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Ausgangsl!| age

Die Liegenschaft Unterdorf 11 (Parzellen-Nrn. 37 und 363) in Schonengrund ist erneuerungsbeduirftig. Sie
besteht aus zwei Gebaudeteilen und gliedert sich in Verkaufsladen im Westen und Lagerhalle im Osten des
Gebaudes. Im Norden des Gebaudes befindet sich die Tiefgaragenzufahrt fir das Mehrzweckgebaude,
welches sich auf der benachbarten Parzelle-Nr. 46 befindet. Die folgenden Grundlagen dienen als Basis fuir
die vorliegende Vorstudie:

- Bauprojektplane Grundrisse, Schnitte, Fassaden MST 1:100 vom 19.05.1988, Bollhalder & Eberle
- Bauprojektplane Grundriss Untergeschoss, Querschnitt A-A MST 1:50 vom 18.11.1988, J. Preisig

Schwellbrunn
- Ausfiihrungsplane Tiefgarage Grundriss, Schnitte MST 1:50 vom 07.07.1992, Bollhalder & Eberle

Baujahr (Annahme): Das éltere Gebaude (heutiges Ladenlokal) wurde vor tber 100 Jahren zur
Stromproduktion/Elektroverteilung gebaut. In den 1960er Jahren wurde das
Gebdaude um die Halle erweitert. Evtl. im Zuge des Hallen-Anbau (1960er Jahren)
Abbruch bis auf Grundmauern. 1988 Umbau in Drogerie.
Assek.-Nrn. 11 und 322 (Parz.-Nrn. 37 und 363):
Grundstiicks-Grésse 371 m? und 313 m? = 684 m?

owe e R B S O G e—




Im Oktober 1991 stimmte die Bevolkerung dem Kauf der Halle (Parz.-Nr. 363) zum Preis von CHF 233'000.00
zu, im Februar 2006 konnte die Gemeinde mit Zustimmung der Bevélkerung auch das heutige Ladenlokal zum
Preis von CHF 320'000.00 uibernehmen.

Beim Kauf der Liegenschaften stand die kiinftige Dorfgestaltung im Vordergrund. Da die Gemeinde als
Eigentimerin mehr Mitbestimmungsmaoglichkeiten hatte.

Der Imkereibedarf Buichler ist bereits seit Jahren Mieter des Ladenlokals. Der Hallenanbau wurde zeitweise
durch den Turnverein als Turn-Zusatzraum resp. Kletterhalle genutzt. Heute ist bis auf einen kleinen Teil
Vereinslager, alles an den Imkereibedarf Buchler vermietet, welcher den Hallenteil als Lager nutzt.

Die Bausubstanz beider Gebaude ist sanierungsbediirftig. Es fallen laufend Reparaturen an, was bereits 2012
festgestellt werden musste. Die Flachdacher sind nicht dicht und bei starken Regenféllen lauft Wasser in die
Kellerrdume. Beim Laden sind nur 4 cm Warmedammung eingebaut. Die Halle ist nicht warmegedammt.

Die Gebaude werden von vielen Einwohnerinnen und Einwohnern als unasthetisch empfunden. Die

Flachdécher passen nicht in das Ortshild. Und auch die Umgebung zum Gemeindehaus und Gemeindeplatz
konnte besser und zeitgemasser geldst und werden.

| deenfindung

Anlasslich der Festlegung der Legislaturziele 2019 - 2023 durch den Gemeinderat Schénengrund wurde
folgendes beschlossen:

Der Ist-Zustand des gemeindeeigenen Geb&udes Unterdorf 11 soll ndher angeschaut werden.
Es ist eine zuklUnftige Strategie zu erarbeiten, was mit diesem Geb&ude geschehen soll. Ein Verkauf
der Liegenschaft ist mdglich, steht aber nicht im Vordergrund.



Fakten -Zust &8 d

Die Gebéaude sind im Eigentum der Gemeinde Schénengrund.

Die Grundsticke inkl. Gebauden sind auf CHF 541'000.00 geschétzt (Stand: 31. Dezember 2019) und
werden im Finanzvermdgen ausgewiesen.

