
 G E M E I N D E   N I E D E R D O R F 
 

 Kilchmattstrasse 5, 4435 Niederdorf 
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 NIEDERDORF LÄBT … 

 

 

Einladung zur 
Einwohnergemeindeversammlung 

Montag, 20. Juni 2022, 20.00 Uhr 
Mehrzweckhalle, Kilchmattstrasse 2 

 

Traktanden: 

1. Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 2. Mai 2022 
 

2. Verkauf Teilfläche der Parzelle Nr. 283 und Teilfläche der Parzelle Nr. 794 (Grundbuch Nieder-
dorf), Mettlen 
 

3. Jahresrechnung 2021 der Einwohnergemeinde 
inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 
 

4. Verschiedenes 

 

Im Anschluss an die Versammlung wird ein Apéro offeriert. 

 

Niederdorf, im Juni 2022 

Gemeinderat Niederdorf 

 ________________________________________________________________________________  

Dieses Mitteilungsblatt kann ab 3. Juni 2022 auf der Gemeindeverwaltung bezogen oder auf der Ge-
meindewebseite www.niederdorf.ch heruntergeladen werden. 
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Traktandum 1 
Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 2. Mai 2022 
 ________________________________________________________________________________  

Auszug aus dem Protokoll: 

1. Genehmigung Protokoll  
Das Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 22. November 2021 wird einstimmig ge-
nehmigt. 

2. Verkauf Teilfläche der Parzelle Nr. 283 und Teilfläche der Parzelle Nr. 794 (Grundbuch Nie-
derdorf), Mettlen  
Rücknahme durch den Gemeinderat gemäss § 61 Abs. 3 des Gemeindegesetzes. 

3. Selbständiger Antrag gemäss § 68 des Gemeindegesetzes, Sanierung Lampenberger-
strasse  
Der selbständige Antrag von Werner Rudin betreffend Aufnahme der Sanierung der Lampenber-
gerstrasse in den Aufgaben- und Finanzplan in den Jahren 2023 und 2024 wird als nichterheblich 
erklärt. 

 

Das vollständige Protokoll der letzten Einwohnergemeindeversammlung vom 2. Mai 2022 kann ab 
3. Juni 2022 auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Die Beschlüsse sind auf der Gemein-
dewebseite abrufbar. 

 ________________________________________________________________________________  

Antrag 
Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, das Protokoll der Einwohnerge-
meindeversammlung vom 2. Mai 2022 zu genehmigen. 
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Traktandum 2 
Verkauf Teilfläche der Parzelle Nr. 283 und Teilfläche der Parzelle Nr. 794 (Grundbuch Nieder-
dorf), Mettlen 
 ________________________________________________________________________________  

Im Zuge der Bauzonenüberprüfung (Rückzonung Baulandreserven) möchte der Gemeinderat je eine 
Teilfläche der gemeindeeigenen Parzellen Nr. 283 und Nr. 794 im Gebiet Mettlen verkaufen und über-
bauen lassen. Die verbleibenden Flächen sollen jeweils abparzelliert werden. 

Die Gemeinde Niederdorf gehört zu jenen Gemeinden, die den Vorgaben des Kantonalen Richtplans 
KRIP entsprechend die Grösse ihrer Bauzonen überprüfen müssen. Dabei sind nur die Wohn-, Misch- 
und Zentrumszonen zu betrachten. Dem Kanton zufolge wäre die Gemeinde im Jahr 2033 nur zu 
83,9 % überbaut. Der kantonale Grenzwert liegt bei 90 %. Innert drei Jahren gilt es, die Grösse der 
Bauzonen zu überprüfen und aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen die Auslastung erhöht werden 
soll bzw. kann. Anschliessend sind diese Massnahmen innerhalb von fünf Jahren durch die Gemeinden 
durchzuführen. Der Gemeinderat verfolgt eine prioritäre Strategie der Baulandmobilisierung, damit 
keine Auszonungen vorgenommen werden müssen. 

