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AUFGABE

AREAL BUDGET

WETTBEWERBSPROGRAMM

VORPRÜFUNG / JURIERUNG

WETTBEWERBSERGEBNIS

MACHBARKEITSSTUDIE

Beteiligte
•	 Bauherrschaft

•	 Nutzervertreter

•	 Wettbewerbsbegleitung

•	 Preisgericht
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R AU MPROGR AMM

1 Dorfsaal 2‘334
1.1 Foyer 258
1.2 Zuschauerräume 360
1.3 Bühne 304
1.4 Vereinsräume 306
1.5 Küche 120
1.6 Infrastruktur 276
1.7 Lager 460
1.8 Gebäudetechnik 250

2 Gemeindeverwaltung 1‘450
2.1 Empfang 222
2.2 Kanzlei 198
2.3 Finanzwesen 156
2.4 Bauwesen 156
2.5 Allgemeine Räume 96
2.6 Gemeinderat 136
2.7 Infrastruktur 144
2.8 Lager und Archiv 240
2.9 Gebäudetechnik 102

Total 3‘784
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BE TRIEBSSCHEMA
A S C H W A N D E N   S C H Ü R E R   A R C H I T E K T E N   A G

B E T R I E B S S C H E M A

Zentrumsplanung Eschen, LI   |   26. November 2020

2.1.1
EINGANGSHALLE

2.1.5
WINDFANG

2.1.3
MZR KLEIN

2.5.1
AUFENTHALT

2.9
TECHNIK

2.8
LAGER /
ARCHIV

2.2.6
GRUPPEN-

BÜRO

2.2.7
BESPRECHUNG

2.2.9
ARCHIV

2.7.4
PUTZEN

2.7.2
KOMMUNIK.

UV

3.1.1
AUSSENRAUM
AUFENTHALT

2.1.4
MZR GROSS

2.1.2
TEEKÜCHE

KANZLEI

2.7.1
SERVER / IT

2.2.1–5
EINZELBÜRO

2.6.1
GEMEINDERATSZIMMER

2.6.2
VORRAUM

1.3.5
REGIERAUM

1.4.1
PROBERAUM

1.5.6
ANLIEFERUNG

KÜCHE

1.4.2
MZR

1.4.3
AUFENTHALT

1.6.1–2
HAUSMEISTER

1.6.3
PUTZEN

1.6.4
ENTSORGUNG

1.6.5
WASCHKÜCHE

1.6.9
WARENLIFT

1.8
TECHNIK

1.5.4
BÜFFET

2.2.8
BÜRONAHE
SONDERFL.

2.3.5
BÜRONAHE
SONDERFL.

2.3.4
BESPRCHUNG

2.3.2
BÜRO

LEITER

2.3.1
WARTERAUM

2.3.6
ARCHIV

2.3.3
GRUPPEN-

BÜRO

2.4.1
EMPFANG

2.4.3
GRUPPEN-

BÜRO

2.4.2
BÜRO

LEITER
2.4.4

BESPRCHUNG

2.4.6
ARCHIV

2.4.5
BÜRONAHE
SONDERFL.

FINANZEN BAUWESEN

2.5.2–3
GARDER. D+H

2.5.4–5
DUSCHEN D+H

2.7.5
LIFT

2.1.3
GARDEROBE

2.1.4
WCs

1.2.1
HAUPTRAUM 

1.1.2
WINDFANG

1.3.1
BÜHNE

1.3.3
NEBENBÜHNE

1.3.2
VORBÜHNE / ORCHESTERGRABEN

1.3.6
SCHLEUSE

AUSSENBÜHNE

UMSCHLAG

ZUSCHAUER
AUSSEN /

DORFPLATZ

PP
VELO

TIEFGARAGE
(BESTEHEND)

1.3.4
ANLIEFERUNG

BÜHNE

1.5.1–5
KÜCHE

1.5.6
ANLIEFERUNG

KÜCHE

1.6.6/7
GARDEROBEN
DUSCHEN D+H

1.7
LAGER

1.2.2
NEBENRAUM 

1.1.1
EINGANGSHALLE

1.3.5
REGIERAUM

V E R W A LT U N G S A A L

Kontrolliertes Tor
Schalter Steuerwesen

Kontrollierter Zugang
Personal (Besucher begleitet)
Personal (intern)

