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1. Genehmigung des Gemeinderatsprotokolls 02/19 x x E
Antragsteller Gemeindevorsteher

Antrag
Das Gemeinderatsprotokoll 02/19 vom 06.02.2019 sei zu genehmigen.

Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Kommissionen 01.03.03
Wahlkommission 01.03.03
2. Wahlkommission: Zusammensetzung fiir die Gemeindewahlen 2019 x x E 10
Antragsteller Gemeindevorsteher

Bericht

Fur die anstehende Gemeindewahlen 2019 trifft das Volksrechtegesetz Aussagen zur Wahl- oder Abstim-
mungskommission der Gemeinden. Im Art. 19 im Volksrechtegesetz ist zur Wahl der Kommission geregelt:

1) Der Gemeinderat jeder Gemeinde hat nach erfolgter Wahl fiir die Dauer seiner Amtszeit eine Wahl- oder
Abstimmungskommission zu wéahlen. Diese besteht aus dem Gemeindevorsteher als Vorsitzenden, héchs-
tens sechs weiteren Mitgliedern und héchstens drei Ersatzmitgliedern fir den Verhinderungsfall. Die Best-
immungen des Gemeindegesetzes (iber Ausschluss und Amtspflicht finden sinngeméss Anwendung.

2) Jeder Wahl- oder Abstimmungskommission ist eine entsprechende Anzahl Stimmenzéhler beizugeben.

3) Kandidaten diirfen der Wahlkommission nicht angehéren. Ist der Gemeindevorsteher Kandidat, so fiihrt
der Vizevorsteher den Vorsitz.

Art. 20 des Volksrechtegesetzes wird die paritdtische Besetzung geregelt: , Bei Wahlen haben die an der
Wahl beteiligten Wahlergruppen Anspruch auf eine paritétische Besetzung der Wahlkommissionen der
Gemeinden. Es ist ihnen Gelegenheit zur Nomination ihrer Vertreter zu geben.”

Innert der gesetzten Frist haben sich die Demokraten pro Liechtenstein DpL sowie die Freie Liste FL bei der
Gemeinde Eschen gemeldet und die Gemeinde Eschen-Nendeln gebeten, dass sie ebenfalls in der Wahl -
kommission vertreten sind. Aktuell prasentiert sich die Wahlkommission wie folgt:

Giinther Kranz, Vorsteher (Vorsitz)
Nora Allgduer, Nendeln

Helena Goop, Eschen

Harry Hasler, Eschen

Marina Hoop, Eschen

Ursula Ott-Wolf, Nendeln
Johannes Zimmermann, Eschen
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Marie-Louise Arroyave-Batliner, Eschen (Ersatz)
lIse Frommelt-Wohlwend, Nendeln (Ersatz)
Daniel Marxer, Eschen (Ersatz)

Am 3. Februar 2019 fand eine Besprechung im Beisein der an der Wahl beteiligten Wahlergruppen statt. Die
Vertreter der Parteien sprachen sich dafir aus, dass die Wahlkommission am 27. Februar 2019 vom Gemein-
derat unter Verzicht auf die rein paritatische Besetzung gemdss Art. 20 Volksrechtegesetz wie folgt gemdss

Art.19 Volksrechtegesetz besetzt wird:

- Vorsitzender Giinther Kranz

- John Zimmermann (VU)

- Nora Allgduer (FBP)

- Ursula Ott-Wolf (FBP)

- llse Frommelt-Wohlwend (Die Unabhingigen)
- Daniel N&gele (Demokraten pro Liechtenstein)
- Nathan Maier (Freie Liste)

- Helena Goop {VU, Ersatz)

- Marie-Louise Arroyave-Batliner (VU, Ersatz)

- Daniel Marxer (FBP, Ersatz)

Antrag
Die Wahlkommission sei wie folgt bis zum Ende der Legislaturperiode 2015 — 2019 (30. April 2019) mit fol-
genden Personen zu besetzen:

- Vorsitzender Giinther Kranz

- John Zimmermann (VU)

- Nora Allgduer (FBP)

- Ursula Ott-Wolf (FBP)

- llse Frommelt-Wohlwend (Die Unabhéngigen)
- Daniel N&gele (Demokraten pro Liechtenstein)
- Nathan Maier (Freie Liste)

- Helena Goop (VU, Ersatz)

- Marie-Louise Arroyave-Batliner (VU, Ersatz)

- Daniel Marxer (FBP, Ersatz)

Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.
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Erleichterte Einbiirgerungen 03.02.04

Erleichterte Einblirgerungen infolge Eheschliessung 2019 03.02.04
3. Marxer Jamie Rose: Erleichterte Einbiirgerung infolge Eheschliessung x x E n
Antragsteller Gemeindevorsteher

Gesuchstellerin Marxer Jamie Rose, Wegacker 42, 9493 Mauren

Bericht

Frau Jamie Rose Marxer hat bei der Regierung den Antrag auf Aufnahme in das Landes- und Gemeindebdir-
gerrecht im erleichterten Verfahren gestellt. Gemass § 5 des Gesetzes vom 4. Januar 1934 tber den Erwerb
und Verlust des Landesbiirgerrechts (BiiG), LGBI. 1960 Nr. 23, idF. LGBI. 2008 Nr. 306, erhélt die Bewerberin
das Burgerrecht jener Gemeinde, in welcher ihr Ehepartner Birger ist. Da in casu Eschen die zusténdige
Gemeinde ist, Gbermittelt das Zivilstandsamt eine Kopie des Antrages auf Einbiirgerung im erleichterten
Verfahren infolge Eheschliessung und ersucht um eine Stellungnahme.

Antrdge

1. Vom Gesuch sei Kenntnis zu nehmen.

2. Es seien keine Einwédnde gegen die Einbirgerung zu erheben.

Beschliisse

1. Der Antrag 1 wird einstimmig angenommen.

2. Der Antrag 2 wird einstimmig angenommen.

Projekte 09.01.02
Totalrevision Nutzungsplanung (BO, ZOP) 09.01.02
4. Totalrevision Nutzungsplanung (Bauordnung und Zonenplan): Entscheid x x E 12

iiber die Einsprache Nr. 182 aus der 6ffentlichen Auflage
Antragsteller Ortsplanungskommission

Bericht

Die revidierte Nutzungsplanung wurde durch den Gemeinderat anlésslich seiner Sitzung vom 28. Februar
2018 zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage zur Totalrevision der Nut-
zungsplanung (Bauordnung und Zonenplan) dauerte vom g. April 2018 bis 9. Mai 2018. [n diesem Zeitraum
wurde den betroffenen Grundeigentimern und interessierten Kreisen die Mglichkeit angeboten, sich im
Rahmen &ffentlicher Sprechstunden und persénlicher Gespréche tiber die Inhalte der revidierten Nut-
zungsplanung und das Verfahren zu informieren. Unter den eingegangenen Einsprachen finden sich auch
einzelne Sammeleinsprachen mehrerer Grundeigentimer. Zahlreiche Einsprachen sind inhaltlich identisch
bzw. gleichlautend. In den Einsprachen werden teilweise verschiedene Antrage zu unterschiedlichen The-
men gestellt.
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Abbildung: Schematisches Vorgehen zur Behandlung der Einsprachen in Ortsplanungskommission und Gemeinderat

Zur Behandlung der Einsprachen wurden in einem ersten Schritt im Gemeinderat Grundsatzentscheide zu
den wichtigsten Themen geféllt. Der Gemeinderat befasste sich an den Sitzungen vom 4. Juli 2018, 22. Au-
gust 2018 und 15. September 2018 (separate Sitzung zum Thema) mit den Grundsatzfragen zu den Einspra-
chen. Der Gemeinderat hat sich also in einem mehrmonatigen Prozess immer wieder mit den aufgeworfe-
nen Grundsatzfragen aus den Einsprachen detailliert auseinander gesetzt.

Anlasslich der Grundsatzentscheide vom 4. Juli 2018, 22. August 2018 und 15. September 2018 zu denim
Rahmen der Einsprachen vorgebrachten Themen wurden einzelne Anpassungen an der Vorlage beschlos-
sen:

»  Verzicht auf die Gberlagernde Landschaftsschutzzone

= Anpassung an Formulierung Art. 40 BauO «Erhaltungsbereiche»

» Verzicht auf Uberbauungs-/Gestaltungsplanpflicht auf Parz. Nr. 3161 Nendeln (Keramik Schadler)

* Kleinrdumige Anpassung an Abgrenzung Wohnzone A und Wohnzone B (Parz. Nr. 3409, 3410 Nendeln,
Bereinigung aufgrund heutiger Abgrenzung)

»  Waldfeststellung fiir Parz. Nr. 4062 beantragt

Im Ubrigen wird an der Vorlage, so wie sie vom Gemeinderat zuhanden der &ffentlichen Auflage verab-
schiedet wurde, festgehalten.

Der Gemeinderat Eschen-Nendeln hat am 7. und 8. November 2018 iiber die wihrend der &ffentlichen
Auflage eingegangenen Einsprachen Entscheide gefallt. Anl3sslich dieser Sitzungen vom 7. und 8. Novem-
ber 2018 konnte tiber die Einsprache Nr.182 noch nicht entschieden werden, weil das Ergebnis der Wald-
feststellung fiir die Parzelle Nr. 4062 noch nicht bekannt war. Mittlerweile liegt dieser Entscheid vor.

