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Situation
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Ausgangslage / Auftrag

Die Flury AG, in deren Eigentum sich die Liegenschaft Hauptstrasse 14 in Koppigen befindet, hat
aus betriebswirtschaftlichen Griinden den Standort mit Restaurant und Laden per Ende Oktober
2023 geschlossen. Der Gemeinderat hat aus diesem Grund mit der Geschaftsleitung der Flury
AG bereits mehrere Gesprache lUber das weitere Vorgehen geflhrt. In der Zwischenzeit steht die
Liegenschaft zum Verkauf. Gemass Inserat betragt der Verkaufspreis Fr. 1'480'000.--.

Da vorgangig auch das gegentberliegende Restaurant Sternen den Betrieb eingestellt hat, ist im
Dorf nun keine Gaststatte mehr vorhanden. An der Bern-Zirichstrasse, ausserhalb des Dorfes,
befindet sich der neue Backerei-Verkaufsladen der Flury AG mit angeschlossenem Café «Aspi».
Dies mit eingeschrankten Offnungszeiten bis 18.30 Uhr, resp. 17.00 Uhr an den Wochenenden.
Ein eigentlicher Begegnungsort im Dorf fehlt seitdem ganzlich.

Im Dorf gibt es Bestrebungen, das Gebaude wieder zu «aktivieren». Dieser Wunsch wurde auch
an der Gemeindeversammlung vom Juni 2024 als Anliegen den Behorden vorgetragen. Darauf-
hin hat der Gemeinderat entschieden, eine Analyse resp. Machbarkeitsstudie zu erstellen, in wel-
cher Mdéglichkeiten geprift werden sollen, welche zu einer Aufwertung / Entwicklung des Dorfker-
nes flihren kénnen. Die Analyse soll ergebnisoffen sein, es kann durchaus méglich sein, dass es
schlussendliche keine Mdéglichkeiten gibt, die Liegenschaft in wirtschaftlich vertretbarem Umfang
Zu nutzen.

Besonders im Vordergrund steht der Wunsch, dass es wieder ein Restaurant im Dorf gibt, wel-
ches als Treffpunkt dienen kann (Vereine, Sitzungen wie zB. Eigentimerversammlungen etc.,
«Grebt» nach einer Beerdigung, und vieles mehr). Zusatzlich kdnnte dies auch auswartige Besu-
cher anziehen, was sich wiederum positiv auf das Einkaufsverhalten resp. Kundenzahlen in den
verschiedenen Geschéaften im Dorf auswirken kann.

Geschéftslokale zum taglichen Einkauf sind im Vergleich zu Gemeinden in dhnlicher Grosse re-
lativ viele vorhanden.

Im weiteren besteht Bedarf fiir den Betrieb einer Tagesschule, diese wird momentan im Schul-
haus-Pavillon und Kirchgemeindehaus gefuhrt, aktuell an zwei Tagen in der Woche. Hier soll das
Angebot auf 5 Tage erweitert werden. Es wurden Uberlegungen angestellt, die Tagesschule im
Wohnteil der Liegenschaft Flury unterzubringen.

Unterlagen

Planunterlagen stehen nur in beschrankter Form zur Verfigung. Auf dieser Basis wurde durch die
Studien-verfasser Ubersichtsplane im Mst. 1.100 (Grundriss EG/OG und Schnitte) in digitaler
Form erstellt.

Am 10.09.2024 konnten die Studienverfasser eine Begehung mit dem Eigentimer vornehmen.
Es wurden Fotoaufnahmen erstellt, zusatzlich konnten teilweise Angaben zu den in letzter Zeit
vorgenommen Sanierungen, sowie zukulnftig notwendigen Massnahmen (Unterhalt) eingeholt
werden.