Personal + Besucher

Frontaler Sichtbezug
Abteilung
Fahrzeuge Bereich öffentlich

Bereich halb-öffentlich
Bereich intern

flexible Raumtrennung
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V A R I A N T E  1
S A N I E R U N G  B E S T A N D
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WOHLWEND ARCHITEKTURBÜRO AG, SAGENSTRASSE 39, 9492 ESCHEN, 11.09.2019 18

GEMEINDE ESCHEN-NENDELN, ST. MARTINS-RING 2, 9492 ESCHEN

GROBDIAGNOSE UND ZUSTANDSERFASSUNG GEMEINDEVERWALTUNG UND -SAAL, ESCHEN

Legende:

ausserhalb der Betrachtungsebene

Saaltrakt

Zwischentrakt

Verwaltungstrakt

ZT 2.O.01

ZT 2.O.02

ZT 2.O.08

VT 2.O.01
VT 2.O.04

VT 2.O.03

VT 2.O.02

VT 2.O.06VT 2.O.05

VT 2.O.07

VT 2.O.08

VT
 2

.O
.0

9

VT 2.O.10

VT 2.O.11

VT 2.O.12

VT 2.O.16

VT 2.O.17 +6.20

Luftraum
+2.10

Luftraum
+3.30

+6.10

ZT 2.O.03

ZT 2.O.04

ZT 2.O.05ZT 2.O.06ZT 2.O.07

ZT 2.O.09

VT 2.O.13

VT 2.O.14

VT 2.O.15

1,55

Musik

Saal-Luftraum

Besprechung 2

Bühne-Luftraum

EDV Support

LIFT

Vorstehung

LIFTVORRAUM
TREPPENPODEST

Treppenhaus

Warenlift

Vorraum

Leiter Bauwesen

20LUFTRAUM

RH
 =

 2
.1

5m

Besprechung 1

S1
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s n

eu
!

Korr. / Warten

Tresor
Kopierer

RH = 2.53m

Sekretär

Türe neu

Tiefbau Liegenschaften Hochbau /
Gebäudemanagement

Sitzungsraum

Treppenhaus

Korridor
Aufenthalt

Großraumbüro

UGV 3 UGV 1UGV 2

EDV

Archivar

Türe neu

Ri
gip

s

W
as

ch
be

ck
en

 ne
u

Türe neu

Lüftung
Herd -
Küche Leinwand

kein Mauersprung

Se
cu

rit 
Gl

as
wa

nd

Leiter
Dienste

Sitzungszimmer / Besprechung

Zumauerung
 best. Türe

Kopierer Kopierer

Kopieren

Rampe neu;

Fax: 00423/3734072
Tel:  00423/3732270
Essanerstr. 65 9492 Eschen
Dipl. Arch. FH  SIA  LIA
Atelier Wilfried Gassner 2. Obergeschoss

Grundriss

Massstab :

PROJEKT :

PLANBEZEICHNUNG :

Grobdiagnose und Zustandserfassung Gemeindeverwaltung und -saal, Eschen
Gemeinde Eschen - Nendeln

1:200

E. S.
Gezeichnet : Revidiert:Plan Grösse : Datum :

18.01.2003 22.04.200442 x 30

Bauadministration

AA

B

B

WOHLWEND ARCHITEKTURBÜRO AG, SAGENSTRASSE 39, 9492 ESCHEN, 29.07.2019

0 2.5 5.0 7.5m

VARIANTE 1  –  SANIERUNG BESTAND / EINGRIFFSTIEFE 80%

Mängel
•	 Tragwerk Saal

•	 Erdbebenertüchtigung

•	 Energetische Sanierung

•	 Hindernisfreies Bauen

•	 Brandschutz

•	 Betrieb

Seite  17



VARIANTE 1  –  SANIERUNG BESTAND  –  BAUABLAUF:  1 ETAPPE

A b bru c h / D e m o n ta g e
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A Saalbau CHF 10‘900‘000.-
Geschossfläche 4‘587 m2