Antrag
Die Einsprache sei im Sinne der Erwdgungen aus Einsprache-Entscheid Nr.182 gutzuheissen.



Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Tiefbau 10.02.04
Halawege 10.02.04
5. Halaweg (Treppenwege, Essanestrasse - Langstrasse - Sagenstrasse): x x E 15

Schlussrechnungen
Antragsteller Abteilung Tiefbau

Bericht

Bereits mit der Baulandumlegung ,In der Halde® in den 8oer Jahren wurden die Fusswege ,Hala“ von der
Essanestrasse bis zur Eichenstrasse mit 2.00 m Breite ausgeschieden. Auch im genehmigten Fussverkehrs-
konzept aus dem Jahr 2014 scheinen diese und zusatzliche Verbindungen im Gebiet auf. Die Planungen
dieser Fusswege erfolgten im Jahr 2015 im Zusammenhang mit der Fusswegverbindung Rétis — Ei-
chenstrasse.

Mit der Genehmigung des Projektes Langstrasse, Etappe 1, vom 6. Juli 2016 wurde auch empfohlen, die
Fusswegverbindungen zur Essanestrasse und Sagenstrasse zu bauen. Ebenfalls wurde eine weitere Fuss-
wegverbindung im mittleren Bereich Richtung Strasse Silligatter gew(inscht. Diese Verbindung wurde ge-
prift und steht in direktem Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan Parzellen Nrn. 1198 und 1199 (ehe-
mals Tiffany), in welchem ein Wegrecht zu Gunsten der Offentlichkeit eingerdumt wurde. Der weitere
Verlauf dieses Weges bis zur Langstrasse ist auf der Blirgergenossenschaftsparzelle vorgesehen. Der Bau
dieses Weges wird in Absprache und bei Umsetzung des genannten Bauvorhabens mitrealisiert.

Schlussabrechnung Halawege
Essanestrasse bis Langstrasse

12.05.2015 Ingenieurauftrag Planung

11.01.2018 Ingenieurauftrag Bauleitung

14.03.2018 Projekt- und Kreditgenehmigung CHF  134'000.00 = 100%
Gesamtaufwendungen CHF 88'807.35 = 66.3%
Kreditunterschreitung CHF -45'192.65 = -33.7%

Langstrasse bis Sagenstrasse

12.05.2015 Ingenieurauftrag Planung

11.01.2018 Ingenieurauftrag Bauleitung

14.03.2018 Projekt- und Kreditgenehmigung CHF 186‘000.00 = 100%
Gesamtaufwendungen CHF  148'536.05 = 79.9%
Kreditunterschreitung CHF -37'463.95 = -20.1%

Bei Ausschreibung der Arbeiten im Januar 2018 war ein aggressives Marktumfeld zu erkennen, welches zu
Preiseinbriichen von ca. 20% fiihrte. Dieses Marktumfeld und die problemfreien Verhaltnisse wahrend der

Umsetzung der Baumassnahmen fiihrten in der Summe zu einer starken Kosteneinsparung von rund 27 %.

7



Antrag
Die Schlussabrechnungen Halawege (Treppenwege Essanestrasse - Langstrasse - Sagenstrasse) seien zu
genehmigen.

Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Tiefbau 10.02.04
Langstrasse 1. Etappe 10.02.04
6. Langstrasse 1. Etappe: Schlussabrechnung x x E 16
Antragsteller Abteilung Tiefbau

Bericht

Der Bauperimeter der Langstrasse ist parzellenméssig ausgeschieden und somit lagemaéssig definiert. Die
Gesamtlange der Strasse betrdgt ca. 680 m. Es werden grdsstenteils Parzellen der Bauzone Wohnzone B
erschlossen. Mit der ersten Bauetappe ist ein Teilstlick von rund 350 m ab der Strasse ,In der Halde* reali-
siert worden.

Die 7.00 m breite Strassenparzelle wurde unterteilt in 5.00 m Fahrbahn und 2.00 m wechselseitiq gefihrtes
Trottoir. Dadurch entstanden bewusst zwei Rdume, in welchen eine verkehrsberuhigende Gestaltung mit-
tels eines abgehobenen Strassenkissens erreicht werden konnte. Auf [dngeren Abschnitten ohne Trottoir-
wechsel sind im Abstand von 30 bis 5o m zusétzliche gestalterische Elemente von Fahrbahneinengungen
mit einer Lidnge von 5.00 m bis10.00 m erstellt worden. Die minimale Durchfahrtsbreite betrdgt 3.00 m.

Die im Richtplan 2012 erwahnten Fusswegverbindungen Richtung Essanestrasse und Sagenstrasse wurden
direkt anschliessend an dieses Projekt gebaut. Auch die erwiinschte Fusswegverbindung im mittleren Be-
reich Richtung ,Silligatterstrasse” wurde berticksichtigt und sollte mit dem diesjdhrigen Budget im Zu-
sammenhang mit der Uberbauung , Tiffany* realisiert werden. Die notwendigen Entwésserungsleitungen
fur die zweite oberliegende Bautiefe sind auch mitberiicksichtigt worden.

Schlussabrechnung

16.03.2016 Ingenieurauftrag Planung

06.07.2016 Projektgenehmigung

22.02.2017 Ingenieurauftrag Bauleitung

22.02.2017 Verpflichtungskredit 2017 - 2021 CHF 1'950'000.00 = 100%
Gesamtaufwendungen CHF  1'777'789.65 = 91.17%
Kreditunterschreitung CHF __ -172'210.35 = -8.83%

Erwidgungen

Ein Gemeinderat vertritt die Meinung, dass in der neuen Legislaturperiode unbedingt das Projekt ,Riickfor-
derung Erschliessungskosten wieder in Angriff genommen werden soll. Es kann nicht sein, dass die Allge-
meinheit die Wertsteigerungen der Bauplatze einzelner mit Steuergelder finanziert, wahrend die Grundei-
gentimer keinen Grundeigentiimer-Beitrag an die Wertsteigerung leisten.



Der Gemeindevorsteher fihrt aus, dass es wichtig ist, dass alle Grundeigentimer méglichst gleich behan-
delt werden. Einzelne Zusagen aus den yo-er Jahren und 8o-er Jahren fithrten in der Vergangenheit zu
einer Ungleichbehandlung. Mittlerweile wurden verschiedene Grundeigentliimerbeitrdge in Rechnung
gestellt. Dieser Weg muss konsequent weiter verfolgt werden, damit eine méglichst grosse Gleichbehand-
lung hergestellt werden kann. Ausserdem hat es nicht am Gemeindevorsteher gelegen, dass das Projekt
sistiert wurde.

Antrag
Die Schlussabrechnung des Strassenprojektes Langstrasse 1. Etappe sei zu genehmigen.

Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Tiefbau 10.02.04
Schulstrasse 10.02.04
7- Schulstrasse: Sanierung [ Etappe Waldteilstrasse bis Bachweg / Kredit- x x E 17

freigabe / Arbeitsvergaben Ingenieurarbeiten
Antragsteller Leiter Tiefbau

Bericht

Ausgangslage

Der Strassenkdrper der Schulstrasse und die bestehenden Werkleitungen sind grésstenteils — vor allem
altersbedingt — in einem baulich schlechten Zustand. Strassen und Werkleitungen wurden 1973 bzw. 1978
erstellt. Die Wasserversorgung Liechtensteiner Unterland hat im Jahr 2018 festgestellt, dass die Innenbe-
schichtung der Wasserleitung massive Schaden im Strassenteil Siid im Bereich der Waldteilstrasse bis Dorf-
bach aufweist. Deshalb hat das Amt fiir Lebensmittelkontrolle eine Frist bis zum Oktober 2021 gesetzt, um
diese Leitung zu erneuern.

Die Gemeinde Eschen beabsichtigt in den kommenden Jahren eine Sanierung des gesamten Strassenober-
baus und der schadhaften und teilweise zu klein dimensionierten Kanalisation im Strassenkérper. Nach
Bedarf der anderen Werke {Strom, Kommunikation, Gas und ev. TV) werden die im Strassenkérper vorhan-
denen Werkleitungen erneuert bzw. ergénzt. Ebenfalls erfahrt die Strassenbeleuchtung eine komplette
Erneuerung.

Im Zuge des Vorprojektes wurden Grundlagen erhoben und Strassenraumgestaltungsvarianten erstellt.
Das vorliegende Bau-Vorprojekt wurde im Jahr 2018 erstellt und an der Sitzung vom 10. Dezember 2018 in
der Gestaltungs- und Planungskommission diskutiert.

Allgemeines
Neben einem Wohnquartier ist an der Schulstrasse auch die Primarschule situiert. Die Strasse hat eine di-

rekte Funktion als Schulweg und ist siedlungs- und wohnorientiert. Ebenfalls gelangen zusé&tzliche Fuss-
génger (Schiler) iiber den Bachweg zur Schulstrasse.

