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Ausgangslage

Es wurde Bedarf erkannt, die Versorgungssituation des
Wynentals detailliert zu analysieren, um darauf aufbau-
end ihre zukiinftige Entwicklung zielgerichtet steuern zu
konnen. Ausloser dafiir war das geplante Einkaufszentrum
+Moospark”, dessen Auswirkungen auf den Detailhandel,
respektive die Versorgungssituation in der Region Wynen-
tal prognostiziert werden missen, um die Auswirkungen
der Konkurrenz zu minimieren und stattdessen Synergien
zu erzeugen. Mit dieser Arbeit wurde die InterUrban AG,
Ziirich beauftragt.

Das Wynental definiert sich als landlicher Raum und be-
steht aus zwolf Gemeinden, wobei neun Kleingemeinden
und drei Grossgemeinden sind. Dabei ist Reinach der un-
angefochtene Versorgungsschwerpunkt. Fiir die Versor-
gungsituation sind weiter die Gemeinden Rickenbach,
Baromiinster und Boniswil relevant, die aussenhalb des
Wynentals liegen.
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Neben der Betrachtung des Wynentals als Ganzes legt die
Studie den Fokus auf Reinach selbst. Relevantes Einzugs-
gebiet von Reinach sind die zwolf Gemeinden des Wyn-
entals zuziiglich der drei Gemeinden Rickenbach,
Baromiinster und Boniswil. Diese , Region Oberes Wynen-
tal” (siehe Abbildung) umfasst rund 37700 Menschen
und rund 13400 Arbeitsplatze. Die Beschéftigteninten-
sitat ist damit sehr tief — auf 100 Einwohner kommen nur
36 Arbeitsplatze (im schweizweiten Durchschnitt sind es
51). Das heisst, dass ausserst viele der 37'700 Bewohner
ihren Arbeitsplatz ausserhalb der Region haben. Die Re-
gion ist damit deutlich , wohnorientiert”, sprich die Zuge-
horigkeit der Menschen zu ,ihrer” Region ist nicht tiber
den Arbeitsplatz, sondern vielmehr {iber die eigenen vier
Wande gegeben. Fiir die Versorgungsfunktion ist das von
grosser Bedeutung, da auch fiir die Zukunft davon ausge-
gangen werden kann, dass die Region deutlich wohn-
orientiert ist und die angestrebte Versorgungsleistung
primar auf die Bewohner ausgerichtet sein muss.
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Versorgungsfunktion im Wynental

Aktuell weisen die meisten Gemeinden im Wynental nur
eine minimale Grundversorgung auf. In Korrelation zur
Gemeindegrosse sind lediglich Unterkulm und Menziken
einigermassen versorgt und einzig die Gemeinde Reinach
hat eine hohe Versorgerleistung.

Die Betrachtung des Detailhandelsumsatzes verdeutlicht
die Dominanz von Reinach: Der Detailhandelsumsatz
innerhalb des Wynentals liegt bei 269 Millionen Franken
(Mobelgeschafte nicht miteinbezogen), wovon 170 Millio-
nen in Reinach erwirtschaftet werden. Dies entspricht
einem Anteil von 63%.

Verwendet man den Schweizer Durchschnitt, dann ms-
sten fiir die 37'700 Einwohner des Wynentals rund 48'000
Quadratmeter Verkaufsflache zur Verfiigung stehen. Be-
riicksichtigt man, dass die Kaufkraft im Wynental rund
15% unter dem Schweizer Durchschnitt liegt, dann sollten
es 41'000 Quadratmeter sein. Tatsachlich aber sind im
Wynental nur 34'000 Quadratmeter Verkaufsflache vor-
handen. Die Versorgungsleistung im Wynental ist damit
unterdurchschnittlich.

REINACH:
Versorgungsschwerpunkte von Reinach
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Daraus ist zu schlussfolgern, dass die Region Wynental
ihre Versorgungsleistung verstérken soll und auch kann.
Dafiir empfiehlt sich deutlich die Gemeinde Reinach. Rei-
nach hat die Moglichkeit, ein Ort mit starker Zugehérig-
keit und ein Ort mit Entwicklungspotenzial fiir
Dienstleister zu werden.

Versorgungssituation in Reinach
Die Versorgungssituation in Reinach ist durch drei unter-
schiedliche Einkaufsstandorte gepragt. Diese sind das Ort-
szentrum, das Einkaufsangebot in der Nahe zur Bahn- und
Bushaltestelle Reinach Nord und das Industriegebiet
Moos (siehe Karte). Aktuell liegt der Schwerpunkt beim
Zentrum. Im Jahr 2010 zeigt sich folgende Zusammenset-
zung:

Umsatz  Verkaufsfl. Kundenfreq.

