
 
 

Einladung zur „Landsgmeini“ 
Gemeindeversammlung Nr. 1 / 2023 
Mittwoch, 28. Juni 2023, 20.00 Uhr 
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Im Anschluss an die Landsgmeini offeriert die Gemeinde eine feine Wurst vom 
Grill! 

 

Gemeinderat Biel-Benken  
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Das Wichtigste in Kürze 
1. Protokoll der Gemeindeversammlung vom 8. Dezember 2022 

Genehmigung des Protokolls der Gemeindeversammlung vom 8. Dezember 
2022. 
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung die Genehmigung des 
Protokolls. 
 
 
2. Rechnung 2022 / Genehmigung 
Die Jahresrechnung weist einen Ertrag von CHF 17'549'527 aus; das ist gegen-
über dem Budget ein Plus von CHF 1'915'027 oder 12.2%. Der Aufwand betrug 
CHF 16'294'058 und steigerte sich damit um CHF 161'258 oder + 1.0%. Aus der 
Differenz resultiert ein Ertragsüberschuss von CHF 1’255'469. Das Budget 2022 
war noch von einem Aufwandüberschuss von CHF 498'300 ausgegangen. Vom 
Ertragsüberschuss sollen CHF 1.25 Mio in Vorfinanzierungen gehen, der Rest in 
den Bilanzüberschuss.  
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, die Jahresrechnung 
2022 mit einem Ertragsüberschuss von CHF 5'468.77 und Nettoinvestitionen 
von CHF 1'447'014.17 zu genehmigen. 
 
 
3. Bericht der Geschäftsprüfungskommission über das Jahr 2022 / Kenntnis-

nahme 
 
Der Bericht ist nur zur Kenntnis zu nehmen. 
 
 
4. Führungsstrukturen Primarschule – Beibehaltung Schulratsmodell / Zu-

stimmung 

Bislang war es zwingend, dass neben dem Gemeinderat ein Schulrat für die stra-
tegischen Belange der Primarschule (Kindergarten und Primarstufe) zuständig 
ist, während die Hoheit über die Finanzen beim Gemeinderat blieb. Nach neuer 
kantonaler Gesetzesregelung können die Gemeinden die Aufgaben des Schulra-
tes dem Gemeinderat übertragen, allenfalls mit einer zusätzlichen beratenden 
Kommission. Die Gemeinden müssen bis spätestens 31. Dezember 2023 ent-
scheiden, welches Modell sie künftig führen wollen. 
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Der Gemeinderat ist in Übereinstimmung mit dem Schulrat zum Schluss gekom-
men, dass sich das Schulratsmodell in Biel-Benken bewährt hat und es keinen 
Grund gibt, daran etwas zu ändern.  

 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, das Schulratsmodell 
beizubehalten.  
 
 
5. Mutation Zonenplan Siedlung – Einzonung der Parzellen 45 und 3643 / 

Genehmigung 

Die Parzellen Nrn. 45 und 3643 befinden sich in der Bauernhofzone, welche für 
landwirtschaftliche Betriebe vorgesehen ist; eine andere Nutzung ist nicht zuläs-
sig. Die Parzellen werden nun aber nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, wes-
halb die Grundeigentümer die Einzonung beantragt haben. Aus Sicht der Ge-
meinde und des Kantons spricht nichts gegen die Einzonung, damit die Parzellen 
einer neuen Nutzung zugeführt werden können.  
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, der Mutation des Zo-
nenplans Siedlung und damit der Einzonung der Parzellen 45 und 3643 zuzu-
stimmen.  
 