Situationsplan Bebauungsflächen: 
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Die Turi Bautreuhand GmbH hat zusammen mit der Otto Partner Architekten AG dem Gemeinderat ein 
Bebauungskonzept für diese Parzellen mit 29 Reiheneinfamilienhäusern und einer Autoeinstellhalle mit 
58 Parkplätzen vorgestellt. Auf einer Fläche von 8’286 m2 sollen 10 6,5-Zimmer-Einfamilienhäuser und 
19 5,5-Zimmer-Einfamilienhäuser mit einer Wohn- und Nutzfläche von 214 m2 bzw. 176 m2 gebaut 
werden, welche vor allem für Familien mit Kindern ideal erscheinen. 

Gesamtansicht des Bebauungskonzepts: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nordostansicht des Bebauungskonzepts: 
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Umgebung des Bebauungsprojekts: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Entlang der östlichen Parzellengrenze ist ein öffentlicher Fussweg geplant. 

Damit dieses Bauprojekt umgesetzt werden kann, muss der bestehende Quartierplan Mettlen Ost wi-
derrufen werden, so dass die früheren Bestimmungen mit dreigeschossiger Wohnzone W3 resp. zwei-
geschossiger Wohnzone W2 wieder gelten. Der entsprechende Antrag an den Regierungsrat ist ein-
gereicht, der Entscheid noch ausstehend. 

Die Turi Bautreuhand GmbH unterbreitet dem Gemeinderat ein Kaufangebot für eine Teilfläche der 
Parzelle Nr. 283 und eine Teilfläche der Parzelle Nr. 794 mit insgesamt 8’286 m2 Fläche zum Preis von 
pauschal 3,5 Mio. Franken. Dieser Betrag wird jedoch nicht von der Turi Bautreuhand GmbH an die 
Gemeinde bezahlt, sondern die zukünftigen Eigentümerinnen und Eigentümer der einzelnen Grundstü-
cke kaufen ihren Teil direkt von der Gemeinde. Somit ist sichergestellt, dass der vereinbarte Landpreis 
seine Gültigkeit bewahrt. 

Das Angebot mit allen relevanten Punkten soll in einer Vereinbarung zusammengefasst und von beiden 
Parteien unterschrieben werden. 

Der Gemeinderat hat dieses Angebot durch eine Fachperson prüfen lassen und eine entsprechende 
Grundstückbewertung in Auftrag gegeben. Gemäss diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Landwert 
der Parzellen als Richtpreis unter dem vorliegenden Angebot bewertet. 
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Das gesamte Bauprojekt wurde an der Informationsveranstaltung vom 24. Februar 2022 den interes-
sierten Einwohnerinnen und Einwohnern detailliert vorgestellt. Die Otto Partner Architekten AG wird 
das Bauprojekt an der Gemeindeversammlung nochmals vorstellen und allfällige Fragen beantworten. 

Rechtliche Erläuterungen  
Gemäss § 7 lit. b der Gemeindeordnung muss die Veräusserung von Teilflächen der Parzellen Nr. 283 
und Nr. 794 durch die Einwohnergemeindeversammlung beschlossen werden. 

Entscheid Gemeinderat  
Der Gemeinderat ist von diesem Bauprojekt überzeugt und kann sich die geplante Überbauung auf den 
betreffenden Parzellen im Gebiet Mettlen gut vorstellen. Er ist der Meinung, dass sich dieses Projekt 
sehr gut in das dortige Landschaftsbild integriert und der zukünftig angedachte Nutzen der Parzellen 
gewährleistet ist. 