Gebäudevolumen 13‘942 m3

B Verwaltungsbau CHF 6‘670‘000.-
Geschossfläche 1‘974 m2

Gebäudevolumen 6‘487 m3

C Umgebung CHF 530‘000.-
Umgebungsfläche 2‘032 m2

D Ausstattung CHF 1‘800‘000.-

Z W I S C H E N T O T A L   1 CHF 19‘900‘000.-

E Provisorien / Zwischennutzung CHF 1‘4000‘000.-
Provisorium 1 Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 1‘400‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 2 Jahre
Zwischennutzung Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre
Provisorium 2 Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre

Z W I S C H E N T O T A L   2 CHF 21‘300‘000.-

F Tiefgarage CHF 0.-
Geschossfläche – m2

Gebäudevolumen – m3

Z W I S C H E N T O T A L   3 CHF 21‘300‘000.-

G Reserve (10% von A–F  +  5% Unvorhergesehenes) CHF 3‘200‘000.-

G E S A M T O T A L CHF 24‘500‘000.-
Total Etappe 1 CHF 24‘500‘000.-
Total Etappe 2 CHF 0.-

VARIANTE 1  –  SANIERUNG BESTAND  –  KOSTEN

Seite  19



V A R I A N T E  2
N E U B A U  M I T  Z W E I  B A U K Ö R P E R N
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  SITUATION 
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  ERDGESCHOSS 
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KANZLEI

Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  1. UNTERGESCHOSS
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Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  2. UNTERGESCHOSS
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KANZLEI

Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  ERDGESCHOSS 
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Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  1. OBERGESCHOSS
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  2. OBERGESCHOSS
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  3. OBERGESCHOSS

A A

B B

D

D

C

C

BA U W ESEN

3. O B E R G E S C H O S S  1:5 0 0
V A R I A N T E  1

AA  SS  CC  HH  WW  AA  NN  DD  EE  NN      SS  CC  HH  ÜÜ  RR  EE  RR    A R C H I T E K T E N   A G

FO YER

ZU SCH AU ERR ÄU M E

BÜH N E

KÜC H E

IN FR ASTR UKT UR

ERSC HLIESSU NG

EM PFA NG

G EM EIN D ERAT

BAU W ESENALLG. R ÄU ME

G EBÄU DET EC HNIK

LA G ER U ND A RC HIV

VEREINS RÄU M E FIN AN Z WESEN

KANZLEI

Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 2  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  SCHNIT TE
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VARIANTE 2A  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  BAUABLAUF:  1 ETAPPE

A b bru c h / D e m o n ta g e

A S C H W A N D E N   S C H Ü R E R   A R C H I T E K T E N   A GZentrumsplanung Eschen  I  16. Februar 2022  
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A b bru c h / D e m o n ta g e

A S C H W A N D E N   S C H Ü R E R   A R C H I T E K T E N   A GZentrumsplanung Eschen  I  16. Februar 2022  
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Saalnutzung während 
Bauzeit in Nendeln
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A Saalbau CHF 17‘220‘000.-
Geschossfläche 3‘424 m2

Gebäudevolumen 18‘637 m3

B Verwaltungsbau CHF 8‘530‘000.-
Geschossfläche 2‘603 m2

Gebäudevolumen 9‘016 m3

C Umgebung CHF 450‘000.-
Umgebungsfläche 1‘815 m2

D Ausstattung CHF 1‘800‘000.-

Z W I S C H E N T O T A L   1 CHF 28‘000‘000.-

E Provisorien / Zwischennutzung CHF 1‘6000‘000.-
Provisorium 1 Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 1‘600‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 3 Jahre
Zwischennutzung Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre
Provisorium 2 Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre

Z W I S C H E N T O T A L   2 CHF 29‘600‘000.-

F Tiefgarage CHF 3‘000‘000.-
Geschossfläche 1‘212 m2

Gebäudevolumen 4‘242 m3

Z W I S C H E N T O T A L   3 CHF 32‘600‘000.-

G Reserve (10% von A–F) CHF 3‘260‘000.-

G E S A M T O T A L CHF 35‘860‘000.-
Total Etappe 1 CHF 35‘860‘000.-
Total Etappe 2 CHF 0.-