 
6. Energetische Sanierung Verwaltungsgebäude / Genehmigung Kreditantrag 

Das Hauptgebäude der Gemeindeverwaltung ist energetisch in einem sehr 
schlechten Zustand. Die Fenster sind undicht und über das alte Dach geht viel 
Wärmeenergie verloren. Das Dach soll deshalb gemäss den neusten Standards 
wärmegedämmt und gleichzeitig das fehlende Unterdach erstellt werden. Die 
Dachlukarnen werden durch besser isolierte Lukarnen ersetzt. Neben dem Ersatz 
der Fenster sollen auch die längst fälligen Fassadenrisse saniert werden. Auf der 
süd- und westseitigen Dachseite wird zudem eine PV-Anlage installiert, die die 
Verwaltung tagsüber mit Strom versorgt. 

Im 23 Jahre alten, prämierten Anbau werden die aktuellen 2-fach Wärmeschutz-
gläser durch 3-fach Wärmeschutzgläser ersetzt. Die süd- und westseitige Fassade 
des Anbaus erhält ebenfalls eine PV-Anlage für die Stromerzeugung.  

Die kalkulierten Kosten von CHF 952'000 mit einer Genauigkeit von +/- 10% be-
inhalten auch das Architektenhonorar. Die Gemeinde hat Vorfinanzierungen ge-
bildet im Umfang von CHF 900'000 für die energetische Sanierung von Verwal-
tungsliegenschaften.  
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Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, den Kredit über CHF 
952'000 für die energetische Sanierung des Verwaltungsgebäudes zu genehmi-
gen. 
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Die Vorlagen im Detail 
1. Protokoll der Gemeindeversammlung vom 8. Dezember 2022 / Genehmi-

gung 
Wir verweisen auf das dieser Einladung beigelegte ausführliche Protokoll. Sie 
können es auch unter gemeinde@biel-benken.ch oder telefonisch bestellen. 
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, das Protokoll der Ge-
meindeversammlung vom 8. Dezember 2022 zu genehmigen. 
 
 
2. Rechnung 2022 / Genehmigung 
Das Ergebnis des Jahres 2022 ist mit einem Ertragsüberschuss von CHF 1.3 Mio. 
ausserordentlich erfreulich. Der grösste Faktor ergibt sich aus den Steuereinnah-
men. Es sind dies hauptsächlich Steuern aus den Vorjahren bei den natürlichen 
Personen. Die Abgrenzung der Vorjahressteuern und die Steuern 2022 gemäss 
den Vorgaben des Kantons (BAK-Prognose) ging für das Jahr 2022 noch von stär-
keren Auswirkungen der Pandemie ausging, was sich im Nachhinein als falsch 
erwiesen hat. Weiter sind im Bereich der Sozialhilfe tiefere Kosten als budgetiert 
angefallen. 

Konkret sehen die Zahlen (gerundet) wie folgt aus: 
 

Rechnung 2022 31.12.2022 Verhältnis zum Budget 2022 
Ertrag CHF 17'549’527 + CHF 1'915'027 oder + 12.2% 
Aufwand  CHF 16'294’058 + CHF    161'258 oder + 1% 
Ertragsüberschuss  CHF   1'255’469  

 
Ergebnisverwendung 
 

Ertragsüberschuss  CHF 1'255’469 
Vorfinanzierung Schulraum  CHF 1'050’000 
Vorfinanzierung energetische Sanierung Schlössli  CHF    100’000 
Vorfinanzierung Ersatz Heizung Schulgasse CHF    100’000 
Bilanzüberschuss CHF         5'469 

 
Der Stand der Vorfinanzierungen sieht demnach wie folgt aus: 
 

Schulraumplanung/-erweiterung CHF 3'400’000 
Energetische Sanierung Verwaltungsliegenschaften CHF    900’000 
Energetische Sanierung Schlössli CHF    300’000 
Ersatz Heizung Schulgasse CHF    100’000 
Total CHF 4'700’000 

mailto:gemeinde@biel-benken.ch
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Bericht der Rechnungsprüfungskommission: 
 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
Die Rechnungsprüfungskommission hat aufgrund der gesetzlichen Regelungen 
die Rechnungen und den Abschluss für das Jahr 2022 geprüft. 
 
