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Gemeinde Lyss

Gemeinde Lyss Dauer:

Traktandum / Einzelgeschéft Sachbearbeiter:

Grosser Gemeinderat Sitzung vom: 16.09.2019
GGR-Geschéfte 2015-118
070.02 Liegenschaften; Grundstiick; Landerwerb und Verkauf P

Kauf alte Forsterschule; Kreditbeschluss

Ausgangslage / Vorgeschichte

Die Stiftung Interkantonale Forsterschule beabsichtigt die Liegenschaft ,Alte Forsterschule® am
Oberen Aareweg zu veraussern, da diese nicht mehr fur die Erflllung des Stiftungszwecks ver-
wendet wird. Seit 2015 ist die Gemeinde zusammen mit der Stiftung Interkantonale Forster-
schule (fur das Gebaude) sowie dem Kanton Bern (fir das Terrain) am Verhandeln, um einen
Kaufpreis festzulegen.

Die Liegenschaft wurde Ende der 70er Jahre erstellt und seither vor allem als Fdrsterschule mit
Internatsteil genutzt. Mit dem Neubau der Foérsterschule an der Hardernstrasse, welcher 1997
bezogen wurde, wurde die Nutzung bei der ,alten Forsterschule® aufgegeben. Seither wurde die
Liegenschaft der Heilpadagogischen Schule und heute einem Verein vermietet. Weiter werden
die Nebenrdume durch verschiedene Nutzungen belegt, wie z.B. Treff der Freien Missionsge-
meinschaft oder als Abstellrdume fir Private.

Bauliche Nutzungsmadoglichkeiten:

e Die Anlage liegt in der ZON 9 ,Oberer Aareweg®. In dieser Zone ist Bildung zugelassen. Fur
eine private oder andere Nutzung musste der Zonenplan geandert werden.

e Die Liegenschatft ist als K-Objekt geschiitzt im Bauinventar und kann nicht ohne weiteres
um- und ausgebaut oder anderswie erweitert werden.

e Die Nahe zum Wald und der Alten Aare dlirfte eine private Nutzung zusatzlich erschweren.

Die Gebaude bieten sich an, diese auch in Zukunft als Schul-, Ausbildungs- oder Kursanlage zu
nutzen.

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgeschéfte Gber Eigentum und beschrankte dingliche Rechte werden den Ausgaben
gleichgestellt (Art. 19 Bst. b GO). Der Betrag liegt in der Zusténdigkeit des GGR unter Vorbehalt
des fakultativen Referendums (Art. 46 Bst. b GO).

Bedurfnisabklarung Gemeinde

Seitens der Gemeinde steht kein vordringliches Nutzungsbediirfnis an. Die Liegenschaft wird
primar als langfristige strategische Option erworben. Damit kann im Bereich der Sportanlagen
Grien und als Bindeglied zum Terrain des Parkschwimmbads die Liicke geschlossen werden.

Kurzfristig kbnnen Bediirfnisse entstehen, um bei Renovationen von Schulanlagen alternative
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Raummaglichkeiten oder auch nur AbstellrAume nutzen zu kénnen.

Seitens von Vereinen werden auch immer wieder Raumbedurfnisse oder Lagerméglichkeiten
gesucht. Die Liegenschaft sollte nicht fir diesen Zweck genutzt werden, aber im Sinne einer
Uberbriickungslosung konnten allenfalls auch kurzfristige Engpasse gelost werden.

Kostenubersicht

Kaufpreis-Vorstellung Gebaude Fr. 1'600°000.00
Kaufpreis zugehoriges Terrain (~8'500 m? x 82.00) Fr. 697°000.00
Total Kaufkosten Fr. 2°297°000.00

Folgekosten und potentielle Einnahmen
Jahrliche Kosten und Ertrage
Der aktuelle Mieterspiegel und Warmelieferung (Grien/Nespoly)

ergibt einen jahrlichen Ertrag von Fr. 200°000.00
Durchschnittliche Aufwéande der Jahr 2015 — 2017 Fr. 105000.00
Somit wirde ein durchschnittlicher Nettoertrag pro Jahr verbleiben von Fr. 95000.00
Betrieb

Die Umgebung ist extrem gross und pflegeintensiv. Der betriebliche Unterhalt (Reinigung) der
Gebaude ist aufwandig, es gibt viele Eingange und Treppenhauser und keine grossflachigen
Geschosse.