 ________________________________________________________________________________  

Antrag 
Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, dem Verkauf einer Teilfläche der 
Parzelle Nr. 283 und einer Teilfläche der Parzelle Nr. 794 (Grundbuch Niederdorf) mit einer Gesamt-
fläche von 8’286 m2 zum Preis von 3,5 Mio. Franken zuzustimmen. 
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Traktandum 3 
Jahresrechnung 2021 der Einwohnergemeinde 
inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 
 ________________________________________________________________________________  

Die Jahresrechnung schliesst bei einem Aufwand von 8'382'687 Franken und einem Ertrag von 
8'301'353 Franken mit einem Aufwandüberschuss von 81'334 Franken ab. Gegenüber dem Budget 
bedeutet dies eine Verbesserung um 531'521 Franken. An die positiven Resultate der Vorjahresrech-
nungen mit jeweils einem Ertragsüberschuss kann in dieser Rechnungsperiode nicht angeknüpft wer-
den. 

Trotz Verbesserung zum Budget resultiert ein Mehraufwand, welcher massiv höher ausgefallen wäre, 
hätte der Gemeinderat sich nicht dazu entschieden, von der Möglichkeit einer Entnahme aus der fi-
nanzpolitischen Reserve Gebrauch zu machen. 

Mit der Anpassung der Gemeinderechnungsverordnung ist es ab dem Rechnungsjahr 2019 möglich, 
eine finanzpolitische Reserve zu bilden. Dieses Instrument erleichtert die finanzpolitische Steuerung, 
indem in guten Zeiten eine finanzielle Reserve gebildet werden kann, von welcher in schlechten Zeiten 
profitiert werden kann. Eine Einlage in die finanzpolitische Reserve verschlechtert das Ergebnis und 
eine Entnahme verbessert es entsprechend. Sowohl eine Einlage in die finanzpolitische Reserve als 
auch eine Entnahme daraus bedürfen des Beschlusses der Gemeindeversammlung. Sie wird vom Ge-
meinderat vorgeschlagen, in der Jahresrechnung entsprechend erläutert und bereits verbucht. 

Die Höhe dieser Entnahme aus der finanzpolitischen Reserve von 399'205 Franken entspricht exakt 
den ausserordentlichen Abschreibungen, welche aufgrund einer Neueinstufung der STWEG-Liegen-
schaft Kilchmattstrasse 5 (Gemeindeverwaltung) durch die kantonale Aufsichtsstelle vorgenommen 
werden musste. Ohne diese Entnahme hätte die Rechnung einen Aufwandüberschuss von 480'000 
Franken ausgewiesen. 

Die kantonale Aufsichtsstelle hat die STWEG-Liegenschaft Kilchmattstrasse 5 (Gemeindeverwaltung) 
nachträglich als «altes Verwaltungsvermögen» eingestuft. Dies hat zur Folge, dass ab sofort nach den 
alten und - im Vergleich zu den aktuellen Sätzen - höheren Abschreibungssätzen abgeschrieben wer-
den muss. Zudem bewirkt dies, dass in den letzten Jahren zu wenig abgeschrieben worden ist, weshalb 
dies nun mit ausserordentlichen Abschreibungen nachgeholt werden muss. Im Vergleich zum Budget 
erhöhen sich somit die Abschreibungen um knapp 600'000 Franken. 

Ebenfalls negativ auf das Ergebnis wirkt sich der tiefere Finanzausgleich von 321'000 Franken aus. 
Der Hauptgrund für den tieferen Ausgleich ist der Horizontale Finanzausgleich, welcher um 410'000 
Franken tiefer ausgefallen ist als budgetiert. Einen Teil konnte mit der Lastenabgeltung Sozialhilfe von 
95'800 Franken kompensiert werden. 

Positiv wird das Ergebnis von höheren Steuereinnahmen im Betrag von 423'000 Franken beeinflusst. 
Sowohl bei den Natürlichen Personen als auch bei den Juristischen Personen konnten Mehreinnahmen 
von jeweils rund 200'000 Franken verbucht werden. Ebenfalls wirken sich die Verkäufe von Bau-
rechtsparzellen in der Höhe von 270'000 Franken und tieferen Pflegefinanzierungskosten von 100'000 
Franken positiv auf das Ergebnis aus. 
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Die nachstehende Aufstellung zeigt die Herkunft der Einnahmen und deren Verwendung für die öffent-
lichen Aufgaben inkl. prozentualer Verteilung in der Jahresrechnung 2021 (inkl. den Spezialfinanzie-
rungen Wasser, Abwasser und Abfall): 