Für die Jahresrechnung, die Investitionsrechnung und den Jahresabschluss ist der 
Gemeinderat verantwortlich. Der Rechnungsprüfungskommission obliegt deren 
Prüfung und Beurteilung. Die Prüfungen wurden so geplant, dass wesentliche 
Fehlaussagen in der Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit erkannt wur-
den.  
 
Die Buchführung und die Jahresrechnung für die Gemeinde Biel-Benken wurden 
unter Einbezug der Tretor AG, Liestal - als externe Revisionsstelle - geprüft. Ge-
mäss unserer Einschätzung entsprechen die Buchführung und die Jahresrechnung 
den massgebenden gesetzlichen Vorschriften sowie der Rechtsordnung der Ge-
meinde Biel-Benken. 
 
Die Jahresrechnung 2022 schliesst mit einem Ertragsüberschuss (nach Bildung 
von Vorfinanzierungen von CHF 1'250'000.00) von CHF 5‘468.77 und Nettoinves-
titionen von CHF 1’447'014.17 ab. Der Abschluss ist transparent dargestellt. Un-
sere Fragen wurden vom Gemeinderat und von der Verwaltung kompetent und 
zu unserer Zufriedenheit beantwortet. 
 
Wir empfehlen der Gemeindeversammlung die Genehmigung der Rechnung. 
 
Mitglieder der Rechnungsprüfungskommission: 
Christian Eich, Beat Andrist, Michel Moullet, Marco Häfliger, Roland Saxer 
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, die Jahresrechnung 
2022 mit einem Ertragsüberschuss von CHF 5'468.77 und Nettoinvestitionen 
von CHF 1'447'014.17 zu genehmigen. 
 
 
3. Bericht der Geschäftsprüfungskommission über das Jahr 2022  
 
Der Bericht ist nur zur Kenntnis zu nehmen. 
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4. Führungsstrukturen Primarschule – Beibehaltung Schulratsmodell /  
Zustimmung 

Ausgangslage 

Für die Primarstufe (Kindergarten und Primarschule) haben die Gemeinden ei-
nen Schulrat, der die strategischen Aufgaben der Schule wahrnimmt. Weil gleich-
zeitig die Finanzhoheit trotzdem beim Gemeinderat liegt, kam in der Vergangen-
heit seitens der Gemeinden immer wieder der Wunsch auf, die beiden Funktio-
nen derselben Behörde zuweisen zu können.  
Diesem Wunsch ist der Landrat nachgekommen: Für die Primarstufe können 
künftig gemäss kantonaler Gesetzgebung die Aufgaben des Schulrats bei diesem 
belassen oder aber gesamthaft dem Gemeinderat zugewiesen werden; in die-
sem Fall gibt es keinen Schulrat mehr. Bei einer Aufgabenübertragung vom 
Schulrat an den Gemeinderat kann die Gemeinde zudem eine ständige Kommis-
sion zur Beratung des Gemeinderats einsetzen. Die Zuständigkeit für Budget und 
Rechnung verbleibt auch in diesem Fall beim Gemeinderat.  
Diese variable Ausgestaltung ermöglicht es den Gemeinden, die Führungsstruk-
turen ihrer Schulen auf die lokalen Bedürfnisse abzustimmen. Die kantonale Ge-
setzgebung sieht vor, dass die Gemeindeversammlung bis zum 31. Dezember 
2023 über das jeweilige Führungsmodell der Primarstufe zu beschliessen hat. 
Eine Anpassung des heutigen Systems hat eine Änderung der Gemeindeordnung 
zur Folge, welche anschliessend auch obligatorisch den Stimmberechtigten an 
der Urne unterbreitet werden muss.  