Ebenfalls war es maoglich, eine Besichtigung der Tagesschule in Ridtligen-Alchenfliih durchzu-
fuhren. Diese ist im ehemaligen Lehrerhaus untergebracht. Die Liegenschaft besteht aus einem
DEFH aus den 60-er Jahren. In einer Haushalfte ist die Tagesschule (schulpflichtig Kinder) unter-
gebracht, in der zweiten Haushalfte die KITA (Sauglings- und Vorschulalter). Punktuell werden
Teilbereiche (Kiche / Buros) gemeinsam genutzt. In Koppigen besteht bereits eine KITA, dieser
sollte nicht konkurrenziert werden.
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Kennzahlen
Daten
Adresse: Hauptstrasse 14 in 3425 Koppigen Parzelle: Nr. 448
Grundstickflache: m2 2061
Bauzone: Kernzone 2
kA3.0m/gA6.0m/GH--/FHtrm 8.3/ GL m 35/ Vollgeschosse 2
Baujahr: 1828 / Umbauten 1953 Backerei, 1969 sowie 1977 Wohn- und Geschaftshaus
mit Ausbau des Okonomieteils
Denkmalpflege: Einstufung: Schitzenswert / K-Objekt ja / Baugruppe B (Koppigen Dorf)

Inkraftsetzung 10.07.2014 / Koordinaten 2612534.877 / 1220245.316

«Klassizistischer Sichtriegbau auf Sandsteinkellersockel. Machtiges Halbwalmdach mit bemalter Riindi.
Sechs Fensterachsen breite, farbig gefasste Siidfassade. Bretterarkaden der Seitenlauben mit Zierrand,
zweifarbige Zopfblige, Rechteck und Stichbogenfenster in Sechserteilung mit profilierten Fensterbdnken
und -Stiirzen sowie zwei Haustliren mit geschwungenen Tiirstlirzen (davor inszenierte Treppenaufgénge)
legen Zeugnis einer qualitdtsvollen Zimmermannsarbeit ab. Alte Fensterldden. Sandsteinkeller mit zwei
Eingéngen. Auf Westseite Jurasteinbrunnen (ohne Brunnenstock). Zusammen mit dem Stock Haupt-
strasse 18 dominierender Bau an der Hauptstrasse, in einem Zwickel zwischen Oesch und Mtihlegéssli.
Tritt vor allem von Siidosten herkommend prominent in Erscheinung. Von der Stellung her gleichermas-
sen wichtiger Exponent des Koppiger Dorfkerns» -> Text aus Inventar Denkmalpflege

Kennzahlen Bau

Rauminhalt SIA 116 m3 5379 Gebaudegrundflache m2 456
Rauminhalt nach SIA 416 m3 4861

Energiebezugsflache SIA 180.4 m2 613

Zonen / Kartenausschnitte
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Ausschnitt Zonenplan Ausschnitt Gefahrenkarte

H.J.Schneider Architekten AG, St. Niklausstrasse 6, 3425 Koppigen 034/413 21 01 / info@schneider-architekten.ch



Einwohnergemeinde Koppigen, Utzenstorfstrasse 3, 3425 Koppigen

Fotoblatt Kopfbau

Fassaden

Wohnteil EG

Wohnteil OG
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Fotoblatt Laden und Restaurant
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WC Restaurant Buffet

Backstube

H.J.Schneider Architekten AG, St. Niklausstrasse 6, 3425 Koppigen 034/413 21 01 / info@schneider-architekten.ch
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Zustand / Beschrieb

Gebaudestruktur

Die Liegenschaft wurde urspriinglich als Bauernhof erstellt, mit der klassischen Gliederung Kopf-
bau / Wohnteil sowie Tenne und Okonomieteil. Diese Bezeichnungen werden im Beschrieb (iber-
nommen. Durch die diversen Umbauten zu einer Backerei-, resp. Restaurantbetrieb wurde diese
Struktur nur unwesentlich verandert.