Die Heizung liefert der Sporthalle im Grien Fernwarme. Bei einer Verdusserung an einen Dritten
musste die Versorgung sichergestellt werden (Vertragsanderung).

Sanierung
@‘h Die Liegenschaft verflgt grundsatzlich Uber eine gute Bausubstanz. Dennoch ist die Liegen-
@ﬁg schaft in die Jahre gekommen und es besteht Sanierungsbedarf.
"’ Mittel- bis langfristig muss nach einer Kostenschatzung aus dem Jahr 2014 mit einer Genauig-

keit von +/- 20% mit Sanierungskosten von Fr. 4.755 Mio. zu rechnen.
Die Sanierungen kénnen etappiert werden. Je nach zukinftiger Nutzungsabsichten, mussten
allfallige Nutzungsanderungen miteinberechnet werden.

Verkaufsbedingungen Kanton (Terrain)

Beim Regierungsrat wird das Geschéaft ebenfalls eingegeben.

Der Kantonverlangt ein Gewinnbeteiligungsrecht bei Verausserung oder Aufzonung wahrend 25
Jahren von 50% des Mehrertrages, bzw. Mehrwertes.

Weiter befindet sich auf der Zufahrt zur Briicke (siehe griine Markierung) auf einer Flache von
rund 250 m? eine Altlast (nicht sanierungsbediirftiger Ablagerungsstandort). Die Kosten fiir die
Entfernung und Entsorgung wirden an die Gemeinde Ubergehen.

Wiurdigung Gemeinderat

Der GR unterbreitet dem Parlament dieses Kaufgeschéft vor allem als langfristige strategische
Reserve. Aktuell stehen keine direkten Bedlrfnisse an und die Liegenschaft wird wie bisher ver-
mietet werden.

Die Abteilung Sicherheit, Liegenschaften + Sport wird beauftragt, nach dem Kauf Optionen ei-
ner langfristigen Strategie auszuarbeiten, unter Beriicksichtigung der kurzfristigen Beduirfnisse
fur kommende Erneuerungen von Schulanlagen.

Allenfalls kdnnten auch Bediirfnisse von weiteren Institutionen entstehen, bei denen eine L6-
sung in diesem Gebaude angeboten werden konnte.

Weiter wird damit die Liicke zwischen dem Sportzentrum Grien und dem Parkschwimmbad ge-
schlossen.

Betreffend der Altlast wurden keine weitergehenden Abklarungen getroffen. Aufgrund der Kos-
tensituation in der Industrie Sud (mit einer ahnlichen Belastung) ware fiir die Sanierung aktuell
mit Fr. 80°000.00 — Fr. 100‘000.00 zu rechnen. Aufgrund der Lage unter dem Weg sowie der
Tatsache, dass kein festes Gebaude in diesem Bereich errichtet werden kann (Grenz- und
Waldabstand) ist aufgrund der aktuellen gesetzlichen Situation nicht davon auszugehen, dass
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das Terrain saniert werden muss. Je nachdem ob der Verursacher eruiert werden kann, kénn-
ten allfallige diesbeziigliche Kosten auf diesen abgewalzt werden (eventuell kdnnte der Verur-
sacher auch die Gemeinde Lyss gewesen sein).

Mitbericht Abteilung Finanzen
Beim vorliegenden Geschaft handelt es sich um einen Kauf von Gebdude und Land. Aus die-
sem Grund ist zuerst zu klaren, ob es sich hierbei um Finanz- oder Verwaltungsvermdgen han-
delt. Die beiden Begriffe konnen wie folgt erklart werden:
Das Finanzvermégen umfasst alle Vermdgenswerte, die nicht unmittelbar der 6ffentlichen Auf-
gabenerfullung dienen. Finanzvermdgen kann demnach jederzeit realisiert (wieder zu Geld ge-
macht) werden, ohne dass damit die Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe beeintrachtigt wirde.
Finanzvorfalle innerhalb des Finanzvermégens werden Anlagen genannt. Es handelt sich dabei
hauptsachlich um kurz- oder langerfristige Anlagen von flissigen Mitteln (z.B. Obligationen,
Festgelder, allenfalls auch Liegenschaften).
Das Verwaltungsvermdgen umfasst alle Vermdgenswerte, die unmittelbar der 6ffentlichen Auf-
gabenerfiullung dienen. Verwaltungsvermdgen kann nicht veraussert werden, ohne dass die Er-
fullung der entsprechenden Aufgabe darunter leiden wirde. Dazu gehdren in erster Linie die
Sachguter. Darlehen und Beteiligungen im offentlichen Interesse gelten auch als Verwaltungs-
vermdgen. Ebenso werden Investitionsbeitrage (a fonds perdu Beitrage) an Dritte als Verwal-
tungsvermaogen bilanziert, die damit im &ffentlichen Interesse investieren oder handeln.