Zentrum 54.8%  47.7% 46.3%
Reinach Nord 263% 16.2% 30.8%
Industrie 18.9% 36.1% 22.9%

Von den insgesamt 52 Detailhandelsanbietern im Zentrum
von Reinach weisen 25 eine Verkaufsflache mit weniger
als 100 Quadratmeter auf. Demgegentuber verfugen 27
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Geschafte Uber eine Grosse von mehr als 100 Quadratme-
tern. Im Vergleich zu anderen Ortszentren verfiigen die
Anbieter Uber eine geniigende, z.T. komfortable Ge-
schaftsgrosse.

Sofern das neue Einkaufszentrum im Industriegebiet
Moos tatsachlich realisiert wird, ist mit einer deutlichen
Verschiebung der dargestellten Umsatz-, Verkaufsflachen-
und Kundenfrequenzanteile zu rechnen. Diese Verschie-
bung kann durchaus problematisch sein, sofern damit ein
Bedeutungsverlust des Ortszentrums einhergeht. Denn ein
intaktes, attraktives Ortszentrum ist nicht nur fiir die Ver-
sorgungssituation bedeutend, sondern auch wichtiger —
wenn nicht wichtigster — Identitatstrager fiir die Bevélke-
rung. Der Funktion des Ortszentrums als , Bezugsort”
kommt gerade aufgrund der starken Wohnorientierung
der Region hohe Bedeutung zu — es geht hier nicht rein
um die wirtschaftliche Bedeutung des Ortszentrums, son-
dern um das Wohlbefinden der Bevélkerung. Ziel muss
daher sein, dass das Ortszentrum seine Anziehung erhht
und verstarkt zugehdorigkeitsbindend wirkt.

Entwicklungspotenzial und -risiko von Reinach
Reinach hat das Potential und die Wichtigkeit, um Prospe-
ritdt und Zugehorigkeit im Wynental verstarkt auszuldsen.
Dafiir soll Reinach seine Angebots- und Versorgungskom-
petenz (Detailhandel, Gesundheit) sowie sein Angebot an
Dienstleistungen und Wohnen im Zentrum starken. Dabei
ist das Detailhandelsangebot wichtiger Impulsgeber und
durch keine andere Funktion ersetzbar.

Aktuell verfiigt das Ortszentrum von Reinach noch iiber
ein vielféltiges Angebot und die meisten Anbieter verfi-
gen (ber eine ausreichende Ladengrosse, um zukunftsfa-
hig zu sein. Nachteilig ist dagegen, dass die Standorte der
einzelnen Anbieter zerstreut sind und sich daraus eine un-

heute
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wirtliche Gesamterscheinung ergibt. Hinzu kommt, dass
die Sitzmdglichkeiten der Gastronomie im Freien sparlich
sind.

Fir diejenigen Anbieter, die stark auf eine hohe Passan-
ten- bzw. Besucherfrequenz angewiesen sind, ergibt sich
ein weiteres Manko daraus, dass preisorientierte Anbieter
wie Migros und Denner an anderen Standorten angesie-
delt sind und damit im Zentrum als Frequenzbringer feh-
len. Als Frequenzbringer vorhanden sind Coop und ferner
Backereien, Metzgerei, ein Biolebensmittelladen sowie
eine Apotheke und eine Papeterie. Wenn von diesen Fre-
quenzbringern nur wenige ihren Standort wechseln oder
das Geschéft aufgeben, wird sich dies gravierend auf das
Zentrumsgebiet auswirken.

Es ist festzuhalten, dass Reinach seine Versorgungszentra-
litat aktuell noch in geniigendem Masse erfillt, diese je-
doch keinesfalls als dauerhaft gegeben angenommen
werden darf. Im Gegenteil: Es muss ,,am Ortszentrum”
gearbeitet werden, damit es seine Potenziale auch zu-
kiinftig ausschopfen kann. Besonders sind dabei die
Wechselwirkungen zum geplanten Einkaufszentrum im In-
dustriegebiet Moos zu beriicksichtigen.