Kopfbau / Wohnteil

2-geschossiger Wohnteil in typischer Rieg-Bauweise in Holz sowie gemauerten und verputzten
Ausfachungen. Unterkellerung (Gewoélbekeller) sowie grossem Dachraum (Blihne). Der Estrich-
bereich wird durch Fenster in der Rlinde belichtet, und wird von aussen als bewohnt wahrgenom-
men. Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt Gber 4 Stufen, derjenige zum Obergeschoss lber
eine Holztreppe auf die westliche Laube. Die strassenseitige Laube verflgt Uber keinen Trep-
penabgang. Im Innern sind die Geschosse Uber eine Verbindungstreppe verbunden. Trotz der
stattlichen Grésse sind die Rdume niedrig mit Raumhdhen von m 2.20 im Erdgeschoss und m
2.10 im Obergeschoss. Die Deckenkonstruktionen bestehen aus Balkenlagen mit Schiebbdden.
Die Anordnung der Rdume im EG und OG ist in etwa identisch. Die Raume sind beidseitig des
langen Korridors angeordnet. Std-Ostseitig jeweils 3 Raume in ahnlicher Grésse , Nord-West-
seitig jeweils Kiiche, Nassraume und ein zusatzliches Zimmer gegen die strassenseitige Laube.
Vom Obergeschoss her sind 2 Estrichraume erreichbar, welche Gber der Tenne / Laden liegen.
Die 2 Kellerraume sind nur durch separate Aussentreppen erreichbar. Ein Kellerraum dient als
Lager, im zweiten Keller ist die Olheizung und Tankanlage eingebaut. Der Ausbaustandard im
Wohnteil ist alt, im typischen Stil der damaligen Zeit mit Wandvertafelungen und Einbauschran-
ken, Sitzéfen sind nicht mehr vorhanden. Die Bodenbelage sind grésstenteils in Holz. Im Korridor
EG befindet sich ein alter Plattenboden welcher unbedingt erhalten werden sollte. Die Nassraume
sowie Kilchen sind in schlechtem Zustand und nicht mehr zeitgemass. Dies trifft auch auf die
bestehende Innentreppe zu.

Tenne / Laden

Im Bereich der ehemaligen Tenne wurde in den 1950-er Jahren die Backerei eingebaut, stras-
senseitig der dazugehdrige Laden. Dieser Bereich ist 1-geschossig, dartber liegen die Estrich-
raume welche aber nur Uber den Wohnteil zuganglich sind. Diese Decke ist teilweise in Massiv-
bauweise (Stahlbeton) erstellt. Die Backerei-einrichtungen wurden zwischenzeitlich entfernt. Das
Ladenlokal weist den Ausbaustandard von Ende der 70-er Jahre auf, punktuelle Instandsetzun-
gen wurden vorgenommen. Westseitig wurde ein einfacher Vorbau (unbeheizt) als Lager., resp.
Umschlagraum erstellt. Der Zugang zum Laden erfolgt strassenseitig ebenerdig, zur ehemaligen
Backerei sowie zum Restaurant von der Gertenseite her.

Okonomieteil / Restaurant

Im ehemaligen Okonomietrakt wurde Ende der 1970-er Jahre das Tea Room Flury eingebaut.
Der Zugang erfolgt nordseitig, ebenerdig und ist aber auch durch das Ladenlokal mdglich. Der
Hauptbereich wird durch den Gastraum eingenommen, ausgestattet mit der Buffetanlage. Von
hier aus ist auch die Sanitarzone erschlossen, mit WC-Anlagen Damen, Herren sowie IV-WC.
Gartenseitig ist das «Saali» angeordnet, welches jedoch im Zuge der letzten Renovation gegen
den Gastraum hin gedffnet wurde. Eine Abtrennung ist hier momentan nicht mehr méglich. Von
hier aus ist der Zugang in den westseitigen Garten / Terrasse mdglich, nicht rollstuhlgangig. Die
Klche entspricht vom Ausbaustandard her nicht mehr den heutigen Anforderungen, teilweise
wurden Gerate bereits ausgebaut und anderweitig benutzt. Generell ist der gesamte Ausbaustan-
dard des Restaurants im Stile der 1980-er Jahre gehalten und nicht mehr zeitgemass. Vor der
Schliessung des Restaurants wurden noch sogenannte Pinselrenovationen vorgenommen, wel-
ches insbesondere den Gasteraum in modernerem Ambiente erscheinen lassen.
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Einwohnergemeinde Koppigen, Utzenstorfstrasse 3, 3425 Koppigen

Der Bau des Okonomieteils ist in Massivbauweise erfolgt. Die Decke in Stahlbeton erstellt (abge-
hangte Taferdecke mit Liftungskanalen). Darlber befindet sich der grosse, nicht ausgebaute
Dachbereich (Buhne) mit einer Hohe ab Decke Uber EG bis First von rund 10.00 m. Hier waren
friher noch die Mehlsilos untergebracht. Heute dient dies als Stauraum. Unter dem Restaurant
ist eine teilweise Unterkellerung, welche als Lagerraum dient, vorhanden.

