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Kauf der Parzellen RE 187 und 199 oder Tausch
mit der Parzelle RE 82 mit Aufzahlung

Kurzfassung

Im April 2010 wies der Einwohnerrat eine Vorlage fiir einen Parzellentausch mit Aufzahlung
an den Gemeinderat zurlick. Mit der Grundeigentimerschaft wurde damals ein Tausch ei-
nes Teils der Parzellen RE 187 und 199 mit der westlich des Langoldshaldenwegs liegen-
den Parzelle RE 82 abzuglich der fir den offentlichen Fussweg bendétigten Flache verein-
bart. Unter Bertcksichtigung eines hoheren Quadratmeterpreises, aber der deutlich geringe-
ren Flache der Parzelle RE 82, hatte die Einwohnergemeinde eine Aufzahlung von CHF
883'735 leisten missen.

Der Gemeinderat hat den Quadratmeterpreis der Parzellen unter Berlicksichtigung der bau-
und planungsrechtlichen Ausgangslage jeder einzelnen Parzelle zwischenzeitlich nochmals
Uberprifen lassen. Zudem wurde mit der Grundeigentiimerschaft eine zweite Vertragsvari-
ante unterzeichnet, welche den Kauf der beiden Parzellen RE 187 und RE 199 ohne Tausch
mit Parzelle RE 82 fiir insgesamt CHF 2'819'965 vorsieht. Der Einwohnerrat kann nun ent-
scheiden, welche Variante er bevorzugt.

Fur die Einwohnergemeinde ist die Ubernahme der Parzellen RE 187 und RE 199 von Inte-
resse, weil sie damit Grundeigentimerin der gesamten in der Bauzone verbleibenden Lan-
goldshalde wird. Mit dem Kauf der beiden Parzellen ist fur die Bereinigung der heute zersti-
ckelten Parzellen inshesondere keine Landumlegung mehr notwendig.

Politikbereich: Finanzen und Steuern
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1. Ausgangslage

Im Jahr 2004 stimmten die Riehener Stimmberechtigten in der Volksabstimmung betreffend
die Initiative fur die Freihaltung der Langoldshalde dem Gegenvorschlag zu, welcher vorsah,
dass 40 % der noch uniberbauten Bauzone im westlichen Bereich der Langoldshalde in der
Bauzone belassen werden sollen. Dies betrifft im Wesentlichen die Parzelle RE 201, welche
im Eigentum der Einwohnergemeinde Riehen steht. Parzelle RE 201 umfasst insgesamt
10'303 m?, davon sollen gemass Volksentscheid 10°096 m? in der Bauzone belassen wer-
den. Ebenfalls gemass Volksentscheid in der Bauzone verbleiben die Parzellen RE 187 und
RE 199', welche einer privaten Grundeigentimergemeinschaft® gehéren. Parzelle RE 187
umfasst 1'762 m?, Parzelle RE 199 umfasst 1'406.5 m°.

Fur die Einwohnergemeinde ware die Ubernahme der Parzellen RE 187 und RE 199 sehr
interessant, da sie bereits Grundeigentiimerin der Parzelle RE 201 ist. Ohne Kauf der Par-
zellen RE 187 und 199 konnte nach geltendem Raum- und Planungsrecht auch die Parzelle
RE 201 erst baureif werden, wenn die benachbarten Parzellen RE 187 und 199 baureif sind.
Dafiir ware aufgrund der aktuellen Parzellenformen, welche sich fur eine Uberbauung nicht
eignen, eine Landumlegung notwendig. Mit der Ubernahme der Parzellen wiirde die Ein-
wohnergemeinde Grundeigentiimerin des ganzen in der Bauzone verbleibenden Areals 6st-
lich des Langoldshaldenwegs.

