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 NIEDERDORF LÄBT … 

 

Einladung  

Einwohnergemeindeversammlung 

Montag, 30. November 2026, 19:00 Uhr 

Mehrzweckhalle 

Traktanden: 

1. Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 15. Juni 2026 

2. Budget 2027 der Einwohnergemeinde  

inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 

3. Kenntnisnahme des Aufgaben- und Finanzplans 2027 – 2031 

4. Mutation Dorfgasse: 

a) Bau- und Strassenlinienplan 

b) Zonenplan Siedlung 

c) Strassennetzplan Siedlung 

5. Verkauf Parzelle Nr. 400 (GB Oberdorf), Gebiet «Gible»/«Hangelimatt» 

6. Verschiedenes 

 

Im Anschluss an die Versammlung wird ein Apéro offeriert. 

Niederdorf, im November 2026 

Gemeinderat Niederdorf 
 ________________________________________________________________________________  

Dieses Mitteilungsblatt kann ab 12. November 2026 auf der Gemeindeverwaltung bezogen oder auf 

der Gemeindewebseite www.niederdorf.ch heruntergeladen werden. 
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Traktandum 1 

Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 15. Juni 2026 

 ________________________________________________________________________________  

Auszug aus dem Protokoll: 

1. Genehmigung Protokoll  

Das Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 24. November 2025 wird einstimmig ge-

nehmigt. 

2. Jahresrechnung 2025 der Einwohnergemeinde  

inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission  

Die Jahresrechnung 2025 der Einwohnergemeinde mit einem Ertragsüberschuss von 

CHF 4'705.33 inkl. einer Einlage in die finanzpolitische Reserve über CHF 400'000.00 wird ein-

stimmig genehmigt. 

3. Kredit über 2,01 Mio. Franken für gemeinsames Wasserwerk z’Hof und Vertrag betreffend 

die Sicherung der Trink- und Löschwasserversorgung der Gemeinden Oberdorf und Nie-

derdorf mit Errichtung von Dienstbarkeiten  

3.1. Der Kredit über 2,01 Mio. Franken für die 50 % Beteiligung am Wasserwerk z’Hof Oberdorf 

wird mit 63 Ja-Stimmen zu 3 Nein-Stimmen genehmigt. 

3.2. Der Vertrag betreffend die Sicherung der Trink- und Löschwasserversorgung der Gemeinden 

Oberdorf und Niederdorf mit Errichtung von Dienstbarkeiten wird mit 60 Ja-Stimmen zu 

3 Nein-Stimmen genehmigt. 

4. Projekt «Zukunft Feuerwehr Frenke – neues Magazin»  

inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission  

4.1. Das Projekt «Zukunft Feuerwehr Frenke – neues Magazin», mit der Einmietung im Gewer-

begebäude Bachmatten auf der Parzelle 912 GB Niederdorf, gemäss Mietvertrag mit maxi-

malen Nettomietkosten von CHF 186'185 jährlich, wird mit 40 Ja-Stimmen zu 16 Nein-Stim-

men bei 5 Enthaltungen genehmigt. 

4.2. a) Der verbindliche Zusatzauftrag, das Ziel verfolgen, die Feuerwehr Frenke innert 3 - 5 

Jahren in einen Zweckverband umzustrukturieren, allein oder optimalerweise gemeinsam 

mit der Feuerwehr WOLF, wird mit 60 Ja-Stimmen bei 3 Enthaltungen genehmigt. 

b) Der verbindliche Zusatzauftrag, das Ziel verfolgen, für das Feuerwehr-Magazin ein 

Stockwerkeigentum zu bilden, wird mit 53 Ja-Stimmen bei 6 Enthaltungen genehmigt. 

5. Verkauf Teil der Stammparzelle Nr. 972 (GB Niederdorf), Im Wiedenacker 3  

Dem Verkauf eines Teils der Stammparzelle Nr. 972 (Grundbuch Niederdorf) an Daniel Beer zum 

Preis von CHF 234'780.00 wird mit 56 Ja-Stimmen zu 1 Nein-Stimme bei 1 Enthaltung zugestimmt. 

