Kanton
Obwalden 34.23.01/32.23.15

Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflich-
tungskredit fur die Kantonsbibliothek im alten
Hauptgebaude der Obwaldner Kantonalbank in
Sarnen sowie Uber die angepasste Immobilienst-
rategie 2021

28. August 2023

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren Kantonsréte

Wir unterbreiten Ihnen den Bericht und Entwurf zu zwei Kantonsratsbeschliissen tUber
a) einen Verpflichtungskredit fir die Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebaude in
Sarnen;
b) die Kenntnisnahme der angepassten Immobilienstrategie 2021
mit dem Antrag auf die beiden Vorlagen einzutreten.
Im Namen des Regierungsrats

Landammann: Josef Hess
Landschreiberin: Nicole Frunz Wallimann
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fiir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie tiber die angepasste Immobilienstrategie 2021

Zusammenfassung

Der Kantonsrat nahm die kantonale Immobilienstrategie 2021 an seiner Sitzung vom 18. Méarz
2021 mit zwei Anmerkungen zur Kenntnis.

Die Rahmenbedingungen fir mehrere Arealstrategien haben sich seitdem erheblich verandert,
darunter insbesondere die Arealstrategie ,Quartier-Latin®, wo der Einbezug der Klosterliegen-
schaften mit dem Ausstieg des Klosters Muri-Gries aus der vorgesehenen Zusammenarbeit ent-
fallt. Mit Beschluss vom 28. August 2023 passte der Regierungsrat die Immobilienstrategie
2021 an die neuen Gegebenheiten an und setzte dabei auch die beiden Anmerkungen des
Kantonsrats betreffend ,Quartier Latin“ und Standort Foribach um. Die angepasste Immaobili-
enstrategie 2021 bildet die strategische Grundlage fir das vorliegende Kreditgeschaft und wird
dem Kantonsrat vorliegend zur Kenntnisnahme vorgelegt.

In der angepassten Immobilienstrategie 2021 findet auch das Projekt fir die Unterbringung der
Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebaude Bericksichtigung. Diese Idee wurde im Som-
mer 2021 an den Kanton herangetragen. Der Investor Bernhard Burch erkléart sich bereit, das
sich in seinem Eigentum befindende, ehemalige Gebaude der Obwaldner Kantonalbank (altes
OKB-Hauptgebaude) an der Bahnhofstrasse 2 in Sarnen auf eigene Kosten zu restaurieren, zur
Bibliothek auszubauen und dem Kanton langfristig (fiir mindestens 25 Jahre) zu vermieten.
Nach eingehender Prifung des Angebots entschied der Regierungsrat, die Realisierung dieses
Projekts anzugehen und die Umsetzung prioritar zu behandeln.

Gemass Kulturgesetz ist die Einwohnergemeinde Sarnen von der Flhrung einer eigenen Schul-
bibliothek befreit, beteiligt sich jedoch an den Betriebskosten der Kantonsbibliothek. In der seit
2014 bestehenden Leistungsvereinbarung zwischen dem Kanton und der Einwohnergemeinde
Sarnen ist der jahrlich durch die Gemeinde zu entrichtende Betriebsbeitrag auf Fr. 135 000.—
zusatzlich Teuerungsausgleich festgelegt. Im Frihling 2023 einigten sich die beiden Vertrags-
partner, den Gemeindebeitrag fir den allfalligen kinftigen Betrieb der Kantonsbibliothek im al-
ten OKB-Hauptgebaude auf Fr. 270 000.— pro Jahr zu erhéhen. Der Einwohnergemeinderat
Sarnen stimmte der Erhéhung unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Einwohnergemein-
deversammlung am 7. November 2023 zu. Der Regierungsrat verfolgt das Ziel, die Kantonsbib-
liothek zu einer modernen, zeitgemassen Institution zu entwickeln. Im Vergleich zum heutigen
Standort im Grundacherhaus steht im alten OKB-Hauptgebaude die doppelte Flache zur Verfii-
gung (rund 900 m? statt 450 m?). Dies ermdglicht es nicht nur, den aktuellen Medienbestand ge-
ringfligig zu vergrdssern und attraktiv sowie Ubersichtlich zu prasentieren, sondern auch die
notwendigen Arbeits- und Aufenthaltsflachen zu schaffen. Dank dem Einbau von Selbstaus-
leihe-Stationen kénnen die Offnungszeiten fiir registrierte Benutzerinnen und Benutzer stark —
von heute 18 Stunden auf neu 76 Stunden pro Woche — erweitert werden, ohne dass beim Bib-
liothekspersonal zuséatzliche Pensen notwendig werden. Einzig im Bereich der Reinigung und
der technischen Hauswartung ist eine Kostensteigerung aufgrund des Flachenzuwachses un-
vermeidlich.

In der strategischen Gesamtbetrachtung zeigt sich, dass die Unterbringung der Kantonsbiblio-
thek im alten OKB-Hauptgebaude sowohl eine sehr gute Losung fiir die Institution selbst als
auch fur die Entwicklung des kantonalen Immobilienportfolios darstellt. Deshalb unterbreitet der
Regierungsrat dem Kantonsrat den vorliegenden Verpflichtungskredit in der Hohe von 9,515
Millionen Franken (zzgl. Teuerung bei der Miete) zur Beschlussfassung. Er umfasst den
Mietaufwand fir 25 Jahre in der Hohe von 8,75 Millionen Franken sowie die notwendigen Inves-
titionskosten fur das zusatzliche Mobiliar, die technische Betriebsausriistung sowie die Projek-
tumsetzung in der Héhe von Fr. 765 000.—.
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l. Ausgangslage

Die kantonale Immobilienstrategie ist vom Regierungsrat mit Beschluss vom 12. Januar 2021
verabschiedet und vom Kantonsrat an seiner Sitzung vom 18. Marz 2021 zur Kenntnis genom-
men worden. Sie enthélt ein Dutzend Arealstrategien und bildet die strategische Grundlage fur
Investitionen in das Immobilienportfolio des Kantons.

