











Ersatzwahlen

An der Gemeindeversammlung finden gemass § 7 der Gemeindeordnung die Ersatzwahl von Mitglie-
dern der Rechnungsprufungskommission und des Wahlblros wahrend der laufenden Amtsdauer
statt.

GestUtzt auf § 69 Abs. 2 des Gesetzes Uber das Stimm- und Wahlrecht vom 12. Februar 2014 (Stand 1.
August 2014) erfolgen die Wahlen des Wahlburos und der Kommissionen offen und gesamthaft, wenn

nicht die Gemeindeordnung oder mindestens ein Viertel der Stimmenden die geheime Wahl verlangt.
Uber einen allfélligen Antrag auf geheime Wahl darf nicht diskutiert werden.

Kandidatin fir das Wahlbliro
(Ersatz fur Heidi Breitenmoser)

Bis zum Redaktionsschluss dieser Botschaft hat sich auf der Gemeinde-
verwaltung eine Interessentin gemeldet. Sie stellt sich zur Wahl:

Sonja Wepfer, geb. 3. November 1979, wohnhaft in Tagerschen

Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, Sonja Wepfer in das Wahlbiiro zu
wahlen.
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Verkauf Postacker

Am 20. Mai 2019 hat die Gemeindeversammlung beschlossen, das Grundsttick Postacker zum Preis
von CHF 5671400 vom Kanton Thurgau zu erwerben. Per 30.06.2020 wurde der Verkauf vollzogen.
Vertraglich festgelegt wurde, dass bei einem Weiterverkauf durch die Gemeinde eine Mehrwertabgabe
von maximal CHF 750'000 geschuldet ist. Auf der Parzelle besteht eine Gestaltungsplanpflicht. Beim
Kauf wurde ein geschatzter Gewinn von rund CHF 3'000'000 innert der nachsten 5-10 Jahre erwartet.

Im Studienauftrag von Semadeni Architekten GmbH und Neuland Architektur/Landschaft wurde das
Richtprojekt erarbeitet, welches den Neubau von 179 Wohnungen vorsieht. Auf dem gestaltungsplan-
pflichtigen Areal ist eine Zonenplananderung von WA2 auf WA3 notwendig und die Baufelder sollen
etappiert Uber 4 Etappen realisiert werden. Im Juli 2024 wurde das kantonale Amt fir Raumentwick-
lung von der Baukommission konsultiert. Das Amt anerkannte die architektonische und landschafts-
gestalterische Qualitat des Richtprojektes als wertvoll und empfand die dargestellte Dimension der
Verdichtung mit den 179 Wohnungen im Rahmen der Raumplanung als ansprechend. Insbesondere
die grine Gasse und der weiterhin bestehende naturverbundene Freiraum wurden als wertvoll
genannt. Insgesamt erhielt das Richtprojekt vom Amt ein sehr gutes Zeugnis und es schatzte die
Erreichung der Rechtskraft von Gestaltungsplan und der damit verbundenen Zonenplananderung als
realistisch und bewilligungsfahig ein.

Entscheid Verkauf Postacker

An der Gemeindeversammlung vom 10.12.2024 sind die Stimmburger dem Antrag des Gemeinderats
gefolgt, dass die Parzelle zum aktuellen Entwicklungsstand (Richtprojekt) verkauft werden soll. Gemass
Botschaftstext wurde mit einem Verkaufspreis von CHF 425/ m? gerechnet im Optimalfall mit einem
Gewinn von rund CHF 4250'000 fur die Gemeinde.

Der Gemeinderat hat in Zusammenarbeit _

mit der Firma PPM Projektmanagement g:éii‘;:;"iite,.wgesm
AG, Herr Christian Peter, weitere Arbeiten -
vorangetrieben zur Erstellung des Ver-
kaufsdossiers. Die Fragen der Erschlies- Q
sung im Richtprojekt wurden geklart und
zwecks Planungssicherheit die Landumle-
gung und Landerwerb von der Nachbar-
parzelle, ZSI Immobilien AG, beschlossen.
Der Gemeinderat hat im Rahmen seiner
Kompetenzen aus der Gemeindeordnung
dieser Landumlegung in der Sitzung vom
09.02.2026 zugestimmt und die Ver-
schreibung ist am 06.03.2026 beim
Grundbuchamt erfolgt.
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Mit der Landumlegung verbunden erfolg-
te der Kauf der Parzelle 633 von ZSI Im-
mobilien AG durch die Gemeinde Uber
394 m? zum Preis von CHF 650.00 pro m?
mit einem Kaufpreis von total CHF
256'000. Die Falligkeit des Kaufpreises er-
folgt mit Vollzug Verkauf der Parzellen
Postacker durch die Gemeinde. Die Par-
zelle 947 als kunftige Strassenparzelle
(1'588 m?) und die Parzelle 913 als Freihal-
tezone (2'992 m?) verbleiben im Besitz der
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Gemeinde. Nach Vollzug der Landumlegung kommen gemass Verkaufsprospekt 25817 m? (Parzelle
433 21496 m? / Parzelle 633 394 m?/ Parzelle 951 3'927 m?) zum Verkauf. Die Publikation des Verkaufs-
dossiers erfolgte am 11.10.2025 mit der Festlegung des Terminplanes und dem Endziel, den finalen
Verkaufsbeschluss an der Gemeindeversammlung vom 22.04.2026 zu traktandieren.