Eine Erschliessungsstrassenbreite von 5.00 m erlaubt das Queren von Personenwagen {massgebender Que-
rungsfall). Die minimale Trottoirbreite betrdgt geméss Norm 1.50 m. Im Bereich von Schuleinzugsgebieten
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sollten jedoch gréssere Trottoirbreiten angestrebt werden. Fusswegnetze bestehen aus fir Fussgdnger
besonders geeigneten Verbindungen und erschliessen Ziele und Quellen im Siedlungsgebiet. Es sind mé&g-
lichst direkte Verbindungen anzustreben und Querungen auf ein Minimum zu reduzieren. Es sind leichte
und dbersichtliche Strassenquerungsméglichkeiten zu schaffen. Kinder ohne Begleitung von Erwachsenen
bendtigen eine maglichst einfache Trottoirflihrung und méglichst wenig Wechsel. Der Weg zum Kinder-
garten oder zur Schule wird eingelibt. Je einfacher und verstandlicher er ist, je sicherer ist er und umso be-
ruhigter sind die Eltern.

Aufgrund der Strassenfunktion, der Strassengeometrie und einer mdglichen zukiinftigen Tempo-30 Situa-
tion, sollten Verkehrsberuhigungselemente mitberiicksichtigt werden.

Verkehrsberuhigungselemente gemass Norm SN 640 213 werden zur Verfolgung folgender Ziele mitpro-
jektiert:

- Reduktion der Geschwindigkeit des motorisierten Verkehrs

- Beschrdnkung des Durchgangsverkehrs in Wohnquartieren

- Verbesserung der Sicherheit der schwéchsten Verkehrsteilnehmer {Schulweg)
- Verbesserung der Wohnqualitét

Bestand Schulstrasse Siid (Waldteilstrasse bis Bachweg)

Im Bereich Schulstrasse Siid sind 7.50 m Strassenparzellenbreite vorhanden. Heute wird ein 2.00 m breites
Trottoir auf der westlichen Seite gefiihrt. Die Strassenbreite betrdgt 5.50 m. Der Strassenverlauf ist geradli-

nig.

Bestand Schulstrasse Mitte {Bachwegq bis Sebastianstrasse)

Die Schulstrasse Bereich Mitte verfiigt Giber eine Strassenparzellenbreite von 9.50 m. Es sind beidseitig
Gehwege von 2.00 m vorhanden. Die Strassenbreite betrdgt 5.5o m. Die Strasse befindet sich in einem

leichten Bogen.

Gestaltungsvariante A

- Einseitige Trottoirfihrung im Bereich Stid (wie Bestand)

- Beidseitige Trottoirfiihrung im Bereich Mitte (wie Bestand)

- Reduktion der Strassenbreite von 5.50 m auf s.oom

- Erhéhung der Trottoirbreiten auf 2.50 m bis 3.00 m

- Einzelne Fahrbahneinengungen (begriint) / Seite abwechselnd

- Fortsetzen der Natursteingestaltungselemente (Einfahrt Waldteil)

- Unterbrechung der optischen Linearitat

- Spezieller Schutzbereich bei Bachwegeinfiihrung (Einengung)

- Trottoirtberfahrten und Torwirkung an den Strasseneinmindungen

Gestaltungsvariante B

- Durchgehend beidseitige Trottoirfihrung. Im Bereich Siid sind dann nur minimale Trottoirbreiten von
1.50 m méglich. Die Strassenbreite von 4.50 m ist noch knapp ausreichend fiir den Begegnungsfall PW /
PW.

Zusatzliche Gestaltungsméglichkeiten

- Im Strassenabschnitt entlang der Schule sind aufgrund der Strassenparzellenbreite von 9.50 m grund-
satzlich weitergehende Gestaltungsmaglichkeiten bzw. ein Einbezug der Primarschulvorbereiche még-
lich. Heute wird der Schulbereich zur Strasse hin durch einen Zaun getrennt. Hier ist eine Abklarung der




Bediirfnisse aus dem Schulbetrieb notwendig. Die Ubersichtlichkeit darf nicht durch Bepflanzungen
oder Einbauten eingeschrankt werden.

Arbeitsausschreibungen
Die Ausschreibung der Ingenieurarbeiten fiir die Projektierung erfolgte im Verhandlungsverfahren nach

dem Gesetz (iber das 6ffentliche Auftragswesen (OAWG). Die Offerten liegen kontrolliert vor.

Bauingenieur, Projektierung

Die Firma Meier Bauingenieure AG, Eschen, unterbreitete mit dem Offertpreis von CHF 155‘605.75 inkl.
MwsSt. das wirtschaftlich glinstigste Angebot.

Budget

Im Budget 2019 sind unter der Konto-Nr. 790.318.01 CHF 80‘000.00 vorgesehen. Zum Zeitpunkt der
Budgetierung war das Tiefbauprojekt Schwemmegasse mit dieser Summe bestimmt. Aufgrund der Wasser-
leitungsproblematik in der Schulstrasse mit der Aufforderung durch das Amt fiir Lebensmittelkontrolle zur
Behebung der schadhaften Wasserleitung bis Oktober 2021, wurde das Projekt Schulstrasse Stid vorgezo-
gen.

Sollte das Tiefbauprojekt Schulstrasse Stid bereits im Jahre 2020 gebaut werden, miisste fiir die Planungsar-
beiten, Projektgenehmigung, Vergabe Bauleitungsarbeiten, Erarbeitung aller Anpassungsprotokolle und
die Ausschreibungen aller Arbeitsgattungen, ein Nachtragskredit von ca. CHF 11o‘000.00 fiir dieses Jahr
2019 gesprochen werden. Ansonsten kann die diese fehlende Summe im néchsten Jahr budgetiert werden.

Nach heutigem Informationsstand stehen im kommenden Jahr wichtige, teilweise festgelegte und kosten-
intensive Investitionen im Tiefbau an. Dies sind die Essanestrasse/Wirtschaftspark, Querspange Wirt-
schaftspark, Essanepark, Schénbiihlstrasse, Heragass und Treppenwege).

Erwdgungen des Antragstellers

Die Etappe Std - Waldteilstrasse bis Bachweg, muss aufgrund der Frist vom Amt fiir Lebensmittelkontrolle
bis im Oktober 2021 gebaut sein. Fiir diese Strecke wird mit Investitionskosten von rund CHF 2.0 Mio. ge-
rechnet.

Die Fertigstellung der Planungsarbeiten, der Projektgenehmigung, der Vergabe der Bauleitungsarbeiten,
die Erarbeitung aller Anpassungsprotokolle und die Ausschreibungen aller Arbeitsgattungen sollten im
kommenden Jahr 2020 budgetiert und umgesetzt werden. Aus Erfahrung wére es auch sinnvoll, auf Ende
2020 die Baumeister-, Pfldsterungs- und Belagsarbeiten zu wirtschaftlich giinstigen Konditionen zu verge-
ben und den Kredit freizugeben, damit auf Anfang 2021 die Tiefbauarbeiten Etappe Siid begonnen und auf
Ende 2021 beendet werden kénnten. Auch kénnte die Fortsetzung der Strassenplanung Etappe Mitte verge-
ben werden.

Erwdgungen der vorberatenden Kommission
Die Gestaltungs- und Planungskommission ist einhellig der Meinung, dass die Variante A Sinn macht. Die-
ser Entscheid wird wie folgt begriindet:

Im stidlichen Projektbereich ist das Fiihren eines grossziigigen, einseitigen Trottoirs mit 2.50 m Breite, auf
dem Kindergruppen nebeneinander laufen kénnen, héher zu werten, als eine beidseitige Trottoirfiihrung
mit Minimalbreiten. Als erste Etappe ist vorgesehen den Teil Stid, Bereich Waldteilstrasse bis Bachweg, zu
planen und zu bauen. Beim Einlenker Waldteilstrasse ist schon eine Gestaltung der Einengung vorhanden.
Diese Gestaltung soll fiir die zus&tzlichen 4-5 Einengungen beibehalten werden. Beim Einlenker Sebastian-



strasse soll das Trottoir analog Einlenker Waldteilstrasse durchgezogen werden, bedingt aber, dass der
bestehende Minikreisel entfernt wird.

Erwidgungen

Die Strasse muss so geplant werden, dass sie auch fiir das Tempo 30 in diesem Quartier funktioniert und
nicht nochmals bauliche Massnahmen an der Strasse vollzogen werden missen, falls Tempo 30 eingefiihrt
wird.

Die schadhaften Rohre sind nicht nur in Gebieten in Eschen und Nendeln verwendet worden, sondern auch

in anderen Gemeinden des Landes.

Antrige

1. Die im Budget fiir das Jahr 2019 vorgesehene Summe von CHF 80‘000.00 fiir die Planungsarbeiten
der Schulstrasse Std sei freizugeben.

2. Es sei ein Verpflichtungskredit fiir die Jahre 2019 und 2020 von CHF 190‘000.00 fiir die Planungsar-
beiten der Schulstrasse Siid zu sprechen.

3. Die Ingenieurarbeiten fir die Projektierung seien an die wirtschaftlich glinstigste Firma Meier Bau-
ingenieure AG, Eschen, zum Offertpreis von CHF 15560575 inkl. MwSt. zu vergeben.