Aufgrund der nachfolgenden Griinde stuft das Ressort Finanzen das vorliegende Geschéft als

Verwaltungsvermogen ein:

- Die Liegenschaft wird als Strategische Licke zwischen Parkschwimmbad und Sportzentrum
Grien erworben. Diese beiden Anlagen sind Verwaltungsvermdégen und stehen im Zweck der

" offentlichen Aufgabenerfillung.

@_ﬂ - Bei Renovationen von Schulanlagen soll die zu erwerbende Liegenschaft als alternative
&= Raummaglichkeit oder auch als Abstellraume nutzbar sein. Somit steht dieser Zweck eben-
"’ falls im Zusammenhang mit einer 6ffentlichen Aufgabenerfillung (Bildung)

- Der jahrlich eintretende Wertverzehr durch die Beniitzung der Anlage ist mit der Vornahme
von ordentlichen Abschreibungen abgedeckt. So entsteht kein Risiko einer Uberbewertung
der Anlage. Zudem umgeht die Gemeinde Lyss das Risiko einer Sofortabschreibung.

Die Investitionsfolgekosten werden in den Finanzplan 2019 und in das Investitionsprogramm in-
tegriert, sofern der GGR dem vorliegenden Geschéft zustimmt.

Das Investitionsprogramm 2019 — 2024 wird mit der zusatzlichen Investition ,Kauf alte Forster-
schule zwar zusatzlich belastet, jedoch aufgrund der im Verhaltnis zum Gesamtvolumen eher
geringen finanzielle Grossenordnung von jahrlich Fr. 50‘000.00 den Finanzhaushalt nicht we-
sentlich nachhaltig verschlechtern. Zudem besteht innerhalb der Erfolgsrechnung die Moglich-
keit, mit Budgetdisziplin und kostenginstigeren Projektausfihrungen und Optimierungen bei an-
deren Projekten den notwendigen Handlungsspielraum wieder zu schaffen.

Sollte dem Kauf zugestimmt werden, ist im Anschluss an den Erwerb eine gezielte Sanierungs-
und Werterhaltungsstrategie Uber die Liegenschaft zu erstellen. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass der Finanzhaushalt die in Zukunft anfallenden Sanierungskosten verkraften kann.

Die Berechnung der Abschreibungen erfolgt nach den Vorgaben von HRM2, mit einer Nut-
zungsdauer von 25 Jahren. Die Abschreibungen erfolgen nach der linearen Methode.

Jahr 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Bruttoinvestition 2297000
Buchwert vor Abschreibungen 2'297°000 2205120 2113240 2021360 1929480 1‘837'600

Abschreibung (linear, 25 Jahre

Nutzungsdauer = 2.5%) 91°880 91°880 91°880 91°880 91°880 91°880

Jahrliche Kapitalkosten

Abschreibung 91880 91880 91880 91°880 91°880 91880

Entnahme SF Mehrwertabgabe
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Kalkulatorische Verzinsung 2.5% 57425 55128 52831 50534 48237 45940

Kapitalkosten 149°305 147°008 144711 142414 140117 137'820
*Jéhrliche Betriebskosten 105000  105°000 105°000 105‘000 105°000 105°000
Jahrliche Mieteinnahmen 200°000  200°000 200°000 200°000 200°000 200‘000
Total Folgekosten z. L. ER 54305 52008 49711 47'414 45117 42'820

*Kosten fur Unterhalt, Heizung, Wasser, Strom und Reinigung, inklusive Hauswartskosten usw.

Der notwendige Verpflichtungskredit wird auf dem Darlehensweg finanziert und fuhrt zu einem
Anstieg der Verschuldung der Gemeinde Lyss. Uber die Schuldensituation wurde bereits mehr-
mals in den Finanzplanen 2018 und 2019 aufmerksam gemacht. Die Kapitalkosten kénnen
dank den zusatzlichen Mieteinnahmen zu einem wesentlichen Teil gedeckt werden.

