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Projekt Gasthaus Lowen, Genehmigung Projekt - und Verpflichtungskredit

Einleitung

Das historische Gasthaus Léwen gehort seit 1877 als zentrales Element zum Ensem-
ble auf dem fur die Gemeinde- sowie Landesgeschichte wichtigen Bendner Kirchhigel.
Bei Passanten, die durch das Rheintal kommen, hinterlasst der Kirchhiigel mit seinem
Ensemble einen pragenden Eindruck. Das Gasthaus ist seit Generationen einen wich-
tigen Treffpunkt fir die An- und Einwohner/innen der Gemeinde und dariber hinaus.
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Die Fassade des Gasthauses, speziell aus Blickrichtung der Kirche und der Strasse,
pragt das Ortsbild. Die Erscheinung zum Ensemble und zur Strasse hin soll erhalten
bleiben. Die Anbauten und Umbauten gegen Norden und Nordwesten jedoch sind ver-
schachtelt und mussen nicht weiter beachtet werden.

In den letzten Jahren stellte sich immer dréangender die Frage, wie mit diesem histori-
schen Gebaude umzugehen ist, um es flr weitere Generationen zu erhalten.

Die Liegenschaft Gasthaus Loéwen wurde im Jahr 2009 von der Gemeinde Gamprin
erworben. Es liegt also in der kulturellen Verantwortung der Gemeinde, das Geb&ude
zu erhalten und neu auszurichten, damit dieser wichtige Treffpunkt auf dem histori-
schen Kirchhugel erhalten bleibt. Einerseits kommt die Gemeinde damit dem Wunsch
der Bevdlkerung nach, auch zukilnftig an dieser historischen Stétte ein Gasthaus zu
betreiben. Ohne Zutun der Gemeinde wird an dieser Stelle kein Gasthaus mehr ent-
stehen. Andererseits geht es mit dem Erhalt des Gasthaus Léwen auch um die Bewah-
rung des kulturellen Erbes an historischer Lage; gerade aus diesem Grund wurde
schon vor vielen Jahren in diesem Perimeter die «Dorfkernzone» errichtet. Der Léwen
ist mit seiner pragenden Fassade zum Pfarrhaus und zur Kirche hin also als Teil eines
schutzwirdigen Ensembles von Gebauden zu betrachten. Ein «Replikat» wirde somit
nicht mehr diesem Grundsatz entsprechen. Der historische Kirchhtigel mit seiner Dorf-
kernzone bildet zudem auch einen Kontrast zum neuen urbanen Zentrum, welches
kinftig an dessen Fusse entstehen wird.

Projektstart

Seit November 2020 beschaftigt sich der Gemeinderat im Rahmen des «Projekts
Gasthaus Léwen» mit der langfristigen Zukunft der Liegenschaft Gasthaus Léwen. Wie
aus den bisherigen Protokollen hervorgeht, lasst die bauliche Substanz der Liegen-
schaft eine weitere Sanierung nicht mehr zu bzw. ist eine solche aus finanziellen Uber-
legungen und eingeschréankter Nutzbarkeit nicht zu empfehlen. Der Gemeinde war es
daher wichtig, rechtzeitig und ohne dusseren Druck Klarheit dariiber zu erlangen, wie
die zukinftige Nutzung der Liegenschaft Gasthaus Léwen aussehen kdnnte.

Fur die erwahnte Aufgabe wurde die damalige Bau-, Planungs- und Ortsbildschutz-
kommission beauftragt. Im Jahr 2021 fanden in der Folge drei Kommissionssitzungen
statt, an welchen die Ausgangslage, der Planungsperimeter, das mdgliche Nutzungs-
konzept, der historische Charakter des Objektes als auch das weitere Vorgehen disku-
tiert wurden. Mit dem Architekturbiro «Aix architects truog Ag» konnte ein kompetenter
Partner mit der Ausarbeitung einer Studie beauftragt werden.

Anfangs 2022 wurde dem Gemeinderat eine Studie und die dazugehoérige Grobkosten-
schatzung prasentiert. Diese Studie versuchte das Potenzial auf dem Grundstiick ma-
ximal auszuschopfen, was sich in der Nutzung als reizvoll, jedoch in den Kosten als
Uberdimensioniert herausstellte. Nachdem sich die Bau-, Planungs- und Ortsbild-
schutzkommission mit der Thematik befasste, wurde dem Gemeinderat an der Sitzung
vom 9. Mérz 2022 empfohlen, unter Beizug des Architekturbiiros eine Redimensionie-
rung des Projekts reduziert auf den Kernbau zu prifen.

Oberstes Ziel der Redimensionierung war es, den Kernbau und dessen Erhaltung
Rechnung zu tragen unter gleichzeitiger Optimierung der Nutzungsstrukturen. Die Pro-
jektstudie — auf welcher der jetzige Antrag basiert — wurde an der Sitzung vom 21. De-
zember 2022 zur Kenntnis genommen. Es wurde beschlossen, die Projektstudie im
Sinne eines offentlichen Anlasses direkt vor Ort der Bevolkerung zu prasentieren, den
Austausch mit der Bevolkerung zu fihren und die bestehende Liegenschaft zu besich-
tigen.
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Einbindung der Bevdlkerung

Am 18. Méarz 2023 wurde die Projektstudie der interessierten Bevolkerung préasentiert.
Rund 120 Personen nutzten die Gelegenheit, einen Blick hinter die Turen zu werfen
und den baulichen Zustand der Liegenschaft zu besichtigen. Nach den geflihrten
Rundgangen wurde ihnen seitens der Gemeindevorstehung und des beauftragten Ar-
chitekturbiros die Projektstudie prasentiert. Der grundsatzliche Wunsch der Bevolke-
rung nach einem Erhalt des Gasthauses kam hierbei klar zum Ausdruck. Die erhalte-
nen Ruckmeldungen wurden in der Sitzung vom 24. Mai 2023 zur Kenntnis genom-
men. Die konkrete Projektstudie stiess durchwegs auf Anklang und die Rickmeldun-
gen vielen positiv aus, wobei sich allfallige Fragen meist um das Thema «Entkernung
vs. Ersatzbau» und «Erhalt Okonomiegeb&aude» drehten. Auch die offentliche Bericht-
erstattung stiess auf positive Resonanz. Nach eingehender Beratung sprach sich der
Gemeinderat dafur aus, diese Punkte prifen zu lassen und die Projektstudie der Bau-
kommission vorzulegen.