4. Der Ausbau der Schulstrasse Siid sei im Budget 2021 zu ber(cksichtigen.

Beschliisse

1. Der Antrag 1 wird einstimmig angenommen.

2 Der Antrag 2 wird einstimmig angenommen.

3. Der Antrag 3 wird einstimmig angenommen.

4 Der Antrag 4 wird einstimmig angenommen.

Allgemeines und Einzelnes 10.04.01
Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt: Antrag vom 18. Januar 2019 10.04.01
8. Baurechte fiir Wohneinheiten: Antrag Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt x x E 18
Antragsteller Gemeindevorsteher

Riickblick

Am 24. August 2011 hat der Gemeinderat Eschen entschieden, fiir die Uberarbeitung des Reglements {iber
die Abgabe von Baurechten fiir Wohneinheiten eine Arbeitsgruppe einzusetzen. Folgende Zielsetzung hat
der Gemeinderat damals festgelegt:

- klare Formulierungen

- klare Prioritdtsordnung und Reihenfolge der Bewerber

- klare Regeln beim Ubertrag der Baurechte auf einen neuen Baurechtsnehmer
- Anpassung der Baurechtszinsen auf ein marktkonformes Niveau

- klare Regelungen betreffend des Vorkaufsrechts der Gemeinde

Nach vier Sitzungen in der Arbeitsgruppe wurde dem Gemeinderat am 29. Februar 2012 das iiberarbeitete
Reglement in einer 1. Lesung unterbreitet. Am 14. Mérz 2012 wurde dem Gemeinderat das Reglement in
einer 2. Lesung unterbreitet und durch diesen einstimmig genehmigt. Die Kundmachung zum Gberarbeite-



ten Reglement erfolgte vom 21. M&rz 2012 bis 4. April 2012. Die Stockwerkeigentimer wurden mit Schreiben
vom 22. April 2012 Uiber das neue Reglement informiert. In der Folge regte sich mehrfach Widerstand gegen
das neue Reglement, insbesondere gegen die neuen Baurechtszinsen.

Am 23. August 2012, 30. August 2012, 5. September 2012, 13. September 2012 und 3. Oktober 2013 fanden Ge-
sprache mit den verschiedenen Grundeigentiimern statt. Mit Schreiben vom 12. November 2012 teilen die
Baurechtsnehmer Walchabiindt mit, dass sie mit einer Baurechtszinserhdhung auf neu CHF 29.30 / Klafter
einverstanden sind. Dies entspricht einem Baurechtszins von rund 1,2% des geschatzten Verkehrswerts. Der
am 14. Mérz 2012 genehmigte Baurechtszins des Gemeinderates sieht einen Zinssatz von 2,0% des ge-
schatzten Verkehrswerts vor.

Am 12. Mé&rz 2014 wurde dem Gemeinderat folgende Kompromisslésung zur Genehmigung unterbreitet:

- Baurechtszins von 1,2% anstatt 2,0% vom geschéatzten Verkehrswert (nicht Handelswert, dieser wére
ca. doppelt so hoch)

- Festlegung neuer Baurechtszins aufgrund Bodenwert-Verhaltnisse nach 10 anstatt g Jahren

- Das Ausmass der zuséatzlichen Erhdhung des Baurechtszinses wird von einer Kommission festgesetzt,
die sich aus zwei Vertretern der Gemeinde und aus zwei Vertretern der Stockwerkeigentiimer zusam-
mensetzt. Falls keine Einigung erzielt wird, bezeichnen die Parteien je einen Schiedsrichter, welche
wiederum einen Obmann bestimmen. Dieses Dreiergremium entscheidet endgdiltig.

- Anpassung Baurechtszinsen in 4 Schritten (anstatt in 3 Schritten)

Dabei traf der Gemeinderat folgende Erwédgungen:

Eine Anwendung des Zinssatzes von 1,2 % bedeutet fiir die Baurechtsnehmer eine Verdoppelung der Bau-
rechtszinsen innerhalb der nédchsten vier Jahre, gegeniiber einer Verdreifachung innerhalb von drei Jahren
gemdss dem Beschluss vom 14. Marz 2012.

Mit den vorliegenden Anderungen hat der Gemeinderat Eschen sein Ziel erreicht, eine wesentliche Erhé-
hung der Baurechtszinsen zu erzielen und eine Anndherung an andere Gemeinden vorzunehmen. Inner-
halb der fair gefiihrten Verhandlungen konnten die Baurechtsnehmer davon iiberzeugt werden, dass ihre
Baurechtszinsen wesentlich erhht werden missen. Die Baurechtsnehmer haben im Prozess sehr wohl
gemerkt, dass die Argumente fiir eine Erhdhung des Baurechtszinses vorhanden sind.

Art. 11 Abs. 8) bedeutet, dass auch die anderen Gebiete Hub / Hubbuindt und Silligatter Erhéhungen in einer
Kommission besprechen kénnen, wie dies im Gebiet Walchabiindt bereits vor 2012 der Fall war. Dies erfolg-
te, damit alle drei Gebiete gleich behandelt werden. Diese paritatische Kommission wird sich einigen ms-
sen, weil sonst ein Dreiergremium abschliessend entscheidet und es dann nicht in der Hand der direkt be-
troffenen liegt. Das Dreiergremium wird sich auch am Markt orientieren mussen. Somit hat die Gemeinde
Eschen auch auf diesem Weg Gewihr, dass eine Marktorientierung stattfindet. Deshalb ist es auch kein
wesentlicher Nachteil, diese Regelung auf die neuen Gebiete auszuweiten.

Antrag Baurechtsnehmer

Die Baurechtsnehmer der Baurechtsgebiete Hub / Hubbiindt beantragen mit Schreiben vom 18. Januar
2019, den Baurechtszins fiir die Baurechtsnehmer basierend auf dem Bodenpreis der an die Wohnbauge-
nossenschaft gegebenen Parzelle zu errechnen und neu festzulegen. In eventu sei der Kauf der im Baurecht
abgegebenen Grundstiicke in der Hub / Hubbiindt auf dem neu berechneten Bodenpreis zu erméglichen
und das Baurechtsreglement entsprechend anzupassen.

Sie begriinden ihren Antrag im Wortlaut wie folgt {kursiv):



»Die Gemeinde hat mit Beschluss vom 17. januar 2018 das Grundstiick 1663 an die Wohnbaugenossenschaft
Liechtenstein zu einem Kaufpreis von CHF 50'000.00 ibertragen.

«Die Gemeinde Eschen-Nendeln engagiert sich dafiir, dass auf der eingebrachten Parzelle im Kohlplatz
Wohnraum zur Verfligung gestellt wird, den sich auch Normalverdiener leisten kénnen», wird Gemeindevor-
steher Glinther Kranz in einer Medienmitteilung zitiert. Mit der zweckgebundenen Einbringung des Grund-
stiicks in die Wohnbaugenossenschaft Liechtenstein ermdgliche es die Gemeinde, dass der Bedarf an Wohn-
raum zu tragbaren finanziellen Bedingungen fiir eine breite Mittelschicht besser abgedeckt werden kénne.

Gemdss Internetseite der Wohnbaugenossenschaft Liechtenstein wurde sie mit dem Zweck gegriindet, in
gemeinsamer Selbsthilfe und Mitverantwortung der Mitglieder dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu trag-
baren finanziellen Bedingungen zu decken.

Auch das dltere Modell «Baurecht fiir Wohneinheiten» erleichtert den privaten Wohnungsbau innerhalb der
Gemeinde Eschen. Beide Modelle haben das Ziel, Wohnbauprojekte fiir den bestehenden Wohnbedarf der
Mittelschicht erschwinglich zur Verfiigung zu stellen. Das heisst nichts anderes als bezahlbaren Wohnraum in
Liechtenstein zu realisieren. Damit bleibt die Zielsetzung gleich, verdndert hat sich das Modell der Realisie-
rung.

Entscheidend ist, dass bei beiden Modellen Gemeinde bezogene Anforderungen an die Bewerber gestellt
werden: So miissen Bewerber fiir das Projekt der Wohnbaugenossenschaft folgendes Kriterium erfiillen: Fiir
die Zuteilung der Wohnungen der Wohnbaugenossenschaft werden Personen bevorzugt, die insgesamt min-
destens fiinf Jahre in Eschen-Nendeln leben oder in den letzten 15 Jahren insgesamt mindestens fiinf jahre in
Eschen-Nendeln gelebt haben.

Nun zu unserem Anliegen. Wie Sie sich erinnern, hat die Gemeinde Eschen den Baurechtzins fiir die Wohn-
bau-Parzellen in der Hub und Hubbiindt schrittweise angepasst. Dies mit der Begriindung, der Baurechtzins
miisse den Marktpreisen angepasst werden. Ein Zins auf einem unter dem Marktpreis liegenden Wert war
von der Gemeinde ausgeschlagen worden. Dies obwohl die Ldrm- und Geruchsbeldstigung der Firma
Thyssen-Krupp Presta eine iiber jahrzehnte dauernde einschneidende Belastung darstellt.

Wir erachten es nur als fair und korrekt, wenn unabhéngig der Modelle, wie bezahlbarer Wohnraum und -
eigentum durch die Gemeinde geférdert wird, eine Gleichbehandlung seitens der Gemeinde Eschen besteht.

Wir erachten es daher nur als richtig, den Baurechtszins fiir die Baurechtsparzellen in der Hub / Hubbiindt auf
der Grundlage des Bodenpreises der Parzelle 1663 zu berechnen. Die Gemeinde Eschen hat durch den Verkauf
der Parzelle an die Wohngenossenschaft den fiir sie relevanten Bodenpreis in diesem Teil der Bauzone selbst
definiert.

Die Wohnbaugenossenschaft gibt ihren Mietern die Méglichkeit das Wohnobjekt bezahlbar zu mieten, in-
dem fir die Zeit der Mieter Mi(e)teigentiimer in der Wohnbaugenossenschaft wird. Dies hat zur Folge, dass
die Miete entsprechend giinstiger ausfdllt, als wenn der Marktpreis zum Tragen kommen wiirde. Gemdss
unserem Verstdndnis ist nicht ausgeschlossen, dass ein langjdhriger Mieter die Méglichkeit hat, die Wohnung
zu erwerben.