Woher stammt das Geld (wichtigste Finanzquellen): 

was Betrag in CHF %-Anteil 

Fiskalertrag 4,1 Mio. 49 
Steuern NP + JP, Quellensteuer 

Transferertrag 1,8 Mio. 22 
Beiträge Bund, Kanton und Zweckverbände  
Finanz- und Lastenausgleich 

Entgelte 0,9 Mio. 11  
Gebühren, Verkäufe, Rückerstattungen 

Finanzertrag 0,5 Mio. 6 
u. a. Verkäufe Baurechtsparzellen 

Ausserordentlicher Ertrag 0,4 Mio. 5 
Entnahme aus Finanzpolitischer Reserve 

Diverses 0,6 Mio. 7 

Total 8,3 Mio. 100 

 

Wohin fliesst das Geld: 

was Betrag in CHF %-Anteil 

Bildung 2,6 Mio. 31 
Schulrat, Schulleitung, Kindergarten, Primarschule,  
Musikschule, Schulliegenschaften 

Allgemeine Verwaltung 1,6 Mio. 19 
EGV, Gemeinderat, Behörden, Verwaltung 

Soziale Wohlfahrt 1,2 Mio. 14 
EL, Leistungen im Alter, Sozialhilfe, Asylwesen 

Umwelt und Raumplanung 0,9 Mio. 11 
Wasser, Abwasser, Abfall, Friedhof, Raumplanung 

Gesundheit 0,8 Mio. 10 
Pflegefinanzierung, Spitex 

Verkehr 0,6 Mio. 7 
Gemeindestrassen, Werkhof, öffentlicher Verkehr 

Diverses 0,7 Mio. 8 

Total 8,4 Mio. 100 
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Anstelle der geplanten Investitionen von 715’000 Franken sind im Jahr 2021 Investitionen von 521'200 
Franken ausgelöst worden. Der Rebmattweg und der Leeweg haben einen neuen Microsilbelag erhal-
ten, die Zufahrt zum Hof Oberer Sörzach wurde neu geteert und innerhalb des BLT-Projekts «WB-
Erneuerung» wurde die Lichtgestaltung entlang der Dorfgasse und der Fuss- und Radwege in Richtung 
Oberdorf und Hölstein neu konzipiert sowie die Wasserleitung in der Dorfgasse neu verlegt,  

Am 31. Dezember 2021 betrugen die langfristigen Verbindlichkeiten 5,4 Mio. Franken. 

 

Die Spezialfinanzierungen schliessen wie folgt ab: 

 Wasserversorgung Verlust CHF 134'308.05 

 Abwasserbeseitigung Verlust CHF 49'523.85 

 Abfallbeseitigung Gewinn CHF 2'967.25 

 

Nachstehend die folgenden Auszüge: 

 Ergebnisübersicht mit Erfolgsrechnung, Investitionsrechnung und Bilanz 

 Zusammenzug Bilanz 

 Ergebnis Erfolgsrechnung nach Artengliederung 

 Ergebnis Erfolgsrechnung nach Funktionen 

 Ergebnis Investitionsrechnung nach Artengliederung 

 Ergebnis Investitionsrechnung nach Funktionen 

 Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 
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 ________________________________________________________________________________  

 

 

 

 ________________________________________________________________________________  
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 ________________________________________________________________________________  

 

 

 ________________________________________________________________________________  
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Die Jahresrechnung 2021 ist ab 3. Juni 2022 auf der Gemeindewebseite abrufbar und bei der Gemein-
deverwaltung einsehbar. 

 ________________________________________________________________________________  

Antrag 
Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, die Jahresrechnung 2021 der Ein-
wohnergemeinde mit einem Aufwandüberschuss von CHF 81'334.50 inkl. einer Entnahme aus der 
finanzpolitischen Reserve von CHF 399'205.70 zu genehmigen. 