Eintreten
Eintreten ist unbestritten.

Erwagungen
Hegg Andreas, Gemeindeprasident, FDP: Das Geschéft Forsterschule hat die Gemeinde nun
etwa drei bis vier Jahre beschaftigt. Die Gemeinde wusste, dass die Forsterschule zum Kauf
steht und hat das Angebot geprift. Damals kam der GR zum Schluss, dass der Kauf zu teuer
ist, zumal das Land auf der die Liegenschaft steht, im Baurecht zur Verfigung stand. Schluss-
endlich liegt nun das GGR-Geschéft vor. Die Gemeinde konnte gute Verhandlungen beziiglich
des Verkaufspreises erzielen, obschon doch der eigentliche Verkaufspreis bei etwa Fr. 2.2 Mio.

@‘h lag. Zudem haben Verhandlungen mit dem Kanton dazu gefuhrt, dass das Land gekauft werden
NIT'Z und nicht im Baurecht Ubernommen werden musste. Der Kanton hatte den Landpreis hoch an-
&= gesetzt. Die harthackigen Verhandlungen haben dazu gefihrt, dass die Gemeinde nun einen
"’ Preis von Fr. 82.00/m? erreichen konnte. Auch der Preis flr die Forsterschule wurde noch ein-

mal um Fr. 100'000.00 gedruckt. Der Redner ist Uberzeugt, dass es sich hier um eine gute Sa-
che handelt. Bisher hat die Gemeinde immer nur Land verkauft. Nun konnte ein strategischer
Kauf fir die nachsten 20 bis 30 Jahre getatigt werden. Der GR hat jedoch noch kein Konzept
erarbeitet, welches mdgliche Vorhaben fir die nachsten Jahre aufzeigt. Ansonsten wére der GR
mit Forderungen und Ideen Uberhauft worden. Der GR will die Forsterschule weiterhin bewirt-
schaften und auch weiterhin vermieten. Der Redner ist sich sicher, dass die Nachkommen
dankbar Uber diesen Kauf sein werden. Damit wird die Liicke zwischen dem Sportzentrum
Grien und dem Parkschwimmbad geschlossen. Der GR ist vom Geschéft Uberzeugt und hofft
auf die Unterstitzung.

Marti Markus, BDP: Der Redner bedankt sich bei den Abteilungen sowie dem GR flr die ge-
leistete Arbeit. In der heutigen Zeit ist es nicht mehr einfach, strategisches Land zu erwerben.
Die Fraktion BDP ist der Meinung, dass es sich beim Kauf um einen strategisch sinnvollen Kauf
handelt. Die erworbene Liegenschaft liegt zwischen dem Sportzentrum Grien und dem Park-
schwimmbad. Zudem verfligt die Férsterschule tiber bestehende Schulrdume, welche sofort ge-
nutzt werden kdénnen. Die Schulraumlichkeiten kdnnten méglicherweise bei einer Notsituation
im Stegmattschulhaus hilfreich sein und zur Verfiigung stehen. Die Entfernung zum Stegmatt-
schulhaus kénnte durchaus noch in Kauf genommen werden. Die aktuellen Nutzungen miissen
sicherlich berticksichtigt werden. Die Fraktion BDP fordert jedoch, dass méglichst rasch eine
Nutzungsstrategie in Zusammenhang mit den Anlagen im Grien ausgearbeitet wird. Ausbil-
dungsraume, Trainingsraume und zugleich Ubernachtungsmdglichkeiten sind sehr gefragt und
im Kanton Bern fast nicht zu finden. Daher hat die Fraktion BDP das Gefihl, dass in diesem Be-
reich moglichst schnell eine Strategie festgelegt werden sollte. Die Strategie sollte nicht nur La-
gerraume fir Vereine und Institutionen vorsehen. Die Kosten fur den Kauf sind sicherlich immer
noch nicht sehr niedrig, die Raumlichkeiten kdnnen allerdings bereits genutzt werden. Da es
sich bei der Liegenschaft um ein schiitzenswertes Geb&aude handelt, hat die Fraktion BDP be-
denken und hofft, dass es bei einer Sanierung nicht so geht wie beim Schulhaus Stegmatt, und
der Kanton entscheidet wie die Sanierung auszusehen hat. Die Sanierungs- und Anpassungs-
kosten mussen Uberschaubar bleiben. Die Fraktion BDP wird das vorliegende Geschéft unter-
stutzen.
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Butikofer Markus, SP: Die Fraktion SP/Griuine hat sich intensiv mit dem vorliegenden Geschéft
auseinandergesetzt. Die Fraktion SP/Grune hat sich informieren lassen, wie das gesamte Ge-
schéaft entstanden ist. Land zu kaufen, findet die Fraktion SP/Griine eine Chance. Die Fraktion
SP/Grine unterstitzt das Geschéaft. Dem Redner ist bekannt, dass die jetzigen Mieter froh sind,
wenn diese noch bleiben kdnnen. Aus diesem Grund sieht der Redner momentan nicht einen
grossen Handlungsbedarf. Die Fraktion SP/Griine wird dem Geschéaft zustimmen.