 

Das detaillierte Protokoll ist ab 12. November 2026 bei der Gemeindeverwaltung einsehbar. 

 ________________________________________________________________________________  

Antrag 

Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, das Protokoll der Einwohnerge-

meindeversammlung vom 15. Juni 2026 zu genehmigen. 
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Traktandum 2 

Budget 2027 der Einwohnergemeinde Niederdorf  

inkl. Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 

 ________________________________________________________________________________  

Das Budget 2027 schliesst bei einem Aufwand von 9'013'090 Franken und einem Ertrag von 8'524'740 

Franken mit einem Aufwandüberschuss von 488'350 Franken ab. Gegenüber dem Vorjahresbudget 

entspricht dies einer Verbesserung von rund 85'000 Franken. 

Die massgebendsten Abweichungen gegenüber dem Vorjahresbudget finden sich beim Kindes- und 

Erwachsenenschutz (- 62'000 Franken), bei der Abschreibung des alten Verwaltungsvermögens 

(- 103'000 Franken), bei der Sozialhilfe (+ 103'000 Franken) sowie auf der Ertragsseite bei den Steu-

ereinnahmen (- 80'000 Franken) und beim Finanz- und Lastenausgleich (+ 94'000 Franken). 

Beim Kindes- und Erwachsenenschutz werden tiefere Behördenkosten, jedoch höhere Fallkosten er-

wartet. Wie sich die Kosten tatsächlich entwickeln werden, lässt sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht 

abschätzen. Die Budgetierung stützt sich auf die aktuell bekannten Fakten sowie auf die Angaben der 

KESB. 

Das bestehende Verwaltungsvermögen musste beim Übergang auf das HRM2 nicht neu bewertet wer-

den. Die Restbuchwerte der bereits aktivierten Ausgaben wurden unverändert in die Bilanz übernom-

men. Das sogenannte alte Verwaltungsvermögen wird, ausgehend vom Buchwert per 31.12.2013, über 

einen Zeitraum von 18 Jahren pauschal abgeschrieben. Die Abschreibungen erfolgen nach vorgege-

benen Abschreibungssätzen, die jährlich abnehmen. Die Abschreibung erfolgt letztmals im Jahr 2031. 

Die Entwicklung der Sozialhilfekosten lässt sich ebenfalls nur schwer abschätzen. Die Budgetierung 

basiert auch in diesem Bereich auf den aktuell bekannten Fakten sowie auf den Angaben des Sozial-

dienstes. 

Entgegen der Entwicklung in anderen Gemeinden wird für das Jahr 2027 mit tieferen Steuereinnahmen 

gerechnet. Aufgrund der aktuellen Steuereingängen werden die budgetierten Zahlen jedoch als realis-

tisch und nachvollziehbar eingeschätzt. Die Berechnung der Steuereinnahmen erfolgte mit der gebote-

nen Sorgfalt und wurde gestützt auf die Erfahrungen der Vorjahre bewusst eher zurückhaltend vorge-

nommen. Aufgrund der aktuellen Bautätigkeit erhofft sich die Gemeinde eine Erweiterung des Steu-

ersubstrats, wodurch mittelfristig mit höheren Steuereinnahmen gerechnet werden kann. 

Erfreulich ist der zu erwartende höhere Beitrag aus dem Finanz- und Lastenausgleich, welcher die 

tieferen Steuereinnahmen kompensieren dürfte. 

Im Jahr 2027 sind folgende wesentliche Investitionen geplant: 

 Einführung eines neuen Schliesssystem für die Gemeinderäumlichkeiten und Schulanlagen. 

 Korrektur der Kurve am Holdenweg bei der Zufahrt ab Härgelenstrasse, um eine sichere und ge-

fahrloste Durchfahrt zu gewährleisten. 

 Umrüstung der öffentlichen Beleuchtung auf LED, aufgeteilt in vier Etappen. 