Gebaudehulle

Das Gebaude weist eine grosse Walmdachkonstruktion auf, wobei der nordwest-seitige Dachteil
ebenfalls als Walm ausgebildet ist. Das Dach ist mit Ziegel ohne Unterdach gedeckt. Hier missen
Ofters Reparaturen an beschadigten oder verschobenen Ziegeln vorgenommen werden. Der
Wohnteil ist in einer Riegkonstruktion erstellt. Ausfachungen gemauert und verputzt. Im Innern
sind die Wande mit Holztafelungen verkleidet. Die Fenster sind in Holz mit Doppelverglasung,
ausgestattet mit Jalousien in Holz. Punktuell sind neuere Fenster mit 2-fach Isolierverglasung
vorhanden. Die Lauben im Obergeschoss in Holzbauweise. Die Haustlren sind im Originalzu-
stand vorhanden (gestemmte Holzkonstruktion) Der Tennenbereich (ehem. Backstube) ist gar-
tenseitig in Massivbauweise erstellt. Die Fassade ist hier verputzt. Fenster sowie Turen in Holz
sind in schlechtem Zustand. Unter dem grossen Vordach wurde hier ein Vorbau in einfacher Bau-
weise erstellt, welcher als Umschlag- und Lagerplatz dient. Strassenseitig ist dieser Bereich mit
Schaufensteranlagen ausgestattet. Die Fassade ist hier mit einer Holzschalung versehen sowie
einer durchgehenden Fensterfront. Nord- und westseitig verputzte Fassadenflache mit Einzel-
fenster. Der Eingang zum Restaurant erfolgt von der Nordseite her.

Haustechnik

Heizungsinstallationen

Warmeerzeugung durch eine Olheizung mit Tankanlage. Standort im Gewdlbekeller unter dem
Kopfbau. Warmeabgabe Uber Heizkorper. Zustand im Wohnteil alt mit teilweise grossen Radiato-
ren. Im Restaurant und Ladenbereich mit Heizwanden und bei der Schaufensteranlage mit Kon-
vektoren. Im Bereich der ehemaligen Backstube sind keine Radiatoren ersichtlich, die Warmeab-
gabe erfolgte hier vermutlich tber die ehemalige, grosse Elektro-Backofenanlage.

Elektroinstallationen

Der Zustand der Installationen ist unterschiedlich zu bewerten. Im Wohnteil Gberwiegend Aufputz-
installationen in bescheidenem Umfang, und teilweise nach Bedarf erweitert. Im Restaurant und
Ladenbereich im Standard der Anfang 1980-er Jahre. Einbauspots sowie Hange- und Wand-
leuchten im Restaurantbereich, Schienensysteme mit Spots im Ladenbereich. Die Installationen
in der Kiiche basieren ebenfalls auf dem Stand des Restauranteinbaues, und wurden ggf. punk-
tuell angepasst. Die Haupt- und Unterverteilungen sind nicht explizit getrennt.

Luftungsanlage / Kiihlanlage

Abluftanlage Kiiche sowie Luftungsanlage Restaurant sind vorhanden. Im Speisesaal sind Teil-
bereiche der Decke abgehangt, mit darunterliegenden Liftungskanalen. Die Anlage ist alter als
40 Jahre. Im Kichenbereich auf aktuelle Einrichtung / Kochzonen angepasst. Im Ladenbereich
ist ein Klimagerat an der Decke montiert (Splittgerat auf Laube Wohnteil). Im Bereich des Lagers
/ Backstube befindet sich eine Kihizelle.