Verkaufsprozess

Im Rahmen des Verkaufsprozesses wurden verschiedene Arbeiten fortgefuhrt. Die Finalisierung der
Planungsarbeiten zur Erstellung des Verkaufsdossiers konnte per Mitte August 2025 abgeschlossen
werden. Weiter wurden bereits juristische Fragen in Bezug auf die Ausschreibung und dem folgenden
Verkaufsprozess und der Vertragsgestaltung geklart. Das gestaltungsplanpflichtige Gebiet umfasst
Postacker (Besitzer Gemeinde) und Somm (Besitzer Privat). Das urspringliche Ziel war, den Gestal-
tungsplan Postacker Uber beide Areale zu erarbeiten. Es wurde nun beschlossen, dass in der Weiter-
entwicklung die Gestaltungsplane Postacker und Somm separat erarbeitet werden. Die Erarbeitung
der Gestaltungsplane erfolgt nach den vorgesehenen Schritten und nach den Vorgaben des Raum-
planungsgesetz.

Im Verkaufsprozesses tauchte die Fragestellung der PFAS (per- und polyfluorierte Alkylsubstanzen)
Belastung auf, welche als Ewigkeitschemikalien bezeichnet werden und von der Umwelt nicht abge-
baut werden kénnen. Zur Transparenz und Schaffung von Klarheit wurde nebst den bereits vorhande-
nen geologischen Gutachten des Baugrundes eine erganzende Untersuchung auf PFAS-Belastung be-
auftragt. Im Wissen, dass verbindliche Richtwerte erst in naher Zukunft vom Bund festgelegt werden,
wurden die Investoren aufgefordert, mit dem Gutachten das Sanierungs-Risiko zu Lasten der Gemein-
de zu bewerten. Nachfolgend abgebildet sind die Ergebnisse der Messpunkte.

FS GEOTECHNIK Anhang 3
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3. Resultate

Analyse nach VBBo

Analyse nach VVEA

VBBo-Richtwert unterschritten =
Unbelasteter Bodenaushub, uneingeschrankte Ver-
wendung

VVEA Grenzwert Typ A unterschritten =
Ablagerung auf Deponie Typ A

Elementanteil zwischen Richtwert und Prifwert =
Schwach belasteter Bodenaushub, Boden vor Ort
oder auf gleichermassen belasteten Flachen wieder
anlegen. Entsorgung in Deponie Typ B

Elementanteil zwischen Grenzwerten Typ A und Typ B
nach VVEA =
Ablagerung auf Deponie Typ B

Priifwert Uberschritten =
Stark belasteter Bodenaushub, zwingende Entsor-
gung in VVEA-konformer Deponie

Elementanteil Giber dem Grenzwert Typ B nach VVEA =
Ablagerung auf Deponie Typ E resp. spezielle Abkla-
rung nach Belastung

Elementanteil iber dem Grenzwert Typ E nach VVEA =
thermische Verwertung

Tabelle 1: Farbcodierung Probenresultate, die Werte nach VVEA beziehen sich auf die vom Kanton Thurgau im Internet publi-
zierten Werte (https://umwelt.tg.ch/abfall-und-boden/pfas/abfall.html/17693, 5. Februar 2026)

VVEA VBBo
Feld Summe PFAS Blei Zink PCB Summe Benzo(a)pyren Summe PAK
[ng/kg TS] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg] [mg/kg]

Tabelle 2: Zusammenfassung der Laboranalysen (Tiefenstufe 0.0 — 0.2 m)

Der Kanton Thurgau weist auf der Internetseite (https://umwelt.tg.ch/abfall-und-boden/pfas/ab-
fall.html/17693, 5. Februar 2026) folgende Grenzwerte fir PFAS im Bereich Abfall aus:

- U-Material: Grenzwert 0.5 pg/kg
- T-Material: Grenzwert 1.5 pg/kg
- B-Material: Grenzwert 2.5 pg/kg
- E-Material: Grenzwert 5.0 pg/kg

Die Gemeinde mochte das Risiko mit dem Verkauf der Parzelle fUr die Zukunft beziffert haben und
damit klar begrenzen. Im Verkaufsprozess wurde definiert, dass die offerierenden Investoren die
maximale Beteiligung am Altlastenrisiko auf dem Areal Postacker in Ihrer finalen Offerte nennen. Die-
ser Sanierungsbetrag geht zu Lasten der Gemeinde und schmalert in der Folge den Verkaufserlos.
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4. Anforderungen an die bindende Offerte:

Kauf der Grundstiicke 433,633 und 951 total 25’817 m2

1. Zahlung bei Landerwerb: (per 30. Mai 2026) bei Grundbuch-
eintrag und Ubertragung des Eigentums an den Investor. CHE .omisass.anns

2. Restzahlung bei Rechtskraft des Teilzonenplans und

Gestaltungsplan:

5 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF
6 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF .
7 Jahre nach Abschluss des Kaufverirages CHF .,

Nach 7 Jahren wird keine Entschadigung mehr geschuldet bei
Rechtskraft des Teilzonenplans und Gestaltungsplans

3. Maximale Beteiligung der Gemeinde am Altlastenrisiko und den
Entsorgungskosten von verschmutzen Aushubmaterial: GHE  ceensmsassiisui

Bindende Angebote
Innerhalb der definierten Einreichungsfrist fur die bindenden Angebote (20.02.2026) sind die Angebo-

te von der Blattler Holzbau GmbH, Vetter Immobilien AG und Fortimo Invest AG eingegangen. Die Be-
wertungskriterien wurden im Verkaufsdossier wie folgt definiert:

1. Offerte Landerwerb 70%
2. Zusatzliche Zahlung bei Rechtskraft GP 10 %
3. Vorgehenskonzept 10%
4. Referenzen Investoren 10%

Die drei Investoren haben lhre Firma und die Vorgehensweise zum Projekt im Januar 2026 vorgestellt.
Aus diesen Vorstellungen konnte allen drei Investoren ein sehr gutes Zeugnis ausgestellt werden. Die
Investoren bringen grosse Erfahrungen in der Realisierung solcher Projekte mit und sie schatzen die
Qualitat des ausgearbeiteten Richtprojektes als wertvoll ein. Die potenziellen Investoren begrussen,
dass in der aktuellen Phase noch Einfluss in die Entwicklung genommen werden kann, insbesondere auf
die Endgestaltung in der Ausarbeitung des Gestaltungsplans. Die Erarbeitung des Gestaltungsplans
und die Zonenplananderung bis hin zur Rechtskraft werden fur den Investoren und die Gemeinde die
grossen Herausforderungen, welche in einem Zeitrahmen von 5 Jahre umgesetzt werden sollen. Alle
drei Investoren schatzen die Planung als realistisch ein. Beim Bewertungspunkt Referenzen schneiden
die Firmen Vetter Immobilien AG und Fortimo Invest AG besser ab als die Firma Blattler Holzbau GmbH.
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Die folgenden Investoren Angebote sind eingegangen und wurden nach den Bewertungspunkten ge-
mass Verkaufsdossier beurteilt und rangiert:

Bindende Angebote fiir die 25'817 m2 Angebot 1 Angebot 2 Angebot 3
Blattler Holzbau GmbH, Vetter Immobilien AG, Fortimo Invest AG,
Affeltrangen Lommis St. Gallen
1. Zahlung bei Landerwerb (per 30.05.2026) CHF 18’000°000.00 12’800°000.00 10'600°000.00

Restzahlung bei Rechtskraft des Teilzonenplans
und Gestaltungsplans

5 Jahre nach Abschluss KV CHF 1°000°000.00 1'400°000.00 2'600°000.00
6 Jahre nach Abschluss KV CHF 700°000.00 1'400°000.00 2’300°000.00
7 Jahre nach Abschluss KV CHF 400'000.00 1'400°000.00 2’000°000.00
nach 7 Jahren - keine Entschadigung mehr

geschuldet

Maximale Beteiligung GDE am Altlastenrisiko

3. (PFAS) CHF -500’000.00 -1’400°000.00 -500°000.00
Total Kaufpreis 18’500°000.00 12’800°000.00 12°700’000.00
Differenz zu top Angebot in CHF -5700’000.00
Differenz zu top Angebot in % -30.8%