 Ersatz der Wasserleitung im oberen Bereich des Burghaldenwegs. 

 Durchführung einer Gesamtrevision der Bau- und Strassenlinienpläne (BSP). Diese umfasst den 

Abschluss des BSP Dorfgasse, die BSP Stolltenstrasse/Sunneweg und Gebiet Ost, die Mutation 

Widenacher sowie die Überprüfung und Revision des Gewässerraums inkl. Naturgefahren. 

 Durchführung der Ortsplanrevision, aufgeteilt auf vier Jahre. 
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Nachstehend die folgenden Auszüge: 

 Ergebnisübersicht mit Erfolgsrechnung und Investitionsrechnung 

 Erfolgsrechnung nach Funktionen 

 Erfolgsrechnung nach Artengliederung 

 Investitionen nach Artengliederung 

 Verzeichnis der Steuern und Feuerwehrersatzabgabe 

 Verzeichnis der Gebühren 

 Bericht der Geschäfts- und Rechnungsprüfungskommission 
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Das Budget 2027 ist ab 12. November 2026 auf der Gemeindewebseite abrufbar und bei der Gemein-
deverwaltung einsehbar. 

 ________________________________________________________________________________  

Antrag 

Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, das Budget 2027 der Einwohner-

gemeinde mit einem Aufwandüberschuss von CHF 488'350.00 zu genehmigen. 
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Traktandum 3 

Aufgaben- und Finanzplan 2027 - 2031 

 ________________________________________________________________________________  

Der aktuelle Aufgaben- und Finanzplan zeigt, dass auch in den kommenden Jahren keine nachhaltige 

Verbesserung der Rechnungsergebnisse zu erwarten ist. Zwischen den wiederkehrenden Ausgaben 

und Einnahmen besteht weiterhin ein Ungleichgewicht. Es liegt somit nach wie vor ein strukturelles 

Defizit vor. 

Die aufgrund der aktuellen Bautätigkeiten erhoffte Erweiterung des Steuersubstrats und die damit ver-

bundenen höheren Steuereinahmen sind ebenso wenig berücksichtigt wie die vom Regierungsrat in 

Aussicht gestellte Übergangslösung zur finanziellen Entlastung der Gemeinden im Asylbereich für die 

Jahre 2027 und 2028. 

Dementsprechend können sich die ausgewiesenen Rechnungsergebnisse in den kommenden Jahren 

noch verbessern. Grundsätzlich kann ein strukturelles Defizit entweder mit einer Reduktion der Ausga-

benseite oder einer Erhöhung der Einnahmeseite eliminiert werden. Der Gemeinderat macht sich wei-

terhin intensiv Gedanken, wo Einsparungen vorgenommen und wo zusätzliche Einnahmen generiert 

werden können. Dieser Prozess wird dadurch erschwert, da ein Grossteil des Budgets fremdbestimmt 

ist und die Gemeinde entweder gar keinen Einfluss darauf hat, oder dann nur mit grossem Aufwand 

eine gewünschte Veränderung bewirken kann. 

Darauf werden die Faktoren wie Kostendisziplin, zu erwartender Bevölkerungswachstum, Entwicklung 

des Personalbestands, Anzahl der Kindergarten- und Schulklassen, die Kostenentwicklung in den Be-

reichen KESB, Pflege und Sozialhilfe, die Entwicklung bei den Steuereinnahmen und beim Finanz- und 

Lastenabgleich massgebenden Einfluss haben. 

Bei der Bevölkerungsprognose wird weiterhin von einer Einwohnerzahl von über 1'900 Personen aus-

gegangen. Aufgrund der bekannten Bauprojekte und des damit zu erwartenden Bevölkerungswachs-

tums erscheint diese Annahme realistisch. 

Der aktuelle Personalbestand soll künftig leicht reduziert werden. Eine weitere bevorstehende Pensio-

nierung soll nicht ersetzt, sondern durch den Bezug einer externen Dienstleistung aufgefangen werden. 