VARIANTE 2A  –  ZWEI BAUKÖRPER / 1 ETAPPE  –  KOSTEN
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VARIANTE 2B  –  ZWEI BAUKÖRPER  –  BAUABLAUF:  2 ETAPPEN

A b bru c h / D e m o n ta g e
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A Saalbau CHF 17‘220‘000.-
Geschossfläche 3‘424 m2

Gebäudevolumen 18‘637 m3

B Verwaltungsbau CHF 8‘530‘000.-
Geschossfläche 2‘603 m2

Gebäudevolumen 9‘016 m3

C Umgebung CHF 450‘000.-
Umgebungsfläche 1‘815 m2

D Ausstattung CHF 1‘800‘000.-

Z W I S C H E N T O T A L   1 CHF 28‘000‘000.-

E Provisorien / Zwischennutzung CHF 5‘150‘000.-
Provisorium 1 Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 1‘150‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 1/2 Jahre
Zwischennutzung Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 2‘600‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 9.5 Jahre / Eingriffstiefe 40%
Provisorium 2 Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 1‘400‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 2 Jahre

Z W I S C H E N T O T A L   2 CHF 33‘150‘000.-

F Tiefgarage CHF 3‘000‘000.-
Geschossfläche 1‘212 m2

Gebäudevolumen 4‘242 m3

Z W I S C H E N T O T A L   3 CHF 36‘150‘000.-

G Reserve (10% von A–F) CHF 3‘615‘000.-

G E S A M T O T A L CHF 39‘765‘000.-
Total Etappe 1 CHF 27‘935‘000.-
Total Etappe 2 CHF 11‘830‘000.-

VARIANTE 2B  –  ZWEI BAUKÖRPER / 2 ETAPPEN  –  KOSTEN

Seite  33



V A R I A N T E  3
N E U B A U  M I T  E I N E M  B A U K Ö R P E R
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  SITUATION 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  ERDGESCHOSS 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  1. UNTERGESCHOSS 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  2. UNTERGESCHOSS 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  ERDGESCHOSS 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  1. OBERGESCHOSS 

1. O B E R G E S C H O S S  1:5 0 0
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  2. OBERGESCHOSS 
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  3. OBERGESCHOSS 

Zentrumsplanung Eschen LI   |  16. Februar 2022
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  SCHNIT TE
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VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  BAUABLAUF:  1 ETAPPE
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Saalnutzung während 
Bauzeit in Nendeln
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A Saalbau CHF 12‘490‘000.-
Geschossfläche 2‘511 m2

Gebäudevolumen 15‘192 m3

B Verwaltungsbau CHF 11‘170‘000.-
Geschossfläche 2‘741 m2

Gebäudevolumen 9‘959 m3

C Umgebung CHF 600‘000.-
Umgebungsfläche 2‘364 m2

D Ausstattung CHF 1‘800‘000.-

Z W I S C H E N T O T A L   1 CHF 26‘060‘000.-

E Provisorien / Zwischennutzung CHF 1‘600‘000.-
Provisorium 1 Geschossfläche 1‘770 m2 CHF 1‘600‘000.-

Gebäudevolumen 5‘664 m3

Dauer 3 Jahre
Zwischennutzung Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre
Provisorium 2 Geschossfläche – m2 CHF 0.-

Gebäudevolumen – m3

Dauer – Jahre

Z W I S C H E N T O T A L   2 CHF 27‘660‘000.-

F Tiefgarage CHF 1‘640‘000.-
Geschossfläche 622 m2

Gebäudevolumen 2‘177 m3

Z W I S C H E N T O T A L   3 CHF 29‘300‘000.-

G Reserve (10% von A–F) CHF 2‘930‘000.-

G E S A M T O T A L CHF 32‘230‘000.-
Total Etappe 1 CHF 32‘230‘000.-
Total Etappe 2 CHF 0.-