Bezuglich des Okonomiegebaudes (Stalltrakt) zeigte sich in der Analyse und der Dis-
kussion in der Baukommission, dass dieses aus ortsbaulicher Sicht grundsatzlich zu
begriussen ware. Demgegentber stehen aber deutliche Mehrkosten und die Tatsache,
dass auch der Kernbau Uber eine beachtliche Volumetrie von rund 3’380 m® und damit
Uber eine nutzbare Flache von 627.9 m? verfligt. Zudem kann die nichtverwendete Fla-
che im Bereich des Abbruchs flr zukiinftige Projekte der Gemeinde freigehalten und
spater genutzt werden.

Um die Kosten einer «Entkernung» mit der eines «Ersatzbaus» vergleichen zu kénnen,
wurde erneut das Amt fur Kultur, Abteilung Denkmalpflege, kontaktiert. Eine Verzdge-
rung im Projekt resultierte spezielle aus diesem Punkt, da eine baugeschichtliche Do-
kumentation durch das Amt fir Kultur notwendig war.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die bis heute Uberlieferte historische Bausubstanz,
d.h. die Hauptbaukonstruktion inkl. Dachkonstruktion, sowie das pragende &ussere
Erscheinungsbild von Gasthaus und Saaltrakt méglichst ungeschmalert zu erhalten.
Spatere An- und Umbauten (wie zum Beispiel die Stallscheune) sowie Modernisierun-
gen am Ausseren und im Inneren sind denkmalpflegerisch unbedeutend und nicht zu
erhalten. Die Denkmalpflege wiirde sich sohin bei einer Unterschutzstellung der Baute
mit 30% an den anrechenbaren denkmalrelevanten Kosten beteiligen. Es galt aus die-
sem Grund zu klaren, wie hoch die Kosten fir die Gemeinde ausfallen und in welchem
Rahmen sich der Kostenanteil fur die einschlagigen bauhistorischen Massnahmen be-
wegen.

Projekt gescharft, Kosten bei Entkernung und Denkmalschutz tiefer
Der Gemeinderat hat sich dann an weiteren Sitzungen mit der Zukunft des Gasthaus
Léwen sowie den zu erwartenden Baukosten befasst.

Nebst der Erhebung der Kosten hat das Architekturbiiro die Projektstudie nochmals
gescharft und die Baukosten an die letzten Preiserhdhungen auf dem Markt angepasst.
Vergleicht man die extern durch ein Architekturbiro erhobenen Werte der Grobkosten-
schatzungen, liegen die Kosten bei der Projektstudie Entkernung um rund CHF
30°000.- hoher als bei der Projektstudie eines kompletten Ersatzneubaus. Durch den
Beitrag der Denkmalpflege fallt die Projektstudie Entkernung fiir die Gemeinde jedoch
um rund CHF 250'000.- tiefer aus. Die Subvention seitens der Denkmalpflege stand
deshalb speziell im Fokus.
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Kostenzusammenstellung - Projektstudie Entkernung:

Gesamtkosten inkl. MwSt. (Gemeinde und Denkmalschutz) CHF 5'729'000.-
- Anteil Denkmalschutz - CHF 272'700.-
Kosten Gemeinde Gamprin CHF 5'456’300.-
+ Baurherrenreserve CHF 443'700.-
Verpflichtungskredit inkl. MwSt. CHF 5'900'000.-

Nach Ricksprache mit der Denkmalpflege wird bei einer Unterschutzstellung der Lie-
genschaft Gasthaus Léwen eine Beteiligung von 30 % auf den bauhistorischen Mass-
nahmen im Sinne eines Subventionsbeitrages in Hohe von rund CHF 272°700.- inkl.
MwsSt. resultieren.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die bis heute Uberlieferte historische Bausubstanz,
d.h. die Hauptbaukonstruktion inkl. Dachkonstruktion sowie das pragende aussere Er-
scheinungsbild von Gasthaus und Saaltrakt mdglichst ungeschmalert zu erhalten. Spa-
tere An- und Umbauten (wie zum Beispiel die Stallscheune) sowie Modernisierungen
am Ausseren und im Inneren sind denkmalpflegerisch unbedeutend und daher nicht zu
erhalten.

Wie Patrik Birrer, Amtsleiter Amt fur Kultur, an der Gemeinderatsitzung im Mai 2024
ausfiihrte, wird in der Gesamtbewertung im Kulturgiterinventar das Gasthaus Lowen
mit der nationalen Bedeutung «hoch» eingeschéatzt. Eine Unterschutzstellung wirde im
Grundbuch eingetragen, sich jedoch im weiteren Unterhalt des Geb&audes nur auf die
subventionierten Aussenwéande bzw. Ansichten beziehen.

Eine weitere Projektscharfung erfolgte durch das Weglassen der Decke Uiber dem Saal
bzw. der Gaststube. Eine ansonst gegebene tiefe Raumhothe kann hierdurch vermie-
den werden. Durch den so entstehenden Luftraum bis in das Dachgebalk erhalt der
Gastraum eine besondere Atmosphére und kann auch bei voller Belegung mit einem
grossen Luftvolumen fur konstantere Qualitat aufwarten.

Projekt besticht durch Flexibilitat

Die vorliegende Projektstudie «Entkernung» resultiert, wie der Projektverlauf zeigt, auf
diversen Diskussionen bzw. Beteiligungen, Uberarbeitungen und damit verbundenen
Konkretisierungen bzw. Projektscharfungen. Dadurch kann — wie bereits der Bevélke-
rung im letzten Jahr préasentiert — dem Erhalt der relevanten Aussensichten fur das
Ortsbhild auf dem historischen Kirchenhiigel Rechnung getragen und gleichzeitig die
Nutzung des Gebaudes optimiert werden. Die Projektstudie besticht vor allem durch
ihre Flexibilitat hinsichtlich der Nutzungsstruktur. Im Zentrum steht die Gastronomie
(EG) wobei auch ein zusatzlicher Saal (OG) sowie der Lowenkeller (UG) im Gebaude
ihren Platz finden. Diese Mischnutzung ermdglicht eine optimale Ressourcen- und Fla-
chennutzung untereinander.

