Austausch mit Parteien, Gewerbe,
Landverein und |G Bernhardzell

Themen:
Verselbstandigung TBW Verkauf Arneggerstrasse 12
e
 emeinderat medh
* Dr. Roger Sonderegger Wd/a/éfrc/r
» Chr. Tresch, Leiter TBW / GL-Mitglied Version 1.1


https://assets.adobe.com/public/af96f70b-67d7-4baa-6854-883f17d31e6a/Technische_Betriebe%20Waldkirch_Erklaervideo.mp4
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https://assets.adobe.com/public/af96f70b-67d7-4baa-6854-883f17d31e6a/Technische%20Betriebe%20Waldkirch_Erklaervideo_V2.mp4

5. Informationen zur Umsetzung
6. Fragen
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Ausgangslage

Ausgangslage und Grundlagen

Legislaturziel: Prufen der kunftigen Entwicklung der
TB Waldkirch und Erarbeitung von moglichen
strategischen und strukturellen Entwicklungsoptionen

n
letZt / - Unternehmensgrosse TB Waldkirch ist langfristig

herausfordernd, aber auch mit Chancen verbunden

Bericht z.Hd. Gemeinderat (inkl. Informationen z.Hd.
MA und Bevolkerung)

Hinweis: Kommunikationsnetz der GKWB gehort den
Genossenschaftern und nicht der Gemeinde. Dieses
soll veraussert werden.
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Auftraggeber

Gemeinderat

Projektausschuss

Aurelio Zaccari

Christian Tresch :
Dr. R. Sonderegger Pro J ektleiter Flihren und kontrollieren
Problembehandlung
Kommunikation
Risiken managen
Anderungsmanagement
Externe Begleitung Ausfiihrung Phasenfreigaben vorbereiten
Dr. R. Sonderegger

Gemeindeprasident
Aurelio Zaccari

Projektunterstiitzung Fachspezialisten

- . » Einbezug in die Ablaufe und Prozesse
e Ext. Unterstutzun
s PrOJektteam » Bearbeitung der div. Unterlagen und Konzepte

Thomas Grob, Gemeinderat « Uberpriifung der Reglemente und Richtlinien

Christof Wirth, Gemeinderat
Christian Tresch, Leiter TB
Roger Sonderegger, Ext. Berater
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Technische Betriebe Waldkirch

Elektrizitat

Dienstleistungen

3

—_—

SERVICES

Abfall

eweth 45
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Geschaftsbereiche

Bereich Elektrizitat (2015)

Strategische Heraus-
forderungen / Themen

TB Waldkirch

Stromabsatz (MWh): 18’884
Anzahl Messpunkte: 1’623
davon mit Gber 100 MWh: 15
Anteil vom Absatz (%): ca. 15

Rechtsform

= Steigende administrative
Anforderungen (StromVG)

» Herausforderungen
ES2050

= Kundenwechselprozess

= Smart Metering

» Umsetzung Geschafts-
leitungsmodell in der

schiggrrpbﬁa 4 | Netzunterhat Betrieb Abfallent- | Unselbsténdiges dffentlich- Gemeinde (Kompetenz-
verkguf und -ausbau Kabelnetz sorgung rechtliches Unternehmen regelungen)
Organigramm Mitarbeiterstruktur Jahresrechnung 2016
In CHF 1'000
Biirger- Stellen-% : 340 (inkl. Kabelnetz, | Ertrag Energie: 926
urger ca. 40 Stellen-%): Ertrag Netz: 1’495
versammliung ) ! Vorfinanzierung: 144
l 1 Betriebsleiter (100 %) N elEoaaen— 2L
Gemeinderat 1 Projektleiter (100 %)
1 Mitarbeitende Admin. (40 %) Einkauf Netz: 488
Geschift Betrieb: 558
?:ifur?gs' Aufteilung: TBW ca. 280 % Personal: _ 260
Gemeinde (Abfall) ca. 20 % Bruttogewinn: 583
[ 1 GWKB ca. 40 % .
Abschreibungen: 578
Betrieb Buchhaltung / Externe Dienst- (ohne SDL, ohne KEV)
Verrechnung leister