Haltung des Gemeinderates  
Das Modell mit Schulrat entspricht grundsätzlich einer Weiterführung des Status 
quo. Die Aufgaben zwischen strategischer und operativer Führung werden aber 
klar getrennt, indem die operativen Entscheide, insbesondere die Anstellung al-
ler Lehrpersonen, neu gesamthaft bei der Schulleitung angesiedelt sind.  
Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass sich das bestehende Modell bewährt hat 
und für die Gemeinde kein Anpassungsbedarf besteht. Er hat die Frage auch mit 
dem Schulrat erörtert und die beiden Gremien sind sich einig, dass es keine Än-
derung der Zuständigkeit braucht.  
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, für die Führungs-
strukturen der Primarstufe das gesetzlich vorgesehene Grundmodell mit Schul-
rat weiterzuführen.  
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5. Mutation Zonenplan Siedlung – Einzonung der Parzellen 45 und 3643 / 
Genehmigung 

Ausgangslage 
Die vorliegende Mutation umfasst die beiden Parzellen Nr. 45 und 3643 der Ge-
meinde Biel-Benken. Diese befinden sich innerhalb des alten Dorfkernes Biel. Die 
Gemeinde Biel-Benken befindet sich an der Grenze zu Frankreich und zählt zur 
Agglomeration von Basel.  
Die beiden Parzellen Nrn. 45 und 3643 befinden sich heute in der Bauern-
hofzone, wobei für beide Parzellen kein Bedarf mehr für diese Zone besteht. Da 
der Eigentümer der ursprünglichen Parzelle Nr. 45 (heute Nrn. 45 und 3643) ver-
storben ist und der landwirtschaftliche Betrieb aufgegeben wurde, haben sich 
die Eigentumsverhältnisse geändert. Im Jahr 2018 wurde die Parzelle Nr. 45 in 
zwei Parzellen (Nrn. 45 und 3643) mutiert, wobei die Parzelle Nr. 45 im Eigentum 
der Bürgergemeinde Biel-Benken und die Parzelle Nr. 3643 im Eigentum der Er-
bengemeinschaft ist. Sowohl die Bürgergemeinde wie auch die Erbengemein-
schaft haben kein Interesse daran, den landwirtschaftlichen Betrieb weiterzu-
führen, weshalb kein Bedarf mehr an der heute rechtskräftigen Bauernhofzone 
auf diesen beiden Parzellen besteht. 
Um eine Substanzerhaltung und Wahrung des kulturhistorisch wertvollen Zeilen-
hauses auf der Parzelle Nr. 45 sicherzustellen, muss dieses entsprechend saniert 
und unterhalten werden. Die Bürgergemeinde will dieses Gebäude zusammen 
mit der Gerber Architektur AG sanieren und umbauen, sodass diese erhaltens-
werte Baute künftig wieder genutzt werden kann. Mittels Sanierung und Umbau 
werden sowohl Wohnraum wie auch zusätzlich vermietbare Räume zur hand-
werklichen und kreativen Nutzung, beispielsweise in Form Näh-, Werk-, Atelier- 
und Yogaräumen, geschaffen.  
Das Gebäude auf der Parzelle Nr. 3643, insbesondere dessen Umschwung, wird 
heute vorwiegend als Parkierungs- und Abstellmöglichkeit diverser motorisierter 
Fahrzeuge genutzt. Künftig soll dort, wie bei den umliegenden Grundstücken, 
qualitativ und wohnhygienisch wertvoller Wohnraum entstehen. Damit ein zo-
nenkonformes Wohnen erfolgen kann, muss die Bauernhofzone entsprechend 
in eine Kernzone mutiert werden. 
Folgende Ziele werden mit der vorliegenden Mutation erreicht: 
• Wahrung und sanfte Sanierung der erhaltenswerten Bausubstanz der Parzelle 

Nr. 45 
• Zonenkonforme Nutzungen ermöglichen 
• Förderung des gemeinschaftlichen Dorflebens durch zusätzlich vermietbare 

Räume zur handwerklichen und kreativen Nutzung 
• Haushälterischer Umgang mit dem Boden 
• Siedlungsentwicklung nach innen fördern 
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• Neue Bauprojekte in Form einer guten und harmonischen städtebaulichen 
Einpassung ermöglichen  

 

Mitwirkung 
Das Mitwirkungsverfahren fand vom 21. November bis 23. Dezember 2019 statt. 
Während der Mitwirkungsfrist sind keine Anregungen oder Stellungnahmen ein-
gegangen, aus diesem Grund wurde auf die Verfassung eines Mitwirkungsberich-
tes verzichtet. Das Ergebnis der Mitwirkung ist im Planungsbericht dokumen-
tiert. 
 