Bei Umsetzung der vorliegenden Projektstudie kann somit das fur die Dorfkernzone
wichtige Aussenbild bewahrt werden und das Gebaude wiederum fir viele Jahrzehnte
als Treffpunkt auf dem historischen Kirchhiigel Bendern der Bevolkerung dienen. Das
Gebaude umfasst ein Gesamtvolumen von 3’380 m?® auf einer max. Nutzflache von
556.2 m2,

Es ist geplant, dass der Ausbau der Gastrokiiche, des Loéwenkellers sowie das Mabiliar
durch den zukinftigen Pachter getragen wird. Hierdurch soll der zukiinftige Pachter mit
dem Gasthaus Lowen uber eine Pacht hinausgehend fir eine bestimmte Zeit verbun-
den sein und dabei von einem tiefer anzusetzenden Pachtbetrag profitieren kbnnen.
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Parallel zur Umsetzung des Projektes soll die Umgebungsgestaltung mit einem offent-
lichen Spielplatz fir das Gebiet separat angegangen werden. Im Kompass 2023 wurde
das Angebot an Spielplatzen und Begegnungsorten fir Kinder und Eltern bereits the-
matisiert. Mit der Erstellung des 6ffentlichen Spielplatzes kann das Quartier rund um
den Kirchhiigel entsprechend ausgebaut und das gesteckte Ziel erreicht werden.

Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — Lowenkeller, Gastronomie, Saal

Bei der Umsetzung der Projektstudie Kernbau Gasthaus Léwen wird, durch die um-
fangreichen Arbeiten eine langfristige Losung erzielt. Dies bedeutet, dass trotz eines
Teilerhalts im Prinzip ein Neubau (neues Innenleben) entsteht. Durch den bautechni-
schen Eingriff ist mit einer Nutzungsdauer von bis zu 60 Jahren zu rechnen. Aufgrund
der langen Nutzungsdauer ist davon auszugehen, dass die einzelnen Gebaudeteile
Uber die Zeit unterschiedlich genutzt werden. Auch die jeweiligen Nutzer werden sich
Uber die Jahre mit grosser Sicherheit andern.

Selbst mit der Reduktion auf den Kernbau verfigt das ,Gasthaus Léwen® noch immer
Uber eine beachtliche Kubatur. Es ist daher zentral, dass sich das Gebaude in Bezug
auf die weiteren Nutzungsmaglichkeiten ,wandlungsfahig“ zeigt und mehrfach — bspw.
durch unterschiedliche Nutzungsgruppen/Pachter — genutzt werden kann. Mit der vor-
liegenden Projektstudie Kernbau Gasthaus Léwen wird eine getrennte Mehrfachnut-
zung ermdglicht. Dies liegt nicht nur an den drei Stockwerken und drei unabhangigen
Eingangen, sondern auch massgeblich an der vorgesehenen zentralen Erschliessung
mit Treppe und Liftanlage sowie einer zentralen WC-Anlagen im Untergeschoss.

Loéwenkeller: Der im Untergeschoss liegende Léwenkeller soll durch den Pachter der
Gastronomie Lowen betrieben werden. Aufgrund der unabhangigen Nutzungsmoglich-
keit ist jedoch auch ein Betrieb durch einen weiteren Pachter oder bspw. ein Verein
madglich.

Gastronomie Gasthaus Lowen: Herzstick bildet die Gastronomie Gasthaus Léwen im
Erdgeschoss. Fur diese gilt es einen geeigneten, langfristigen Pachter zu finden. Durch
den Teilerhalt (Atmosphare) in Kombination mit einem praktischen Neubau (Funktiona-
litat) und verbunden mit der hervorragenden Lage wird die dazu notwendige Attraktivi-
tat fur einen Pachter geschaffen.

Saal im Obergeschoss: Der unabhangige Saal im Obergeschoss mit Vorraum und klei-
ner Teekiche, WC, Garderobe sowie einem Stuhl- und Tischlager bietet langfristig
verschiedene Nutzungsmoglichkeiten. So kann er als Saal durch den Péachter betrie-
ben werden, aber auch Vereinen, Privaten sowie durch die Gemeinde selbst genutzt
werden. Die Raumlichkeit konnten auch als Buroflache vermietet oder bspw. in Zukunft
als «Coworking Space» dienen.

Zusammengefasst: Das Gebaude ist — abgesehen von der gewiinschten langfristigen
Gastronomie im Erdgeschoss — sehr ,wandelbar Gber die Zeit und somit eine gute
Investition fiur das gegebene grosse Volumen des Gebaudes. Die konkrete definitive
Nutzung der Raumlichkeiten soll direkt nach der Vergabe an einen Pachter der Gast-
ronomie festgelegt werden.

Weiteres Vorgehen

Nach Ablauf der Referendumsfrist wird in einem ersten Schritt die Ausschreibung der
Architektur- und Bauleitung erfolgen. Parallel dazu wird fir das Gasthaus Léwen ein
Pachter ausgeschrieben. Im 2024/2025 sollen dann die weiteren Fachplaner-
Ausschreibungen sowie die notwendigen Planungen erfolgen. Mit separatem Be-
schluss wird anschliessend die Gasthausparzelle auf das Minimum verkleinert, damit
fur die angrenzende Parzelle der Gemeinde ein zuklnftig grésstmaoglicher Handlungs-
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spielraum besteht. Nach den erfolgten Unternehmer-Ausschreibungen erfolgt der Bau-
beginn. Es wird von einer Bauzeit von rund 2 Jahren ausgegangen.

Die Plane sowie das Modell zum Projekt Gasthaus Lowen kénnen in der Gemeinde-
verwaltung besichtigt werden. Der Gemeindevorsteher und/oder der Leiter Bauverwal-
tung stehen nach Moglichkeit gerne auch fur Auskinfte zur Verfugung.

Antrag: Der Gemeinderat nimmt den Sachverhalt sowie die Ausfuhrun-
gen des Architekten zur Projektstudie Gasthaus Lowen zur
Kenntnis.

