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Management Summary

In lllnau-Effretikon fand in den letzten Jahren eine intensive bauliche Ent-
wicklung statt, welche die Baulandreserven stark reduzierte. Vor diesem
Hintergrund besteht die Absicht, noch vorhandene Bauzonen zu entwi-
ckeln oder Bauland im Rahmen der nachsten Revision der Bau- und Zonen-
ordnung einzuzonen. Ernst Basler + Partner wurde beauftragt, im Vorfeld
der Revision zu untersuchen, welche Auswirkungen die potenziellen Ent-
wicklungen auf den Gemeindefinanzhaushalt haben werden.

Das zur Untersuchung angewandte Modell besteht aus zwei Modulen. Im
Modul Gebietsentwicklung werden flr die betrachteten Entwicklungsge-
biete Nutzflachen, Einwohner und Arbeitsplatze sowie die bendétigten Inf-
rastrukturen berechnet. Ergdnzend dazu steht die Abschatzung der ver-
kehrlichen Auswirkungen sowie der zusatzlichen Nachfrage nach Bildungs-
und Betreuungsinfrastrukturen. Darauf basierend werden im Modul Fi-
nanzplanung die entstehenden Finanzflisse in der Investitionsrechnung
und in der laufenden Rechnung dargestellt. Uber den Zusammenzug der
Werte lassen sich Cashflow und Investitionsbedarf sowie der zugehorige
Kapitalwert (fir den Vergleich auf den heutigen Zeitpunkt hin ab gezinster
Wert aller kiinftigen Finanzflisse) aufzeigen. Im Rahmen von Sensitivitats-
analysen werden Kennwerte modifiziert, um ihren Einfluss auf die Resultate
aufzuzeigen.

Die Bearbeitung erfolgte in einem Dialogverfahren mit Vertreterinnen der
Stadt lllnau-Effretikon. In Arbeitssitzungen brachten sie ihre Lokalkenntnis-
se und Erfahrungen u.a. bei der Kennwertbestimmung ein.

Es wurden die folgenden Flachen untersucht:

STADTTEIL EFFRETIKON STADTTEIL ILLNAU
"Mittim" Bahnhof Effretikon Station lllnau
Spinnerei Oberkempttal Dorfplatz llinau
Girhalde Am Dorfbach

Musli Geen

Hackenberg Hagen West

Riet

Insgesamt ergibt die Studie der finanziellen Auswirkungen einen positiven
Kapitalwert von CHF 10.0 Mio. Uber alle Gebiete, der sich ohne das Gebiet
Hackenberg auf CHF 14.3 Mio. erhoht (Szenario Girhalde). Das Szenario
Hackenberg (ohne Gebiet Girhalde) fihrt zu einem Kapitalwert von CHF
6.7 Mio.



Grundsatzlich wurden — auch bei Modifikation von Kenngréssen im Rah-
men von Sensitivitdtsanalysen' — positive finanzielle Entwicklungen fir die
Gebiete "Mittim”, Oberkempttal, Geen und Riet nachgewiesen. Die Gebie-
te Girhalde und Musli haben positive finanzielle Effekte, sofern stadtisches
Liegenschafteneigentum im Rahmen der Entwicklungen veraussert wird.

Zusammenfassend kann von den folgenden, bedeutenden Einflussfaktoren
resp. Stellschrauben gesprochen werden, welche die unterschiedlichen
Resultate einzelner Gebiete begriinden:

O Viele Arbeitsplatze generieren ein hohes Steuereinkommen bei ver-
gleichsweise geringem Aufwand (Verwaltung, Bildung)

O Der Verkauf von Grundstlicken durch die Stadt generiert einen Erl6s,
der zur Deckung der laufenden Kosten verwendet werden kann

O Der Verkauf von Privatgrundstiicken mit hohen realisierbaren Gewin-
nen begrindet fir die Stadt umfangreiche Einnahmen aus der Grund-
stlicksgewinnsteuer

© Vergleichsweise viele Einwohner bedingen einen hohen Aufwand
(Verwaltung, Bildung) und beeinflussen das finanzielle Ergebnis negativ

© Die Erstellung von Erschliessungsinfrastruktur belastet die Investitions-
rechnung in den ersten Entwicklungsjahren. lhr in allen Folgejahren er-
forderlicher Betrieb und Unterhalt belastet die Laufende Rechnung.
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Resimee  Die Untersuchung macht deutlich, dass die kurz- bis mittelfristige Entwick-
lung aller Gebiete einen vergleichsweise hohen Anstieg der Einwohnerzah-

L Details siehe Bericht. Es wurden die folgenden Sensitivitdten untersucht: Reduzierte Stellenprozen-
te pro 1000 neue Einwohner, reduzierte Realisierung, vorgezogene Entwicklungszeitrdume, Fla-
chenspezifisch veranderte Steuertrdge, Kombination der genannten Szenarien sowie der Verzicht
auf den Verkauf von Liegenschaften im stadtischem Eigentum im Rahmen der Entwicklungen.



Handlungsempfehlungen

len der Stadt bis 2030 (rund 20 % resp. um ca. 2800 Einwohner auf gut
18'000) begriindet. Die Zahl der Arbeitsplatze steigt um rund 2°350. Zur
Realisierung des gem. Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)
angestrebten Bevolkerungsstandes 2030 bieten die untersuchten Flachen
ausreichend Platz, auch unter Berilcksichtigung des flr eine wirksame
Steuerung erforderlichen Handlungsspielraums. Daneben sind auch Be-
standsverdichtungen und Innenentwicklungsvorhaben konsequent zu ver-
folgen, um den Zusatzbedarf der heutigen Einwohner decken zu kénnen.