Da die Gemeinde ebenfalls Mitglied der Wohnbaugenossenschaft ist, gibt sie der Wohnbaugenossenschaft
einen 6ffentlich-rechtlichen Charakter.

Wir stellen daher die Antrége



- den Baurechtszins fir die Baurechtsnehmer der Hub / Hubbiindt basierend auf dem Bodenpreis der an die
Wohnbaugenossenschaft gegebenen Parzelle zu errechnen und neu festzulegen oder in eventu

- den Kauf der im Baurecht abgegebenen Grundstiicke in der Hub / Hubbiindt auf dem neu berechneten
Bodenpreis zu erméglichen und das Baurechtsreglement entsprechend anzupassen.

Dain diesem Jahr Gemeinderatswahlen sind, erachten wir es eine Frage der politischen Verantwortung und
Anstandes, dass dieser Gemeinderat eine Entscheidung féllt und sich nicht um die Konsequenz ihres eigenen
Handels driickt. “

Rechtliches

Fir die Beurteilung der vorstehenden Fragestellung ist einerseits das Baurechtereglement fiir die Abgabe

von Wohneinheiten zu konsultieren, andererseits sind die jeweiligen abgeschlossenen Baurechtsvertrdge
fur die Beurteilung entscheidend. Das Sachenrecht {SR), LR-Nr. 214, Art. 251 — 251k, regelt das Baurecht auf
der Stufe des Gesetzes.

Erwdgungen des Antragstellers

Betrachtung der verschiedenen Modelle

Die Baurechtsnehmer aus dem Baurechtsgebiet Hub / Hubbiindt argumentieren, dass es fair und korrekt
ist, wenn unabhéngig der Modelle, wie bezahlbarer Wohnraum und -eigentum durch die Gemeinde gefér-
dert wird, eine Gleichbehandlung seitens der Gemeinde Eschen bestehen sollte.

Diese von den Baurechtsnehmern gewlinschte Gleichbehandlung ist auf den ersten Blick zwar nachvoll-
ziehbar, in der Praxis aber realitdtsfremd. Dies deshalb, weil die beiden Modelle zwar das gleiche Ziel ver-
folgen, in der Umsetzung aber sehr unterschiedliche Ansatze wéhlen. Beim Baurecht werden die Bau-
rechtsnehmer zu Eigentiimern. Sie sind innerhalb des Reglements, des Vertrags und des Sachenrechts be-
rechtigt, ihr Baurecht (Eigentum) zu nutzen. lhnen kommt also innerhalb der erwdhnten Schranken das
volle Eigentumsrecht zu. Auch besteht beim Baurecht ein direktes Vertragsverhéltnis zwischen Privatper-
sonen und der Gemeinde Eschen, was bei der Wohnbaugenossenschaft nicht der Fall ist.

Die Wohnbaugenossenschaft Liechtenstein wurde am 21. Mérz 2014 mit dem Zweck gegriindet, in gemein-
samer Selbsthilfe und Mitverantwortung ihrer Mitglieder, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragba-
ren finanziellen Bedingungen zu decken. Sie ist genossenschaftlich organisiert und hat keinen &ffentlich-
rechtlichen Charakter, wie die Baurechtsnehmer behaupten.

Die Wohnbaugenossenschaft ist bestrebt, Wohnraum auf der Basis einer Kostenmiete anzubieten. Die
Wohnbaugenossenschaft berechnet nur eine Kostenmiete, wodurch ihre Mietzinse deutlich giinstiger zu
stehen kommen. Zudem sind ihre Liegenschaften und Grundstiicke der Spekulation entzogen, weil sie
nicht renditeorientiert, sondern mit sehr langfristigem Horizont, investiert. Der Erwerb von Eigentum einer
Wohnung ist durch einen Mieter ist ausgeschlossen. Der Mieter muss zuerst Mitglied der Wohnbaugenos-
senschaft werden, um eine Wohnung mieten zu kénnen. Auch die Gemeinde Eschen-Nendeln selber ist
Mitglied der Wohnbaugenossenschaft.

Personen die insgesamt mindestens funf Jahre in Eschen-Nendeln leben oder in den letzten 15 Jahren ins-
gesamt mindestens fiinf Jahre in Eschen-Nendeln gelebt haben oder in Eschen-Nendeln seit 5 Jahren einen
Gewerbebetrieb fihren, werden bei der Zuteilung der Wohnungen wahrend einer Frist von 6 Monaten ab
Beginn der Ausschreibung zur Vermietung bevorzugt beriicksichtigt. Nachfolgend kénnen sich auch Per-
sonen aus anderen Gemeinden fiir die Wohnungen bewerben. Die Zuteilung der Wohnungen erfolgt unter
der Massgabe, dass die Wohnungsgréssen mit der Anzahl der Bewohner korrespondieren. Es gilt fiir jede



Wohnung folgende Anwendungsformel: Standige Bewohner +1 = maximale Anzahl Zimmer. Bei Unter-
schreitung der geforderten Bewohner in einer Wohnung muss innerhalb von zwei respektive fiinf Jahren in
eine Wohnung umgezogen werden, die der geforderten Grésse entspricht.

Leider ist es bei Baurechten immer wieder der Fall, dass Wohneinheiten, welche sich ideal fir Familien mit
Kindern eignen wiirden, eine lange Zeit der Baurechtsdauer von 1-2 erwachsenen Personen alleine bewohnt
werden und somit eine lange Zeit der Baurechtsdauer schlecht ausgenutzt sind. Hier ist das Modell der
Wohnbaugenossenschaft klar zu bevorzugen, weil die Belegungsvorschriften (Anzahl Bewohner + 1= max.
Zimmer Wohnung) die raumplanerischen Ziele der Gemeinde férdert und eine optimale Grundstiicksnut-
zung wahrend der gesamten Dauer verspricht.

Durch eine mégliche, zweckgebundene und spekulationsbefreite Einbringung des Grundstiickes Nr. 1663 in
das Eigentum der Wohnbaugenossenschaft Liechtenstein, werden neun gemeinniitzige Wohnungen mit
durchschnittlichen Monatsmieten (Kostenmieten) von CHF 1'600.00 inklusive Nebenkosten fiir Heizung,
Warmwasser, Strom und Parkplétze entstehen. Die Mietzinsgestaltung bzw. die Kostenmiete wiirde somit
rund 28 % unter den Marktmieten von vergleichbaren Wohnungen (neuwertige Wohnungen, hindernis-
freie Gestaltung, u.v.m.) liegen. Der Wohnungsanteilsschein (vergleichbar mit Eigenmittel oder Mietzins-
kaution je Wohnung) wiirde jeweils ca. CHF 39‘000.00 betragen. Fiir Personen mit durchgéngig mittleren
Einkommen (2014: Beispiel Median Bauwirtschaft CHF 5'797.00 / Monat, Median Gesamtwirtschaft CHF
6'522.00 / Monat) wiirde somit finanziell leistbare, gemeinniitzige ,Mi(e)teigentumswohnungen” entste-
hen. Baurechtsnehmer benétigen heute hingegen deutlich mehr Eigenmittel von ca. CHF 250‘000.00 und
sind deshalb in einer privilegierteren Situation als Mieter von Wohnungen der Wohnbaugenossenschaft.
Mit dem Eigenkapital von CHF 250‘000.00 kénnen Personen ihre Wohnbedrfnisse problemlos auch auf
dem privaten Immobilienmarkt abdecken.

Die beiden Systeme sollten nicht gegeneinander ausgespielt werden, wie dies die Baurechtsnehmer mit
ihrem Antrag versuchen. Die Zielgruppen sind bei beiden Systemen unterschiedlich und dies zeigt sich vor
allem bei den Einkommen der jeweiligen Zielgruppen. Baurechtsnehmer haben in der Regel héhere Ein-
kommen, als dies bei der Wohnbaugenossenschaft der Fall ist.

Finanzieller Vergleich Baurechte / Wohnbaugenossenschaft aus Sicht der Gemeinde
Bevor der Gemeinderat im Februar 2018 den Kaufvertrag mit der Wohnbaugenossenschaft genehmigt hat,
wurden die beiden Modelle ,Baurecht” und ,Genossenschaft” rein finanziell betrachtet gegentiber gestellt:

Die amtliche Schatzung der Parzelle Nr. 1663 hat ergeben, dass der Marktwert bei CHF 1'379‘000.00 liegt.
Dies entspricht einem Klafterpreis von knapp CHF 4“100.00. Die Gemeinde Eschen kdnnte im Falle eines
Verkaufs der Parzelle mit ungefdhren Einnahmen in dieser Héhe rechnen.