Kantonale Vorprüfung 
Die Mutationsunterlagen wurden am 11. November 2019 dem zuständigen 
Kreisplaner zur kantonalen Vorprüfung eingereicht. Mit dem Vorprüfungsbericht 
vom 17. Januar 2020 bemängelt der Kanton zwei Punkte: 
Einerseits betrifft dies die zwingende Vorgabe der Umsetzung der Naturgefah-
renkarte Basel-Landschaft (NGK BL) in der kommunalen Nutzungsplanung. Im 
betreffenden Planungsgebiet befinden sich sowohl Gefahrenhinweise für eine 
geringe (gelb) sowie für eine mittlere (blau) Überschwemmung, welche zwin-
gend zu beachten sind. Die Aussage bezüglich einer gesamthaften Umsetzung 
der Naturgefahrenkarte im Rahmen der nächsten Ortsplanung ist dem Kanton 
zu unverbindlich und der zeitliche Horizont nicht absehbar. 
Die Gemeinde konnte sich diesbezüglich mit dem Kanton einigen, dass eine re-
guläre Ausscheidung der Naturgefahren mit der anstehenden Ortsplanungsrevi-
sion stattfindet. Damit mit der vorliegenden Mutation die Gefahrenhinweise bei 
künftigen Baueingaben auf den beiden Parzellen Nr. 45 und 3643 beachtet und 
entsprechende präventive Massnahmen gemäss § 13 Abs. 1 und 2 BNPG umge-
setzt werden, wird dies entsprechend im Planungsbericht verbindlich festgehal-
ten. Die festgehaltenen Inhalte und Vorgaben zur Gefahrenzone Überschwem-
mung, welche unter Kapitel 4.7 Naturgefahren des Planungsberichtes behandelt 
werden, entsprechen inhaltlich dem kantonalen Musterreglementtext gemäss 
der kantonalen Wegleitung Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die kommu-
nale Nutzungsplanung (Kanton Basel-Landschaft, Bau- und Umweltschutzdirek-
tion, Amt für Raumplanung, Ortsplanung) vom Juni 2011. 
Neben der Umsetzung der Naturgefahrenkarte weist der Kanton darauf hin, dass 
mit der vorliegenden Umzonung Land einer Bauzone zugewiesen wird, weshalb 
das Gesetz über die Abgeltung von Planungsmehrwerten (Mehrwertabgabege-
setz) zu beachten ist. Auf die neue Zuweisung von Boden zu einer Bauzone wird 
eine Abgabe von 20 % des Bodenmehrwerts erhoben. 
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Zeichnet sich im Planungsverfahren ab, dass eine Mehrwertabgabepflicht ent-
stehen kann, so sorgt die Gemeinde dafür, dass zum Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung über die Planung eine verbindliche Ermittlung des durch die Planung ent-
stehenden Bodenwerts und eine darauf basierende Berechnung der Brut-
tomehrwertabgabe pro m2 vorliegt (§ 3 Abs. 2 Mehrwertabgabegesetz). Der er-
mittelte Bodenmehrwert muss vom Gemeinderat gleichzeitig mit dem Planungs-
beschluss der Einwohnergemeinde verfügt werden. Die gemeinderätliche Verfü-
gung wird zeitgleich mit den Zonenvorschriften öffentlich aufgelegt. 
 