Die Gemeinde ist fr den Gebaudeunterhalt zustandig. In den Unterhalt wird zur Zeit nur das Notigste
investiert.

Eine urspringlich geplante Aufstockung des Ladenteils mit einer Wohnung wurde nie realisiert, Plane
dazu existieren, sind aber alt und kénnen so heute nicht mehr 1:1 umgesetzt werden.

Einziger Mieter ist der Imkereibedarf Blichler.
Teile des Lagers werden von der Vereinsgemeinschaft genutzt.
Die Gebaude wurden in der Vergangenheit immer wieder bei Starkregen geflutet.

Die Gebaude nehmen an zentraler Lage viel Platz ein, sind nicht rentabel und optisch keine Bereicherung
fur das Dorf.

Die Gebaude sind mittlerweile in einem mangelhaften Zustand, so dass in den nachsten Jahren eine
grosse Sanierung unumganglich wird.

Zi el e des Gemei nder at i

Die Gebéaude sollen umfangreicher genutzt werden. Es soll mehr vermietbare Flache angeboten werden
kénnen = héhere Mietzinseinnahmen.

Der zukinftigen Betreiberin/dem zukiinftigen Betreiber des Imkereiladens soll weiterhin Mietflache zur
Verfluigung gestellt werden. Der Gemeinderat mdchte den Imkereiladen in der Gemeinde behalten.

Die Parkplatzsituation rund um den Laden soll verbessert werden.

Das Angebot an gesuchten und vermietbaren Tiefgaragenplatzen soll erhdht werden. Die Tiefgarage der
Mehrzweckanlage ist zu 100 % vermietet. Interessenten fur Einstellplatze gibt es gentigend.

Es soll ein barrierefreies, 6ffentliches WC in das Gebaude integriert werden, welches auch Nachts und am
Wochenende zuganglich ist.

Schaffung von modernem Wohnraum fir &ltere und jingere Schénengrindlerinnen und Schénengrindler.

Die Umgebungsgestaltung zum Platz zwischen Gemeindehaus und Mehrzweckanlage hin soll verschoénert
werden.

Es werden weiterhin Festivitdten wie z. B die Schénengriindler Fasnacht, die Chilbi oder der Chlausmarkt
auf dem Platz der Mehrzweckanlage stattfinden. Dies ist ein wichtiger Punkt fir das Dorfleben und wird
bei der Planung und kinftigen Vermietung beriicksichtigt.

Unterstiitzung und Forderung unserer Dorfvereine mit Lager- resp. zuséatzlichem Proberaum. Die
vorhandenen Marktstande, Barelemente, Festtisch-Garnituren etc. sollen weiterhin Lagerraum in der Nahe
der Festaktivitaten rund um die Mehrzweckanlage erhalten.

Die Proberaume fur Musik, Gesang, Tanz und Sport sind teilweise doppelt belegt und werden auch
oftmals an Lager oder Militér weitervermietet. Die Uberbuchung von Proberaum soll wenn maglich
entscharft werden.



Vari ant en

Welche Varianten gibt es aus Sicht des Gemeinderates und der Liegenschaften- und
Marktkommission?

Variante 1)
Renovation der Liegenschaft

Vorteile: - Das Gebéaude kann grundsatzlich im Ist-Zustand bestehen bleiben.
- Der Gemeinderat kann sich ein zeitintensives Planungs- und
Baubewilligungsverfahren sparen.

Nachteile: - Nach einer Renovation besteht kein spirbarer Mehrwert der Liegenschaft
- Wenige Ziele des Gemeinderates kdbnnen umgesetzt werden.
- Ungewisse Kostenfolge (das beriihmte Fass ohne Boden)




Variante 2)
Umbau der Liegenschaft

Vorteile: - Die Ziele des Gemeinderates kdnnen zum Teil umgesetzt werden.
Nachteile: - Ein Umbau ist bei der maroden Gebaudesubstanz undenkbar, weil ein Grossteil des
Bestandes abgerissen oder stark angepasst werden miusste.

- Unverhaltnismassig hohe Kosten sind zu erwarten.

- Bei einem Umbau missen viele Kompromisse eingegangen werden. Es ist dusserst
fraglich, ob das Endprodukt eine langfristig zufriedenstellende Lésung fir Schénengrund
ergibt. Der Gemeinderat méchte eine «Bausiinde» im Dorf entfernen und keine weitere
produzieren.