TBW Optionenraum (Autonomie und Veranderung)

Grad der Autonomie

4 i
I
I Verselb- Verselb-
i standigung in standigung
' 6ff.-rechtl. Aktien-
! Unternehmen gesellschaft
I
I
I
e - e ————————————— - R
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rationen i
I

Status Quo i Fusion

I
! Verpach- Verkauf
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' g Anlagen
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gering Veranderungsbedarf hoch




Argumente fur die gewahlte Losung

= Die Starken-/Schwachen-Analyse zeigt,

= dass die TBW kundenorientiert sind, flexibel Kundenanforderungen erfullen
und uUber ein gutes Image verflugen;

= die strategische Unternehmensfiihrung zu verbessern ist und

= langerfristige Herausforderungen bezuglich Unternehmensgrosse erkannt sind.

= Die Erkenntnisse der Chancen-/Gefahrenanalyse zeigen,
= dass die Kundennahe und das Image wesentliche Chancen ermoglichen;

= welche mit einer verstarkten Dienstleistungsorientierung gezielt zu entwickeln
= und mit den richtigen Partnern anzugehen sind.
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Argumente fur die gewahlte Losung

= Die unternehmerische Position der TBW kann mit den beiden Rechts-
formen selbstandig offentlich-rechtliches Unternehmen oder
Aktiengesellschaft verbessert werden.

= Fur offentliche Aufgaben, bei denen die Gemeinde massgeblichen
Einfluss ausubt, ist die Form des selbstandigen offentlich-rechtlichen
Unternehmens gut geeignet und bei der Bevolkerung auch akzeptiert.

meth
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Zusammenfassung

= Die TBW haben “Hausaufgaben* bisher erfullt; neue Herausforderungen
sind aber zu bewaltigen.

= Anforderungen nehmen zu (ES2050, Governance).

= Verstarkung der strategischen Fuhrung notig; starkere Markt- /
Kundenausrichtung > Unternehmensfuhrung.

= Die TBW haben als Unternehmen Chancen bezuglich der kunftigen
Entwicklung; benotigen aber dazu Partner.

= Die gepruften Varianten zeigen, dass die Verselbstandigung als
selbstandiges offentlich-rechtliches Unternehmen der richtige Weg
ist.
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Agenda

. Ausgangslage und Situationsanalyse

. Herausforderungen an die TBW

. Eckpunkte der Eigherstrategie

. Verselbstandigung der Technischen Betriebe
. Informationen zur Umsetzung

. Fragen
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Energiestrategie 2050: Anforderungen und Erfolgskriterien

Ubergeordnete Anforderungen

Energie-
effizienz

Regulierung

Eignerstrategie
Versorgungs-
auftrag

Strategische
Flihrungsebene

Digitalisierung

Dezentrale
Produktion

Schlissel- und
Erfolgskriterien




TB WALDKIRCH

«Warumy

Strukturen schaffen um DL
zielgerecht mit Partner
I

arbeiten zu kbnnen.

seit 2009 seit 2009 bis 2009 seit 2009

Quelle: Prasentation IBG vom 25.06.2020 / Austausch mit GR



TB WALDKIRCH

«Energiestrategie treibt uns zum Wahnsinny

Aufgaben nehmen rasant zu!
Fir alle!
—-—

Quelle: Prasentation IBG vom 25.06.2020 / Austausch mit GR




Agenda

. Ausgangslage und Situationsanalyse

. Herausforderungen an die TBW

. Eckpunkte der Eignerstrategie

. Verselbstandigung der Technischen Betriebe
. Informationen zur Umsetzung

. Fragen

ODUTRANWN =
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Eckpunkte der Eignerstrategie

« Erfullung des offentlichen Auftrags bei der Strom-
versorgung durch die TBW.

