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Genehmigung Investitionskredit Neuer Werkhof -
Liegenschaftserwerb und Umbau

Das Wichtigste in Klrze

Die Pflege und der Unterhalt der kommunalen Infrastruktur ist ein wichtiger Aufgaben-
bereich der Gemeinde und wird zu einem grossen Teil von den Kommunalen Diensten
beziehungsweise dem Werkhof-Team gewahrleistet. Dieses muss sich seit weit Uber
einem Jahrzehnt mit provisorischen Arbeitsstatten und zahlreichen auf das ganze Ge-
meindegebiet verteilte Depots behelfen. Dem Gemeinderat ist schon lange bewusst,
dass ein effizientes Arbeiten auf dieser Basis erschwert ist. Eine Konzentration auf
maoglichst einen Werkhof-Standort tut Not.

Die seit 2011 begonnene Suche nach einem Werkhof-Standort erwies sich als schwie-
rig. Am konkretesten war bislang der Vorschlag des Gemeinderats, ein Werkhof-Pro-
jekt am Rande der Sportanlage Burg zu realisieren. Diese Idee wurde aber von den
Stimmberechtigten an der Gemeindeversammlung 2021 verworfen, da mit einem sol-
chen Bau die Sportanlage in ihrer Ausdehnung reduziert worden wére.

Das Projekt wurde fallen gelassen, aber nicht die Idee. Es folgten weitere Standorte-
valuationen (und Machbarkeitsstudien) — und dabei braucht es manchmal auch etwas
Gliick, denn neben der Suche nach Neubaustandorten kam auch ein Verkaufsangebot
fur eine Liegenschaft in Wingreis dazu. Insgesamt liess der Gemeinderat drei Optionen
vertieft prufen, wobei die Machbarkeitsstudie klar verdeutlichte, dass der Kauf und Um-
bau der Liegenschaft Wingreis 10 die sinnvollste und kostengunstigste Losung dar-
stellt.

Auf Basis einer Schatzung, ausgefuhrt von einem Gliltschatzer des Kantons Bern, und
intensiven Verkaufsverhandlungen wurde fiir die Liegenschatft, die neben Garage und
einer Werkstatte auch funf Mietwohnungen enthalt, ein Verkaufspreis von CHF 2.1
Mio. ausgehandelt. Die Umbaukosten sowie die aufgelaufenen Projektierungskosten
betragen zusatzliche CHF 650'000.00.

Mit dem Projekt "Neuer Werkhof — Liegenschaftserwerb und Umbau" beantragt Ihnen
der Gemeinderat die Genehmigung eines Investitionskredits von CHF 2.75 Millionen.

Ausgangslage

Seit das Bundesamt fur Strassen (ASTRA) die Sanierung der N5 und damit auch der

Briucke uber dem Bahnhof Tischerz an die Hand genommen hat, verfugt der Werkhof

Uber kein Hauptdepot mehr. Wichtige Materialien sind auf eine Vielzahl von Ablage-

raumen und Standplatze verteilt.

Diese Situation erschwert, wie bereits oben dargelegt, eine effiziente Arbeitsweise. Die

vom Gemeinderat vorangetriebene Schaffung eines neuen Werkhofs erfolgt auch im

Bewusstsein, dass

o der Werkhofplatz unter der Autobahnbrticke Bahnhof Tlischerz von Beginn weg als
Provisorium gedacht war und besonders fir diesen heiklen Infrastrukturstandort in
mancherlei Hinsicht (Lagerung von Gefahrenstoffen, Brandschutz, fehlender
Waschplatz) ungeniigend ist;

¢ die Arbeiten beim Bahnhof Tuscherz lange andauern: Nach den Sanierungsarbeiten
des ASTRAs folgen die SBB, die dort ein neues Stellwerk errichten werden;

¢ eine weitere Nutzung des Gelandes unter der Bricke mittelfristig durch Auflagen
des ASTRA wahrscheinlich nicht sichergestellt oder zumindest stark eingeschrankt
sein wird. So haben Vertreter des Bundesamtes angekundigt, dass sie unter ihren
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Brucken keine Lagerung von brand- und explosionsgefahrdeten Gutern mehr dul-
den wollen.

Weg zu neuem Projekt ab Juni 2021

Wie einleitend erlautert, ist sich der Gemeinderat der Dringlichkeit einer Losungsfin-
dung fur die Kommunalen Dienste schon lange bewusst. Auf die von der Gemeinde-
versammlung im Juni 2021 verworfene Idee eines Werkhof-Neubaus an der Sportan-
lage Burg muss nicht mehr eingegangen werden.