Der Gemeinderat genehmigt das Projekt Gasthaus Lowen auf
Grundlage der Projektstudie und bewilligt die vorgeschlagenen
finanziellen Mittel in Héhe von CHF 5°900°000.- inkl. MwSt.

Der Gemeinderat genehmigt fiir das Projekt Gasthaus Lowen
den notwendigen Verpflichtungskredit in Ho6he von CHF
5’900’000.- (Konto Nr. 1023.10) inkl. MwSt.

Das Projekt Entkernung Gasthaus Lowen wird geméass Gemein-
degesetz vom 20. Mérz 1996, Art. 41, Abs.1 lit b und e zum Re-
ferendum ausgeschrieben.

Beschluss: einstimmig genehmigt

Aufhebung L_'J_berbauunqsplan Kirchagassle aus dem Jahr 2005 und Ge-
nehmigung Uberbauungsplan Kirchagassle

Das Gebiet «Kirchagassle» befindet im Gebiet Oberbendern und ist Gber die Strasse
«Oberbendern» erschlossen. Uber das Gebiet «Kirchagassle» wurde im Jahr 2005
bereits ein Uberbauungsplan erlassen, welcher bis heute rechtskraftig und glltig ist.

Dieser Uberbauungsplan beinhaltete im Grundsatz lediglich eine Festlegung der Stras-
senrander und Strassenraumgestaltung, sowie die Festlegung einer Abweichung von
den in der Bauordnung festgelegten Strassenabsténden.

Nicht geklart war der Umgang mit dem Abstand zum westlich angrenzenden Waldge-
biet. Dieses Thema war nach der Waldfeststellung vom 01.07.2016 in den vergange-
nen Jahren ein kontrovers diskutiertes Thema zwischen Grundeigentimern, Gemeinde
und Landesbehérden, da dies fur die Bebaubarkeit der angrenzenden Grundstiicke
von grosser Bedeutung ist. Nachdem im vergangenen Jahr in dieser Sache eine Eini-
gung in Bezug auf den Waldabstand erzielt werden konnte, soll nun eine nicht anbau-
pflichtige Baulinie zum Waldrand eigentiimerverbindlich in einem neuen Uberbauungs-
plan geregelt werden.

Gleichzeitig wird der bestehende Uberbauungsplan aus dem Jahr 2005 aufgehoben.
Die Strassenrander werden in den neuen Uberbauungsplan tbernommen. Im hinteren
Bereich wird zudem die Flache fir eine Wendeanlage fur Mullfahrzeuge ausgeschie-
den. In Bezug auf die Strasse sollen die im Baugesetz resp. der Verordnung zum Bau-
gesetz und der Bauordnung festgelegten Abstande gelten.
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Der Perimeter des Uberbauungsplans «Kirchagassle» umfasst die Grundstiicke 238,
239, 240, 241, 242, 414, 418, 419, 420, 421, 422, 423, 424, 451, 1428, 1453, 1454,
1592, 1593, 2586, 2587, 2671.

Gemass geltender Zonenplanung der Gemeinde Gamprin vom 14. September 2022
befinden sich die Grundstiicke im Perimeter in der Wohnzone W2 sowie teilweise in
der Dorfkernzone Bendern DK. Ausserhalb des Perimeters befinden sich diverse unter
Schutz gestellte Kulturguter (Art. 48 KGGG).

Die westliche Waldflache ist dem tibrigen Gemeindegebiet UG zugeordnet. Die Grund-
stlicke Nr. 239, 240, 241, 242, 244, 1593 und 2671 befinden sich innerhalb des Archa-
ologischen Perimeters. Alle Arten von Erdbewegungen innerhalb des Arch&ologischen
Perimeters sind mind. 14 Tage vor ihrer Durchfihrung dem Amt fir Kultur, Abt. Arch&o-
logie, zu melden (Kulturglterschutzgesetz, KGG 2016).

Grundsatzlich empfiehlt sich bei Bauvorhaben auf Grundstiicken innerhalb des Archéo-
logischen Perimeters eine frilhzeitige Kontaktaufnahme mit dem Amt fir Kultur, Abt.
Archéologie.

Architektonisches Konzept:

Im Perimeter gelten auch kiinftig die bestehenden rechtlichen Grundlagen wie das
Baugesetz, die Verordnung zum Baugesetzt, sowie die genehmigte Bauordnung der
Gemeinde und der Zonenplan. Diese Grundlagen sind fur eine geordnete und ortsbild-
konforme Bebauung des Gebiets “Kirchagassle* ausreichend.

Nicht anbaupflichtige Baulinie:

Im neuen Uberbauungsplan wird zusétzlich die einvernehmlich mit dem Amt fiir Um-
welt definierte nicht anbaupflichtige Baulinie gegentber dem Wald eigentiimerverbind-
lich festgelegt. Diese verlauft parallel in einem Abstand von 3.0 m zur Linie der Wald-
feststellung vom 01.07.2016.

Im Bereich der Wendeanlage verlauft die nicht anbaupflichtige Baulinie lokal entlang
der Begrenzung der Wendeanlage bis an die Linie der Waldfeststellung. Dies wurde im
Rahmen der Erarbeitung des Uberbauungsplan so mit dem zustandigen Amt fir Um-
welt vereinbart.

Zur Strasse Oberbendern hat die Baulinie einen Abstand von 4.0 m was dem gesetzli-
chen Abstand von Gemeindestrassen entspricht.

Das Amt fur Hochbau und Raumplanung (AHR) hat den Uberbauungsplan
«Kirchagassle» im Rahmen der Vorprifung geprift und mit Schreiben vom 21. August
2023 den entsprechenden Vorprifungsbericht Ubermittelt. Die im Vorprifungsbericht
aufgefihrten Antrage und Hinweise wurden tGbernommen (mit Ausnahme des Wun-
sches des AHR), dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind. Hier mochte sich die
Gemeinde den entsprechenden Spielraum insbesondere in Bezug auf das Anbringen
von Photovoltaikanlagen auf den Dachern offenlassen.
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Die Aufhebung des bestehenden Uberbauungsplans und der Erlasse eines neuen
Uberbauungsplan samt Sonderbauvorschriften und Planungsbericht wird vom AHR wie
auch von der Bauverwaltung beflirwortet.