* Netze und Anlagen sollen im Eigentum der offentlichen
Hand bleiben.

» Dienstleistungen der Gemeinde sollen, sofern Preis und
Leistung passen, von den TBW genutzt werden.

* Mogliche Synergien der beiden Unternehmen (Gemeinde-TBW)
sollen bestmoglich ausgenutzt werden.

« Entwicklung der TBW hin zu einem kundenorientierten
Dienstleistungsunternehmen.

meth
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Agenda

. Ausgangslage und Situationsanalyse

. Herausforderungen an die TBW

. Eckpunkte der Eigherstrategie

. Verselbstandigung der Technischen Betriebe
. Informationen zur Umsetzung

. Fragen
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Verselbstandigung TBW

Ausgliederung der TBW in ein eigenstandiges Unternehmen im
vollstandigen Eigentum der Gemeinde (selbstandiges offentlich-
rechtliches Unternehmen)
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Agenda

. Ausgangslage und Situationsanalyse

. Herausforderungen an die TBW

. Eckpunkte der Eigherstrategie

. Verselbstandigung der Technischen Betriebe
. Informationen zur Umsetzung

Fragen
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Informationen zur Umsetzung ¢,

w

Ul

. Erarbeitung der fur die Ausgliederung der TBW notigen

Unterlagen: Anderung der Gemeindeordnung, Reglement,
Leistungsvereinbarung, Sacheinlage, Planrechnung, weitere
Dokumente sowie Erstellung Gutachten z.Hd. Burgerschaft.
Verabschiedung im Gemeinderat.
Kommunikation/Information: Mitarbeitende, Parteien und
Bevolkerung am 20. Oktober 2020 (Orientierung).
Burgerversammlung am 28. Oktober 2020.

Vorbereitung der Umsetzung, Grundung und Details der
Umsetzung (inkl. Aufgabenteilung Gemeinde / TBW).

Vorgesehene Umsetzung: 01. Januar 2021. _
meth
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Informationen zur Umsetzung ¢

Ohne Anderungen gegenuber heute:
* Sicherstellung der Versorgung mit elektrischer Energie.
 Kundendienst und -betreuung.

Anderungen gegenuiber dem heutigen Zustand:

« Fur die Fuhrung der TBW wird neu ein Verwaltungsrat
zustandig sein (Fachpersonen, inkl. ein GR-Mitglied).

« Damit wird der Gemeinderat entlastet, er ist fur die Aufsicht
zustandig (Eignerstrategie, Jahresrechnung und Budget).

meth
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Informationen zur Umsetzung @)

Start der TBW am 01.01.2021 auf der Grundlage der heutigen

Struktur mit allen Mitarbeitenden und am heutigen Standort.

a) Alle Mitarbeitenden mit einem 100 %-Pensum oder einem
Hauptpensum bei den TBW werden mit den heutigen Anstellungs-
bedingungen von den TBW ohne Anderungen tibernommen.

b) Fur Mitarbeitende mit einem Hauptpensum bei der Gemeinde wird im
Einzelfall geklart, wie die kunftige Losung aussehen soll (z.B.
Anstellung Gemeinde, Arbeit fur TBW im Auftragsverhaltnis).

c) Die TBW werden am 01. Januar 2021 am heutigen Standort starten
(Buros Gemeindehaus).

d) Personalreglement / Pensionskasse / Versicherungen usw.

- Ohne Anderungen.
meth

Wd/ﬂ/éfVCA



August 20
Aussprache
mit Parteien

Gemeinde-ordnung /
Reglemente /
Vertrage usw.