2. Varianten ,Tausch mit Aufzahlung“ oder , Kauf"

Mit der Grundeigentiimerschaft wurde im Jahr 2009 ein Tausch eines Teils der westlich des
Langoldshaldenwegs liegenden Parzelle RE 82 mit den Parzellen RE 187 und 199 verein-
bart, vorbehaltlich der Zustimmung durch den Einwohnerrat. Der Vertrag ist nach wie vor
giiltig. In dieser Variante wiirde von der heutigen Gesamtparzellenflache von 1'976.5 m? die
fur das Fusswegnetz benétigte Flache abgezogen. Dies betrifft 314,5 m? fiir den Landgolds-
haldenweg sowie fir die geplante Fusswegverbindung vom Langoldshaldenweg zum Gsta-
derwegli bzw. weiter zur Albert Oeri-Strasse. Zum Tausch ware somit eine Teilflache der
Parzelle RE 82 von 1'662 m? vorgesehen.

Die Parzellen RE 187 und RE 199 umfassen zusammen 3'168.5 m?.

Fur die Parzellen RE 82 sowie RE 187 und RE 199 ist ein unterschiedlicher Quadratmeter-
preis zugrunde gelegt. Ausgehend von CHF 1'200 pro m? fiir baureifes Bauland werden die
voraussichtlichen Erschliessungskosten abgezogen. Zudem wird tber die erwartete Zeit-
dauer bis zur Baureife der Parzellen eine Diskontierung (Abzinsung) bericksichtigt.

! Der ehemalige 6stliche Teil der Parzellen RE 187 und 199 wurde von der Einwohnergemeinde Rie-
hen im Zuge der Baulandkaufe im Moostal gekauft und inzwischen abparzelliert.

? Miteigentiimer der Parzellen ist Gemeinderat Christoph Biirgenmeier, der bei der Behandlung des
Geschafts jederzeit im Ausstand war.
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- Parzelle RE 82 ist fast baureif. Es fallen keine Erschliessungskosten an, da sie direkt an
eine Erschliessungsanlage, den Moosweg, anstosst. Hingegen sind eine Anderung der
Parzellengrenzen, eine Anpassung der Fussweglinien sowie eine kleine Bereinigung der
Baulinie notwendig. Die daflir notwendigen Verfahren dauern maximal ein Jahr.

- Die Parzellen RE 187 und RE 199 sind nicht baureif. Im Rahmen der Gesamtzonenplan-
revision ist die vom Volk entschiedene Bauzonenabgrenzung an der Langoldshalde um-
zusetzen. Bis die Gesamtzonenplanrevision rechtskraftig ist, dauert es voraussichtlich
maximal 5 Jahre. Zudem stossen die beiden Parzellen heute nicht direkt an eine Er-
schliessungsanlage an. Fir die Baureife misste zusammen mit Parzelle RE 201 noch
eine Landumlegung durchgefuhrt werden.

Dies ergibt folgende Parzellenwerte und folgenden Aufzahlungsbetrag:

Parzelle RE 82 Parzellen RE 187

und RE 199
Quadratmeterpreis fir baureifes Bauland in CHF 1'200 1'200
Abzug fiir Erschliessung in CHF 0 165
Diskontierungsdauer in Jahren 1 5
Diskontierung a 3.0 % total in CHF 35 145
Tauschwert pro m?in CHF 1'165 890
Flache in m” 1'662.0 3'168.5
Parzellenwert gesamt in CHF 1'936'230 2'819'965
Differenz in CHF 883735

In der Variante ,Tausch mit Aufzahlung“ hatte die Einwohnergemeinde unter Berlicksichti-
gung eines héheren Quadratmeterpreises sowie der deutlich geringeren Flache der Parzelle
RE 82 somit eine Aufzahlung von CHF 883'735 zu leisten.

In der Variante ,Kauf* wirde den Parzellen RE 187 und 199 der gleiche Quadratmeterpreis
wie bei der Variante ,Tausch mit Aufzahlung” zugrunde gelegt. Dies ergabe einen Kaufpreis
von insgesamt CHF 2'819'965 (siehe obige Tabelle, Zeile Parzellenwert).