@ CHF / m® 716.58 495.80 491.92
Differenz zu top Angebot -220.78 _

Bewertung Investoren-Angebote Angebot 1 Angebot 2 Angebot 3

Blattler Holzbau GmbH, Vetter Immobilien AG, Fortimo Invest AG,
Affeltrangen Lommis St. Gallen

1. Offerte Landerwerb 70% 700 490

2. Kaufpreis bei Rechtskraft 10% 20 0

3. Vorgehenskonzept 10% 100 100

4. Referenzen 10% 60 100

Total Vergabepunkte 100% 880 690

Rang 1 2

Abweichung Punkte -190

Abweichung % -22%

Bis zum Projektabschluss belaufen sich die Investitionskosten fur das Areal Postacker auf rund CHF
7'330'000. Darin enthalten sind nebst dem ursprunglichen Kaufpreis von CHF 5'671'400, die vertraglich
geschuldete Mehrwertabgabe an den Kanton Thurgau Uber CHF 750000, der beschriebene Kauf der
Parzelle 633 mit 394 m? Uber CHF 256'100, Zinskosten in der Hohe von rund CHF 150’000, Gebuhren
und Projektkosten in der Hohe von rund CHF 500'000. Aus dem besten Angebot der bindenden Offer-
te von Blattler Holzbau GmbH, Affeltrangen, ber CHF 18'500'000 resultiert fur die Gemeinde bei Ver-
kaufsvollzug ein sofort realisierbarer Gewinn bei Verkaufsvollzug von rund CHF 10'670'000. Unter Ein-
haltung der Fristen zur Rechtskraft Gestaltungsplan und Anderung Teilzonenplan und unter Abzug der
maximalen Beteiligung am Altlastenrisiko ist nochmals ein Gewinnanteil von CHF 500'000 moglich. Die
beiden weiteren Angebote der Firma Vetter Immobilien AG und Fortimo Invest AG liegen insgesamt
gleichauf, aber mindestens CHF 5700'000 tiefer als das Angebot der Firma Blattler Holzbau GmbH. Der
Preisunterschied ist > 30 %.

Der Gemeinderat wird gemeinsam mit dem kunftigen Investor die weiteren Planungsarbeiten bis zur
Rechtskraft des Teilzonenplans und des Gestaltungsplans rasch und mindestens innert 5 Jahren reali-
sieren. Damit soll die Realisierung der genannten Folgezahlung bei Blattler Holzbau GmbH im Betrag
von CHF 1'000'000 moglich werden (Pt. 2 Anforderung an die bindende Offerte). Dieser Anteil wird
beim Vertragsabschluss zum Verkauf als Eventualforderung vertraglich festgehalten. Das Restrisiko
der Nichterreichung der genannten Rechtskraft nach dem 7. Jahr besteht und es ist moglich, dass bei
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einem langen Rechtsstreit keine Entschadigung mehr geschuldet sein wird.

Innerhalb der Realisierung der Bauetappen wird sich zeigen, ob die maximale Beteiligung der Gemein-
de am Altlastenrisiko und den Entsorgungskosten von verschmutztem Aushubmaterial Gberhaupt
zum Tragen kommt. Bis zum Baustart sollten die gesetzlichen Grenzwerte zu PFAS definiert sein. Dar-
aus ergibt sich eine vertragliche Eventualschuld der Gemeinde. Beim Investor Blattler Holzbau GmbH
ist gemass Offerte die maximale Beteiligung von CHF 500'000 von der Gemeinde geschuldet, unter
Nachweis der Entsorgungskosten (Pt.3 Anforderung an die bindende Offerte). Dieser Anteil wird bei
Vertragsabschluss Verkauf als Eventualverbindlichkeit vertraglich festgehalten. Die maximale Beteili-
gung am Altlastenrisiko wurde von Fortimo Invest AG gleich hoch bewertet, wie von der Firma Blattler
Holzbau GmbH. Die Firma Vetter Immobilien AG offerierte den maximalen Beitrag fur die Gemeinde
mit CHF 1'400'000. Nachfolgend abgebildet Auszlige der drei bindenden Angebote.

4. Anforderungen an die bindende Offerte:
Kauf der Grundstiicke 433,633 und 951 total 25’817 m2
1. Zahlung bei Landerwerb: (per 30. Mai 2026) bei Grundbuch-

eintrag und Ubertragung des Eigentums an den Investor. CHF ..., oMo,

2. Restzahlung bei Rechtskraft des Teilzonenplans und
Gestaltungsplan: ——
5 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF w7 cosesss
6 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF ... 07Mo. .,
7 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF ... 04Mio. ......