Antrag: Der Gemeinderat  beschliesst den Uberbauungsplan
«Kirchagassle» aus dem Jahr 2005 mit den dazugehdérigen Son-
derbauvorschriften aufzuheben und gibt diesen zur 6ffentlichen
Planauflage gemass Art. 26 des Baugesetzes frei.

Der Gemeinderat genehmigt den neuen Uberbauungsplan
«Kirchagassle» mit den dazugehotrigen Sonderbauvorschriften
auf den Grundstiicken 238, 239, 240, 241, 242, 414, 418, 419,
420, 421, 422, 423, 424, 451, 1428, 1453, 1454, 1592, 1593,
2586, 2587, 2671 und gibt diesen zur offentlichen Planauflage
gemass Art. 26 des Baugesetzes frei.

Der Gemeinderat nimmt den Planungsbericht zur Kenntnis und

gibt diesen zur 6ffentlichen Planauflage gemass Art. 26 des Bau-
gesetzes frei (informativ).

Beschluss: einstimmig genehmigt

Teilrevision Zonenplan Kirchagédssle — Diverse Grundsticke geméss Pe-
rimeter

Das Gebiet Kirchagassle befindet sich im Gebiet Oberbendern und ist Uber die Stras-
se «Oberbendern» erschlossen. Der Perimeter dieser Teilrevision des Zonenplans
umfasst die Grundstiicke Nr. 240, 412, 414, 415, 418, 421, 451, 1453, 1454, 1592,
2586, 2587, 2671. Die Grundstiicke resp. Teile der Grundstiicke befinden sich in den
Zonen «Dorfkernzone», «Wohnzone W2», «Ubriges Gemeindegebiet», «Griinzone»
und «Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone».

Damit der Uberbauungsplan «Kirchagassle» in Rechtskraft treten kann, muss parallel
eine entsprechende Teilrevision des Zonenplans in diesem Gebiet durchgefiihrt wer-
den.

Rechtsgiiltiger Zonenplan:

Das Grundstiick Nr. 240 weist eine Flache von 314 m? auf; davon liegen 105 m? in der
Dorfkernzone, 11 m? in der Wohnzone W2 und 198 m? sind Verkehrsflachen innerhalb
der Bauzone.

Das Grundstiick Nr. 412 weist eine Flache von 367 m? auf; davon liegen 364 m? in der
Zone Ubriges Gemeindegebiet und 3 m? in der Wohnzone 2.

Das Grundstiick Nr. 414 weist eine Flache von 755 m? auf; davon sind 677 m? Ver-
kehrsflachen innerhalb der Bauzone und 78 m? liegen in der Wohnzone 2.
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Das Grundsttick Nr. 415 weist eine Flache von 2302 m? auf; davon liegen 2182 m? in
der Zone Ubriges Gemeindegebiet, 6 m? in der Wohnzone W2 und 114 m? sind Ver-
kehrsflachen innerhalb der Bauzone.

Das Grundstiick Nr. 418 weist eine Flache von 996 m? auf; davon liegen 805 m?2 in der
Wohnzone W2 und 191 m? in der Zone Ubriges Gemeindegebiet.

Das Grundstlick Nr. 421 weist eine Flache von 938 m? auf; davon liegen 937 m? in der
Wohnzone W2 und 1 m? sind Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone.

Das Grundsttick Nr. 451 weist eine Flache von 1827 m? auf; davon liegen 1548 m? in
Wohnzone W2, 55 m2 in der Griinzone und 224 m2 in der Zone Ubriges Gemeinde-
gebiet.

Das Grundsttick Nr. 1453 weist eine Flach_e von 532 m? auf; davon liegen 468 m? in
der Wohnzone W2 und 64 m? in der Zone Ubriges Gemeindegebiet.

Das Grundstlick Nr. 1454 weist eine Flache von 468 m? auf und liegt in der Wohnzone
W2.

Das Grundstiick Nr. 1592 weist eine Flache von 924 m? auf und liegt in der Wohnzone
W2.

Das Grundstiick Nr. 2586 weist eine Flach_e von 478 m? auf; davon liegen 423 m? in
der Wohnzone W2 und 55 m? in der Zone Ubriges Gemeindegebiet.

Das Grundsttick Nr. 2587 weist eine Flach_e von 527 m? auf; davon liegen 469 m? in
der Wohnzone W2 und 58 m? in der Zone Ubriges Gemeindegebiet.

Das Grundstiick Nr. 2671 weist eine Flache von 533 m? auf; davon liegen 416 m? in
der Dorfkernzone, 116 m? in der Wohnzone W2 und 1 m? sind Verkehrsflachen inner-
halb der Bauzone.

Die Grundstiicke entlang dem heutigen Ubrigen Gemeindegebiet sind aufgrund der
nicht rechtkraftigen Waldfeststellung sowie das rickwartige Gebiet, welches sich in der
W2 befindet, aufgrund der nicht zonenkonform zonierten Erschliessungsstrasse nicht
bestimmungsgemass nutzbar resp. Gberbaubar.

Gemass Ruckmeldung des Amtes fur Umwelt im Rahmen der Vorprifung zur vorlie-
genden Teilrevision der Ortsplanung resp. der Zonenplanung, ist keine neue Waldfest-
stellung ndétig, wenn die Gemeinde und die Grundeigentiimer einverstanden sind. Das
im Plan dargestellte «Waldgebiet Neu» entspricht der vom Amt vertretenen Stock-
grenze.

Mit der Teilrevision der Ortsplanung sollen, gestiitzt auf die Waldfeststellung sowie
den Entwurf des Uberbauungsplans Kirchagéssle, die Zonengrenzen so bereinigt
werden, dass die Grundstiicke entlang dem Wald bestimmungsgemass mit dem im
Uberbauungsplan kiinftig festgelegten Waldabstand tiberbaut und die Erschliessung
des Gebiets zonenkonform realisiert werden kénnen.