Kurz nach Verabschiedung der Immobilienstrategie 2021 ist die bauliche Entwicklung des Sar-
ner Klosterareals ,Quartier-Latin“ wegen des Ausstiegs der Abtei Muri-Gries, mit Schreiben da-
tiert vom 2. Februar 2021, hinfallig geworden.

Die in der Immobilienstrategie als ,Ubergangslésung BWZ“ angekiindigte Erweiterung des Be-
rufs- und Weiterbildungszentrums Obwalden (BWZ) am Standort Sarnen musste aufgrund kon-
tinuierlich steigender Schilerzahlen bereits im Sommer 2023 vollzogen werden. Nach Prifung
verschiedener baulicher Varianten fiel die Wahl auf eine Aufstockung des bestehenden Gebau-
des (Beschluss Nr. 409 vom 5. April 2022). Der Kantonsrat erteilte mit Beschluss vom 28. Juni
2022 den entsprechenden Objektkredit. Die Erweiterung des BWZ wurde im August 2023 abge-
schlossen.

Aufgrund dieser sowie weiterer gednderter Rahmenbedingungen passte der Regierungsrat die
Immobilienstrategie 2021 mit Beschluss vom 28. August 2023 an (vgl. dazu im Detail Be-
richtsziffer VIIL.).

In der angepassten Immobilienstrategie 2021 ist die kiinftige Unterbringung der Kantonsbiblio-
thek im alten OKB-Hauptgebaude beriicksichtigt. Der Grundeigentimer Bernhard Burch ist be-
reit, das friher bereits als Kantonsbibliothek genutzte Gebaude, an bester Lage im Dorfzentrum
von Sarnen, dem Kanton langfristig in einem Mietverhdltnis zur Verfigung zu stellen und den
ndtigen Ausbau vorzunehmen. Nach eingehender Prifung des Angebots und erfolgter Mach-
barkeitsstudie entschied der Regierungsrat, die Option eines Umzugs der Kantonsbibliothek
vom Grundacherhaus ins alte OKB-Hauptgebaude in die Immobilienstrategie 2021 aufzuneh-
men und ihre Umsetzung prioritér zu behandeln. Vor diesem Hintergrund unterbreitet der Re-
gierungsrat dem Kantonsrat den vorliegenden Verpflichtungskredit zur Beschlussfassung.

Il. Organisation

1. Projektorganisation
Die Projektfiihrung liegt beim Bildungs- und Kulturdepartement. Es wird insbesondere in immo-
bilienspezifischen Sachfragen vom Bau- und Raumentwicklungsdepartement untersttitzt.

Die Projektarbeiten werden durch eine Steuergruppe geleitet, die aus den folgenden sechs Ver-
tretern der beiden fachlich involvierten Departemente besteht:

— Vorsteher des Bildungs- und Kulturdepartements

— Vorsteher des Bau- und Raumentwicklungsdepartements

—  Departementssekretéar des Bildungs- und Kulturdepartements

—  Leiter Amt fir Kultur und Sport

—  Leiter Hochbauamt

—  Kantonsbibliothekar

Die Kommunikation mit dem Eigentiimer des alten OKB-Hauptgebaudes, Bernhard Burch, zum

Mietvertrag und den baulichen Sanierungsarbeiten wird durch den Leiter Hochbauamt sicherge-
stellt.
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fiir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie Uber die angepasste Immobilienstrategie 2021

2. Partnerschaft mit der Einwohnergemeinde Sarnen

Gemass Art. 20 Abs. 2 des Kulturgesetzes (KuG; GDB 451.1) ist die Einwohnergemeinde Sar-
nen von der Fuhrung einer eigenen Schulbibliothek befreit, beteiligt sich jedoch an den Be-
triebskosten der Kantonsbibliothek. Die finanzielle Beteiligung bewegt sich in jener Grossenord-
nung, welche die Gemeinde Sarnen erfahrungsgemass fur eine eigene Bibliothek aufwenden
musste. Diese Beteiligung wird zwischen dem Kanton und der Einwohnergemeinde Sarnen ver-
traglich geregelt. Seit 2014 besteht eine Leistungsvereinbarung, deren Laufzeit jeweils auf finf
Jahre beschrénkt ist. In der aktuell glltigen Leistungsvereinbarung ist der jahrlich durch die Ein-
wohnergemeinde zu entrichtende Betriebsbeitrag auf Fr. 135 000.— zusatzlich Teuerungsaus-
gleich festgelegt. Die darauf griindende Partnerschaft ist etabliert und hat sich bewahrt.

Von der geplanten neuen Kantonsbibliothek und ihren Dienstleistungen mitten im Dorfzentrum
profitiert auch die Einwohnergemeinde Sarnen. Den Schilerinnen und Schillern der Gemeinde-
schule, die bereits heute zu den Hauptnutzergruppen der Bibliothek z&hlen, wiirde das selbst-
standige Ausleihen unmittelbar nach Schulschluss ,iiber die Strasse“ noch leichter gemacht.
Zudem deckt sich eine Ansiedlung am Standort Bahnhofstrasse 2 mit den Interessen und Pla-
nen der Einwohnergemeinde, den &ffentlichen Raum entlang der Briinigstrasse zu entwickeln
und aufzuwerten. Deshalb signalisierte die Einwohnergemeinde Sarnen wahrend der Projekt-
entwicklung ihre Bereitschaft, bei einem Bezug des alten OKB-Hauptgebaudes ihren Betriebs-
beitrag im Rahmen der Leistungsvereinbarung zu erhéhen. Im Frihling 2023 verhandelten der
Kanton und die Einwohnergemeinde Sarnen eine anteilsmassige Erhéhung des Gemeindebei-
trags auf Fr. 270 000.— pro Jahr fur den kiinftigen Betrieb der Kantonsbibliothek im alten OKB-
Hauptgebaude ab 2026. Der Einwohnergemeinderat Sarnen stimmte dem erhéhten Gemeinde-
beitrag unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Einwohnergemeindeversammliung zu.