 

Der Aufgaben- und Finanzplan 2027 bis 2031 ist ab 12. November 2026 auf der Gemeindewebseite 

abrufbar und bei der Gemeindeverwaltung einsehbar. 

 ________________________________________________________________________________  

Kenntnisnahme 

Die Einwohnergemeindeversammlung fasst über den Aufgaben- und Finanzplan keinen Beschluss, 

sondern nimmt ihn als Planungsinstrument lediglich zur Kenntnis. 
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Traktandum 4 

Mutation Dorfgasse: 

a) Bau- und Strassenlinienplan 

b) Zonenplan Siedlung 

c) Strassennetzplan Siedlung 

 ________________________________________________________________________________  

Im Zuge der WB-Erneuerung wurden gleichzeitig Hochwasserschutzmassnahmen entlang der Vorde-

ren Frenke umgesetzt. In diesem Zusammenhang musste die Linienführung der Dorfgasse angepasst 

und die betroffenen Parzellengrenzen entsprechend verändert werden. Aufgrund dieser baulichen und 

planerischen Änderungen ist es erforderlich, den bestehenden Bau- und Strassenlinienplan (BSP) an 

die neuen Gegebenheiten anzupassen. 

Die «Mutation Dorfgasse» erstreckt sich entlang der Dorfgasse ab Bennwilerstrasse bis zur neuen Brü-

cke auf der Höhe der Arboldswilerstrasse und umfasst die Anpassung des BSP, des Zonenplans Sied-

lung und des Strassennetzplans Siedlung. Dabei werden folgende Ziele verfolgt: 

 Festlegung von neuen kommunalen BSP entlang der Dorfgasse nachdem Ausbau der WB und der 

Verbreiterung der Vorderen Frenke. 

 Aufhebung der bestehenden Bau- und Strassenlinien entlang der Dorfgasse aus dem Jahr 1979. 

 Anpassung der Zonengrenzen an die neue Situation. 

 Abstimmung mit dem bestehenden Strassennetzplan 

Bau- und Strassenlinienplan (BSP)  

In der heute rechtsgültigen Situation variieren die Strassenbaulinien entlang der Dorfgasse stark. Ein 

einheitlicher Abstand gegenüber der rechtsgültigen Srassenlinie ist nicht erkennbar. Mit Ausnahme der 

Bauten Dorfgasse 26 und 34 (beide Wohnzone W3) sowie der Bauten Dorfgasse 40 und 44 (beide 

Zentrumszone ZZ3), bei welchen eine provisorische Strassenbaulinie gilt, liegt die Strassenbaulinie 

jeweils auf der Fassadenlinie. An Stellen, bei welchen keine Baute vorhanden ist, schwankt der Bauli-

nienabstand zwischen ca. 3.5 m (Parz. Nr. 88, ZZ3) und knapp 11 m (Parz. Nr. 27, W3). Diese Situation 

ist nicht nachvollziehbar und scheint jeweils situativ auf die jeweiligen Bauabsichten angepasst. Ein 

übergeordnetes Konzept liegt jedenfalls nicht vor. 

Als Planungsgrundsatz wird der Baulinienabstand entlang der Dorfgasse neu mit 3 m festgelegt. Alle 

bestehenden Baulinien werden aufgehoben. Mit diesem Planungsgrundsatz wird gegenüber den be-

stehenden, entlang der Dorfgasse nur partiell festgelegten Baulinien, eine Reduktion des Abstands zur 

Strassenlinie umgesetzt. Diese Reduktion nimmt die veränderte ortsbauliche Situation nach der Um-

setzung der Hochwasserschutzmassnahmen und der Neugestaltung der Dorfgasse auf und ermöglicht 

zusätzlichen Spielraum für die bauliche Erneuerung. Zugleich ergibt sich vorbehältlich der Situation bei 

geschützten und erhaltenswerten Bauten (siehe nachfolgend) eine Vereinheitlichung des Baulinienab-

stands zwischen den Abschnitten in der Wohnzone W3 und der Zentrumszone ZZ3. In beiden Abschnit-

ten ist die Funktion der Dorfgasse gemäss Strassennetzplan als Erschliessungsstrasse festgelegt. Ent-

sprechend wird mit dem im Grundsatz einheitlichen Baulinienabstand von 3 m ein auch hinsichtlich der 

Strassenfunktion nachvollziehbarer und einheitlicher Abstand festgelegt. 

