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Nr. Vorlage 1185/2019

Betrifft: Leistungsbereich Nr. 61 Stadtentwicklung
Leistung/Querschnittsleistung Raumplanung

Zustandigkeiten: Ressort Prasidiales und Stadtentwicklung
Mitglied des Gemeinderats Melchior Buchs
Geschaftsleitung Stefan Haller
Leistungs-/Querschnittsverantwortung Katrin Bauer

1. Ziel der Vorlage

Im 2016 hat der Gemeinderat dem Einwohnerrat eine Vorlage unterbreitet, mit dem Ziel die Entwicklung des

Parkplatzes Fiechten auszulosen. Der Einwohnerrat hat die Vorlage an den Gemeinderat zuriickgewiesen. Mit

dieser Vorlage wird dem Einwohnerrat nun beantragt, aufgrund der nachfolgenden Erwdagungen, die Arealent-
wicklung zuriickzustellen.

2. Ausgangslage

Mit ER-Vorlage Nr. 1124/2016 hat der Gemeinderat dem Einwohnerrat beantragt, das Areal Fiechten fiir Woh-
nungshau zu entwickeln und spater zu verkaufen. Der Verkauf des Areals ist Teil der Finanzstrategie der Ge-
meinde (vgl. SSP 9), um insbesondere die hohen Investitionen der Schulraumplanung finanzieren zu kénnen.
Mit ER-Vorlage Nr. 1124/2016 wurde beantragt, das Areal zu verkaufen, wobei fiir 1/3 des Areals gemeinniitzi-
ger Wohnungsbau und auf max. 2/3 des Areals Mietwohnungsbau zu erstellen sei. Der Einwohnerrat hat mit
Beschluss vom 31. Oktober 2016 die Vorlage an den Gemeinderat zuriickgewiesen. Der Gemeinderat wurde be-
auftragt, eine neue Vorlage auf nachstehender Basis zu erarbeiten:

- Variante 1: Die Gemeinde ist Bautragerin/Investorin, nutzt aber nur 2/3 des Gesamtareals und 1/3
des Areals wird verkauft.
- Variante 2:  Die Gemeinde ist Bautrdgerin/Investorin und nutzt das gesamte Areal.

Am 20. November 2017 hat der Einwohnerrat den Strategischen Sachplan 6 ,Raum, Bau und Umwelt 2018-
2021” (SSP 6) beschlossen. Der SSP 6 legt die Strategie fiir die Siedlungsentwicklung in den nédchsten vier
Jahren fest, wirft aber hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung auch einen Blick {iber diesen Zeithori-
zont hinaus. Die Entwicklung des Fiechten-Areals ist im SSP 6 als eine Massnahme festgehalten.

3. Das Areal Fiechten im Kontext der Stadtentwicklung Reinachs

Der Gemeinderat geht in den ndchsten Jahren von einem leichten Bevolkerungswachstum in Reinach aus. Wie
stark das Wachstum ausfallt, hdangt von vielen Faktoren ab, welche die Gemeinde nicht beeinflussen kann, wie
beispielsweise die wirtschaftliche Lage und Attraktivitdt der Region Basel (z.B. Arbeitsplatzsituation Chemie-
und Pharmabranche), Nachfrage und Angebot an Wohnraum in der Region Basel, die Entwicklung des Hypothe-
karzinses, etc.

Der Gemeinderat erwartet mit der Umsetzung der laufenden Quartierplanungen ein Bevolkerungswachstum von
ca. 1’500 Einwohner/Innen bis zum Jahre 2025. Bis zum Jahre 2035 wird ein Wachstum von insgesamt

ca. 2'400 Einwohner/Innen geschatzt. Damit wiirde die Bevdlkerungszahl Reinachs bis zum Jahre 2035 bei

ca. 21500 Personen liegen, was insgesamt einem Wachstum von rund 12%, resp. einem jdhrlichen Wachstum
von rund 0.7% entspricht. Dieses Wachstum stimmt auch mit dem Bevolkerungsszenario {iberein, das dem kan-
tonalen Richtplan zugrunde liegt. Die sich zurzeit in Planung oder Umsetzung befindenden Quartierplanungen
Bodmen, Stockacker, Jupiterstrasse, Bruggstrasse, Stocklin, Oerin, Schonenbach, Hinterkirch, Buechloch, Im
Zentrum, Hauptstrasse, Kirchgasse und Dornacherweg ermdglichen rund 900 neue Wohnungen und bieten
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Wohnraum fiir ca. 2000 Einwohnerinnen und Einwohner. Ob diese Quartierpldne alle in den nachsten Jahren
realisiert werden, ist aufgrund von Etappierung, Bauverzogerungen, Nachfrage im Wohnungsmarkt, Referenden,
etc. schwierig vorherzusehen. Genauso schwierig ist eine Prognose, ob es sinnvoll ist, das Areal Fiechten ne-
ben den bereits laufenden Planungen ebenfalls in den ndachsten Jahren zu entwickeln und dort weitere 60-80
Wohnungen fiir 130 bis 170 Einwohnerinnen und Einwohner zu erstellen.