Anpassung Zonenplan:

Im Zonenplan werden den Grundstiicken in Folge der Waldfeststellung und mit Blick
auf die geplante Uberarbeitung des Uberbauungsplans die nachstehenden Flachen
neu zugewiesen:
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Vom Grundsttick Nr. 240 mit einer Gesamtflache von 314 m? werden neu 116 m? den
Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone zugewiesen; die Verkehrsflachen innerhalb
der Bauzone werden damit um 116 m? erweitert, die Dorfkernzone um 105 m? und die
Wohnzone W2 um 11 m? reduziert.

Vom Grundstick Nr. 412 mit einer C}esamtfléche von 367 m? werden neu 235 m? dem
Waldgebiet zugeordnet; Die Zone Ubriges Gemeindegebiet wird damit um 235m? re-
duziert.

Vom Grundstick Nr. 414 mit einer Gesamtflaiche von 755 m? werden neu 77 m? den
Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone zugeordnet; Die Wohnzone W2 reduziert sich
damit um 77 m2.

Vom Grundstiick Nr. 415 mit einer Flache von 2302 m? werden neu 1631 m? dem
Waldgebiet zugeordnet; Die Zone Ubriges Gemeindegebiet reduziert sich damit um
1631 m2.

Vom Grundsttick Nr. 418 mit einer Flache von 996 m? werden neu 118 m? den Ver-
kehrsflachen innerhalb der Bauzone und 220m? dem Waldgebiet zugeordnet; Die Zo-
ne Ubriges Gemeindegebiet reduziert sich damit um 191 m? und die Wohnzone 2 um
147 m2.

Vom Grundstiick Nr. 421 mit einer Flache von 938 m? wird neu eine Flache von 1 m?
der Wohnzone W2 zugeordnet; damit reduziert sich die Verkehrsflache innerhalb der
Bauzone um 1 mZ.

Vom Grundsttick Nr. 451 mit einer Flache von 1827 m? werden neu 162 m? dem Wald-
gebiet zugeordnet; von der Zone Ubriges Gemeindegebiet werden dazu 143 m? und
von der Wohnzone W2 19 m? dem Waldgebiet zugeordnet; zudem werden 19 m? der
Griinzone der Wohnzone W2 zugeordnet; damit reduziert sich die Zone Ubriges Ge-
meindegebiet um 143 m? und die Griinzone um 19 mZ,

Vom Grundstiick Nr. 1453 mit einer Flache von 532 m? werden neu 77 m? dem. Wald-
gebiet zugeordnet; damit reduziert sich die Wohnzone W2 13 m? und die Zone Ubriges
Gemeindegebiet um 64 m?2,

Vom Grundstiick Nr. 1454 mit einer Flache von 468 m? werden neu 17 m? den Ver-
kehrsflachen innerhalb der Bauzone zugeordnet; damit reduziert sich die Wohnzone
W2 um 17 m2.

Das Grundstiick Nr. 1592 mit einer Flache von 924 m? bleibt wie bestehend erhalten.

Vom Grundstiick Nr. 2586 mit einer Flache von 478 m? werden neu 64 m? dem Wald-
gebiet zugeordnet; damit reduziert sich die Wohnzone W2 um 9 m? und die Zone Ubri-
ges Gemeindegebiet um 55 m2.

Vom Grundstiick Nr. 2587 mit einer Flache von 527 m? werden neu 69 m? dem Wald-
gebiet zugeordnet; damit reduziert sich die Wohnzone W2 um 11 m? und die Zone Ub-
riges Gemeindegebiet um 58 m2,

Vom Grundstiick Nr. 2671 mit einer Flache von 533 m? wird neu 1 m? der Wohnzone

W2 zugeordnet; damit reduzieren sich Verkehrsflachen innerhalb der Bauzone um 1
m2.
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Total wird die Dorfkernzone um 105 m? reduziert, die Wohnzone W2 um 283 m? redu-
ziert, die Zone Ubriges Gemeindegebiet um 2'377 m? reduziert, die Verkehrsflachen
innerhalb der Bauzone um 326 m? erweitert, die Zone Waldgebiet um 2'458 m? erwei-
tert und die Griinzone um 19 m? reduziert.

Mit der Teilrevision des Zonenplans wird das Waldgebiet den tatséchlichen Verhalt-
nissen angepasst. Entsprechend kommt die Gemeinde Gamprin mit der Teilrevision
des Zonenplans der Pflicht nach, ihr Waldgebiet geméass den tatsachlichen Verhaltnis-
sen und den Vorgaben des Amtes fur Umwelt anzupassen.

Ausserdem werden Ein- und Auszonungen in der Dorfkernzone, der Wohnzone W2,
der Zone Ubriges Gemeindegebiet, dem Waldgebiet und bei den Verkehrsflachen in-
nerhalb der Bauzone vorgenommen. Damit kdnnen die Grundstiicke bestimmungs-
gemass bebaut und die Erschliessung zonenkonform realisiert werden.

Mit der Zonenplanrevision werden sowohl die Interessen der Grundeigentimer wie
auch von Gemeinde und Land gewahrt und umgesetzt.

Das Amt fur Hochbau und Raumplanung (AHR) hat die Teilrevision des Zonenplans
«Kirchagassle, Grundstiicke 240, 412, 414, 415, 418, 421, 451, 1453, 1454, 1592,
2586, 2587, 2671» im Rahmen der Vorprifung geprift. Die im Vorprifungsbericht auf-
geflhrten Antrage und Hinweise wurden tbernommen.

Die vorgesehene Teilrevision des Zonenplans erweist sich als genehmigungsfahig und
wird vom AHR wie auch von der Bauverwaltung beflrwortet.

Antrag: Der Gemeinderat beschliesst die Teilrevision des Zonenplans
«Kirchagassle, Grundstiicke 240, 412, 414, 415, 418, 421, 451,
1453, 1454, 1592, 2586, 2587, 2671» und gibt diese zur o6ffentli-
chen Planauflage frei.

Der Gemeinderat nimmt den Planungsbericht zur Kenntnis und
gibt diesen zur 6ffentlichen Planauflage frei (informativ).