Falls die Gemeinde Eschen vergiinstigten Wohnraum auf der Parzelle Nr. 1663 anbieten méchte, entstehen
ihr dabei folgende ,Ausgaben” und ,Einnahmen* (iber einen Zeitraum von 7o Jahren (Gegeniiberstellung
der Varianten Wohnbaugenossenschaft und Baurecht inkl. Heimfall):



Kosten

Wohnbaugenossenschaft

Baurechte

Geschatzter Landwert

CHF1'379'000.00

CHF o0.00

Externe Verwaltungskosten ge-
samte Laufzeit (Schatzung)

CHF o0.00

CHF 25'000.00

Interne Verwaltungskosten ge-
samte Laufzeit (Erfahrungswer-
te)

CHF 0.00

CHF100‘000.00

Vertragserstellungs- und Han-
danderungskosten {einmalig zu
Beginn der Laufzeit)

CHF 0.00

CHF15'000.00

*Heimfallentschadigung (amt-
lich geschatzter Verkehrswert in
70 Jahren ohne Berticksichtigung
des Nutzungswertes des Bodens
am Ende der Vertragslaufzeit =
CHF 3‘000‘000.00, davon 9o%)

CHF 0.00

CHF 2700‘000.00

Abbruchkosten (Schitzung)

CHF o.00

CHF100‘000.00

Total Kosten (Ausgaben)

CHF 1‘379‘000.00

CHF 2'940‘000.00

* Ausgangslage ist ein angenommener geschéatzter Verkehrswert von ca. CHF 5'000.000.00 nach der Er-
stellung des geplanten Gebaudes auf der Parzelle Nr. 1663 (also ca. im Jahr 2020) geméss den vorgelegten
Baukosten der Wohnbaugenossenschaft fiir die Uberbauung auf der Parzelle Nr.1663. Von diesem Wert
von CHF 5'o00‘000.00 werden die Altersentwertung (durchschnittlich 1% pro Jahr) abgezogen und nach-
folgend die werterhaltenden Investitionen wieder dazu gezahlt. Die Basis fiir die Heimfallentschadigung in
70 Jahren wird mit dieser konservativen szenarischen Bewertung bei ca. CHF 3'000‘000.00 liegen. Dieser
Wert wird bei einer guten Instandhaltung tendenziell héher liegen. Die vorgenommenen Parameter fir die
Schatzung des Werte von CHF 3‘000‘000.00 sind vorsichtig und konservativ vorgenommen worden.

Einnahmen

Wohnbaugenossenschaft

Baurechte

Einnahmen Landverkauf

CHF 5o‘000.00

CHF 0.00

Baurechtszins (Einnahmen) mit
Beriicksichtiqung einer durch-
schnittlichen Teuerung von 1%,

CHF o. CHF 916‘960.
was auch einer Wertsteigerung 000 91> 9p0-00
im Landpreis von 70% tiber die
Vertragsdauer entspricht
Total Einnahmen CHF 50‘000.00 CHF 916‘960.00

Wohnbaugenossenschaft Baurechte

Kosten CHF1'379‘000.00 CHF 2‘940‘000.00
Einnahmen CHF to‘oo0.00 CHF 916'960.00
Total CHF 1‘329‘000.00 CHF 2‘023'404.00

Die Gegentiberstellung der beiden Modelle zeigt, dass bei der Vergabe von Baurechten die Baurechtsneh-
mer im Vergleich zu den Genossen der Wohnbaugenossenschaft noch mehr von der Vergabe profitieren,
als wenn die Parzelle Nr. 1663 der Wohnbaugenossenschaft abgegeben wird. Insgesamt wiirden bei der
Variante Baurechte die Baurechtsnehmer aus Sicht der Gemeinde Eschen von indirekten Férderungen von
CHF 2,023 Mio. profitieren, wovon praktisch die ganze Summe Auswirkungen auf den Cashflow hat. Bei der




Wohnbaugenossenschaft ist der Wert der indirekten Férderung bei CHF 1,329 Mio., wobei es sich dabei um
einen theoretischen Wert handelt und nicht im Cashflow wirksam wird.

Die Gemeinde Eschen hat das Grundstiick zweckgebunden in die Genossenschaft eingebracht. Es ist des-
halb sichergestellt, dass das Grundstiick zweckgebunden verwendet wird oder ansonsten durch die Ge-
meinde Eschen im Vorkaufsrecht fiir den Verkaufspreis zuriick gekauft werden kann. In diesem Fall handelt
es sich um ein Nullsummenspiel fir die Gemeinde Eschen.

Die Baurechtsnehmer sind im Vorteil

Die Baurechtsnehmer scheinen zu vergessen, dass sie bereits heute aus dem System der Baurechtsvergabe
Vorteile geniessen und zwar gegentiber den Mitgliedern der Wohnbaugenossenschaft oder gegentiber
Personen, welche weder ein Baurecht haben oder Mitglied in der Wohnbaugenossenschaft sind. Zwar par-
tizipieren die Baurechtsnehmer nicht an den steigenden Bodenpreisen, missen diese jedoch nur mit1,2%
des Verkehrswerts (nicht vom Marktwert) gegentiiber der Baurechtsgeberin verzinsen. Missten die Bau-
rechtsnehmer zu den Marktbedingungen in diesem Gebiet Boden kaufen, miissten sie heute rund CHF
41100.00 [ Klafter (Basis Schatzung Parzelle Nr.1663) bezahlen. Bei einem variablen Zinssatz von aktuell 2,25
% und einer Flache von 8o Klafter bis 9o Klafter betrdgt die jahrliche Zinslast schnell CHF 7'380.00 bis CHF
8'302.50. Heute bezahlen die Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt einen Baurechtszins von CHF 2'200.00 -
CHF 2'800.00 / Jahr je nach Parzellengrésse. Auch haben die Baurechtsnehmer in den Jahren vor der Reg-
lementsanpassung von sehr tiefen Baurechtszinsen im interkommunalen Vergleich profitiert. Dies ist zwar
den Baurechtsnehmern nicht anzulasten, dirfte aber von diesen auch entsprechend in der Argumentation
berticksichtigt werden. Zusatzlich erhalten die Baurechtsnehmer am Ende der Baurechtsdauer eine Ent-
schadigung fir ihr Haus, welche der Baurechtsgeberin heimfallt. Dies wird die Gemeinde Eschen am Ende
der Baurechtsdauer mehrere Millionen CHF kosten. Ob es Sinn macht, diese Hauser zum Zeitpunkt des
Heimfalls noch weiter in der bisherigen Form weiter zu nutzen, kann heute nicht abschliessend beantwor-
tet werden.

Basis des Baurechtszinses

Die Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt fiithren aus, dass die Gemeinde Eschen-Nendeln durch den Verkauf
der Parzelle Nr. 1663 an die Wohnbaugenossenschaft fiir CHF 50‘000.00 den fir sie relevanten Bodenpreis
in diesem Teil der Bauzone selbst definiert hat. Deshalb erachten es die Baurechtsnehmer als richtig, den
Baurechtszins fir die Baurechtsparzellen in der Hub / Hubbiindt auf der Grundlage des Bodenpreises der
Parzelle Nr.1663 zu berechnen.

Im Reglement tber die Abgabe von Baurechten fiir Wohneinheiten ist im Art. 11 geregelt, wie der Bau-
rechtszins fiir Baurechte fiir Wohneinheiten berechnet wird. Fiir die Ubernahme eines Baurechtes ist ein
jahrlicher Baurechtszins zu entrichten, der jeweils am Anfang des Kalenderjahres zur Zahlung féllig wird.
Der j&hrliche Baurechtszins wird von der Gemeinde Eschen-Nendeln fiir jedes von ihr vergebene Baurecht
separat festgelegt. Als Basis bei bestehenden Baurechten dient der amitlich geschétzte Verkehrswert der
Baurechtsparzelle im Zeitpunkt der Einfihrung des Reglements. Aus diesem Wert wird ein jéhrlicher Ertrag
von 1,2% errechnet, was den jéhrlichen Basis-Baurechtszins ergibt. Dieser Wert wird auf die verwendete
Flachenmass-Einheit (Klafter oder Quadratmeter) umgelegt. Der bei Vertragsabschluss fixierte Baurechts-
zins wird in der Weise wertgesichert, dass er jeweils per 1. Januar anzupassen ist, wenn sich der offizielle
Landesindex der Konsumentenpreise im abgelaufenen Kalenderjahr verandert hat.

Wiirde die Gemeinde Eschen-Nendeln dem Vorschlag der Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt folgen,
miussten samtliche Baurechte fiir Wohneinheiten gleich behandelt und die Anpassung fiir alle Baurechts-
nehmer in den Gebieten Hub, Hubbiindt, Silligatter und Walchabuindt gleich vorgenommen werden. Wiir-
de der Argumentation der Baurechtsnehmer Hub / Hubbindt gefolgt, misste als Ausgangslage CHF 148.60
/ Klafter (CHF 5o‘000.00 [ 336.48 Klafter) als ,Marktwert* angenommen werden. Von diesem Betrag wére



dann ein Baurechtszins pro Klafter von 1,2% zu errechnen. Dies wéren dann CHF 1.78 / Klafter oder CHF
0.49 [ m2.

Alleine fir die Baurechtsgebiete Hub / Hubbiindt mit einer Fldche 3'629 m2 konnte die Gemeinde Eschen
fir das Jahr 2019 Baurechtszinsen in der Héhe von knapp CHF 30‘000.00 vereinnahmen. Wiirde der Vor-
schlag der Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt angenommen, miissten diese fiir das ganze Gebiet einen
Baurechtszins von CHF 1778.20 bezahlen. Dies entspricht rund 6% des heutigen Baurechtszinses. Betrach-
tet man, dass der Wert von 1,2% Baurechtszins unter dem Durchschnitt der Gemeinden im Fiirstentum
Liechtenstein liegt, féllt die Forderung der Baurechtsnehmer aus dem Rahmen.