Zwischenfazit: In Reinach sind derzeit viele Arealentwicklungen {iber Quartierplanungen am Laufen. Reinach
wird in den ndchsten Jahren wachsen und deutlich mehr Wohnraum erhalten. Aus der Perspektive der Stadt-
entwicklung muss die Entwicklung des Fiechten-Areals nicht sofort angegangen werden.

4. Das Areal Fiechten im Kontext der Schulraumplanung

Die Zunahme der Reinacher Bevolkerung wird neben Steuermehreinnahmen auch zu steigenden Schiilerzahlen
fiihren. Die Schulraumstrategie Reinachs ,Schulraum fiir Reinach - Konkretisierte Strategie Status Quo Kon-
sens”, welche der Einwohnerrat am 25.01.2016 beschlossen hat (ER-Vorlage Nr. 1116/15), basierte noch auf
der Annahme, dass die Einwohnerzahl in Reinach in etwa gleichbleiben wird. Aufgrund kinderdrmerer Jahr-
gange wird sich gemdss heutiger Prognose die Anzahl der schulpflichtigen Kinder zwar bis ca. in das Jahr 2027
kaum verandern, das heisst, sie werden in den kommenden 1 bis 2 Jahren zwar leicht ansteigen, bis zum Jahr
2027 jedoch wieder auf den heutigen Bestand zuriickfallen. Bei einem prognostizierten Bevdlkerungswachstum
von ca. 2400 Einwohnerinnen und Einwohner bis in das Jahr 2035 geht man ab dem Jahr 2027 jedoch von ei-
ner steigenden Anzahl von bis zu 120 zusatzlichen schulpflichtigen Kindern aus, was in etwa einem ganzen
Klassenzug (6 Klassen) entspricht. Wie der Gemeinderat auf diese prognostizierten Schiilerzahlen zu reagieren
gedenkt, mochte er dem Einwohnerrat in einem Statusbericht zur Schulraumstrategie im Friihjahr 2019 darle-
gen. Die daraus resultierenden Mehrkosten fiir die Schulraumplanung kdnnen jedoch grosstenteils durch die
zusdtzlichen Steuereinnahmen aufgrund des prognostizierten Bevdlkerungswachstums aufgefangen werden.
Beziiglich der Finanzierung der Umsetzung der Schulraumplanung wird sich zudem der Zeitraum der Umsetzung
vergréssern, dies inshesondere auch durch dussere Faktoren wie die Sanierung der Schulanlage Bachmatten II
durch den Kanton BL. Folglich werden sich die finanziellen Auswirkungen auf eine ldngere Zeitperiode vertei-
len.

Hinzu kommt, dass die International School of Basel (ISB) entschieden hat, das Sekundarschulhaus Fiechten
nicht zu erwerben, sondern die bendtigten Raumlichkeiten weiterhin von der Gemeinde zu mieten. Damit ist
einerseits das Vermdgen, d.h. die Liegenschaft, weiterhin in der Bilanz, anderseits generiert die Gemeinde mit
der Vermietung der jahrlichen Mieteinnahmen rund CHF 425'000. Mit der ISB wurde ein Mietvertrag iiber 5
Jahre, mit einer Verldngerungsoption um weitere drei Jahre, abgeschlossen. Weil die Gemeinde somit weiterhin
Eigentiimerin des Sekundarschulhauses Fiechten bleibt, erweitern sich ihre langerfristigen Entwicklungsoptio-
nen im Fiechten.

Zwischenfazit: Aufgrund diverser Faktoren hat sich die vorgesehene Umsetzungsdauer der Schulraumstrategie
verldngert, womit sich auch die finanzielle Belastung auf mehrere Jahre verteilt. Zudem gibt es inshesondere
im Fiechten noch ungewisse Faktoren, wie die langfristige Nutzung des Sekundarschulhauses, welche die Kos-
ten in der Umsetzung der Schulraumstrategie beeinflussen konnten. Das Areal Fiechten inklusive des Schulare-
als ist eine strategische Landreserve {iber die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschliessend entschieden
werden sollte.

5. Das Areal Fiechten im Kontext der kommunalen Finanzlage

In der ER-Vorlage Nr. 1124/2016 begriindete der Gemeinderat die damals empfohlene Strategie, das Areal zu
entwickeln und anschliessend zu verkaufen, inshesondere mit der anstehenden erforderlichen grossen Mittelbe-
schaffung zur Finanzierung der Erneuerung der Schulanlagen. Um die Verschuldung der Gemeinde in den
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ndchsten Jahren maoglichst tief zu halten, waren in der Finanzplanung fiir das Areal Fiechten ein Verkaufserlos
von CHF 12,5 Mio. einkalkuliert und fiir den Verkauf des Sekundarschulhauses CHF 6,6 Mio.