Realisierung

@ _ @

Info MA und| Info MA und
Biirger im M Biirger im MIWA
iber Ablauf| iiber Ablauf 2.
JH 2020 JH 2020

Oktober 20
Informations-
veranstaltung

- GL / Stv  Abfall

Strategieebene (Gemeinderat - VR)

31.12.2020
Geplante Auf-
losung GKWB

( 01.01.2021
28. Oktober 20 November 20 Start TBW als selb-

a.o. Biirgerver- Einsetzung standiges offentlich-
sammlung zur VRP/VR rechtliches Unternehmen

hstandigung

Bereinigung der Strukturen
GR/VR

Einfiihrung

DL ab Personal / Kommiss

; Div.
1.1.21 Finanzen ionen o

Bereinigung der Strukturen und Geschaftsfelder

Operative Konsequenzen/Umsetzung

Interne & externe Kommunikation

Operative Ebene (GL/MA)

M/;érc/r
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1. Begrussung ‘05
2. Verselbstandigung Technische Betriebe ‘25
3. Diskussion / Weiteres Vorgehen ‘30

. Verkauf Arneggerstrasse 12 ‘30
. Diskussion / Weiteres Vorgehen ‘30
. Allgemeine Umfrage ‘10
. Schluss
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Verkauf Arneggerstrasse 12
Realisierung Wohnraum fur alle Generationen

Informationen zur Umsetzung 7¢methe

| Wd/ﬂ( éfrcA



5. Investitionen in unsere Liegenschaften
6. Diskussion
/. Fragen
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Ausgangslage

Mit dem Entscheid, dass das neue Schulhaus Breite gebaut werden kann hat sich der
Gemeinderat an der Legislaturplanung uUber die Zukunft der Liegenschaften unterhalten.

> Die Sanierung der Liegenschaften Steig und Arneggerstrasse ist zu teuer.
Deshalb hat man dem Stimmvolk vorgeschlagen, dass ein Neubau am Standort
Breite erstellt werden und der Raumbedarf dort abgedeckt werden soll.

> Der Gemeinderat hat vor der Abstimmung im Marz 2020 bereits im Gutachten
kommuniziert, dass die Steig verkauft werden soll. Zur Liegenschaft
Arneggerstrasse 12 wurden noch keine Aussage gemacht.

> Intern war der Gemeinderat damals der Meinung, die Liegenschaft
Arneggerstrasse konnte allenfalls noch als Reserve behalten werden.
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Ausgangslage

> Anfangs 2018 hat die Kauferschaft der Liegenschaft Arneggerstrasse 8/10
(ehemals Enzmann) die Gemeinde anfragt, ob allenfalls fur eine Uberbauung eine
Zusammenarbeit moglich ware. - Neue sehr interessante Ausgangslage.
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Ausgangslage - Resultat

EEEf
=== =

e

Ameggerstrasse 8- 10 Ameggerstrasse 12

!l |

| ITT |
i I

St Pelagibengstrasse

§ I | | Tiefgarége uber das Eesamté Gebiet | |

3 L

Nord-West



Warum dem Verkauf zustimmen?

» Waldkirch hat einen ausgewiesenen Bedarf an attraktiven Eigentums-
und Mietwohnungen (bestehendes Angebot ist verkauft).

» Mit der Realisierung von attraktiven Eigentums- und Mietwohnungen
konnen wir den Generationenwechsel bei den Eigenheimen und den
Verbleib der alteren Generationen in Waldkirch aktiv unterstutzen.

» Das Areal kann als Ganzes uberbaut werden, was sich auch fur die

Parkierung (Tiefgarage uber die gesamte Flache) positiv auswirkt (kein
Flickwerk was die Parkierung angeht).

> Attraktiver Wohnraum im Zentrum kann ausgebaut werden.

| | meth
» Verdichtetes Bauen kann erreicht werden. w d/a/éf?t:A



Wohnraum schaffen -
denn Waldkirch ist gefragter den je....

Das sind die bellebtesten Vororte der Deutschschweiz

3 'ﬂl f ,
' »'«"»[«'J'H ﬁ!} f'm m

Vom Bahnhof St. Gallen aus schafft es die Ortschaft Waldkirch auf den ersten Platz. De tet der Quadratmeter in einer Wohnung 2
inken und in einem Haus 4856 Franken.