Beschluss: einstimmig genehmigt

Spielplatz Biihl — Vergabe Géartnerarbeiten

Der Gemeinderat hat sich an der Sitzung vom 20. Marz 2024 mit der Neugestaltung
des Spielplatzes befasst und das Projekt sowie die finanziellen Mittel in Héhe von
CHF 300°000.- inkl. MwsSt. bewilligt. Aufbauend auf dem bewilligten Projekt wurden in
der Folge die notwendigen Ausschreibungen zusammengestellt und im Verhandlungs-
verfahren ausgeschrieben und vergeben.

In der Zwischenzeit konnte der Baustart planmassig erfolgen. Nach Abschluss der
Baumeisterarbeiten sind die Gartnerarbeiten vorgesehen. Fiur diesen Zweck wurde mit
Alex Kind eine Begehung vor Ort durchgefiihrt um die Flache zwischen den einzelnen
Spielbereichen entsprechend zu definieren und mit standortgerechten Bepflanzungen
aufzuwerten.
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Fur die Gartnerarbeiten wurde auf Basis des Spielplatzkonzeptes eine Offerte in Héhe
von CHF 21°937.60 inkl. MwSt. eingereicht. Die Kosten sind im Rahmen des Kosten-
voranschlages und Budgets eingehalten.

Die Vergabe des Auftrages erfolgt gemass OAWG in der Direktvergabe, da die Auf-
tragsstumme unter CHF 100°000 exkl. MwSt. liegt.

Die Bauverwaltung beantragt, die Begrinungsarbeiten an die Alex Kind Garten Anstalt
zu vergeben.

Antrag: Der Gemeinderat erteilt den Auftrag fur die Begrinungsarbeiten
fur das Bauprojekt «Neugestaltung Spielplatz» an die Alex Kind
Garten Anstalt, Gamprin zum Betrag von CHF 21°937.60 inkl.
MwSt.

Beschluss: einstimmig genehmigt

Ertiichtigung Bausubstanz Pfarrstall - Arbeitsvergaben

Im Zusammenhang mit dem Projekt «Ertichtigung Bausubstanz Pfarrstall» wurden
vom Gemeinderat bereits drei Vergabepakete vergeben und die notwendigen Arbeiten
konnten planmassig im August 2024 starten.

Nachdem das Fassadengertst fir das Ausmass der Spenglerarbeiten gestellt wurde,
wurde festgestellt, dass die bestehende Holzschindel-Bedachung die Lebensdauer
erreicht hat und ebenfalls zu ersetzen ist. Nach Riicksprache mit der Denkmalpflege ist
das Bedachungsmaterial beizubehalten. Der Amtsleiter des Amtes fur Kultur prift ge-
genwertig eine Subventionsbeteiligung.

Um einen reibungslosen Bauprozess zu gewdhrleisten und nicht innert der n&chsten
paar Jahre eine erneute Dachsanierung im Bereich des Holzschindeldaches durchzu-
fuhren wird empfohlen, dass vierte Vergabepaket zu genehmigen. Nicht enthalten im
Vergabepaket Nr. 4 ist die Klimatisierung des Sitzungszimmers. Die diesbezliglichen
Abklarungen tber deren Machbarkeit sowie deren Kostenverhdltnis laufen gegenwertig
noch und werden zu einem spateren Zeitpunkt unterbreitet.

Antrag: Der Gemeinderat ist mit dem Angebot einverstanden und erteilt
den Auftrag fur die Spenglerarbeiten an die Eberle Gebaudehiille
AG, Schaan, zum Preis von CHF 22°295.10 inkl. MwSt. Die Ab-
rechnung erfolgt nach effektivem Aufwand.

Der Gemeinderat ist mit dem Angebot einverstanden und erteilt
den Auftrag fur die Bedachungsarbeiten an die Hasler Holzbau
AG, Gamprin, zum Preis von CHF 58°543.70 inkl. MwSt.

Der Gemeinderat ist mit dem Angebot einverstanden und erteilt
den Auftrag fur die erganzenden Gerlstarbeiten an die Wilhelm
Buchel AG, Gamprin, zum Preis von CHF 11°466.10 inkl. MwSt.

Beschluss: einstimmig genehmigt
(Helmut Hasler im Ausstand)
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Uberpriifung Erdbebensicherheit Gemeindeliegenschaften, Arbeitsverga-
ben

Die Gemeinde ist Eigentimerin von verschiedenen Liegenschaften, Infrastrukturen,
Raumlichkeiten und offentlichen Platzen. Sie bewirtschaftet aktuell ein Immobilienport-
folio von rund 30 Liegenschaften mit einem Versicherungswert von annéhernd 90 Milli-
onen Franken. Ein Immobilienportfolio dieser Grosse braucht eine aktive Bewirtschaf-
tung um Chancen zu nutzen und Risiken zu erkennen.

Bauten und Anlagen haben den Anforderungen der Erdbebensicherheit geméass den
einschlagigen Rechtsnormen zu entsprechen. Eigentimer von gefahrdeten (Bau-
werksklasse 2 6ffentlichen Bauten mit Publikumsverkehr und 3 Feuerwehrstitzpunkte
und weitere) Bauten und Anlagen sind zur Uberprifung und zur Gewahrleistung der
Erdbebensicherheit binnen einer Frist von zehn Jahren ab Inkrafttreten des Baugeset-
zes (Oktober 2009) verpflichtet.

Silvio Wille ist dipl. Bauingenieur ETH und wurde von der Regierung am 5. Mai 2020
als Prifingenieur zur Uberprifung der Erdbebensicherheit gefahrdeter Bauten und An-
lagen gemass Art. 69 des Baugesetzes bestellt.

Antrag: Der Gemeinderat erteilt den Auftrag fur die Uberprifung der Erd-
bebensicherheit fir die Liegenschaft «Vereinshaus und Feuer-
wehrdepot — Haldenstrasse 86» an die Silvio Wille Anstalt, Bal-
zers, zum Preis von CHF 12°000.- inkl. MwSt.

Der Gemeinderat erteilt den Auftrag fiir die Uberpriifung der Erd-
bebensicherheit fir die Liegenschaft «Gemeindeverwaltung und
Saal — Haldenstrasse 93» an die Silvio Wille Anstalt, Balzers,
zum Preis von CHF 11°000.- inkl. MwSt.