[I. Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgeb&ude

3. Handlungsbedarf

Die Kantonsbibliothek am heutigen Standort entspricht den Anforderungen an eine zeitgemasse
Bibliothek seit Langerem nicht mehr. Die Offnungszeiten von wochentlich 18 Stunden an funf
Halbtagen sind stark eingeschrankt. Im kleinteiligen, denkmalgeschiitzten Grundacherhaus,
dessen bauliche Grundsubstanz aufs Jahr 1593 zurlickgeht, missen alle Flachen ausgenutzt
werden, um den Bestand an Medien unterzubringen. Die Kantonsbibliothek Obwalden verfugt
deshalb Uber kein adaquates Angebot an Sitzgelegenheiten und Leseecken, um in Blichern zu
lesen. Es fehlen zudem Recherchestationen, Arbeitsplatze und Riickzugsorte, um gemeinsam
zu arbeiten und zu recherchieren. Durch die vielen Bodenschwellen und den kleinen Lift ist die
Bibliothek fiir Personen im Rollstuhl oder mit Kinderwagen nur eingeschrankt oder gar nicht zu-
ganglich.

Aus betrieblicher Sicht filhren die engen Platzverhaltnisse zu ineffizienten Arbeitsablaufen und
Mehraufwanden. Eine Weiterentwicklung der Bibliothek zu einem Selbstausleihbetrieb und so-
mit zu einer markanten Betriebsoptimierung kann unter den gegebenen raumlichen Vorausset-
zungen nicht umgesetzt werden.

In der Immobilienstrategie vom 12. Januar 2021 ist der Handlungsbedarf bei der Kantonsbiblio-
thek entsprechend wie folgt ausgewiesen: ,Die aktuellen Raumlichkeiten der Kantonsbibliothek
eignen sich nicht fir einen zukunftsfahigen, den Nutzerbedirfnissen entsprechenden Biblio-
theksbetrieb (u.a. Hindernisfreiheit). Die Kantonsbibliothek soll in adaquaten Raumlichkeiten un-
tergebracht sein.”“ (Immobilienstrategie vom 12. Januar 2021, S. 14).
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4, Projektziele und Projektplanung

Der Regierungsrat verfolgt das Ziel, die Kantonsbibliothek zu einer modernen, zeitgemé&ssen
Institution zu entwickeln. Das Zeitalter der Digitalisierung erméglicht den Menschen neue und
unmittelbare Zugange zu Informationen aller Art, bringt aber auch eine Unubersichtlichkeit und
Manipulationsanfalligkeit des Informationsangebots mit sich. Vor diesem Hintergrund steht auch
der Kanton Obwalden vor der Herausforderung, weiterhin eine ausgewogene Grundversorgung
an Bildung, Wissen und Informationen zu gewahrleisten, um die freie Meinungsbildung der Bur-
gerinnen und Burger zu ermdglichen. Bibliotheken als physische Treffpunkte und Orte des Aus-
tauschs kénnen einen wichtigen Beitrag dazu leisten. Der Bibliothek soll am neuen Standort die
Madglichkeit geschaffen werden, ihr Dienstleistungsangebot an den heutigen Bedurfnissen aus-
zurichten.

Das ehemalige OKB-Hauptgebaude liegt an zentraler Lage mitten in Sarnen und in unmittelba-
rer Nahe der Schulanlagen. Um zu klaren, ob sich die Liegenschaft tatsachlich fur eine Nutzung
als Kantonsbibliothek mit zeitgemassem Betriebskonzept eignet, erstellten die Eberli AG und
das Architekturbiro Seiler Linhart Architekten unter Mitfinanzierung von Bernhard Burch und
unter Einbezug der damaligen Abteilung Hochbau und Energie eine Machbarkeitsstudie. In die
Erarbeitung wurde auch das Amt fir Kultur und Sport involviert. Die im Verlauf des Jahres 2022
entstandene Studie ergab, dass die Anforderungen an einen modernen Bibliotheksbetrieb aus
baulicher wie betrieblicher Sicht im alten OKB-Hauptgebaude sehr gut erfillt werden kénnen.

Bereits der urspriingliche Bau war darauf ausgelegt, neben der Kantonalbank auch die Kan-
tonsbibliothek und das sogenannte ,Heimatmuseum® unterzubringen. Von 1910 his 1928 be-
fand sich die Bibliothek im zweiten Stock des Hauses. Die bis heute im Wesentlichen unveran-
dert gebliebene Baustruktur erlaubt weiterhin eine grossziigige und flexible Raumeinteilung.
Auch in statischer Hinsicht erflllt sie die Voraussetzungen, um schwere Lasten zu tragen. Im
Vergleich zum Grundacherhaus steht im alten OKB-Hauptgebéaude die doppelte Flache zur Ver-
figung (rund 900 m? statt 450 m?). Dies ermdglicht es nicht nur, den aktuellen Medienbestand
geringfligig zu vergréssern und attraktiv und tbersichtlich zu prasentieren, sondern auch die
notwendigen Arbeits- und Aufenthaltsflachen zu schaffen.

rnen - Kantonalbank

mm..

rEEE]

Abb. 1: Das alte OKB-Hauptgebaude kurz nach der Fertigstellung im Jahr 1909

Durch den fir Herbst 2023 geplanten Abbruch des OKB-Blrrohausanbaus von 1967 wird auf
der Seite Brinigstrasse der ehemalige Vorplatz wieder hergestellt und mit Baumen, Sitzbanken
und eventuell auch einem Brunnen bestiickt. Die Umbaupléane fir das Bibliotheksgebaude se-
hen vor, dass der Haupteingang an diesen Platz grenzt. Er kommt an die Stelle des ehemaligen
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fur die Kantonsbibliothek im alten Hauptgeb&ude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie liber die angepasste Inmobilienstrategie 2021

Erkers (siehe Abbildung 1) und wird zusatzlich mit einer vorgelagerten Rampe fir den hinder-
nisfreien Zugang erschlossen. Ein zweiter, kleinerer Vorplatz entsteht an der sudseitigen Fas-
sade, die einen neuen Seiteneingang erhalt. Diese Aussenbereiche kénnen in den warmen Mo-
naten mit einer Lounge-Mdoblierung ausgestattet werden und als Sitz- und Leseecken dienen.

