Wihrend der Arbeiten zur Renovierung der KUB und des
Gebaudes der Staatskanzlei an der Chorherrengasse 17 wird
wohl die Gesamtheit der Flichen im ehemaligen Swiss-
com-Gebédude durch die betroffenen staatlichen Einrichtun-
gen (RUBD, SK, IAEZA, KUB und Medizinische Fakultdt)
genutzt werden; nach Abschluss der Renovierungsarbeiten
wird rund die Hélfte der 8000 m? Biiroflachen frei verfiigbar
sein und fiir weitere Amter anderer Direktionen verwendet
und/oder an Dritte vermietet werden konnen, was bedeu-
tende Senkungen von Mietausgaben und/oder Mietein-
nahmen zur Folge haben wird (in der Grossenordnung von
1 000 000 Franken pro Jahr).

Aufgrund der Quartierdynamik (Neues Gebdude der Hoch-
schule fiir Gesundheit, geplanter Bau des Naturhistorischen
Museums, Nahe zur Universitit), konnte sich die Inbetrieb-
nahme der rund 500 m? grossen Cafeteria im Zwischenge-
schoss als zweckdienlich erweisen, auch weil sie fiir Externe
zuganglich gemacht werden konnte, was wiederum Zusat-
zeinnahmen bringen wiirde.

Die Betriebskosten des Gebdudes nach einer allfalligen tech-
nischen Instandsetzung konnen zum jetzigen Zeitpunkt nur
schwer abgeschétzt werden; es ist nicht moglich, eine zuverlds-
sige Voraussage zu deren Entwicklung im Vergleich zur heu-
tigen Situation zu machen. Es kann jedoch davon ausgegan-
gen werden, dass die Zusammenfithrung der Dienststellen
der RUBD in einem einzigen, vor kurzem erstellten Gebdude
eine deutliche Reduktion der jihrlichen Kosten (Heizung,
Strom, Wasser, Unterhaltsvertrige, Abwartsdienst) mit sich
bringen wird, auch wenn ein zusétzliches Vollzeitdquivalent
(VZA) fiir die Abwartsdienste und moglicherweise zusitzli-
che Ressourcen fiir die Gebaudereinigung vorzusehen sind.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die jahrlichen
Betriebskosten bei rund 50 Franken/m* pro Jahr liegen
(ca. 400 000 Franken/Jahr). Eine genaue Berechnung der
Betriebskosten wird nach dem Abschluss der Arbeiten fiir
die Gebaudetechnik moglich sein. Die Bedingungen fiir die
Ubernahme der Unterhaltsvertrige mit den verschiedenen
Leistungserbringern werden von Fall zu Fall festgelegt werden.

9. Zeitplan

Laut heutigem Stand der Diskussionen zwischen den ver-
schiedenen Parteien kann der Zeitplan fiir die verschiedenen
Etappen wie folgt umrissen werden:

Unterzeichnung

des Kaufvertrags Oktober 2018
Genehmigung des Dekrets

durch den Grossen Rat Dezember 2018
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Eigentumsiibertragung Januar 2019

Arbeiten fiir die technische

Auf- und Nachriistung Dezember 2018 bis Januar 2019

Einzug der Medizinischen

Fakultat Januar 2019

Einzug der Angestellten

der KUB Februar 2019
Ausbauarbeiten Mirz bis Juni 2019
Einzug des IAEZA Juli 2019

Umsetzung des Konzepts  Juli bis Oktober 2019

Wegzug der Medizinischen

Fakultit September bis Oktober 2019

Einzug der Dienststellen

der RUBD ab November 2019

10. Nachhaltige Entwicklung — Mobilitat

Dieser Kauf ist wesentlich fiir die Umsetzung einer wirksa-
men Immobilienstrategie und foérdert die nachhaltige Ent-
wicklung in den Bereichen Wirtschaft und Gesellschaft. Die
okologischen Aspekte werden in den kiinftigen Etappen fiir
die Nachfithrung der Gebdudetechnik und des Ausbaupro-
jekts berticksichtigt werden (Minergie-P- oder Minergie-P-
ECO-Standard oder andere Standards fiir ein nachhaltiges
Bauen).

Dariiber hinaus miissen der grosse Wert der unterirdischen
Parkieranlage mit tiber 140 Parkpldtzen (im Stadtzentrum
gelegen) und die damit verbundenen Mietertrage hervorge-
hoben werden. Zwar wurde noch nicht festgelegt, welcher
Anteil fir die Staatsangestellten reserviert werden soll, doch
steht heute schon fest, dass Moglichkeiten fir eine gemein-
same Nutzung des Parkierungsangebots mit anderen 6ffent-
lichen Einrichtungen im Sektor der Route des Arsenaux
- namentlich mit der Hochschule fiir Gesundheit (HfG-FR)
und dem kiinftigen Naturhistorischen Museum - bestehen.
Entsprechend steht ein gemeinsamer Mobilititsplan (MIV/
OV/LV) dieser Einrichtungen fiir eine adiquate Verwaltung
der Verkehrstrager und Mobilititsbediirfnisse an.

11. Finanzreferendum

Der beantragte Verpflichtungskredit liegt unter dem in Arti-
kel 45 der Kantonsverfassung festgelegten Betrag (1% der
Gesamtausgaben der letzten Staatsrechnung) und untersteht
somit nicht dem obligatorischen Finanzreferendum. Er tiber-
steigt hingegen den in Artikel 46 der Kantonsverfassung fest-
gelegten Wert (%% der Gesamtausgaben der letzten Staats-
rechnung). Damit untersteht das Dekret dem fakultativen
Finanzreferendum. Es tritt mit der Promulgierung in Kraft.
Ferner muss das Dekret aufgrund der Hohe der Kosten und
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gestiitzt auf Artikel 141 Abs. 2 des Grossratsgesetzes vom
6. September 2006 nicht bloss von der einfachen Mehrheit
der abgegebenen Stimmen, sondern von der Mehrheit der
Mitglieder des Grossen Rates genehmigt werden (qualifizier-
tes Mehr). Das unterbreitete Dekret hat keinen Einfluss auf
die Aufgabenteilung zwischen Staat und Gemeinden und ist
nicht von Fragen der Eurokompatibilitit betroffen.

12. Schlussfolgerung

Der Erwerb des ehemaligen Swisscom-Gebdudes an der
Route des Arsenaux 41 in Freiburg ist aus folgenden Griin-
den besonders gerechtfertigt und zweckmassig:

1. Herzstiick fiir die Umsetzung der kantonalen Immo-
bilienplanung;

2. Marktgelegenheit mit einem gesicherten Rohertrag bis
zum Einzug der Dienststellen.

Abschliessend ersuchen wir Sie, den vorliegenden Dekretsent-
wurf in seiner Gesamtheit gutzuheissen.