Zu erwdhnen ist auch noch, dass die Schatzung, welche Basis fiir die Festlegung des Baurechtszinses ist,
auch die Lage der Baurechtsparzellen Hub / Hubbiindt entsprechend beriicksichtigt hat. Ausserdem war
bereits bei der Baurechtsvergabe fir die Baurechtsnehmer klar erkennbar, dass angrenzend an die Bau-
rechtsparzellen die Industrie- und Gewerbezone mit bereits bestehenden Betrieben liegt.

Verkauf von Baurechtsparzellen an die Baurechsnehmer

Baurechtsnehmer haben — wie bereits erwdhnt — im Gegensatz zu den Mitgliedern der Wohnbaugenos-
senschaft die Mdglichkeit, nebst dem eigenen Baurecht auch den Baurechtsboden vom Baurechtsgeber zu
erwerben. Die Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt irren, wenn sie wie im Antrag vom 18. Januar 2019 aus-
fiihren, dass ,nicht ausgeschlossen ist, dass ein langjéhriger Mieter (Anmerkung: der Wohnbaugenossen-
schaft) die M&glichkeit hat, die Wohnung zu erwerben.” Dies ist statuarisch bei der Wohnbaugenossen-
schaft konsequent ausgeschlossen.

Der Kauf des Baurechtsbodens der Baurechtsnehmer ist im Reglement tiber die Abgabe von Baurechten fir
Wohneinheiten im Art. 17 geregelt. In diesem Artikel ist ausgefihrt, dass die Gemeinde Eschen-Nendeln auf
Antrag der Baurechtsnehmer das mit dem Baurecht belastete Grundstiick verkaufen kann. Den Kaufpreis
bildet der Marktwert des baurechtsbelasteten Bodens zum Zeitpunkt des Verkaufs. Die bereits vom Bau-
rechtsnehmer bezahlten Baurechtszinsen werden nicht an den Kaufpreis angerechnet. Die Entscheidung
uber einen Verkauf liegt im freien Ermessen der Gemeinde Eschen-Nendeln. Der Baurechtsnehmer hat
keinen Rechtsanspruch auf einen Vertragsabschluss.

Wiirde der Gemeinderat dem Vorschlag der Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt folgen, wiirde das Bau-
rechtsgebiet fir einen gesamten Kaufpreis von CHF 150°‘000.00 an die Baurechtsnehmer verkauft, obwohl
der Marktwert bei rund CHF 4.1 Mio. liegt. Der gewiinschte Kaufpreis liegt somit bei ca. 3,6% vom Markt-
wert, welcher gemdss dem Reglement tiber die Abgabe von Baurechten fiir Wohneinheiten im Art. 17 als
Kaufpreis geregelt ist. Es ist selbstredend, dass auch diese Forderung der Baurechtsnehmer aus dem Rah-
men fallt.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass:

- sich die beiden Modelle nicht vergleichen lassen und somit auch keine Gleichbehandlung zwischen den
Eigentiimern von Baurechten und Mitgliedern der Wohnbaugenossenschaft hergestellt werden kann.
Dies geht aus der Unterschiedlichkeit des Baurechts (Eigentum, Baurechtszins, Heimfall) und des Sys-
tems der Wohnbaugenossenschaft (Genossenschaft (Mitgliedschaft), Miete) hervor.

- eine Gleichbehandlung innerhalb des gleichen Modells der Baurechtsnehmer heute gewdhrleistet ist
und kein Handlungsbedarf in diesem Punkte besteht.



- Baurechtsnehmer tiber den gesamten Zeitraum es Baurechts berechnet im heutigen System der Ge-
meinde Eschen-Nendeln mehr direkte und indirekte Kosten verursachen, als die Einbringung von Par-

zellen in die Wohnbaugenossenschaft.

Antrige

1. Der Antrag der Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt, den Baurechtszins basierend auf dem Boden-

preis der an die Wohnbaugenossenschaft abgegebenen Parzelle Nr. 1663 zu errechnen und neu fest-

zulegen, sei abzulehnen.

2. Der Antrag der Baurechtsnehmer Hub / Hubbiindt, den Kauf der im Baurecht abgegebenen Grund-
stiicke basierend auf dem neu berechneten Bodenpreis zu erméglichen und das Baurechtsreglement

entsprechend anzupassen, sei abzulehnen.

Beschliisse
1. Der Antrag 1 wird einstimmig angenommen.
2. Der Antrag 2 wird einstimmig angenommen.

Nicht-landwirtschaftliche Grundstiicke
Baurecht Parzelle Nr. 171

9. Baurecht Parzelle Nr. 1711; Fristablauf
Antragsteller Gemeindevorsteher
Bericht

10.04.04
10.04.04
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Am 4. Juli 2018 wurde diversen Firmen eine Fristverldngerung fir die Suche nach zusétzlichen Miteigenti-
mern bis Ende Dezember 2018 eingerdumt. Die Beschlussfassung tiber die neue Baurechtsvergabe hatte
dem Gemeinderat spatestens an der letzten Sitzung im Jahr 2018 mit Bericht und Antrag unterbreitet wer-
densollen. Der Gemeinderat wurde am 19. Dezember 2018 von den potentiellen Baurechtsnehmern iiber

die aktuelle Situation informiert.

Die Unterzeichnung des Baurechtsvertrages hatte gemadss Beschluss vom 4. Juli 2018 bis spéatestens 28. Feb-

ruar 2019 stattfinden mussen. Gleichzeitig wurde die auflésende Bedingung beschlossen, dass bei einer
nicht erfolgten Baurechtsvertrag-Unterzeichnung bis zum 28. Februar 2019 die Gemeinde Eschen wieder

freiist, anderweitig Giber die Parzelle Nr. 1711 zu verfiigen. Diese auflésende Bedingung wurde den potenti-
ellen Baurechtsnehmern gesondert per Einschreiben zur Kenntnis gebracht.

Antrag

Es sei zu Kenntnis zu nehmen, dass keine Unterzeichnung des Baurechtsvertrags erfolgt ist und die Ge-

meinde Eschen somit ab dem 1. M&rz 201g wieder frei ist, anderweitig tiber die Parzelle Nr. 1711 zu verfiigen.

Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.
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Deponien 10.11.08

Deponie Rheinau 10.11.08
10. Deponie Rheinau: Neuausrichtung / Schlussabrechnung x x E 20
Antragsteller Abteilung Tiefbau

Bericht

Die Gemeinde Eschen betreibt seit vielen Jahren im Gebiet Rheinau eine Inertstoff- und seit 2012 eine Aus-
hubdeponie fiir sauberes Erdmaterial. Aufgrund der fortgeschrittenen Verfillung der Deponie Rheinau
nach Siiden und aufgrund organisatorischen und personellen Uberlegungen stellte sich die Frage einer
weiteren Optimierung des Deponiebetriebes.

Fir die Uberpriifung und Abklirung von offenen Fragen zu den bevorstehenden Umstrukturierungen und
Kosten bei der Deponiebewirtschaftung wurde das Biiro Hanno Konrad Anstalt beigezogen. Die erarbeitete
Studie wurde am 13. Januar 2016 dem Gemeinderat vorgestellt. Folgende Beschlisse hat der Gemeinderat
anlésslich dieser Sitzung gefasst:

1. Die neue Deponieanlieferungsstelle wird weiterhin am Rheindamm, ca. 170 m siidlich des Modell-
flugplatzes, bewilligt.

2. Dem Verpflichtungskredit mit der Summe von CHF 506‘000.00 wird zugestimmt.

3. Die im Budget vorgesehene Summe von CHF 363‘000.00 wird freigegeben.

4. Die notwendigen Schritte beziglich des Verfahrens Eingriff in Natur und Landschaft sowie der Bau-

bewillig sind einzuleiten.
5. Die Verhandlungen mit dem Land Liechtenstein beziglich der Trennung von Arbeitsverkehr (iiber-
wiegend Schwerverkehr) und Freizeitverkehr (Langsamverkehr) sind weiter zu fihren.

Wihrend der Uberarbeitung des Deponieprojektes und der Annahmestelle durch das Ingenieurbiiro Hanno
Konrad Anstalt tauchten verschiedener Problemstellungen bzw. Interessenskonflikte (iber das gesamte
Gebiet Rheinau auf. An der Gemeinderatssitzung vom 5. Dezember 2018 wurden diese erldutert und das
weitere Vorgehen festgehalten.

Aufgrund dessen musste auf das Vorhaben einer Verlegung der Annahmestelle verzichtet werden und es
wurde am bestehenden Annahmeplatz lediglich eine mobile Infrastruktur mittels Containerldsung ge-

schaffen.

Bezliglich der Trennung von Arbeitsverkehr und Freizeitverkehr (Langsamverkehr) laufen die Verhandlun-
gen mit dem Land Liechtenstein parallel zu den am 5. Dezember 2018 vorgestellten Entwicklungen weiter.

Schlussabrechnung

29.01.2016 Ingenieurauftrag

13.01.2016 Verpflichtungskredit CHF 506'000.00 = 100%
Gesamtaufwendungen CHF 47'511.50 = 9.4%
Kreditunterschreitung CHF -458488.50 = -90.6%

Antrag

Die Schlussabrechnung des Projektes Deponie Rheinau, Neuausrichtung, sei zu genehmigen.