Abb. 2: Ansicht von der Briinigstrasse: links das freigestellte alte OKB-Hauptgeb&ude mit restauriertem Vorplatz, rechts das
geplante neue Wohn- und Biirogebaude.

Im Innenbereich werden — neben den Biichergestellen, Arbeitsplatzen und Leseecken — auch
ein Veranstaltungsraum und Buros fr die Bibliotheksverwaltung eingerichtet. Zusatzlich zum
bestehenden Treppenhaus ist die Installation eines Lifts vorgesehen. Die Nutzflache verteilt
sich auf ein Untergeschoss (mit den WC-Anlagen und der Haustechnik), einem Erdgeschoss
mit dem Ausleihe-Desk, zwei Obergeschossen sowie einem Dachgeschoss (mit den Biroraum-
lichkeiten). Bei Bedarf kann auch noch das unmittelbar benachbarte Okonomiegebaude mit ei-
ner Kapazitat von ca. 60 Sitzplatzen fir einzelne Anlasse gemietet werden.
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Abb. 3: Grundriss der geplanten Kantonsbibliothek mit westseitigem Haupteingang und Lesegarten im Siden.
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Abb. 4: Situationsplan mit der Kantonsbibliothek an der Kreuzung Briinigstrasse/Bahnhofstrasse, in kurzer Gehdistanz zur
Schule Sarnen, zum Dorfplatz und zum Bahnhof. Die 6ffentlichen Fussgangerwege sind rot eingezeichnet.
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5. Betrieb
Aus betrieblicher Sicht und mit den Offnungszeiten ist mit der neuen Bibliothekslésung ein

Quantensprung maglich. Mit dem geplanten Einbau einer Infrastruktur fir die Selbstausleihe

wird der Betrieb nach dem ,Open Library“-System moglich. Die von den Benutzerinnen und Be-
nutzern im Freihandbereich ausgesuchten Medien kénnen im Erdgeschoss selbst verbucht und
mit nach Hause genommen werden. Eine Riicknahmestation ermdglicht die Retournierung und
die automatische Rickverbuchung der ausgeliehenen Medien. Analog zu den Einrichtungen in
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fiir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie uber die angepasste Immobilienstrategie 2021

Ladengeschéften stellen ,Security Gates® sicher, dass keine Buicher unbemerkt aus dem Haus
gebracht werden kdnnen. Unter diesen Bedingungen kann die Auswahl, Ausleihe und Rick-
gabe fur registrierte Nutzerinnen und Nutzer im Grundsatz selbststéndig, d. h. ohne jegliche Be-
dienung durch das Bibliothekspersonal erfolgen.

Im angestrebten ,Open Library“-Betrieb gelten stark erweiterte Offnungszeiten. Es ist vorgese-
hen, das Gebaude, anstatt wie heute wahrend 18 Stunden pro Woche neu wahrend 76 Stunden
pro Woche offen zu halten. Dies entspricht mehr als einer Vervierfachung. Das Bibliotheksper-
sonal bedient die Ausleihtheke in der Regel nachmittags. Morgens und abends haben die Nut-
zerinnen und Nutzer mit ihrer Bibliothekskarte Zutritt zum Freihandbereich im Selbstausleihbe-
trieb.

Mit der Umstellung auf den ,,Open Library“-Betrieb fiihrt der Kanton Obwalden zeitgemasse digi-
tale Technologien in sein Bibliothekswesen ein. In Ubereinstimmung mit dem vierten strategi-
schen Handlungsfeld der Langfriststrategie 2032+ (,Wir gestalten den Wandel“) nimmt er
dadurch die Chancen der digitalen Transformation wahr.

Das neuartige Betriebskonzept bringt insgesamt erhebliche Effizienzsteigerungen in den zentra-
len bibliothekarischen Aufgabenbereichen (Ausleihe, Riicknahme, Einsortierung) mit sich. Ein-
zig die Unterbringung des bestehenden Magazins im Untergeschoss ist aus Platzgriinden und
sicherheitstechnischen Uberlegungen (Uberschwemmungsgefahr durch Grundwassereinbruch)
nicht realisierbar. Die im Grundacherhaus eingelagerten ,Obwaldensia“-Bestande kdnnen je-
doch gut vom alten OKB-Hauptgebaude aus betreut werden.

V. Kosten

6. Uberblick

Durch den signifikanten Zuwachs an Nutzungsflache steigt auch der Finanzierungsbedarf. Dies
bedeutet fur den Kanton entsprechende Mehrausgaben. Sie umfassen neben der Jahresmiete

insbesondere den hdheren Personalaufwand fir die Hauswartung sowie die einmaligen Kosten
fir neu zu beschaffendes Mobiliar, technische Betriebsausriistung sowie die Projektumsetzung.

Aufwand, BKP 2-9 Jahrliche Einmalige
Betriebskosten Investitionskosten

Miete Fr. 350 000.—

Personal-, Unterhaltskosten Fr. 442 000.—

BKP 2 Honorare, Signaletik Fr. 95 000.—

BKP 3 Betriebseinrichtungen, techn. Ausstattung Fr. 165 000.—

BKP 5 Baunebenkosten, Umzug, Eréffnung, Auf- Fr. 105 000.—

wand intern HBA

BKP 9 Mdblierung, Regale, Theken Fr. 400 000.—

Total Kosten Fr. 792 000.— Fr. 765 000.—

Abb. 5: Kostenuberblick

In der Immobilienstrategie vom 12. Januar 2021 waren gemass den damals vorgesehenen Vari-
anten fr eine den kinftigen Bedirfnissen angepasste Bibliothekslésung bauliche Massnahmen
im ,Quartier Latin“ zwischen funf bis sieben Millionen Franken vorgesehen. Diese Investitionen
entfallen mit der nun beantragten Vorlage.
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7. Mietkonditionen

Das Mietverhaltnis wird ab Bezug fir mindestens 25 Jahre abgeschlossen. Der jahrliche Miet-
zins betréagt Fr. 350 000.—. Dem Mieter steht das Optionsrecht fiir eine weitere Mietdauer von
25 Jahren zu. Der Mietzins ist indexiert. Massgebend ist der Landesindex der Konsumenten-
preise (LIK) des Bundesamtes fir Statistik. Die Parteien sind berechtigt, Mietzinsanpassungen
aufgrund des geénderten Landesindexes der Konsumentenpreise zu verlangen, wobei der Ba-
sismietzins nicht unterschritten werden kann. Voraussichtlicher Mietbeginn ist der 1. Juli 2026.