Verfahrensdauer 
Nachdem der Gemeinderat das Geschäft für die Gemeindeversammlung vom 24. 
September 2020 vorbereitet und die Unterlagen versandt hatte, reichte die An-
tragsteller am 20. August 2020 gemeinsam mit Grundeigentümern aus der Bau-
erhofzone einen ergänzenden Antrag ein, wonach die Gemeinde bei der Einzo-
nung von Bauernhofzonen in Bauzonen auf die Mehrwertabgabe verzichten soll. 
Falls dies nicht möglich ist, soll die Gemeinde die Abgaben finanzieren. Aufgrund 
der finanziellen Konsequenzen des Antrags beschloss der Gemeinderat, den An-
trag erst der Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2020 zur Beschlussfas-
sung vorzulegen. Nach Erstellung und Versand der entsprechenden GV-Unterla-
gen ersuchten die Antragsteller am 23. November 2020 um Sistierung des Trak-
tandums. In der Folge – pandemiebedingt über einen längeren Zeitraum – ver-
suchten der Gemeinderat und die Grundeigentümer in der Frage der Mehrwert-
berechnung einen für beide Seiten akzeptablen Weg zu finden. Dies gelang 
schliesslich mit der nachstehenden Berechnung, weshalb die Antragsteller am 
27. Bzw. 31. März 2023 die Aufhebung der Sistierung und Behandlung des Ge-
schäfts an der nächsten Gemeindeversammlung baten.  
 

Mehrwert 
Die Berechnung des Mehrwertes einer Parzelle aus der Bauernhofzone ist inso-
fern speziell, als zum Zeitpunkt der Nichteinzonung im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision 1992 die meisten Gebäude schon standen. Aus diesem Grund wird 
der Mehrwert der Parzelle nur auf dem Teil errechnet, der nicht bebaut ist. Aus-
serdem gilt als ursprünglicher Landwert nicht derjenige für Landwirtschaftsland, 
sondern der durchschnittliche Kaufpreis in der Kernzone zum Zeitpunkt der Orts-
planungsrevision (=CHF 598.00 pro m2).  
Dies ergibt für die Parzellen 45 und 3643 folgende Berechnungen: 
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Parzelle 45, Bürgergemeinde 
- Grundstücksfläche 1009 m2 
- Gebäudefläche 294 m2 
- Restfläche: 715 m2 

- 1009 m2 à CHF 598.00 = CHF 603‘382.00 (Wert 1993) 
- 715 m2 à CHF 989.00 = CHF 707‘135.00 (Wert 2018) 
- Berechnung Mehrwert: 707‘135 – 603‘382 = CHF 103‘753.00 
- Mehrwertabgabe 20%: CHF 20‘750.00 
 
Parzelle 3643, Erbengemeinschaft Walter Grass 
- Grundstücksfläche 2541 m2  
- Gebäudefläche 524 m2 
- Restfläche: 2017 m2 

- 2541 m2 à CHF 598.00 = CHF 1‘519‘518.00 (Wert 1993) 
- 2017 m2 à CHF 989.00 = CHF 1‘994‘813.00 (Wert 2018) 
- Berechnung Mehrwert: 1‘994‘813 – 1‘519‘518 = CHF 475‘295.00 
- Mehrwertabgabe 20%: CHF 95‘059.00 
 

Die beiden Grundeigentümerschaften sind mit der Mehrwertberechnung einver-
standen.  
 

Haltung des Gemeinderates  
Die beantragte Mutation des Zonenplans und die Einzonung der Parzellen Nrn. 
45 und 3643 in die Bauzone (Kernzone) ist geboten, weil die beiden Parzellen 
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, sondern dort vielmehr Wohn-
raum entstehen soll.  
 