VARIANTE 3  –  EIN BAUKÖRPER  –  KOSTEN
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L ANDRESERVE – VARIANTE 3

Grunddaten

Grundstücksfläche m2 1‘400
Ausnützungsziffer – 1.2
Anteil vermietbare Fläche / GF % 80

Ertrag bei Abgabe im Baurecht

Baurechtszin / m2 / a CHF 25
Ertrag pro Jahr CHF 35‘000
Ertrag nach 30 Jahren CHF 1‘050‘000

Ertrag bei Erstellung / Vermietung

Gesamtwert der Immobilie (ohne Landkosten) CHF 6‘500‘000
Bruttorendite % 5

Ausnützung (= Geschosfläche oberirdisch) m2 1‘680
Vermietbare Fläche m2 1‘344

Mietzins  / m2 / a CHF 240
Ertrag pro Jahr CHF 322‘000
Ertrag nach 30 Jahren CHF 9‘660‘000
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Ü B E R S I C H T  E T A P P I E R U N G
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O H N E H I N - K O S T E N
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Rückbau und Vorbereitungsarbeiten CHF 350‘000

Bauliche Massnahmen CHF 7‘800‘000
—> Sanierung und Ertüchtigung bestehendes Gebäude

Ergänzungen und Anpassungen CHF 1‘950‘000
—> Betriebseinrichtungen und Ausstattung

Massnahmen für Umgebung CHF 200‘000

Zwischentotal CHF 10‘300‘000

Reserve / Unvorhergesehenes 15% CHF 1‘500‘000

Total CHF 11‘800‘000

OHNEHIN-KOSTEN ±25%

Als Ohnehin-Kosten werden diejenigen Kosten bezeichnet, welche bei einem Bauwerk in 
der nächsten Zukunft sowieso anfallen werden, auch ohne dass das entsprechende Objekt 
umgenutzt oder erweitert wird.

Die Ohnehin-Kosten relativieren deshalb die Höhe der Investitionskosten.
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V E R G L E I C H S M A T R I X
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VARIANTE 1 VARIANTE 2A VARIANTE 2B VARIANTE 3

Gesamtsanierung 2 Baukörper 2 Baukörper 1 Baukörper
1 Etappe 1 Etappe 2 Etappen 1 Etappe

Projektkennwerte

GF Geschossfläche m2 6‘561 7‘239 5‘874
BUF Bearbeitete Umgebungsflächen m2 2‘032 1‘815 2‘364
GV Gebäudevolumen m3 20‘429 31‘895 27‘328

NF Nettofläche IST m2 3‘430 3‘944 3‘718
f Faktor GF/NF – 1.91 1.84 1.58
GH ø-Geschosshöhe m 3.11 4.41 4.65

PP Total Stk +26 +20 -6
Anzahl Parkplätze Tiefgarage Stk ±0 +46 +20
Anzahl Aussenparkplätze Stk +26 -26 -26

Kosten
Erstellungskosten CHF 19‘900‘000 28‘000‘000 28‘000‘000 26‘060‘000
Provisorien / Zwischennutzung CHF 1‘400‘000 1‘600‘000 5‘150‘000 1‘600‘000
Tiefgarage CHF 0 3‘000‘000 3‘000‘000 1‘640‘000
Reserve CHF 3‘200‘000 3‘260‘000 3‘615‘000 2‘930‘000
Gesamtkosten inkl. Reserve CHF 24‘500‘000 35‘860‘000 39‘765‘000 32‘230‘000
in Prozent % 100% 146% 162% 131%

Vor- und Nachteile
+ Investitionskosten + Ortsbau + Ortsbau + Ortsbau
+ Provisorienkosten + Provisorienkosten + Etappierung + Landreserve: 1‘400m2

+ Etappierung denkbar + Tiefgaragenerweiterung + Tiefgaragenerweiterung + Tiefgaragenerweiterung
+ Nutzungsdichte

– Ortsbau – Etappierung – Investitionskosten
– ineffizienter Grundriss – Investitionskosten – Provisorienkosten – Investitionskosten
– Raumqualitäten – lange Zwischenlösung – Provisorienkosten
– keine Drittnutzungen – 4 Umzüge – Etappierung
– Kostenungenauigkeit – Anzahl PP
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