Die Mietkonditionen sind angemessen. Die Biroflachen werden an zentraler Lage im Raum
Sarnen gemass Wilest und Partner (Stand Marz 2022) netto fir rund Fr. 317.— pro m? angebo-
ten. Die Ubergabe des Objekts an den Kanton erfolgt im schliisselfertigen Zustand, also im
Grund- und Mieterausbau, wobei sowohl die Instandhaltungs- als auch die Instandsetzungsar-
beiten vom Vermieter ibernommen werden. Mit Fr. 390.— pro m? handelt es sich somit um ei-
nen fairen Mietzins. Der Kanton muss den Mieterausbau — wie sonst bei Gewerbe- und Burolie-
genschaften Ublich — nicht selbst durchfiihren bzw. bezahlen. Er spart dadurch Investitionskos-
ten und umfangreiche Ressourcen fir das Projektmanagement. Zulasten des Kantons fallen le-
diglich die Aufwéande fir Mobiliar, Signaletik und die technische Ausstattung an.

Der Abschluss des Mietvertrages steht unter dem Vorbehalt, dass die Einwohnergemeinde Sar-
nen die Erhéhung des Gemeindebeitrags an die Kantonsbibliothek beschliesst. Sollte dieser
Beschluss an der Einwohnergemeindeversammlung Sarnen negativ ausfallen, kommt folgender
Vorbehalt im Mietvertrag Ziff. 8.1. zum Tragen: "Der Mietvertrag wird unter dem Vorbehalt abge-
schlossen, dass die politischen Entscheidungstrager auf Stufe Kanton und/oder auf Stufe Ein-
wohnergemeinde dem Mietvertrag den entsprechenden Kreditbeschliissen zustimmen. Falls
der Mietvertrag nicht zustande kommt, erwachsen daraus keinerlei Anspriiche seitens des Ver-
mieters."

8. Vergleich Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebaude mit einem Neubau auf
dem Areal Hostett

In der Immobilienstrategie vom 12. Januar 2021, Kapitel 4.6 Eventualplanung ohne Klosterlie-

genschaften, wird unter Pkt. 4.6.1 auf dem Areal Hostett ein Neubau neben dem BWZ Sarnen

fur die Unterbringung der Kantonsbibliothek, das Staatsarchiv und die Parkierung vorgeschla-

gen.

Dem Regierungsrat wurde an der Schwerpunktsitzung vom 18. April 2023 ein Vergleich fur die
Miete der Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebaude mit der Kostenmiete fiir einen Neu-
bau auf dem Areal Hostett dargelegt.

Um die Kostenmiete des Neubaus fir die Bibliothek auf dem Areal Hostett zu ermitteln, wurde

eine Kostenschatzung (ohne Parkierung) vorgenommen und der Kapitalisierungszinssatz ange-
nommen (analog Miete Spital).
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie uber die angepasste Immobilienstrategie 2021

Betrége in Mio.

Franken
Kosten Kantonsbibliothek
+-25% Kostengenauigkeit, ohne Méblierung, techn. Ausstattung, Signaletik 7,815
Kosten Staatsarchiv
+-25% Kostengenauigkeit, ohne Méblierung, techn. Ausstattung, Signaletik 4,767
Total Kosten Neubau Hostett, inkl. MwST. 8,1% 12,582
Berechnung Kapitalisierungszinssatz in Prozent
Basiszinssatz 1,25
Hypothekarischer Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen (Bund) ab 2. Méarz
2023
Instandhaltung und Instandsetzung 1,25
Amortisation 2,00
Total Kapitalisierungssatz 4,50

Abb. 6: Kostenschéatzung Neubau fiir Kantonsbibliothek und Staatsarchiv auf dem Areal Hostett, Kapitalisierungssatz

Die Kostenmiete berechnet sich aus der aktualisierten Kostenschéatzung eines Neubaus fir die
Bibliothek von 7,815 Millionen Franken, multipliziert mit dem Kapitalisierungssatz von 4,5 Pro-
zent. Dies ergibt somit eine jahrliche Kostenmiete von Fr. 351 000.—. Die Miete im alten OKB-
Hauptgebaude betragt Fr. 350 000.— pro Jahr. Im alten OKB-Hauptgebaude kann an bester
Lage ein fur die Bibliothek ideales Gebaude gemietet und das Projekt sehr rasch umgesetzt
werden. Dadurch kann der Kanton seine Ressourcen auf die Entwicklung des Areals Foribach
fokussieren und behélt auf dem Areal Hostett eine strategische Landreserve fur kiinftige Ent-
wicklungsschritte.

9. Betrieb und Unterhalt

Durch die erhebliche Effizienzsteigerung durch das ,,Open Library“-System kann der bibliothe-
karische Betrieb trotz doppelter Flache und mit den erweiterten Offnungszeiten ohne zuséatzli-
chen Personalaufwand bewaltigt werden. Die Lohnkosten verbleiben auf dem heutigen Stand.

Aufgrund des Flachenzuwachses ist eine Kostensteigerung im Bereich der Reinigung und der
technischen Hauswartung hingegen unvermeidlich. Im Vergleich zum heutigen Aufwand

(Fr. 67 000.-) erhdhen sich die Gebaude- und Betriebskosten auf rund Fr. 120 000.—. Der Kan-
ton ist ausschliesslich fir den Unterhalt des Mobiliars und der technischen Ausstattung, fur die
Wartung des Lifts und fur kleinere Reparaturen zustandig.