Geschützte resp. erhaltenswerte Bauten, welche diesen Baulinienabstand unterschreiten, werden mit 

der Strassenbaulinie umfahren. Dies betrifft die Liegenschaften Dorfgasse 40 (geschützte Baute, Parz. 

Nr. 88), Dorfgasse 44 (erhaltenswerte Baute, Parz. Nr. 86), Dorfgasse 52 - 56 (erhaltenswerte Baute, 

Parz. Nr. 438, 74 und 1217) sowie Dorfgasse 64 - 66 (erhaltenswerte Baute, Parz. Nr. 132). 
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Ebenfalls eine Unterschreitung des Baulinienabstands gemäss Planungsgrundsatz liegt vor bei den 

Liegenschaften Dorfgasse 26 (Parz. Nr. 93) und Dorfgasse 34 (Parz. Nr. 84). Da diese Bauten über 

keinen Schutzstatus verfügen und die Bebaubarkeit der Parzellen auch mit Einhaltung des Baulinien-

abstands gewährleistet bleibt, wird hier jeweils eine provisorische Strassenbaulinie festgelegt. 

Zonenplan Siedlung  

Da sich der Bachlauf der Vorderen Frenke verändert hat und die Bahnanlage verbreitert wurde, gehen 

einige Änderungen am Zonenplan Siedlung einher. Wo die Bahn oder das Gewässer verbreitert wurde, 

werden im Zonenplan entsprechende Änderungen vorgenommen. Dasselbe gilt für die Strassenflä-

chen. Als Begrenzung sind die zukünftigen Parzellengrenzen respektive die Bodenbedeckung geltend.  

Bei Parz. Nr. 88 wird die Parzellengrenze leicht angepasst, so dass kleine Abweichungen an der Zent-

rumszone ZZ3 entstehen. Diese gleichen sich aber wieder aus. Der Vorplatzbereich wird analog ange-

passt. 

Soweit sich die im Zonenplan Siedlung eingetragenen Vorplatzbereiche zwischen Bau- und Strassen-

linie erstrecken, sind diese konform mit den Baulinien. An jenen Stellen, in welchen die Vorplatzberei-

che hinter der Baulinie zu liegen kommen, entsteht, da die Baulinien den einzuhaltenden Mindestab-

stand zur Strasse definieren, die Errichtung von Bauten aufgrund der Vorplatzbereiche jedoch auch 

hinter dieser Linie unzulässig ist, ein Widerspruch zwischen dem BSP und dem Zonenplan Siedlung. 

Vorliegend soll dieser bereits in der altrechtlichen Situation vorliegende Widerspruch gelöst werden, 

indem die Vorplatzbereiche bis auf die Baulinie gelegt und die dahinter liegenden Teile der Vorplatzbe-

reiche aufgehoben werden. 

Strassennetzplan Siedlung  

Aufgrund der Umbauarbeiten der Waldenburgerbahn musste die Strassenbrücke, welche die Dorf-

gasse über den Flusslauf der Vorderen Frenke hinweg mit der Hauptstrasse verband, rückgebaut und 

ca. 50 Meter weiter südlich neuaufgebaut werden. Die alte Linienführung ist im Strassennetzplan Sied-

lung enthalten, deshalb ist auch eine Mutation des Strassennetzplans erforderlich. 

Über die zurückgebaute Strassenbrücke führte eine Erschliessungsstrasse sowie ein Wanderweg. 