Fakt blieb aber fir den Gemeinderat auch nach dieser Absage, dass die Schaffung
eines Werkhofs eine unumgangliche Verpflichtung ist. Es musste eine neue Lésung
erarbeitet werden.

Standortevaluation und Ergebnisse
In einem ersten Schritt beauftragte er das mandatierte Ortsplanungsbtro Raumplan
AG mit einer Standortevaluation. Die Aufgabe bestand darin, das ganze Gemeindege-
biet noch einmal umfassend zu analysieren und mdgliche Standorte fir einen Werk-
hofbau zu finden. Beurteilungskriterien waren Mindestflache, Parzellenform/Topogra-
fie, Erschliessung, raumplanerische Kriterien wie die Art der Zone und dergleichen.
Insgesamt wurden 30 potentielle Standorte erfasst. Davon erflllten 11 Standorte die
gewilnschten Kriterien und wurden vertieft beurteilt. Am Schluss blieben noch vier
Standorte ubrig, die sich fur den Bau eines Werkhofs eignen wirden. Zwei Standorte
betrafen Parzellen im Privatbesitz und zwei im Besitz der Gemeinde.
Als nachster Schritt wurde mit den Eigentimern der privaten Parzellen Verhandlungen
aufgenommen, mit dem Ergebnis, dass sie ihr Land nicht hergeben wollten.
So blieben noch die 2 Standorte im Besitz der Gemeinde. Es sind dies:
- Eine Parzelle gegenuber dem Bahnhof Tuscherz, bergseitig ostlich der Dorf-
gasse Tuscherz — Kurzbezeichnung: Bahnhofgebiet Tischerz
- Ein zum grossen Teil unterirdischer Bau unter der Sportanlage Burg, mit Ein-
fahrt bei den bestehenden Garagen an der Kreuzung Tessenberg-
strasse/Twannbergstrasse — Kurzbezeichnung: Burg unterirdisch

Verkaufsangebot Wingreis

Im Verlauf der 2022 durchgefiihrten Standortevaluation zeichnete sich noch eine dritte
Option ab. Bauunternehmer Roland Mirset teilte der Gemeinde mit, dass er bereit
ware, seine Liegenschaft in Wingreis 10 der Gemeinde zu verkaufen. Die zweistockige
Liegenschaft mit ausgebautem Dachstock enthalt das Magazin der Bauunternehmung
sowie funf Mietwohnungen.

Machbarkeitsstudie und Ergebnisse

Der Gemeinderat entschied sich, alle drei genannten Projekte weiter zu prifen. Nach
Einholen mehrerer Offerten beauftragte er die "M. Birgi GmbH — Enertur" mit der
Durchfuihrung einer Machbarkeitsstudie inklusive Grobkostenschétzung. Im November
2022 lagen die Ergebnisse vor. Anbei eine Ubersicht, wie sie an der offentlichen Info-
veranstaltung am 11. September 2023 vorgestellt wurden
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Vorteile (+) — Nachteile (-)

Burg (unterirdisch) Kosten: CHF 3.23 Mio.
+ alles befindet sich an einem Ort (Container, Material)

- Hohe Kosten

- Einschnitt in Terrain massiv

- Gewasserschutzzone wird ev. tangiert

- Wahrend der Bauzeit wird der Sportplatz tangiert

Gebiet Bahnhof Ttlischerz Kosten: CHF 4.89 Mio.

+ Nahe zur Separat-Sammelstelle Tuscherz

- Sehr hohe Kosten

- Einschnitt ins Terrain massiv

- Gefahrenbereich > Massnahmen

- Weiterhin Standort Burg erforderlich (Container, Material)
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Wingreis 10, (Roland Murset)

Umbau und Projektierungskosten (Schatzung) CHF 0.65 Mio.
+ Kosten am tiefsten

+ Mieteinnahmen

+ Zentral gelegen

- Weiterer Standort Burg erforderlich (Container, Material)
- Bewirtschaftung Mietwohnungen

Fur den Gemeinderat war schnell einsichtig, dass unter Berlcksichtigung der finanzi-
ellen Ressourcen und der Lage in der Mitte des Gemeindegebietes der Standort
Wingreis 10 die attraktivste Losung sein konnte.