Beschluss
Der Antrag wird einstimmig angenommen.

Deponien 10.11.08
Krachariife 10.11.08
. Krachariife: Kiesabbau und Deponiestandort / Vorprojekt / Information x x | 21
Antragsteller Gemeindevorsteher

Bericht

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Die Gemeinden Eschen und Mauren betreiben je eine eigene Deponie fiir unverschmutztes Aushubmateri-
al (Deponie Rheinau resp. Deponie Langmahd). Auf der Deponie Rheinau wird Aushubmaterial aus den
Gemeinden Eschen, Gamprin, Ruggell und Schellenberg abgelagert. Die Deponie Langmahd wird aus-
schliesslich fir Aushubmaterial aus der Gemeinde Mauren betrieben. Das Deponievolumen der zwei De-
ponien ist in maximal zehn Jahren erschépft und es bestehen keine Optionen fiir eine langfristige Erweite-
rung des Deponieperimeters (Deponie Rheinau: 1 Jahr, mdgliche kurzfristige Erweiterung im Gebiet , Tali“,
Kapazitat fir 5 Jahre). Derzeit ist somit nicht geklart, wo zuklnftig unverschmutztes Aushubmaterial ent-
sorgt wird und es besteht deshalb ein dringender Handlungsbedarf zur Kldrung der zukiinftigen Entsor-
gungsmaoglichkeiten.

Kennzahlen Deponie Rheinau, Eschen Deponie Langmahd, Mauren
gr;]lire[ﬁr;]mgsmenge pro 60'000 bis 65‘c00 25'000 bis 30‘000
Restvolumen [m3] 60°000 250°‘000
Restbetriebsdauer [Jahre] | 1 7 bis max.10

Verfillung , Tali“ ist in Abkldrung
Bemerkungen (300‘000 M3, geschétzte Betriebsdauer:

5 Jahre)

Gesetzlicher Auftrag

Die Abfallentsorqung gehért geméass Gemeindegesetz (LR 141.0, Art. 12) in den eigenen Wirkungskreis der
Gemeinden. Folglich sind die Gemeinden verpflichtet, geeignete Entsorgungsméglichkeiten zur Verfiigung
zu stellen. Dies betrifft insbesondere auch den Betrieb von Deponien {primér fiir unverschmutztes Aus-
hubmaterial). Die Deponien kénnen sowohl als gemeindeeigene als auch als gemeindeiibergreifende L&-
sungen betrieben werden. Gemass Umweltschutzgesetz (LR 814.01, Art. 39 und 44) werden Bewilligungen
fur Deponien nuran Gemeinden erteilt. Zudem sind die Gemeinden aufgefordert, in Zusammenarbeit mit
der Regierung eine Abfallplanung zu erstellen. Somit sind die Gemeinden Eschen und Mauren gesetzlich
verpflichtet, eine geeignete Lsung fir die zukiinftige Entsorgung von Aushubmaterial zu erarbeiten.

Deponiekonzept des Fiirstentums Liechtenstein

Bereits im Jahr 2005 wurde im Deponiekonzept fir die Gemeinde Mauren ein dringender Handlungs-
bedarf ausgewiesen. Dank einer Erweiterung des Deponieperimeters konnte das Deponievolumen auf der
Deponie Langmahd in den letzten Jahren erweitert werden. Die aktuelle Situation bestdtigt aber den drin-
genden Handlungsbedarf (restliche Betriebsdauer: 7 bis max. 10 Jahren). Die Angaben aus dem Deponie-
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konzept betreffend die Gemeinde Eschen (Deponie Rheinau) sind Gberholt. Gegenliber dem Deponiekon-
zept und der Gemeinde Mauren ist aktuell ein wesentlich dringenderer Handlungsbedarf gegeben (restli-
che Betriebsdauer: 1 Jahr). Die Abschatzung von Bedarf und Potenzial an Deponievolumen wurde durch das
Amt fir Umwelt in der Liechtensteiner Abfallplanung aufgegriffen (veréffentlicht im Jahr 2013). Darin ist
der Standort ,Piirstwald” (entspricht dem Projekt Krachenriife) als potenzieller neuer Deponiestandort
aufgefiihrt. Dies wiederum bestétigt die Vorabklarungen der WIVEMA AG, welche bereits vor rund 20 Jah-
ren die Méglichkeiten fir eine Deponie ,Krachenrife* gepriift hat.

Projekt ,Krachenr(ife”

Der Projektperimeter ,Krachenriife” (Pirstwald) ist der einzige Standort im Liechtensteiner Unterland,

welcher optimale Voraussetzungen fiir eine zukunftsfahige Deponielésung der Gemeinden Eschen und
Mauren bietet. Ein Miteinbezug der tibrigen Unterldnder Gemeinden ist ebenfalls denkbar. Das Projekt
»Krachenriife ermdéglicht ein Generationenprojekt, welches verkehrstechnisch optimal liegt und insge-
samt grosse Vorteile aufweist. Mit dem Projekt soll folgendes erreicht werden:

- Deponievolumen Unterland sichern
- Rohstoffe regional gewinnen

- Transporte reduzieren

- Umweltbelastung minimieren

- Kostenersparnis erméglichen

Abbildung: Deponiestandort , Krachenriife”
Vorziige des Projekts ,Krachenriife*
Das Projekt ,Krachenriife” bietet die ideale L&sung fir die zukinftige Entsorgung von Aushubmaterial.

- Das Projekt ermdglicht eine langfristig funktionierende Nachfolgeldsung fiir die Deponiestandorte
Rheinau und Langmahd. Die Gemeinden Eschen und Mauren kénnen ihrer Pflicht zur Sicherstellung
der Abfallentsorgung nachkommen und selbstdndig die Ausgestaltung festlegen.

- Das Projekt trégt aktiv zur Reduktion des Verkehrsaufkommens im Firstentum Liechtenstein bei (so-
wohl fur den Transport von Aushubmaterial als auch von Kies). Weniger Verkehr bringt eine Reduktion
der Emissionen (CO2 und weitere verkehrsbedingte Emissionen) mit sich und verursacht weniger Un-
terhaltskosten fiir Strassen und Verkehrsinfrastrukturen.

- ImVergleich zur Anlieferung des Aushubmaterials auf die Deponie Stélla (Schaan) kann auf eine Orts-
durchfahrt durch Nendeln verzichtet werden. Die Zufuhr des Aushubmaterials aus Mauren er-folgt
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uber Mauren und Schaanwald. Weder die Engelkreuzung noch Nendeln werden fiir diese Transporte
beansprucht. Die Zufuhr aus Eschen erfolgt tiber die Engelkreuzung Richtung Schaanwald. Mit der ge-
planten Umfahrungsstrasse der Engelkreuzung wird die Krachenriife optimal an den Verkehr angebun-
den (von Eschen kommend). Diese bringt eine Entlastung der Engelkreuzung fiir den Transport von
und nach Eschen mit sich (Aushubtransport zur Krachenriife, Kiesabtransport aus der Krachenrdife).

- Die Entsorgung von Aushubmaterial wird als Folge geringerer Transportdistanzen ginstiger {(im Ver-
gleich zu alternativen Deponiestandorten). Dadurch behalten die Gemeinden Eschen und Mauren ihre
Standortattraktivitat fir die Bauwirtschaft.

Vorstellung des Vorprojekts
Klaus Blichel von der Klaus Biichel Anstalt stellt anldsslich der Gemeinderatssitzung den Gemeinderaten
von Eschen und Mauren das Vorprojekt , Krachenrife® vor.

Diskussion

Die bisherigen Aufwendungen der Klaus Biichel Anstalt wurden von der WiVeMa AG bezahlt. Den Gemein-
den Eschen und Mauren sind bisher keine Kosten entstanden. Dies wird sich aber nun dndern, weshalb die
Gemeinderate von Eschen und Mauren sich an einer der ndchsten Gemeinderatssitzungen erneut mit dem
Thema auseinander setzen und auch entsprechende Mittel fiir weitere Abkldrungen (z.B. Grundwassermo-
nitoring) beantragt werden. Die Klaus Biichel Anstalt wird einen Bericht und Antrag vorbereiten.

Als wichtigste Punkte im Bewilligungsverfahren kénnen heute aufgrund von Aussagen der Amter folgende
Punkte benannt werden:

- das Landschaftsbild
- die Umweltvertraglichkeitspriifung
- das Wasser [ das Grundwasser

Ebenfalls ist ein kritischer Punkt, dass der Kiesabbau rentabel betrieben werden kann. Hier muss sich die
WiVeMa AG auch noch gegentiiber weiteren Partnern 6ffnen. Selber kénnen die Beteiligten an der Firma
den Kiesabbau nicht rentabel betreiben.

Das Gebiet muss nach der Verfiillung wieder aufgeforstet werden. Dies wird sicher eine Auflage im Prozess
sein. Betreffend Larmschutz Richtung Nendeln, Eschen und Mauren wird ein Damm geschdittet, der
Larmemissionen reduziert.

Antrdge

1. Von der Vorstellung des Vorprojektes , Krachenrife” sei Kenntnis zu nehmen.

2. Weitere Entscheidungen zum Projekt "Krachenriife" an einer der ndchsten Sitzungen des Gemein-
derats.

Beschliisse

1. Der Antrag 1 wird einstimmig angenommen.

2. Der Antrag 2 wird einstimmig angenommen.
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