Variante 3)
Verkauf der Liegenschaft

Vorteile: - Ein Verkauf der Liegenschaft bringt der Gemeinde willkommene Einnahmen fir
andere Projekte.
- Der Gemeinderat und die Liegenschaften- und Marktkommission haben kaum
Aufwand bei einem Verkauf.
- Abwalzung aller Nachfolgekosten auf neue Eigentimerin/neuen Eigentiimer

Nachteile: - Eine potenzielle Kauferin/ein potenzieller Kaufer wird sich die gleichen Fragen

wie der Gemeinderat stellen und einen Neubau favorisieren. Ein solcher Neubau
muss den grosstmaglichen Profit erzielen.

- Die Ziele des Gemeinderates wird eine neue Eigentiimerin/ein neuer Eigentiimer
kaum umsetzen.

- Es entsteht fur die Gemeinde und die Vereine kein Mehrwert.

- Sollte eine kiinftige Kauferin/ein kiinftiger Kaufer die Liegenschaft im heutigen
Zustand weiterbetreiben, dann hat die Gemeinde und das Stimmvolk eine einmalige
Maoglichkeit das Dorfbild zu verschénern und neue Méglichkeiten zu schaffen vertan.




Variante 4)

Neubau
Vorteile: - Alle Ziele des Gemeinderates kénnen ausnahmslos umgesetzt werden, dadurch
wird ein Mehrwert fur die Gemeinde, die Einwohner und die Vereine geschaffen.
- Wir Schénengriindler bestimmen selber wie der Neubau aussehen und genutzt
werden soll.
- Es kénnen héhere Mieteinnahmen generiert werden.
Nachteile: - Der heute geschéatzte Wert der beiden Gebaude wird mit dem Abbruch auf Null gesetzt.

Dieser Vorgang ergibt einen Verlust von rund CHF 300'000.00 im Finanzvermdgen
(Schétzpreis minus Bodenpreis CHF 225'000.00), der Uber die Erfolgsrechnung
ausgebucht wird.




Was i1 st bis heute gescl

Die Liegenschaften- und Marktkommission hat zusammen mit dem Gemeinderat vier Moglichkeiten tber die
zukunftige Verwendung der Liegenschaft Unterdorf 11 (Imkereifachgeschéft und ehemalige Flash-Halle)
geprdft:.

- Instandhaltung / Sanierung Istzustand
- Sanierung und Ausbau / Umbau
Verausserung an Investoren

- Neubau

Das Neubauprojekt wurde als Losung favorisiert.

Im Herbst 2020 wurden zwei Wettbewerbsstudien zum Neubauprojekt an zwei verschiedene Architekturbiiros
vergeben. Die Projektstudien wurden dem Gemeinderat und der Liegenschaften- und Marktkommission
prasentiert.

Der Gemeinderat sowie die Liegenschaften- und Marktkommission haben die Wettbewerbsstudien geprift und
sich fur die Zusammenarbeit mit dem Architekturbliiro FormaTeam aus Bitschwil entschieden. Der Vorschlag
von FormaTeam sieht zwei Hausteile vor, die durch ein Treppenhaus mit Lift miteinander verbunden sind.
Dadurch wird das Volumen aufgebrochen und das Gebaude passt sich optimal ins Dorfbild ein.

Im Anschluss an den Entscheid zur Weiterverfolgung des Projektes wurde im Dezember 2020 die flinfkopfige
Baukommission Unterdorf 11 ins Leben gerufen, um die Liegenschaften- und Marktkommission bei den
kinftigen Arbeiten rund um das Neubauprojekt Unterdorf 11 zu entlasten.

Als néchster Schritt soll ein detailliertes Vorprojekt zuhanden der Birgerschaft erstellt werden. Die Kosten von
CHF 162'000.00 fur den Wettbewerb und das Vorprojekt Ubersteigen die Finanzkompetenzen des
Gemeinderates.

Eine ginstigere Vorprojekt Variante die sich innerhalb der Finanzkompetenzen des Gemeinderates bewegt
hatte, hat der Gemeinderat wegen der geringeren Planungsgenauigkeit abgelehnt.