Quelle; 20 Minuten — Ausgabe vom 13.08.2020


https://www.20min.ch/story/das-sind-die-beliebtesten-vororte-der-deutschschweiz-155529248033

Warum dem Verkauf zustimmen?

> Die Sanierung der Liegenschaft Arneggerstrasse 12 zur Weiterverwendung
ist fur die offentliche Hand zu teuer;
- Diese wiirde rund 200’000 - 400°000 Franken ohne Aussenhlille kosten. Bei

einer Baueingabe wdren zudem die neuen Vorschriften zu beachten (z.B.
Elektroinstallationen/Brandschutzkonzept/Altlasten/Energiegesetz usw.)

» Eine Sanierung dieser Liegenschaften ist in der Finanzplanung nicht
eingeplant. Zudem steht ein moglicher Verwendungszeck in keinem
Verhaltnis zu den notwendigen Investitionen.

> Private Liegenschaften bieten auch Moglichkeiten fur eine Nutzung.
Warum soll also die offentliche Hand weitere teure Liegenschaften

realisieren und in Stand halten. .
meth
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Grundsttcksflache
Grundstlickbewertung HEV St. Gallen vom 12.12.2019

Die Schmuckli Architekten AG Wil bietet

955 m2

Fr. 640°000

Fr. 650’000

cmmeinde
e
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Investitionen Iin unsere Liegenschaften

Seit 1.5.20

And r/e}RUegsegger
Leiter Facility-Managemgnrrtw
und Hauswertungen
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Lremethade

" Wdldeirch
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LS Finanz- und Verwaltungsvermogen

Die Gemeinde hat rund 60 Immobilien im Finanz — oder
Verwaltungsvermogen (ohne Trafostationen)

Der Versicherungswert dieser Grundstlcke resp.
Liegenschaften liegt bei rund 60 Mio. Franken

Fur den Unterhalt/Wartung rechnet man mit Kosten von rund
1% der Erstellungskosten (jahrlich)

Fur die Instandsetzung rechnet man mit Kosten von rund
1.8 % der Erstellungskosten (jahrlich) _
Quelle; www.halter.ch meth
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Investitionsvorhaben (in tausend Fr.)

Kosten
brutto

Beitrdge
Dritter

Kosten

netto

2022

2023

Bildung
Turnhalle Bint: Rasenerneuerung, Zaune

Turnhalle Biint: Erneuerung Hallentrennwénde

Turnhalle Biint: Vorprojekt Gesamtsanierung
Gesamtsanierung inkl. Warmeddmmung

Projekt Breite Waldkirch

Schulhaus Breite / Schieferbau Storenersatz
Schulhaus und MZH Bernhardzell:

Vorprojekt Gesamtsanierung
Gesamtsanierung inkl. Warmeddmmung

Kultur, Sport und Freizeit

Sportstatte Planungskosten, Spielfeld/Anlage,
Garderobe

Ausbau FTTS, Weiler/ Kostenanteil

Ortseingangstafeln elektronisch

Verkehr

Beitrag Geh- und Radweg
Edlischwil bis Bernhardzell*

Fahrzeuge/Maschinenpark Werkhof

Sanierung Einlenker Schéntalstrasse?

Umweltschutz und Raumordnung
Bachsanierung Tintentobelbach (2. Etappe)

div. Kanalisationsbauten?

Total

100

1'500

3’300

175
100

1750

150

435

13’570

400

1'137

400

259

2'196

100

90
1’500

2’900

175
100

613

150
200

176
600

11374

100

1'200

175
100

50
100

3'725

1'700

126
100

2016

100

280

1’500 1'000

90
750
300
150

200
100 100
1890 2300

750

313

100

1'163




Investitionen in Liegenschaften 2021-25

2021 Investitionen fur den Bau des Sportplatzes Fr.
2022-24 Investitionsbedarf MZH Waldkirch (Jg.76/78)* mind. Fr.
2023-25 Investitionsbedarf MZH Bernhardzell (Jg. 82/83)* mind. Fr.
2023-25 Investitionsbedarf Schulhaus Bernhardzell (Jg. 48/50)*
Investitionen 2021 - 25 mind. Fr.