Sanitare Installationen

Der Zustand der Installationen im Wohnteil ist alt, Leitungen in Guss, meistens sichtbar gefihrt.
Hier muss die gesamte Installation ersetzt werden, die Apparate und der Ausbau sind nicht mehr
zeitgemass. Im Restaurant und Kichenbereich sind die Installationen aus den 1980-er Jahren
datierend. Das Restaurant verfugt Uber separate WC Anlagen (Damen-, Herren-, sowie I1V-WC).
Der Zustand ist optisch nicht mehr zeitgemass, durfte aber den heutigen Anspriichen genuigen.
Als Personal-WC dienten die vorhandenen Anlagen im Wohnteil.
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Einwohnergemeinde Koppigen, Utzenstorfstrasse 3, 3425 Koppigen

Brandschutz

Vorgaben Gebaudeversicherung

Ricksprache mit Herrn Fluch c/o GVB. Er ist der Meinung, dass die Brandabschnitte heute schon
so definiert sind, dass der Kopfbau / Wohnteil und das Ladenlokal / Restaurant als separate
Brandabschnitte ausgebildet sind. Die vorhandene Konstruktion und insbesondere die verbauten
Tlren weisen aber nicht auf einen gesonderten Brandabschnitt hin. Bei einer Sanierung / Umbau
musste daher hier zwingend ein Brandabschnitt eingebaut sein. Dies gilt auch fiir den Estrichbo-
den Uber dem Wohnteil. Der gesamte Dachraum muss aber nicht separat abgegrenzt sein. Der
Wohnteil kdnnte in der jetzigen Anordnung Uber 2 Stockwerke als Tagesschule genutzt werden,
die innere Treppe gentigt den Anforderungen da vom Obergeschoss Uber die Aussentreppe eine
Fluchtmdoglichkeit gewahrleistet ist. Dies wiirde aber bei Einrichtung einer KITA (Kleinkinder) an-
ders bewertet. Hier musste die Treppenanlage angepasst werden.

Umgebung / Erschliessung

Der Zugang zum Restaurant und Ladenlokal erfolgt ebenerdig und behindertengerecht. Hartfla-
chen in Asphalt oder Verbundstein. Im Zugangsbereich ab Haupttrasse sind 7 Parkplatze vor-
handen. Weitere Parkplatze rlickwartig ab Mihlegasse. Der Wohnteil ist ab der umlaufenden
Terrasse nur Uber 4 Stufen erreichbar. Dem Gebaude sldostseitig vorgelagert befindet sich eine
Hecke mit Rasenflache. Bedingt durch die abfallende Gelandestruktur ist westseitig die Terrasse
nur Uber 4 Stufen erreichbar. Der Zugang fur Lieferanten zur Backstube und Restaurant ist west-
seitig dem Gebaude auf Terrassenhdhe angeordnet und somit etwa 60 cm Gber dem Platzniveau.
Angrenzend dann die Griinflache mit bekiestem Sitzplatz (Gartenrestaurant). Ein behindertenge-
rechter Zugang zum Gartenbereich fehlt, ware aber ab westseitigem Parkplatz realisierbar.

Nutzungsmoglichkeiten
1. Kopfbau

1.1 Wohnen

Wegen der geringen Raumhdhen von m 2.20 im EG, resp. 2.10 im OG ist die Realisierung
von zeitgemassen Wohnungen im Wohnteil eher schwierig, resp. mit hohen Aufwendungen
/ Kosten verbunden und wird sich wirtschaftlich kaum rechnen. Um die Anforderungen be-
treffend Raumhohen, Belichtung sowie Schalld@mmung zu erfiillen, misste eine komplette
Auskernung vorgenommen werden, mit Versetzen von Balkenlagen, Fensterbrustungen und
den Lauben Ein behindertengerechter Zugang musste geschaffen werden (Treppenhaus /
Lift). Die Lage der Wohnungen ist im Ortskern neben dem Restaurant / Laden (je nach Nut-
zung) nach wie vor nicht attraktiv. Nutzbarer Aussenraum / Sitzplatze nicht verfiigbar.