Der Gemeinderat erteilt den Auftrag fiir die Uberpriifung der Erd-
bebensicherheit fir die Liegenschaft «Kitagebaude — Biihl 19» an
die Silvio Wille Anstalt, Balzers, zum Preis von CHF 13°000.- inkl.
MwSt.

Beschluss: einstimmig genehmigt

Werterhalt von Strassen und Werkinfrastrukturen, Arbeitsvergabe

In der Strassen- und Werkleitungsinfrastruktur sind betrachtliche Werte gebunden.
Dementsprechend machen der Unterhalt und die Instandsetzung von Strassen, Werk-
leitungen und Kunstbauten einen wesentlichen Teil des Gemeindebudgets aus. Um
einen Uberblick tiber den baulichen Zustand der Infrastruktur zu erhalten, die kiinftigen
Erhaltungsmassnahmen bedarfsgerecht festlegen zu kénnen, die erforderlichen Finan-
zen in Form einer Mehrjahresplanung kalkulieren zu kénnen, sind die Verantwortlichen
in der Bauverwaltung auf fundierte Grundlagen und Werkzeuge angewiesen. Vielfach
wird zu wenig Geld aufgewendet, um die Substanz der Strassen und Werkleitungen
langfristig zu erhalten. Ein verzégerter Unterhalt wirkt sich jedoch negativ auf die spate-
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ren Sanierungs- resp. Werterhaltungskosten aus. Wichtig ist, dass man die Lebenszyk-
len einer Strasse kennt und rechtzeitig tber die notwendigen finanziellen Mittel verfugt.

Der Zustand des asphaltierten Gemeindestrassennetzes wurde 2013 visuell durch die
Firma Roadconsult AG, Wetzikon, erhoben, ein Strassenspiegel und ein Werterhal-
tungsplan wurden damals erstellt. 2019 wurde durch die Firma Basler & Hofmann, Zi-
rich, noch eine Nachfuhrung der Daten gemacht, jedoch ohne erneute Zustandserhe-
bung der Strassen. Die Erhebungen des Strassenzustandes sind somit nicht mehr ak-
tuell, sie kdnnen aber als Grundlage im Zuge der geplanten Neuerhebung des Stras-
senzustandes verwendet werden.

Die Kenntnis Uber den Zustand der im Strassenkdrper liegenden Werkleitungen spielt
bei der Entscheidung, ob bei einer Strasse nur der Deckbelag erneuert werden soll,
oder der Gesamtaufbau, eine wichtige Rolle, zumal die 6ffentlichen Leitungen meist
innerhalb des Strassenkorridors verlegt sind. Das Zusammenfihren von Informationen
Uber den Zustand der Strassen und den Zustand der Werkleitungen, dies betrifft
hauptsachlich die Medien Abwasserentsorgung (Gemeinde) und Wasserversorgung
(WLU), ist deshalb wichtig, um kosteneffiziente Entscheidungen bei anstehenden Sa-
nierungen zu fallen.

Der Zustand des Kanalisationshauptleitungsnetzes wird mittels periodischer Kanalfern-
sehaufnahmen und deren Auswertung erfasst. Wie eine Uberprufung des GEP-
Ingenieurs ergeben hat, sind die Kanalfernsehaufnahmen eines grossen Teils des Ka-
nalisationsnetzes in der Gemeinde alteren Datums und sollten erneuert werden. Neue
Kanalfernsehaufnahmen und deren Auswertung sollen im Zuge der nachsten periodi-
schen Kanalspularbeiten erfolgen. Die Kanalfernsehaufnahmen mit Auswertung wer-
den in einer der ndchsten Sitzungen dem Gemeindeart zur Arbeitsvergabe vorgelegt.

Das Ingenieurbiro Sprenger & Steiner Anstalt, Triesen, hat bereits in anderen Ge-
meinden Zustandsanalysen und Massnahmenplanungen in der Kombination von
Strassen und Werkinfrastrukturen erarbeitet. In einer Prasentation wurde auf Wunsch
der Bauverwaltung ein Einblick in das Vorgehen und die Ergebnisse prasentiert. Die
Erarbeitung der Zustandsanalyse und Massnahmenplanung erfolgt in 4 Stufen.

1. Strasseninfrastruktur: Zustandserhebung und -bewertung / Sanierungsplanung

2. Werkmedien (Kanalisation / WV): Aufbereitung der Zustandsdaten / Sanie-
rungsplanungen

3. Zusammenfihren der Werkinformationen gem. 1 und 2 > Plan Werkkoordinati-
on

4. Massnahmenplanung (Prioritatenplan — Finanzplan)

Die Arbeitsschritte sind in der Honorarofferte detailliert. Die Erfassung des Strassenzu-
standes inkl. der Randabschliisse mit Bestimmung der Schadensbilder und Indexbe-
wertung erfolgt nach Norm. Nach Zusammenfihrung mit den Werkdaten kann in einem
sogenannten Ampelsystem die Priorisierung der Massnahmen gelenkt werden. Dies
erma@glicht eine professionelle Erhaltungsplanung (Infrastrukturmanagement) der ein-
zelnen Werke sowie eine Gesamtbewertung fir den jeweiligen Strassenabschnitt. An-
hand von Kosten-Kennwerten konnen Wiederbeschaffungswerte der Strassenabschnit-
te ermittelt und ein Mehrjahresplan/Finanzplan generiert werden.
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Antrag: Der Gemeinderat erkennt die im Antrag dargelegten Vor-
teile, die sich aus einer Zustandserhebung des Strassen-
netzes mit Uberlagerung aus Zustandserhebungen des
Kanalisations- und Wasserleitungsnetzes ergeben, aus
deren Daten ein visualisierter Werkkoordinationsplan so-
wie eine Mehrjahresfinanzplanung resultiert und erteilt
den Auftrag fir die Erarbeitung der "Werterhaltung von
Strassen und Werkinfrastrukturen, Zustandsanalyse und
Massnahmenplanung" fiir die Gemeinde Gamprin an das
Ingenieurbiiro Sprenger & Steiner Anstalt, Triesen, zum
Preis von CHF 67'500.- (inkl. 8.1 % MwsSt.).

Beschluss: einstimmig genehmigt

Gamprin, den 17. September 2024
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Johannes Hasler, Gemeindevorsteher ™
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