Liegenschaftsbewertung und Verkaufsverhandlungen
In einem ersten Schritt beauftragte der Gemeinderat einen Giltschatzer des Kantons
Bern mit einer Schatzung beziehungsweise Immobilienbewertung der Liegenschaft.
Auf dieser Basis begannen intensive Verkaufsverhandlungen mit der Roland Murset
AG, bis schliesslich der Kaufpreis vereinbart wurde:

Kosten Erwerb (inkl. 6. Wohnungen): CHF 2.1 Mio.

Unter Beriicksichtigung der Umbaukosten, aufgelaufener und noch anstehender Pro-

jektierungskosten rechnet der Gemeinderat mit
Gesamtkosten von: CHF 2.75 Mio.
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Finanzierung

Das Projekt Werkhof kann nicht isoliert betrachtet werden. Unter anderem ist der An-
schluss der ARA am Twannbach an die ARA Le Landeron (SIEL) zu Kosten von CHF
3.9 Mio. bereits beschlossen. Andere Investitionen wie die Sanierung der Infrastruktur
Schulhaus Rebhalle stehen ab 2025 an.

Mit dem Erwerb der Liegenschaft in Wingreis, dem neuen Werkhof, wird zu einem
gunstigen Zinssatz auch die bestehende Hypothek bernommen. Die Liegenschaft
kann 2024 voraussichtlich noch aus Eigenmitteln finanziert werden.

Die ab 2025 vorgesehenen Projekte bedingen hingegen die Aufnahme von neuem
Fremdkapital. Dies fuhrt jedoch nicht zu einer Steuererh6hung. Die Gemeinde verfugt
Uber ein solides Eigenkapital, die Ergebnisse tber die Planperiode 2023 -2028 verrin-
gern dieses auf CHF 3.2 Mio.

Auf das Projekt Neuer Werkhof bezogen werden die Kapitalkosten mit dem Abschrei-
bungsbedarf (2.5%) und einem kalkulatorischen Zins von 2.% berechnet. Die Nut-
zungsdauer fur den Werkhof wird gemass Gemeindeverordnung des Kantons Bern auf
40 Jahre festgelegt. Das heisst: Die Abschreibung betragt 2.5% des Anschaffungswer-
tes.

Abschreibungsbedarf CHF 68'750.00
Zinsen (Kalkulatorisch) CHF 55'000.00
Mietertrage CHF 66'000.00
Kalkulatorischer Mietwert Werkhof CHF 30'910.00

Somit ist der grosste Teil der Kapitalkosten durch die Mietertrage abgedeckt.

Erwadgung Gemeinderat

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, mit dem Erwerb und Umbau der Liegenschaft Wingreis
10 eine sehr gute Antwort fur die Werkhof-Frage gefunden zu haben, selbst unter der
Bertcksichtigung, dass weiterhin der Standort Burg als Container- und Materiallager
genutzt und einzelne Fahrzeuge/Anhanger beim Bahnhof Tlischerz belassen werden
missen. Dass die Liegenschaft auch die Bewirtschaftung von Mietwohnungen bein-
haltet, wurde nicht zwingend als nachteilig empfunden, selbst wenn dies fiir die Ge-
meindeverwaltung ein Mehraufwand beinhaltet. Unter Berlcksichtigung, dass Miet-
wohnungen auch Einnahmen generieren, sind die Kosten fur einen Werkhof-Neubau
beim Standort Burg (unterirdisch) oder im Gebiet Bahnhof Tlscherz wesentlich kost-
spieliger. Beim Standort Burg, der losgeldst von den Kosten, die idealste Lésung sein
konnte, besteht im Ubrigen die Gefahr, dass die Tangierung der Gewasserschutzzone
zu wesentlichen Mehrkosten oder eines Bauverbots fihren kdnnte.

Mit der Roland Murset AG wurde vereinbart, dass unter Vorbehalt der Zustimmung
durch die Stimmberechtigten die Liegenschaft Wingreis 10 erworben wird. Die Uber-
nahme von Nutzen und Schaden wurde auf den 30. Juni 2024 festgelegt.

Antrag des Gemeinderats an die Stimmberechtigten
Der Gemeinderat von Twann-Tuscherz beantragt Ihnen die Annahme von folgendem

Beschluss

Fur die Umsetzung des Projekts "Neuer Werkhof — Liegenschaftserwerb und Umbau"
wird ein Investitionskredit von CHF 2.75 Mio. genehmigt.
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