Ein Ausbau des grossen Dachvolumens ware anzustreben, ist aber mit den heutigen Zonen-
und Bauvorschriften nicht realisierbar. Ebenfalls fehlen Abstellmdglichkeiten fir Fahrzeuge.
Im Bereich Erdgeschoss sollte aber bereits bei jetzigen Umbaumassnahmen eine Flache
ausgeschieden werden, um eine spatere Erschliessung der Obergeschosse zu ermdglichen.

1.2 Dienstleitungen
Blros / Praxen: Eine Nutzung des Kopfbaues flr Bliros / Praxen oder ahnlichem ware eher
realisierbar, wobei hier beide Stockwerke an denselben Nutzer vermietet werden sollten, da
wieder die Problematik der Raumhdéhen, Schalldammungen auftritt. Weiter misste ein be-
hindertengerechter Zugang realisiert werden. Parkplatzproblematik wie bei Wohnnutzung.

Eine Dienstleistungsnutzung hatte den Vorteil von zusatzlichem Publikumsverkehr, welcher
sich auf die nebenliegenden Geschafte positiv auswirken kénnte.
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Tagesschule: Das Belegen der Flache im heutigen Kopfbau durch eine Tagesschule hatte
die Problematik des Parkplatzbedarfes nicht. Die Nutzung des Gartenbereiches als Spielfla-
che kdnnte zu Konflikten mit dem benachbarten Gartenrestaurant fihren. Hier bestiinde aber
die Mdglichkeit, dass das Aussenareal des Schulhauses genutzt werden koénnte (Kinder be-
gleitet durch Betreuer). Die Raumanordnung in den zwei Geschossen ist ideal, die Nutzflache
von ca. 280 m2 mehr als ausreichend. Es bietet durch die Anzahl Rdume auch verschieden
Nutzungen. (Aufenthalt / Spielrdume / Ruheraume / Garderoben / Personal etc.). Im Erdge-
schoss sollten zwei Raume zusammengelegt werden um einen grossflachigen Speiseraum
zu erhalten. Die Sanitarzonen, zumindest im Erdgeschoss, waren komplett neu zu erstellen,
dazugehorig auch eine Garderobezone. Eine einfache Kiichenzeile zur Aufbereitung von an-
gelieferten Speisen (ggf. aus nebenliegendem Restaurant) ware notwendig.

Okonomieteil / Tenne

Restaurant

Die Wiedererdffnung eines Restaurants ist ein grosses Anliegen der Bevdlkerung. Die Lage
im Ortskern, an einer Durchgangsstrasse gelegen, sowie im Dorf ohne Konkurrenz, ist ideal.
Zumal das ehemalige «Flury» auch in den umliegenden Orten einen grossen Bekanntheits-
grad genoss. Der Betrieb eines Restaurants ist auch fiir die umliegenden Geschafte forder-
lich, da dies zusatzlichen Publikumsverkehr generiert.

Es missen umfangreiche Investitionen getatigt werden, insbesondere die Kiichen- und Buf-
fetanlagen sind nach tber 40 Jahren zu ersetzen, dies zieht dann auch erhebliche Investiti-
onen in den Hausinstallationen nach sich. Ein grosser Gastrobetrieb ist nicht realisierbar,
hierflr fehlen schlichtweg die Flachen fir die Nebenraume (Weinkeller / Lagerflachen / Lin-
gerie / Personalraume etc.). Durch die anderweitige Nutzung des Wohnteils entfallen hier die
Flachen, welche bis anhin durch das Restaurant mitgenutzt werden konnten. Im Bereich der
ehemaligen Backerei kann nur begrenzt Flache fir das Restaurant belegt werden. Dies fur
Lager- und Kuhlbereiche sowie Personalraume. Es kann westseitig eine rudimentare Erwei-
terung (ca. 6 m2) unter dem bestehenden Vordach vorgenommen werden. Hier muss auch
Platz fur eine zuklnftige Erschliessung von Obergeschossen sowie ein separater Zugang /
Anlieferung zum Ladenlokal reserviert werden. Der Gastraum wurde noch vor der Schlies-
sung sanft saniert (Boden- und Wandbelage). Dies kdnnte so belassen werde, ggf. neue
Farbanstriche an Wanden. Die Kunden WC-Anlagen sind optisch nicht mehr zeitgemass,
erfillen aber die Anforderung und kénnten noch belassen werden. Je nach Nutzung des La-
denlokales musste der jetzige, offene Durchgang geschlossen werden.