Aus finanzieller Sicht ist es sicher sinnvoll, wenn aus der finanziellen ,Brache” ein Ertrag generiert werden
konnte. Uber die Entwicklung und den Verkauf des Areals kdnnte rasch ein Erlos von mind. CHF 12,5 Mio. er-
zielt werden. Damit miissten fiir die Realisierung der geplanten Schulhausbauten weniger Fremdmittel aufge-
nommen werden. Das wiirde aber nur fiir den Fall gelten, dass die Gemeinde das Areal verkaufen wiirde. Inves-
tiert sie hingegen selbst in die Uberbauung, wiirde das die Fremdkapitallast und auch die jahrliche Zinslast zu-
sdtzlich erheblich steigern. Fiir die Uberbauung miisste mit reinen Baukosten exklusiv Landanteil in der Gros-
senordnung von ca. 44 Mio. CHF gerechnet werden. Schon heute ldsst sich festhalten, dass die Gemeinde diese
zusdtzliche Grossinvestition nicht tragen konnte, auch wenn daraus jahrliche Ertrdge durch Mieteinnahmen
(Nettorendite) von ca. CHF 1.8 Mio. und zusatzliche Steuereinnahmen generiert werden kdnnten. Zu beachten
ist ebenfalls, dass die Banken/Darlehensgeber aufgrund der hohen Verschuldung ihre Konditionen bei den Dar-
lehen spiirbar verschlechtern wiirden, was zusdtzlich zu einer hoheren Zinsbelastung fiir die Gemeinde fiihren
wiirde.

Zwischenfazit: Um das Fiechten-Areal selbst entwickeln zu kdnnen, miisste sich die Gemeinde weiter verschul-
den und damit ein grosseres Zinsrisiko eingehen. Im Hinblick auf die hohen Investitionskosten aus der Schul-
raumplanung und der damit verbundenen Verschuldung ist die Entwicklung des Fiechten als Investorin zum
jetzigen Zeitpunkt nicht sinnvoll, auch wenn diese Variante langfristig durchaus rentabel sein kdnnte. Im Wei-
teren wird demndchst das Volk liber die Unternehmenssteuerreform (SV17) abstimmen, die zu Steuerausfallen
von bis zu CHF 2 Mio. pro Jahr fiihren konnte.

6. Fazit

Aufgrund der laufenden Entwicklungen in Reinach, mochte der Gemeinderat die Arealentwicklung Fiechten zu-
riickstellen:

e Bevolkerungsentwicklung, Wohnraumangebot und Steuermehreinnahmen sollen in den ndchsten Jah-
ren beobachtet werden und in die Beurteilung iiber die Entwicklung des Areals einfliessen.

e  Auf eine zusatzliche Verschuldung durch hohe Anlagekosten fiir den Bau von Wohnraum im Fiechten
sollte verzichtet werden.

e Das Areal soll zudem im Moment weder verkauft noch im Baurecht abgegeben, sondern als strategi-
sche Finanz- und Bauland-Reserve behalten werden. Dies um alle Handlungsspielraume offen zu hal-
ten, auch im Hinblick auf die weitere Nutzung des Sekundarschulhauses Fiechten.

e Dafiir kann das Areal Fiechten auch nicht als Finanzierungsinstrument fiir die Umsetzung der Schul-
raumplanung eingesetzt werden.

e Im Hinblick auf die ndchsten Strategischen Sachpldane Raum, Bau und Umwelt (SSP 6) 2022 bis ,,..."
und Finanzierung (SSP 9) 2022 bis ,,...” mochte der Gemeinderat die Lage im 2021 neu beurteilen und
dem Einwohnerrat das weitere Vorgehen empfehlen.

7. Konsequenzen

7.1. Finanzielle Folgen

Das Areal Fiechten bleibt eine «Finanz-Brache». Indem auf den Verkauf des Areals verzichtet und so kein Ertrag
generiert wird, bleiben mégliche liguide Mittel weiterhin im Land gebunden. Da aber zum jetzigen Zeitpunkt
auf die Entwicklung des Areals als Investorin ebenfalls verzichtet wird, erhdht sich die Verschuldung der Ge-
meinde nicht zusatzlich.
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7.2. Auswirkungen bei Ablehnung der Vorlage
Weist der Einwohnerrat diese Vorlage an den Gemeinderat zuriick und lehnt das vom Gemeinderat vorgeschla-

gene Vorgehen folglich ab, so wird der Gemeinderat eine Vorlage gemiss den Beschliissen vom 31. Oktober
2016 zur Entwicklung des Areals Fiechten ausarbeiten.

8. Antrige des Gemeinderats an den Einwohnerrat
Der Gemeinderat unterbreitet dem Einwohnerrat folgende Antrage zur Beschlussfassung:
://: 1. Der Einwohnerrat beschliesst, die Entwicklung des Areals ,Fiechten” vorerst zuriickzustellen.

2. Er beauftragt den Gemeinderat, in den ndchsten Strategischen Sachplinen ,Raum, Bau, Umwelt”
und ,Finanzierung” ab 2022 Aussagen zum weiteren Vorgehen beziiglich Areal Fiechten zu machen.

Gemeinderat Reinach

4

Melchior Buchs
Gemeindeprasident Geschdftsleiter
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