Diese Verbindungselemente werden mit der vorliegenden Mutation aufgehoben und nunmehr über die 

neu erstellte Strassenbrücke weiter südlich geführt. Auch der Abschnitt des Wanderwegs auf der 

Hauptstrasse kann deshalb aufgehoben werden. Auf der Dorfgasse liegt bereits ein Wanderweg, des-

halb muss dort nichts ergänzt werden. 

Zusätzlich zu den Anpassungen wegen der Brückenverschiebung werden weiter nördlich, zwischen der 

zurückgebauten Strassenbrücke und der Bennwilerstrasse, zwei neue Fussgängerbrücken errichtet. 

Mit der vorliegenden Mutation wird je ein Fussweg über diese beiden Brücken festgelegt, welche als 

zusätzliche Verbindungen für den Langsamverkehr zwischen Dorfgasse und Hauptstrasse dienen. 

Resultat Informations- und Mitwirkungsverfahren  

Aus der Vernehmlassung zum Planungsentwurf sind keine Eingaben eingereicht worden. 

 

Die betreffenden Dokumente sind ab 12. November 2026 auf der Gemeindewebseite abrufbar und bei 

der Gemeindeverwaltung einsehbar. 

Nach der Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung unterliegen die neuen Planungsdoku-

mente der öffentlichen Auflage gemäss Raumplanungs- und Baugesetz. Es erfolgt eine entsprechende 

Publikation. 

 ________________________________________________________________________________  
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Antrag 

Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, die «Mutation Dorfgasse» mit Bau- 

und Strassenlinienplan Dorfgasse, Zonenplan Siedlung und Strassennetzplan Siedlung zu genehmi-

gen. 
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Traktandum 5  

Verkauf Parzelle Nr. 400 (GB Oberdorf), Gebiet «Gible»/«Hangelimatt» 

 ________________________________________________________________________________  

Ausgangslage 

Alex Krebs, wohnhaft Hof Dilleten 33 in Oberdorf, hat sein Interesse am Erwerb der Parzelle Nr. 400 

im Grundbuch Oberdorf angemeldet. Er ist derzeitiger Pächter dieser Parzelle, welche sich im Gebiet 

«Gible»/«Hangelimatt» befindet. 

Situationsplan: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nach Auskunft des Ebenrain-Zentrums für Landwirtschaft, Natur und Ernährung beträgt der höchstzu-

lässige Verkaufspreis für landwirtschaftliche Nutzflächen (Ackerland, Wiesen und Weiden) derzeit 

CHF 2.72 pro m2. Für Waldflächen kann erfahrungsgemäss ein Verkaufspreis von CHF 1.00 pro m2 

zugrunde gelegt werden. 

Daraus ergibt sich für die Parzelle Nr. 400 (GB Oberdorf) folgende Berechnung: 

Acker, Wiese, Weide 19'285 m2 à CHF 2.72 = CHF 52'455.20 

Wald 3'821 m2 à CHF 1.00 = CHF 3'821.00 

Total Verkaufspreis      CHF 56'276.20 

Der Gemeinderat hat Herrn Krebs gestützt auf diese Berechnung am 14. August 2026 ein Kaufangebot 

in der Höhe von CHF 56'276.20 unterbreitet. Herr Krebs hat das Kaufangebot am 17. August 2026 

angenommen. 

Mit diesem Angebot hat der Gemeinderat seine Sorgfaltspflicht erfüllt, indem er die gemeindeeigenen 

Parzellen zu marktüblichen Preisen anbietet. 

Die betreffende Parzelle ist Bestandteil des Finanzvermögens der Gemeinde und kann somit veräus-

sert werden. Gemäss § 7 lit. b der Gemeindeordnung muss die Veräusserung dieser Parzelle zu diesem 

Preis durch die Gemeindeversammlung genehmigt werden. 

 ________________________________________________________________________________  
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Antrag 

Der Gemeinderat beantragt der Einwohnergemeindeversammlung, dem Verkauf der Parzelle Nr. 400 

(Grundbuch Oberdorf) an Alex Krebs zum Preis von CHF 56'276.20 zuzustimmen. 

 