Nach 7 Jahren wird keine Entschadigung mehr geschuldet bei
Rechtskraft des Teilzonenplans und Gestaltungsplans

3. Maximale Beteiligung der Gemeinde am Altlastenrisiko und den
Entsorgungskosten von verschmutzen Aushubmaterial: CHF ..... g e

Blattier .o~ A~

\
Holz System Bau Affeltrangen, 20.02.2026

1 Offerte Bléttler Holzbau GmbH
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Grundstiick Parzelle Nr. 433, 951 und 633

Gesamtparzellen 433, 951 und 633 25817 m? a550.00CHF/m? CHF 14'199'350.00
Angebot Total Kaufpreis CHF 14'200°000.00

Zahlung CHF 12'800'000.00 bei der Eigentumsiibertragung / Landerwerb (30. Mai 2026)

Nennung von Einschrénkungen und Bedingungen:

« Die Zahlung bei Landerwerb 30. Mai 2026 betrégt CHF 12'800'000.00.

« Die Zahlung bei Rechtskraft des Teilzonenplans und Gestaltungsplans innerhalb von 5 Jahren
umfasst CHF 1'400°000.00. Die Zahlung bei Rechtskraft im Jahr 6 oder 7 reduziert sich nicht.
Heisst, die Zahlung bleibt unveréndert bei CHF 1'400°000.00.

« Die Vetter AG ist spezialisiert, situationsgerechte Sanierungs- und Entsorgungskonzepte zu erar-
beiten. Wir haben den Geotechnischen Bericht, Bodenuntersuchungen beziiglich PFAS und Kor-
rosionsschutzmittel vom 6.02.2026 detailliert analysiert. Die zu erwartenden Kosten schatzen wir

Vetter AG Vetter AG Vetter Immobilien AG www.vetter.ch
Matzingerstrasse 2 St.Gallerstrasse 58¢ Matzingerstrasse 2 vetter@vetter.ch
9506 Lommis 9500 Wil SG 9506 Lommis 0523694545

V==

auf CHF 1'400°000.00. Die maximale Beteiligung der Gemeinde am Altlastenrisiko und den Ent-
sorgungskosten von verschmutzen Aushubmaterial beléuft sich auf CHF 1'400'000.00. Die Ab-
rechnung der Kosten erfolgt nach Aufwand und absolut transparent.

2 Offerte Vetter Immobilien AG

1) Angebot
Das Angebot ist wie folgt gegliedert:

1. Zahlung bei Landerwerb: (per 30. Mai 2026) bei Grundbuch-

eintrag und Ubertragung des Eigentums an den Investor CHF  10'600'000.-
2. Restzahlung bei Rechtskraft des Teilzonenplans und

Gestaltungsplans:

5 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF  2'600000.-

6 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF  2'300000.-

7 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages CHF  2'000'000.-

Nach 7 Jahren wird keine Entsch&digung mehr geschuldet bei
Rechtskraft des Teilzonenplans und Gestaltungsplans

FORTIMO AG
Rorschacherstrasse 286
CH-9016 St.Gallen

+41 71 844 06 66
info@fortimo.ch

www.fortimo.ch

fortimo?®

526

3. Maximale Betelligung der Gemeinde am Altlastenrisiko und den
Entsorgungskosten von verschmutzen Aushubmaterial: CHF 500000.-

3 Offerte Fortimo Invest AG
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Beurteilung Gemeinderat

Der erteilte Auftrag aus der Gemeindeversammlung 10.12.2024 zur Vorbereitung des Verkaufs des
Areals Postacker zum besten Preis wird als erfolgreich ausgefuhrt betrachtet. Die drei verbindlichen
Investoren-Angebote der Firmen Blattler Holzbau GmbH, Fortimo Invest AG und Vetter Immobilien AG
liegen vor. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 02.03.2026 die eingegangenen Angebote be-
urteilt und die Bewertung besprochen. Der Gemeinderat schlagt der Gemeindeversammlung einstim-
mig vor, das bindende Angebot der Firma Blattler Holzbau GmbH, Affeltrangen anzunehmen.

Antrag:

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, den Verkauf der Parzellen Post-
acker 433, 633 und 951 mit total 25’817 m2 gemadss bindender Offerte an die Firma Blattler
Holzbau GmbH, Affeltrangen zu verkaufen.
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Politische Gemeinde Tobel-Tagerschen

Hauptstrasse 22
9555 Tobel

058 346 01 00
info@tobel-taegerschen.ch