Mit der Grundeigentimerschaft wurde auch fur die Variante ,Kauf* ein entsprechender Ver-
trag vorbehéltlich der Zustimmung durch den Einwohnerrat unterzeichnet. Stimmt der Ein-
wohnerrat einem der Vertrage zu, fallt der andere Vertrag dahin.

3. Finanzierung

Der Buchwert der baureifen Parzelle RE 82 betragt aktuell CHF 800 pro m? und insgesamt
CHF 1'581'200. Davon werden 1'662 m? fir CHF 1'936'230 verkauft. Der Buchwert fiir die
fur den Fussweg benétigten 314.5 m? wird nach dem Verkauf auf Null gesetzt. Bei der Vari-
ante ,Tausch mit Aufzahlung” entsteht somit beziiglich Parzelle RE 82 buchhalterisch ein
Gewinn von CHF 355’030.
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Die Parzellen RE 187 und RE 199 werden fir insgesamt CHF 2'819'965 gekauft. Bis zur
Baureife der Parzelle dauert es voraussichtlich 5 Jahre (Gesamtzonenplanrevision, Landum-
legung), die Aufzahlung ist bis dahin zu verzinsen, bei 3.0 % sind dies insgesamt CHF
132'560. Der Buchwert der Ubernommenen Parzellen misste nach 5 Jahren somit insge-
samt CHF 2'952'525 betragen, effektiv werden diese mit CHF 800 pro m? oder CHF
2'480'000 aufgefuhrt. Werden die Parzellen nach 5 Jahren baureif, so ist demnach eine Ab-
schreibung von CHF 472'525 vorzunehmen. Die jahrliche Zinsbelastung betragt danach in
der laufenden Rechnung bei 3.0 % CHF 26'512.

4. Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, der Beschlussvariante 1 ,Kauf‘ der Parzellen
RE 187 und 199 fur den Preis von CHF 2'819'965 zuzustimmen. Die Einwohnergemeinde
wird dadurch Grundeigentimerin eines grosseren zusammenhdngenden Areals. Damit
steigt auch der Wert der eigenen Parzellen deutlich, insbesondere weil keine Landumlegung
notwendig wird. Zudem vergréssert sich der Planungsspielraum im Vergleich mit der Varian-
te ,Tausch mit Aufzahlung“ zusatzlich.

18. Januar 2011

Gemeinderat Riehen

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:
/(/(; @ c/(U ‘ZUT—(ML((,(Q
Willi Fischer Andreas Schuppli

Beilage: Parzellenplan Gebiet Langoldshalde
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Beschluss des Einwohnerrats betreffend Kauf der Parzellen RE 187 und RE
199

.Der Einwohnerrat genehmigt den Kauf der Parzellen RE 187 und RE 199 fiir den Preis von
CHF 2'819'965, zuzuglich die auf die Gemeinde entfallenden Grundbuch- und Notariatskos-
ten.

Dieser Beschluss wird publiziert; er unterliegt dem Referendum.”

Riehen,

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin: Der Sekretar:

Salome Hofer Andreas Schuppli
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Beschlussvariante 2:
Beschluss des Einwohnerrats betreffend Parzellentausch eines Teils der Par-
zelle RE 82 mit den Parzellen RE 187 und RE 199 mit Aufzahlung

.Der Einwohnerrat genehmigt den Tausch eines Teils der Parzelle RE 82 mit den Parzellen
RE 187 und RE 199 gemass Plan 102.02.021 sowie eine Aufzahlung in der Héhe von CHF
883'735, zuzlglich die auf die Gemeinde entfallenden Grundbuch- und Notariatskosten.

Dieser Beschluss wird publiziert; er unterliegt dem Referendum.”

Riehen,

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin: Der Sekretar:

Salome Hofer Andreas Schuppli
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