Aufwand Jahrliche
Personal- und Unterhaltskosten

Lohnkosten Bibliothekspersonal Fr. 322 000.—

Unterhalt- und Hauswartungskosten (Lohnkos- Fr. 120 000.-Y

ten, Lift, Energie, Abfall, Abwasser, Ver-
brauchsmaterial)
Total Fr. 442 000.—

1 Hochrechnung aus Campos, Kostenbasis 2022.
Abb. 7: Aufwand Betrieb und Unterhalt
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10. Investitionen fir Mobiliar, technische Ausstattung und Projektumsetzung

Es ist vorgesehen, ein Teil der im Grundacherhaus verwendeten Buchregale am neuen Stand-
ort wieder zu verwenden. Auf den Flachen im offenen Raum kommen aus funktionalen Griinden
weitgehend mobile Gestelle zum Einsatz, die neu zu beschaffen sind. Ebenfalls neu anzuschaf-
fen sind samtliche technische Gerate zur Sicherstellung des ,,Open Library“-Betriebs (Selbstver-
buchungsstationen, Rickgabeanlage, Gates).

Aufwand Einmalige
Investitionskosten
Planungshonorar extern (BKP 2) Fr. 50 000.—-
Signaletik (BKP 2) Fr. 40 000.—
Baureinigung, Provisorien (BKP 2) Fr. 5 000.—
Betriebseinrichtung, technische Ausstattung (BKP 3) Fr. 165 000.—
Baunebenkosten, Umzug, Erdffnung, Aufwand intern Fr. 105 000.—
(BKP 5)
Regalsysteme (BKP 9) Fr. 183 000.—
Allgemeines Mobiliar, inkl. Theke, (BKP 9) Fr. 217 000.—-
Total Fr. 765 000.—

Abb. 8: Investitionskosten

V. Termine

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Zeitplan und die Meilensteine des Pro-

jekts:
Termine Meilensteine Zustandigkeit
Herbst 2023 Abbruch des OKB-Buroanbaus von Eigentimer

1967

7. November 2023

Beschlussfassung tber die Erhéhung
des Gemeindebeitrags an die Kantons-

bibliothek

Einwohnergemeindever-
sammlung Sarnen

Dezember 2023/
Januar 2024

Vorberatung in der zustandigen kan-

tonsratlichen Kommission

Kantonsrat

25. Januar 2024

Beschlussfassung tber einen Verpflich-
tungskredit sowie Uber die Kenntnis-
nahme der angepassten Immobilienstra-

tegie 2021

Kantonsrat

Marz — Juni 2024

Im Fall eines Referendums:

Durchfuihrung der Volksabstimmung

Staatskanzlei

Bis Juli 2024

Unterzeichnung des Mietvertrags

Regierungsrat

Ab Juli 2024

Beginn der Ausbau- und Ausstattungs-

arbeiten im Innenbereich

Eigentimer, BRD (HBA)
und beauftragte Planer

Frihjahr 2026

Abschluss einer neuen Leistungsverein-
barung mit der Einwohnergemeinde Sar-

nen

Regierungsrat

Sommer 2026

Bezug und Eréffnung der neuen Kan-

tonsbibliothek

BKD und BRD

Abb. 9: Terminplan
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fiir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie tUber die angepasste Inmobilienstrategie 2021

VI. Kreditbedarf, Finanzierung, Nutzen und Auswirkungen

11. Kreditbedarf

Gemass Art. 4 Abs. 2 des Finanzhaushaltsgesetzes (FHG; GDB 610.1) bedarf eine Ausgabe
einer Rechtsgrundlage, eines Verpflichtungs- und eines Budgetkredits. Bei der Fiihrung der
Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebdude handelt es sich um eine freie bestimmbare Aus-
gabe nach Art. 5 Abs. 2 FHG. Eine solche ist u.a. dann gegeben, wenn — wie vorliegend — die
zustandige Behorde beziglich der Hohe, des Zeitpunkts ihrer Vornahme oder anderer wesentli-
cher Umsténde eine verhaltnismassig grosse Handlungsfreiheit hat. Nach Art. 70 Ziff. 5i.vV.m.
Art. 76 Abs. 2 Ziff. 8 der Kantonsverfassung (KV; GDB 101.0) liegt die Beschlussfassung tber
einmalige frei bestimmbare Ausgaben Uber Fr. 200 000.— oder wiederkehrende Ausgaben tber
Fr. 50 000.— beim Kantonsrat. Sowohl die jahrlichen indexierten Mietkosten in der H6he von

Fr. 350 000.— wie auch die einmaligen Investitionskosten von Fr. 765 000.— Uberschreiten diese
Schwellenwerte.

Bezeichnung Betrag (in Franken)
Jahrliche Miete, 25 Jahre a Fr. 350 000.— (indexiert) 8 750 000.—
Investitionskosten Mobiliar 400 000.—
Investitionskosten technische Ausstattung 165 000.—
Investitionskosten Projektumsetzung 200 000.—-
Investitionskosten total (inkl. MwSt) 765 000.—

9 515 000.—

(zzgl. Teuerung Miete)

Abb. 10: Berechnung Verpflichtungskredit

Ein Verpflichtungskredit ist dem zustandigen Organ zur Abrechnung zu unterbreiten, wenn die
Zeitdauer, fur die er bewilligt wurde, abgelaufen ist, der Zweck erreicht ist oder das Vorhaben
aufgegeben wird. Fur Verpflichtungskredite, die der Kantonsrat bewilligt hat, genehmigt der Re-
gierungsrat die Abrechnung nach Vorliegen der Priifung durch die Finanzkontrolle (Art. 41 Abs.
1 und 2 FHG). Aufgrund der langen Zeitdauer fiir die Miete und der Tatsache, dass die zu leis-
tende Miete klar definiert ist, sind nur die Investitionskosten fir das Mobiliar, die technische
Ausstattung und die Projektumsetzung in H6he von Fr. 765 000.— abzurechnen. Entsprechend
wird im Kantonsratsbeschluss der Verzicht auf die Abrechnung des Verpflichtungskredits, so-
weit er auf die Miete entfallt, explizit aufgefiihrt.