 
Beilagen:  
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV 
- Mutationsplan 
 
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, der Mutation Zonen-
plan Siedlung und Einzonung der Parzellen Nrn. 45 und 3643 zuzustimmen. 
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6. Energetische Sanierung Verwaltungsgebäude / Genehmigung Kreditantrag 

Ausgangslage 
Das Verwaltungsgebäude mit dem Anbau der Bauabteilung befindet sich gemäss 
rechtsgültigem Zonenplan Siedlung der Gemeinde Biel-Benken in der Kernzone 
Dorfkern (KD). Das Hauptgebäude ist in die Kategorie der kantonal geschützten 
Bauten eingeteilt und demnach sind Renovationen und Sanierungen nur nach 
Rücksprache mit der Kantonalen Denkmalpflege möglich. In den vergangenen 
Jahren wurden im und am Gebäude nur die nötigsten Unterhaltsarbeiten veran-
lasst. Die letzten Renovationsarbeiten, welche die Fassade betrafen, wurden im 
Jahre 2007 ausgeführt. 
 

Hauptgebäude / Altbau 
Mit der energetischen Sanierung des Hauptgebäudes sollen die alten, undichten 
Holzfenster ausgewechselt und das Dach dem heutigen Standard entsprechend 
wärmegedämmt werden. Gemäss bauphysikalischer Beurteilung der Garten-
mann Engineering AG vom 20.10.2021 ist der Rückbau der Aussendachkonstruk-
tion (Ziegel und Dachlattung) die optimalste und konsequenteste Lösung für eine 
energetische Dachsanierung, weil so der beste Wärmedämmwert für das Dach 
erreicht werden kann und gleichzeitig auch eine Erstellung des gegenwärtig feh-
lenden Unterdaches möglich wird. Im Zusammenhang mit dem Dachrückbau bie-
tet sich die vollständige Öffnung des Dachraumes an, die zu einer Volumener-
weiterung des Gemeinderatszimmers führt. Das dafür erstellte Projekt beinhal-
tet einen offenen Dachraum, bei dem das Tragwerk des Dachstockes ersichtlich 
wird. Im Weiteren werden die bestehenden Dachlukarnen abgebrochen und auf 
der Ost-/Strassenseite durch zwei und auf der Westseite durch drei neue, besser 
isolierte Dachlukarnen ersetzt. Das äussere Bild und die Masse der Lukarnen 
werden beibehalten. Die kantonale Denkmalpflege und Baukommission unter-
stützen das Projekt. 
Da zur Dachsanierung ein Fassadengerüst erforderlich ist, erscheint es sinnvoll, 
gleichzeitig die längst fälligen Fassadenrisse zu sanieren und die äusseren Maler-
arbeiten an den Bauteilen wie Fassadenwänden, Fenstergewänden, Dachunter-
sichten etc. auszuführen sowie die Spenglerarbeiten zu erneuern. Zusätzlich wird 
das Gebäude auch brandschutztechnisch auf den neusten Stand gebracht. 
 
Anbau / Bauabteilung 
Der prämierte Anbau ist 23 Jahre alt und in die Gebäudekategorie der übrigen 
Baute eingeteilt. Die Fassaden mit den vorgehängten grauen Holzplatten wurden 
vor ca. drei Jahren zusätzlich wärmegedämmt und gleichzeitig auch erneuert. 
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Die bestehenden Fensterrahmen mit den 2-fach Wärmeschutzgläsern (Ug-Wert 
ca. 1.3 W/m2 K) bilden gleichzeitig die Fassadenelemente und deshalb ist es nicht 
möglich, nur die Fenster auszuwechseln. Das bedeutet, dass mit einer Fenster-
auswechslung auch die Naturholz-Fassadenelemente inkl. Dachrand-Abschlüsse 
demontiert und vollständig ersetzt werden müssten, was bei laufendem Betrieb 
und nach 23 Jahren Lebensdauer des Gebäudes unverhältnismässig ist. Aus die-
sem Grund sollen nur die bestehenden Gläser durch neue 3-fach Wärmeschutz-
gläser (Ug-Wert 0.6 W/m2 K) ersetzt werden.  
 