Wechselwirkungen Ortszentrum / Einkaufszen-
trum

Aktuell verfliigt das Ortszentrum von Reinach mit rund
11000 Quadratmetern ungeféhr tiber die gleiche Ver-
kaufsflache wie die beiden anderen Einkaufsschwer-
punkte (Reinach Nord und Industriegebiet Moos)
zusammen. Jedoch sind fiir das neue Einkaufszentrum im
Industriegebiet Moos 10°000 Quadratmeter Einkaufsfla-
che vorgesehen, womit sich das Krafteverhaltnis drastisch
andern wiirde. Es ware dann nur noch rund ein Drittel
aller Verkaufsflachen im Ortszentrum (siehe Abbildung).

zukiinftig

Abbildung: Entwicklung
Verkaufsflachen in Reinach



Ahnliche Rechnungen lassen sich mit dem Umsatz und
der Kundenfrequenz machen, wobei hier die Veranderun-
gen etwas weniger drastisch ausfallen. Die folgende Ta-
belle gibt die Veranderungen wieder. Den Schatzungen
liegen folgende Annahmen zu Grunde:

e Im Industriegebiet Moos wird das neue Einkaufszen-
trum realisiert.

e Migros zieht vom Gebiet Reinach Nord in das neue Ein-
kaufszentrum.

e Die Angebotssituation im Ortszentrum bleibt relativ
konstant.

Umsatz (in Mio. CHF)

heute zukiinftig
Zentrum 92.5 (55%) 91.9 (40%)
Reinach Nord 44.2 (26%) 22 (9%)
Industrie 32 (19%) 117.8 (51%)

Kundenfrequenz (in Mio. Pers.)

heute zukiinftig
Zentrum 1.58 (47%) 1.57 (42%)
Reinach Nord 1.04 (31%) 0.51 (14%)
Industrie 0.76 (22%) 1.66 (44%)

Das Zahlenspiel verdeutlicht, dass grosste Sorge auf die
Wechselwirkungen zwischen dem Ortszentrum und dem
neuen Einkaufszentrum gelegt werden muss. Ohne eine
sorgfaltige Planung sind schadigende Konkurrenzsituatio-
nen vorprogrammiert. Mit entsprechender Konzeptionie-
rung dagegen ist durchaus denkbar, dass Ortszentrum und
Einkaufszentrum ein Nebeneinander finden, in dem sie
einander erganzen und voneinander profitieren.

Dazu z&hlt einerseits, dass im neuen Einkaufszentrum ein
moglichst hoher Anteil an Angeboten vorgesehen ist, die
nicht zentrumsrelevant sind und damit die im Ortszentrum
vorhandenen Unternehmen méglichst geringfligig konkur-
renzieren. Andererseits aber muss klar sein, dass auch am
Ortszentrum ,gearbeitet” werden muss, sprich eine Neu-
positionierung anzustreben ist. Fiir die Neupositionierung
des Ortszentrums von Reinach wird wichtig sein, dass
neben dem Fokus der Versorgungsfunktion noch weitere
Funktionen beriicksichtigt werden, die ein attraktives und
lebendiges Zentrum ausmachen. Dazu zahlen beispiels-
weise Gesundheitsangebote, die Bildungsfunktion und
Aufenthalts- und Begegnungsraume. Allgemein kann ge-
sagt werden, dass Ortszentren dann besonders attraktiv
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sind, wenn sie ein vielfaltiges Angebot aufweisen und der
Offentlichkeit nicht nur zum Einkaufen, sondern zum Auf-
halten, Verweilen, Begegnen und Austauschen viele Még-
lichkeiten bieten und auch (ber ein breites
Dienstleistungs- und Wohnangebot verfiigen.

Fazit

Reinach steht heute vor der Herausforderung, ein Zen-
trumssystem zu entwickeln, innerhalb dessen gute bis
beste Geschaftslagen in rdumlicher Konzentration zuein-
ander entstehen, gesundheits- und zentrumsrelevante
Dienstleister ein Entwicklungspotenzial erhalten und Zen-
trumswohnen in hohem Masse realisiert wird. Das Zen-
trum Reinach soll der unangefochtene Ort der
Zugehdrigkeit werden und prosperitatswirksam sein fiir
das gesamte Wynental.

Die anderen Gemeinden des Wynentals kdnnen vom
+Schwerpunkt Reinach” in unterschiedlicher Hinsicht pro-
fitieren. Etwa steigt in der Region die Wohnattraktivitat,
da die Wohnbevdlkerung von einer Verbesserung des Ver-
sorgungsgrades und von zusétzlichen Dienstleistungsan-
geboten profitiert. Weiter kann die emotionale Bindung
der Bevolkerung gestarkt werden, indem sie einen prospe-
rierenden Bezugsort erhélt. Durchaus kann Reinach so
zum Motor der umliegenden Gemeinden werden und die
Region als Ganzes fordern.

Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine genaue Abstimmung
mit dem neuen Einkaufszentrum im Industriegebiet not-
wendig. Unterstiitzend kann wirken, dass Reinach tber
ein grosses, zentrumsnahes Flachenpotenzial verfiigt, das
aktiviert werden kann. In jedem Fall sollte der giinstige
Moment nicht verpasst werden, mit der Entwicklung des
neuen Einkaufszentrums auch eine Neupositionierung des
Ortszentrums zu erarbeiten.