12. Kostenbeteiligung der Einwohnergemeinde Sarnen

Am 7. November 2023 stimmt die Gemeindeversammlung tber den Antrag des Gemeinderats
ab, den jahrlichen Beitrag an die Kantonsbibliothek ab 2026 auf Fr. 270 000.— pro Jahr fur den
kiinftigen Betrieb im alten OKB-Hauptgebéude zu erhéhen. Dies entspricht einer Verdoppelung
der aktuellen Abgeltung.

Die Genehmigung der Beitragserhthung durch die Gemeindeversammlung sowie die anschlies-
sende Zustimmung des Kantonsrats zum Verpflichtungskredit vorausgesetzt, wird der Regie-
rungsrat auf den Zeitpunkt des Standortwechsels eine neue Leistungsvereinbarung mit der Ein-
wohnergemeinde abschliessen.
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Der Regierungsrat erachtet die vorgesehene Beitragserhdhung der Einwohnergemeinde Sar-
nen als zwingende Voraussetzung fur die Realisierung des Projekts. Im Fall einer Ablehnung
durch die Gemeindeversammlung soll das Geschéft dem Kantonsrat nicht vorgelegt werden.

13. Finanzierung
Die jahrlich anfallenden Betriebskosten (Miete, Personal- und Unterhaltskosten) der neuen Kan-
tonsbibliothek betragen Fr. 792 000.— (vgl. Abb. 5).

Die jahrlich anfallenden Einnahmen betragen Fr. 330 000.—. Sie setzen sich aus dem Gemein-
debeitrag (Fr. 270 000.—; fix) und den Nutzergebihren (Fr. 60 000.—; Zielwert) zusammen. Die
jahrlich vom Kanton zu tragenden Nettokosten betragen Fr. 462 000.—.

Der vorliegende Beschluss fuhrt zu folgenden Finanzfliissen in den Bereichen Investitionen,
Miete und Abschreibungen:

Budget Finanzplan Total
(Betrége in Fr.) 2024 2025 2026 2027 2028 (...)
Investitionsrechnung
BKP 1-9 44 000.— 421 000.— 300 000.— 765 000.—
Auswirkungen auf
die Erfolgsrechnung
Abschreibungssatz 35% 35% 35% 35%
Abschreibungen (de- 15 400.— 157 000.— 207 000.— 135 000.— (...) 765000.—
gressiv)
Angewendeter kalk. 1,10% 1,10% 1,10% 1,10%
Zinssatz
Zinsen der Investition 500.— 4900.— 6 500.— 4200.— (...) ca. 24000.—
Laufende Mieten (zu- 175000.— 350 000.— 350 000.— (...) 8750000.—
zgl. Index) (zuzgl. In-

dex)

Leistungsvereinbarung  -135 000.— -135000.— -203 000.— -270000.— -270 000.— -7 020 000.—

Gemeinde Sarnen

Abb. 11: Finanzielle Auswirkungen auf die Staatsrechnung. Beim Abschreibungssatz handelt es sich um denjenigen fiir Mobi-
lien, Maschinen und Fahrzeuge.

14, Nutzen fir den Kanton

Der Regierungsrat erkennt im Angebot von Bernhard Burch eine einzigartige Chance, die Kan-
tonsbibliothek an einer optimalen Lage nachhaltig und zukunftsorientiert neu aufzustellen. Das
Objekt an der Bahnhofstrasse langfristig zu mieten, stellt insgesamt eine wirtschaftliche und an-
gemessene Losung dar. Mit diesem Vorgehen entféllt zudem die Notwendigkeit, die Landre-
serve Hostett anzugreifen und dort eine neue Lésung fur ein Bibliotheksgebaude und fir die
heute dort stattfindende oberirdische Parkierung zu realisieren. Das Areal Hostett bleibt dem
Kanton weiterhin als Landreserve erhalten.

Das Projekt kann zeitnah umgesetzt werden. Gemass heutigem Planungsstand sind die Raum-
lichkeiten bereits im Sommer 2026 bezugsbereit. Die angedachte Nutzung auf Basis eines lang-
fristigen Mietverhaltnisses fihrt dazu, dass die Planungsrisiken weitgehend bei der externen
Bauherrschaft liegen. Im Vergleich zu einem Neubauprojekt entfallen zahlreiche Planungspha-
sen wie die Sicherstellung eines Planungskredits, die Ausschreibung eines Wettbewerbs, die
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Bericht des Regierungsrats tber einen Verpflichtungskredit fiir die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der
Obwaldner Kantonalbank in Sarnen sowie uber die angepasste Immobilienstrategie 2021

Projektierung, die Einhaltung des 6ffentlichen Beschaffungswesens oder das Einholen des Bau-
kredits. Die Planung des Kantons beschrankt sich im Wesentlichen auf den Bereich der Innen-
ausstattung.

15. Personelle und finanzielle Auswirkungen
Aufgrund der Einfihrung des Selbstausleihe-Systems kann der bibliothekarische Betrieb im al-
ten OKB-Hauptgebéude ohne zusatzliche Pensen bewaltigt werden.

Im Vergleich zum Standort Grundacherhaus verdoppelt sich das Raumangebot mit der Biblio-
thekslosung im alten OKB-Hautgebdude. Dadurch erhéhen sich die Unteralts- und Hauswar-

tungskosten (Lohn, Lift, Energie, Abfall, Abwasser, Verbrauchsmaterial) von Fr. 67 000.— auf

rund Fr. 120 000.—.

Die jahrlichen Nettokosten fir die Kantonsbibliothek betragen aktuell Fr. 273 000.—. Am neuen
Standort steigen sie um Fr. 189 000.— auf ein Total von Fr. 462 000.—.

VII. Finanzreferendum

Nach Art. 59 Abs. 1 Bst. b KV unterstehen alle Beschlussfassungen uber frei bestimmbare ein-
malige Ausgaben von mehr als einer Million Franken dem fakultativen Finanzreferendum.

Der Verpflichtungskredit fur die Kantonsbibliothek im alten Hauptgebaude der Obwaldner Kan-
tonalbank in Sarnen 2026 bis 2051 betragt 9,515 Millionen Franken (zzgl. Teuerung bei der
Miete) zulasten des Kantons. Der vorliegende Kantonsratsbeschluss untersteht damit dem fa-
kultativen Finanzreferendum.