Projekt und Kostenermittlung 
Mit der Ausarbeitung des energetischen Sanierungskonzeptes und der volumen-
mässigen Vergrösserung des Dachstockes inkl. benötigten Plänen und Kosten-
voranschlag wurde die Fox Wälle Architekten SIA GmbH beauftragt, welche be-
reits das Schlössli erfolgreich saniert hatte. Die Architekten prüften die Fenster, 
Dachkonstruktion und Dachgeschoss anhand von bestehenden Planunterlagen 
und besichtigten diese auch vor Ort. Die für das Projekt erforderlichen ersten 
Abklärungen betreffend denkmalpflegerische Fragen erfolgten mit der kantona-
len Denkmalpflege. Anhand der erstellten Architektenunterlagen wurden für die 
wichtigsten Arbeitsgattungen Richtofferten eingeholt, um einen Kostenvoran-
schlag mit einer Genauigkeit von +/- 10 % zu erstellen. Der kalkulierte Kosten-
voranschlag inkl. Architektenhonorar beträgt Fr. 952‘000.00. 
Im Finanzplan 2020 – 2024 ist für die Sanierung des Verwaltungsgebäudes eine 
Investition von CHF 400‘000.00 vorgesehen. Für energetische Sanierungen von 
Verwaltungsliegenschaften hat die Gemeinde zudem Vorfinanzierungen von CHF 
900'000 gebildet.  
Vorteile der geplanten energetischen Sanierung: 
- ca. 50 % weniger Wärmeverlust 
- tiefere Heizkosten 
- behaglicheres Aufenthaltsklima für die Nutzenden 
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Süd- und Westfassade 
 
Kostenzusammenstellung 
Kostenvoranschlag / Genauigkeit +/- 10 % 
Der Kostenvoranschlag beinhaltet eine Photovoltaikanlage (PVA) mit PV-Ziegeln 
auf der süd- und westseitigen Dachfläche des Altbaus und eine PVA an der süd- 
und westseitigen Fassade des Anbaus. Die Kosten betragen ca. CHF 91'000.00 für 
den Altbau und ca. CHF 41'000.00 (jeweils inklusive Baunebenkosten) für den 
Anbau.  
Eine Realisierungsmöglichkeit der PVA wegen des historischen Gebäudeschutzes 
wird mit der kantonalen Denkmalpflege in Bezug auf die gegenwärtig vorhande-
nen PV-Ziegel und Module noch besprochen.  
 
BKP Objekt/Bezeichnung Summen in CHF Kurzbeschrieb 
2 Gebäude 904'400.00  

Altbau   
Fensterersatz 106'500.00 Fenster aus Holz (Denkmal-

schutz) 
Fassadensanierung 62'500.00 Risssanierung, Malerarbeiten 
Dachsanierung 419'600.00 Wärmedämmung, Unterdach 
PVA Dach Süd und West 86'500.00 PV-Ziegel 
Dachgeschoss 133'500.00 Volumenvergrösserung 
Anbau   
Glasersatz/Sonnenschutz 46'500.00 Einbau von neuen Gläsern 
Fassadensanierung 10'800.00 Äussere Malerarbeiten 
PVA Fassade Süd und West 38'500.00 PV-Module 
5 Baunebenkosten 47'600.00 Honorare, Baugesuch, Gebühren 

Total CHF inkl. MwSt. 952'000.00  
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Subventionen / Förderbeiträge 
1 Gebäudehülle 
Die kantonale Subvention für die wärmegedämmte Dachfläche wird nach Schät-
zung ca. CHF 14'000.00 betragen. 
 
2 Photovoltaikanlagen (PVA) / Leistungen ca. 13.50 KWp 
Für realisierten PVA gibt es vom Bund eine Einmalvergütungen (ca. CHF 
6'000.00). Der Solarstrom soll hauptsächlich für den Eigenverbrauch produziert 
werden. 
 
 
 
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, den Kreditantrag 
über CHF 952'000 für die energetische Sanierung des Verwaltungsgebäudes zu 
genehmigen.  
 
 
 