2.2 Laden

Die bestehende Verkaufsflache von 40 m2 kann weiterhin als Ladenlokal genutzt werden,
ware aber ggf. zum Restaurant hin abzutrennen. Bei einer separaten Vermietung muss im
Bereich der ehemaligen Backstube zusétzliche Nebenflache (Lager- und Personalraum mit
zus. WC-Anlage) fur das Ladenlokal ausgeschieden werden. Ebenfalls sollte von der West-
seite her ein Zugang fir die Anlieferung erfolgen. Idealerweise ware ein Verkaufsladen mit
Backwaren anzustreben, als Erganzung zum bisherigen Angebot im Dorf. Eventuell ware
auch die Moglichkeit eines Selbstbedienungsladens einzurichten, wo Produkte von verschie-
denen Anbietern verkauft wiirden, hier sollten aber bereits bestehende Geschafte nicht kon-
kurrenziert werden. Konzepte, bei welcher eine Vermischung zwischen Verkaufs- und Gast-
ronomieflachen vorgenommen werden, sind insbesondere in Stadten auch immer popularer.
Ob dies jedoch hier funktionieren wirde, ist fraglich, es kdme wohl stark auf die Betreiber an.
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Einwohnergemeinde Koppigen, Utzenstorfstrasse 3, 3425 Koppigen

Varianten

Basierend auf den Erkenntnissen (siehe Nutzungsmadglichkeiten) verbleiben eigentlich nur die
Optionen Tagesschule in Kombination mit Laden / Restaurant, welche als realisierbar in Be-
tracht gezogen werden kénnten. Als Grundlage zur Berechnung dienen die vorhandenen Plan-
unterlagen sowie einfache Handskizzen.

Variante 1

Kopfbau / Wohnteil

Einfacher Ausbau der beiden Geschosse zur Nutzung als Tagesschule. Ersatz Fenster und Aus-
senturen nach Vorgaben Denkmalpflege, sowie Einbau einer Sanitarzone mit 2 WC- Anlagen und
einer Garderobenzone im Erdgeschoss, sowie einem Personal- WC im Obergeschoss Damm-,
resp. Brandschutzmassnahmen gegen Okonomieteil und Estrich. Erstellen einer einfachen Kii-
chenanlage im Erdgeschoss. Der Innenausbau bleibt grosstenteils wie bestehend. Malerarbeiten
sowie Bodenbelage nur im Bereich der umgebauten Zonen. Elektroinstallationen (Aufputz) soweit
angepasst und Instand gestellt, dass diese die Sicherheitsvorschriften erfillen. Bristungen und
Absturzsicherungen gemass Vorgaben bfu. Kleinere Reparaturen im Fassadenbereich sowie in
der Umgebung. Kosten fiir Mobiliar sind nicht enthalten.

Restaurant / Laden

Sanierung des bestehenden Restaurants mit Ersatz der Klichen- und Buffetanlage sowie Schaf-
fung von Nebenraumen flr Kihl- und Lagermdéglichkeiten. Ersatz der Abluftanlage Kliche. Der
Gastraum wird grundséatzlich belassen. Kosten flr Mobiliar sind nicht enthalten. Abbruch der be-
stehenden Einrichtung im Ladenlokal und Instandstellung der Wand- und Bodenbelage. Eine ent-
sprechende neue Ladeneinrichtung ist durch den Nutzer zu realisieren. Um- und Ausbau im Be-
reich der ehemaligen Backstube. Hier wird Platz fir eine spatere Erschliessung der Oberge-
schosse ausgeschieden (Treppenhaus /Lift). Westseitig wird eine rudimentare Erweiterung der
zum Restaurant gehdrenden Flache vorgenommen. Im Fassadenbereich nur Instandstellungen.
Bei den Umgebungsarbeiten sind Annahmekosten flir eine einfache Umgestaltung der Anliefe-
rung, sowie Verbesserungen im Bereich des Gartenrestaurants enthalten.