VIII. Kenntnisnahme der angepasste Immobilienstrategie 2021

Die Immobilienstrategie vom 12. Januar 2021 umfasst ein Dutzend Arealstrategien. Wie in der
Ausgangslage beschrieben (vgl. Berichtsziffer 1), ergibt sich wegen verédnderter Rahmenbedin-
gungen und damit verbundenem Kreditbedarf inhaltlicher Anpassungsbedarf bei verschiedenen
Arealstrategien. Weiter ergibt sich Nachfihrungsbedarf bei laufenden Projekten sowie als Folge
der Verwaltungsreorganisation fiir die Amtsdauer 2022 bis 2026, die teilweise zu neuen Amts-
und Departementsbezeichnungen fuhrte. Die Anpassungen, welche der Regierungsrat am

28. August 2023 beschloss und auch die strategische Grundlage fir die vorliegende Kreditvor-
lage bilden, werden dem Kantonsrat zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Die Anpassungen betreffen:

— Arealstrategie ,Quartier-Latin”
Die Entwicklung des Areals ,Quartier-Latin“ entfallt grossmehrheitlich, weil das Kloster Muri-
Gries die 2015 mit dem Kanton abgeschlossene Absichtserklarung tber eine mogliche Nut-
zung des Professorenheims und der Kollegikirche mit Schreiben vom 2. Februar 2021 als
hinfallig bezeichnet hat und sich ihr nicht mehr verpflichtet flhlt. Einzig die Sanierung der al-
ten Schreinerei und des Alten Gymnasiums bleiben bestehen.

— Arealstrategie Dorf

Die Unterbringung der Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgebaude an der Bahn-
hofstrasse 2 in Sarnen wird in die Immobilienstrategie 2021 aufgenommen. Durch die Mietl6-
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sung fur die Kantonsbibliothek im alten OKB-Hauptgeb&aude kdnnen in der Investitionspla-
nung Mittel fir bauliche Massnahmen zur Unterbringung der Kantonsbibliothek und des
Staatsarchivs im Areal Hostett reduziert werden. Zudem kénnen wertvolle Landreserven in
unmittelbarer Nahe des Verwaltungsgebaudes Hostett und des BWZ freigehalten werden.
Die laufenden Projekte im Areal Dorf werden nachgefihrt (Sanierung Gerichtsgebaude, Sa-
nierung Historisches Museum, Zentrumsiiberbauung).

— Arealstrategie Foribach
Bei der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie fur das Areal Foribach hat das Hochbauamt
(HBA) in Absprache mit der Staatskanzlei das Staatsarchiv einbezogen. Es ist vorgesehen,
im neu zu erstellenden Gebdude auch geeignete Raumlichkeiten fir das Staatsarchiv zu er-
stellen. Diese Anpassung erfolgte vor dem Hintergrund, dass die geplante Unterbringung des
Staatsarchivs im Areal ,Quartier-Latin“ nicht mehr mdéglich ist. Mit dieser Konzentration auf
das Areal Foribach kann auch der entsprechenden Anmerkung des Kantonsrats entsprochen
werden, dort mehr Verwaltungseinheiten unterzubringen. Beim BWZ kann eine strategisch
wertvolle Landreserve erhalten werden.

— Arealstrategie Hostett
Die bereits realisierte Ubergangslésung BWZ am Standort Sarnen wird nachgefiihrt. Die mit
der Erweiterung geschaffenen Raumlichkeiten konnten dem BWZ auf Beginn des Schuljahrs
2023/2024 Ubergeben werden.
Durch die Ubergangslésung BWZ am Standort Sarnen sowie durch die geplante Ubernahme
von Raumen im Grundacherhaus durch das BWZ kann dessen Raumbedarf mittelfristig ge-
deckt werden. Zu Beginn der 2030er-Jahre wird zu klaren sein, wie gross der Renovationsbe-
darf im Grundacherhaus sein wird. In der Investitionsplanung ist entsprechend die Grobkos-
tenabschatzung reduziert worden (vgl. Beilage ,angepasste Immobilienstrategie 2021, S. 20,
Abb. 8%).

— Arealstrategie Spital
Die Sanierung und Erweiterung des Psychiatriegebaudes Sarnen ist im Gang. Der Baustart
erfolgte im April 2023, nachdem das Obwaldner Stimmvolk im September 2022 die ihm auf-
grund eines Referendums unterbreitete Kreditvorlage klar angenommen hatte. Gemass einer
am 22. Dezember 2022 vom Regierungsrat beschlossenen Absichtserklarung zum Spitalver-
bund Kantonsspital Obwalden und der Luzerner Kantonsspital AG (LUKS Gruppe) wird der-
zeit gepriift, die Spitalimmobilien am Standort Sarnen in eine Spital-lmmobilien-Gesellschaft
zu Uberfihren, welche zu 100 Prozent dem Kanton Obwalden gehdrt. Dieser Punkt wird in
Abhangigkeit von der Versorgungsstrategie im Akutbereich in die Immobilienstrategie 2021
aufgenommen.

— Departements- und Amtsbezeichnungen werden aufgrund der erfolgten Verwaltungsreorgani-
sation per Amtsdauer 2022 bis 2026 angepasst.

Mit den vorgenommenen Anpassungen berlicksichtigte der Regierungsrat auch die beiden An-
merkungen zur Immobilienstrategie, die der Kantonsrat anlasslich seiner Kenntnisnahme am
18. Méarz 2021 anbrachte: Zum einen konzentrierte er sich auf eine Planung ohne Klosterliegen-
schaften, zum anderen nimmt er eine Konzentration von Verwaltungseinheiten am Standort
Foribach vor.

Beilagen:

— Entwurf Kantonsratsbeschluss Uiber einen Verpflichtungskredit fir die Kantonsbibliothek im
alten Hauptgebaude der Obwaldner Kantonalbank in Sarnen

— Entwurf Kantonsratsbeschluss iber die angepasste Immobilienstrategie 2021
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— Angepasste Immobilienstrategie 2021 vom 28. August 2023
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