Stahli Daniel, FDP: Die Fraktion FDP hat sich intensiv mit dem Geschéft auseinandergesetzt.
Nach langerer Diskussion hat sich die Mehrheit der Fraktion FDP dazu entschieden, dem An-
trag des GR zuzustimmen. Wie bereits erwdhnt, handelt es sich beim Kauf dieser Liegenschaft
mit dazugehdriger Landparzelle um ein strategisches Geschéft. Die Fraktion FDP hat bereits im
Jahr 2017 mit einer Interpellation angeregt, dass der GR kunftig auch Landkaufe prufen soll, da
bisher viel Land verkauft wurde. Das vorliegende Geschaft bietet nun die Gelegenheit, dass die
Gemeinde Land wie auch eine Liegenschaft erwerben kann. Mit dem Kauf verhindert die Ge-
meinde, dass das Grundstiick in andere Hande gelangt. Aus finanzieller Sicht ist der Kauf fur
die Gemeinde Lyss verkraftbar. Der Investitionsbedarf, welcher angenommen wird, muss im In-
vestitionsprogramm aufgenommen werden. Der Fraktion FDP ist wichtig, dass nicht andere und
bereits lange geplante Investitionen aufgrund des Kaufes verschoben werden. Dass momentan
noch kein konkretes Nutzungskonzept vorliegt, sieht der Redner nicht nur als Nachteil. Der
Redner unterstitzt zwar die Aussage von Marti Markus, BDP. Die Erarbeitung eines Konzeptes
sollte aber in aller Ruhe und wohluberlegt vorgenommen werden, damit spater bei der Sanie-
rung die Bedirfnisse beriicksichtigt werden kdnnen. Somit kdnnte etappenweise und bedurfnis-
gerecht saniert werden. Aus den genannten Griinden wird die Mehrheit der Fraktion FDP dem
Kauf der alten Forsterschule zustimmen.

QR

@ﬁ'\g Hegg Andreas, Gemeindeprasident, FDP: Der Redner bittet um gentgend Zeit fir die Erar-
"’ beitung einer Strategie. Noch immer wird gesagt, dass der Waffenplatz in den Jahren 2025/26

geschlossen werde und das Militar nicht mehr in Lyss sein wird. Somit entsteht im Sportzentrum
Grien ebenfalls eine andere Situation. Dies wirde auch die Liegenschaft Forsterschule Lyss be-
treffen. Der Redner selbst konnte die Raumlichkeiten bereits zum Ubernachten nutzen, als er
Leiter in der Leichtathletik war. Die Erarbeitung einer Strategie braucht seine Zeit. Wichtig ist
momentan, dass die Raumlichkeiten vermietet sind und Mieteinnahmen erfolgen. Das Ganze
muss langfristig geplant werden.

Beschluss 35:1 Stimmen
Der GGR beschliesst ...
o den Kauf der Liegenschaft ,,alte Forsterschule®“ zum Preis von Fr. 1‘600°000.00.
¢ den Erwerb des Terrains von rund 8:°500 m? (Vermassung Geometer ausstehend) zum
Preis von Fr. 82.00 / m? ausmachend Fr. 697000.00

Dieser Beschluss unterliegt der fakultativen Volksabstimmung gemass Art. 46b der Ge-
meindeordnung (GO).

Beilagen Keine
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