Der Ausgabenbeschluss des Gemeinderates vom 12. Januar 2021 unterliegt deshalb dem fakultativen
Referendum. Dieses ist am 21. April 2021 zustande gekommen.

Der Gemeinderat hat darauf das Gesprach mit der Vereinsgemeinschaft und mit der interessierten Bevolke-
rung am Einwohnerstammtisch gesucht. Ebenfalls wurden die Ortsparteien informiert. Die Winsche und
Anregungen aus den Gesprachen werden in das Vorprojekt mit einfliessen, soweit dies die Rentabilitat und
Machbarkeit nicht negativ beeinflusst.

Die Abstimmung zum Ausgabenbeschluss tber CHF 162'000.00 findet am 26. September 2021 statt.



Auszug aus

Anforderungen Bauherrschatft:

der Proj ekt

Die Bauherrschaft und die heutige Gesetzgebung haben folgende Vorgaben der Planung zugrunde gelegt
a) Nutzungseinheiten:

- Verkaufsladen (evtl. Nachfolge heutiger Ladenmieter) inkl. notwendige Biro- und Sozialraume
sowie Lagerflache
- Lagerflache fir Vereinsmaterial

- Mietwohnungen mit separater Erschliessung
- Notwendige Technikraume, Keller

- Parkierungsanlage fir Wohnungen, Laden

b) Gebaudehiille:

Die Fassade hat sich an den Vorgaben des Ortsbildschutzes zu orientieren. Die Gebaudehille hat dem
heutigen Stand des Energiegesetzes zu entsprechen.

¢) Brandschutz:

Das Gebaude soll/muss mit den aktuellen VKF Brandschutzvorschriften tGibereinstimmen.
d) Weiteres:

Die Tiefgaragen-Abfahrt auf der Parzelle-Nr. 363, welche die Mehrzweckhalle erschliesst, muss erhalten
bleiben.

Ziel: Erhalt der gemeinntzigen Lagerflachen und der Verkaufsflache im Dorfkern. Die Liegenschaft soll
mittels den Mieteinnahmen der Wohnungen und dem Ladenlokal selbsttragend sein.

=7 Pendenzen:
A4 - Abbruch Bestand

- Ausrichtung Gebaude zur Strasse

Unterdorf
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Situation MST 1:500

Wohn- und Geschaftshaus, Unterdorf 11, 9105 Schénengrund Mst.

Dat.:

10.08.2020



Mittels des unten abgedruckten Schwarzplans ist gut erkennbar, dass Schénengrund eine offene Bauweise
aufweist und sich die Gebaude entlang dem Strassenverlauf anordnen, wodurch sich der Strassenraum bildet.

In der Regel weisen die Gebaude eine Tiefe von 9 bis 12 m und eine Gebaudelange zwischen 14 bis

max. 25 m auf. Bei der Besichtigung der bestehenden Liegenschaft wurde erkannt, dass ein Umbau mit der
momentanen Gebaudestruktur schwierig ist und davon abgeraten wird. Zudem ist anhand der Orthofotos
ersichtlich, dass es sich beim bestehenden Geb&aude héchstwahrscheinlich nicht um die urspriingliche
Bausubstanz handelt. Die Vorstudie beabsichtigt deshalb einen Ersatzneubau, in welchem sich im
Erdgeschoss die Gewerbe- und Lagerflachen und in den Obergeschossen die Mietwohnungen befinden. Die
Tiefgaragen-Auffahrt des Mehrzweckgebaudes soll beibehalten und ausgebaut werden. Der Ersatzneubau
wird an derselben Stelle wie der Bestand erstellt, richtet sich jedoch parallel zur Strasse aus. Zudem wurde
ein Gebaudevolumen gewahlt, welches sich bezliglich der Gebdudehdhe sehr an den umliegenden Gebauden
orientiert (2 Vollgeschosse + 1 Dachgeschoss) und mittels der Ausbildung der zwei Kuben sich optimal in die
bestehende Struktur einfligt. Die Dimensionierung des Ersatzbaues orientiert sich stark an den umliegenden
Gebéauden.
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