Variante 2

Kopfbau / Wohnteil

Ausflhrung wie Variante 1, zusatzlich eine Innenddmmung im Fassadenbereich. Malerarbeiten
an samtlichen Wanden- und Decken. Bodenbelage in Linoleum mit Trittschallunterlage (als Ver-
besserung zu den Riemenbdden -> keine Erflllung der Trittschallnorm).

Restaurant / Laden
Beim Restaurant / Ladenlokal wird auf eine Variante 2 verzichtet.

Kostenubersicht
Gesamtkosten nach Varianten, ohne Kosten des Liegenschaftserwerbes
Kopfbau Variante 1 Restaurant / Laden Variante 1 Gesamt
ca. Fr. 430'000.-- ca. Fr. 950'000.-- ca. Fr. 1'380'000.--
Kopfbau Variante 2 Restaurant / Laden Variante 1 Gesamt
ca. Fr. 730'000.-- ca. Fr. 950'000.-- ca. Fr. 1'680'000.—
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Einwohnergemeinde Koppigen, Utzenstorfstrasse 3, 3425 Koppigen

Fazit

- Standort sowohl fur Restaurant / Laden ideal, wieder ein Treffpunkt im Dorf -> generiert

zusatzlichen Publikumsverkehr fir umliegende Geschafte
- Lage auch fir Tageschule ideal -> beide Schulhauser in Gehdistanz
- Vermeidung eines langjahrigen «Leerstandes» mitten im Ortskern

- Raumreserven fiir spateren Ausbau im Dachraum vorhanden

- Veranschlagter Kaufpreis der Liegenschaft > nicht Marktgerecht, in Kostenzusammen-

stellung nicht enthalten

- Aktuelle Zonenvorschriften sowie Denkmalschutz schranken die wirtschaftliche Nutzung

ein

- Gebaudestruktur und Einrichtungen durchwegs alter als 50-Jahre / Sanierungsbedarf

gross

- Trotz der aufgefuhrten Kosten (Var. 1+2) folgen in Zukunft weitere Investitionen in die

Gebéaudehdille.

- Ausbau des Kopfbaus zu zeitgemassen Wohnungen schwer realisierbar, Lage nicht ideal

Die Variante Tagesschule mit Restaurant / Laden scheint am ehesten realisierbar. Wie die Be-
rechnungen zur Wirtschaftlichkeit aussehen sind schwer zu kalkulieren. Hier kommt es auf die

entsprechenden Betriebskonzepte und deren erwirtschafteter Umsatz an. Die Finanzierung der

Tagesschule muss durch die Verbandsgemeinde geklart sein, was waren die Alternativen zum
Standort Flury und mit welchen Kosten ist dort zu rechnen. Die Kosten fiir den Liegenschaftser-

werb bericksichtigen den allgemeinen Gebaudezustand nicht.

Beilagen

Gesonderte Beilagen zum Bericht:

- Kostenschatzung Variante 1 / Restaurant mit Laden

- Kostenschatzung Variante 1 / Wohnteil mit Ausbau als Tagesschule (einfacher Standard)
- Kostenschatzung Variante 2 / Wohnteil mit Ausbau als Tagesschule (erhdhter Standard)
- Berechnung Wirtschaftlichkeit / Mietertrage

- Schemaplane Variante 1 / Erdgeschoss, Obergeschoss und Schnitt Mst. 1:200

- Schemaplane Variante 2 / Erdgeschoss, Obergeschoss und Schnitt Mst. 1:200

- Handskizzen Teilflachen Erdgeschoss mit Wohnteil und Laden / Kiiche 1:100

- Handskizzen Teilflachen Obergeschoss mit Wohnteil und Laden / Kiiche 1:100

- Digitalisierte Plane 1:100 auf Basis der vorhandenen Plane (keine detaillierten Aufnahmen)
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