Jahrliche Instandhaltungs- & Unterhaltskosten gemass Berechnung

2021-25 Instandhaltung aller LS (jahrl.2.8% der Erstellungskosten) ca. Fr.
(1.7 Mio jahrliche Kosten x 5 Jahre)

Zwischentotal Investitionen und Instandhaltung  (+/-) mind. Fr.

Total Investitionsbedarf bis 2025 mind. Fr.

2,95 Mio.
2.50 Mio.
1.50 Mio.
6.95 Mio.
8.50 Mio.

15.45 Mio.

19 Mio.

*Sanierungskosten MZH Waldkirch und Bernhardzell inkl. Schulhaus nur mit minimaler Innensanierung

(elektrisch/Sanitdr). Basis: Zustandsbericht mit Unterhalts- und Sanierungskonzept!



Der Gemeinderat empfiehlt

Liegenschaften Arneggerstrasse und Steig

> Verkauf der Liegenschaften Arneggerstrasse und Steig;
> Fr. 650’000 fur Liegenschaft Arneggerstrasse
> Fr. 1°350°000 fur Steig (voraussichtlicher Betrag - aktuelle Schatzung)

> Auflage/Frage; soll Schulhaus Steig in die Schutzverordnung aufgenommen
werden?

> Ertrage aus Verkauf fur Ruckstellungen zur Sanierung Mehrzweckgebaude
Waldkirch und Bernhardzell sowie Schulhaus Bernhardzell!
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Was kosten uns die beiden Liegenschaften

Laufender Unterhalt
1 Wasser
Oktober 2019 bis April 2020

2 Strom
Oktober 2019 bis Juni 2020

3 Warme
Oktober 2019 bis Juni 2020

4 Versicherung
Gebaudeversicherung/ Jahr

1 Instandhaltung/ Wartung

Index 1.00 % Betrag
2 Instandsetzung

Index 1.80 % Betrag

Total Unterhalt

Arneggerstrasse

CHF 197.95

CHF 285.45

CHF 1'189.00

CHF 577.65

CHF 9700.00

CHF 17'460.00

CHF 27°160.00

Steig
CHF 549.05
CHF 816.80

CHF 10'546.00

CHF  17267.55

CHF 37'140.00

CHF  66'852.00

CHF 103'992.00




Perspektiven fur Raum?

Zentrumsiiberbauung
Im Zentrum stehen uns verschiedene Grundstucke zur Verfugung

> Kronenplatz, Parzelle 100 mit 320 m2 (angrenzend an Parzelle 101, Kernzone)
» Kronenplatz, Parzelle 101 mit 354 m2 (angrenzend an Parzelle 100, Kernzone)
» Kronenplatz, Parzelle 1787 mit 157 m2 (angrenzend an Parzelle 101, Kernzone)
» Bernhardzellerstrasse, Parzelle 95 mit 381 m2 (WGZ)
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Welche Vorteile bringt dieses Vorgehen?

Chancen das richtige zu bauen

« Sanierungen und Renovationen haben den Nachteil, dass die bestehenden
Gebaudestrukturen iibernommen werden mussen. Es kommt zu Kompromissen,
welche spater einschneidend sein konnen.

* Die Gemeinde hat die Auflage, dass Gebaude nach den neusten Richtlinien
umzubauen sind. Die Kosten dafur sind enorm und trotzdem entsteht ein
Flickwerk.

« Das durch den Verkauf eingenommene Geld kann in die Sanierung bestehender
oder neuer Liegenschaft investiert werden bei welchem die Raumbedurfnisse
nach den Anforderungen und Bedurfnissen ausgerichtet werden konnen.

« Zwischenzeitlich konnen Mietlosungen mit privaten Liegen- .
schaftsbesitzern gute Alternativen sein - es gibt solche... meth
Vielleicht auch der Kaufer des Schulhauses Steig! WA/a/éfVcA
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