Die vorliegenden Uberlegungen decken nur die finanzplanerische Sicht ab.
Dabei ist zu beachten, dass entscheidende Rahmenbedingungen (bspw.
gesamtwirtschaftliche Entwicklung der Schweiz resp. des Raumes Zirich-
Winterthur) von der Stadt lllnau-Effretikon nicht beeinflusst werden kon-
nen.

Fur die kinftige Siedlungsentwicklungspolitik der Stadt lllnau-Effretikon
ergeben sich zusammenfassend folgende Handlungsempfehlungen:

Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Ebene

Definition einer integrierten Perspektive fur die stadtische Siedlungsent-
wicklung, u.a. mit

= Bestimmung der Zielgréssen Einwohner/Arbeitsplatze

= Bestimmung bzw. Bestatigung der Zielvorstellungen (bspw. nachhalti-
ge, flachensparende Entwicklungspolitik mit gezielter Férderung der
Innenentwicklung)

= Leitlinien stadtischer Liegenschafts- und Bodenpolitik

= Vornehmen erganzender planerischer und politischer Abwagungen zu
den Potenzialflachen (mit Einbezug der Grundeigentiimerschaft)

Erstellung und kontinuierliche Uberpriifung, Fortschreibung eines "Hand-
lungsprogramm Siedlung", u.a. mit Aussagen zu

» Entwicklungsreihenfolge der untersuchten Potenzialflachen

= Aktivierungskonzept fur Baulandpotenziale im Bestand

Empfehlungen fiir die Einzelgebietsebene

» Zielgruppenspezifische, aber méglichst generationell durchmischte Aus-
richtung der Planungskonzepte fir die einzelnen Gebiete

» Gebietsmarketing und -management aktiv betreiben

FUr die Arbeiten auf beiden Ebenen ist es sinnvoll, das Finanzplanungstool
periodisch zu aktualisieren und allenfalls zu ergénzen.
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1 Ausgangslage und Ziel

Die Stadt lllnau-Effretikon ist mit ihrer Lage zwischen Zirich und Winter-
thur fUr Privatpersonen wie Unternehmen attraktiv. Sie verflgt Uber eine
besonders gute Anbindung an den 6ffentlichen und privaten Verkehr so-
wie ein reizvolles Umfeld mit Freiflichen und Naherholungsgebieten. llinau
und Effretikon bilden die stadtischen Zentren und umfassen etwa drei Vier-
tel der Gesamtbevolkerung. Die Ubrigen zehn Ortschaften haben bis heute
weitgehend ihren landlichen Charakter bewahrt. Entsprechend dem
Schwerpunktprogramm des Stadtrats vom September 2006 fur die laufen-
de Amtsperiode wird die Starkung der regionalen Zentrumsfunktionen von
Ilinau-Effretikon innerhalb der Planungsregion Winterthur angestrebt.

In lllnau-Effretikon fand in den letzten Jahren eine intensive bauliche Ent-
wicklung statt. Dabei wurden insbesondere uniiberbaute Bauzonen gemass
derzeit gultiger Bau- und Zonenordnung (BZO) Uberbaut; entsprechend
wurden die Baulandreserven stark verkleinert.

Zwei parlamentarische Vorstdsse im Grossen Gemeinderat aus dem Jahre
2006 verlangten, dass im Rahmen einer Revision des Zonenplans weiteres
Bauland einzuzonen sei, um zusatzliches, baureifes Land fir Interessenten
zur Verfigung stellen zu kénnen. Die Vorstdsse wurden vom Stadtrat ent-
gegengenommen.

Als Vorbereitung der Zonenplanrevision liess der Stadtrat durch das Biro
Suter von Kanel Wild (SKW) den Bericht 'Spielrdume fir die bauliche Ent-
wicklung' vom 21.02.2007 erarbeiten. Darin ist aufgezeigt, wie sich die
Stadt entwickeln sollte resp. welche Varianten der kinftigen Entwicklung
moglich sind. Dazu wurden u.a. Abklarungen vorgenommen bzgl. der Fra-
ge nach dem kunftigen Flachenbedarf und Potenzialen nicht Gberbauter
Bau- und der Reservezonen.

Im Anschluss daran wollte der Stadtrat abklaren lassen, welche finanziellen
Auswirkungen die verschiedenen Mdoglichkeiten der weiteren Stadtent-
wicklung auf den Gemeindehaushalt haben werden.

Die Firma Ernst Basler + Partner AG wurde von der Stadt beauftragt, eine
entsprechende Modellierung flr den Zeithorizont 2009 bis 2040 mit dem
von ihr entwickelten Finanzplanungsmodell durchzufiihren. Dartber hinaus
sollte aufgezeigt werden, wie hoch die Zahl zusatzlicher Kinder und Schuler
in Folge der moglichen Entwicklung ist. Auch waren die verkehrlichen
Auswirkungen der einzelnen Gebietsentwicklungen zu untersuchen.

Vertreterinnen und Vertreter der Stadt llinau-Effretikon waren eng in den
Bearbeitungsprozess der vorliegenden Gebietsentwicklungs- und Finanz-
planungsmodellierung einbezogen. Die Annahmen und Kennwerte wurden



Abbildung 1:
Ablauf Bearbeitung
(Quelle: eigene Darstellung)

Entscheidungsgrundlagen

Erlauterungsbericht zum
Finanzplanungsmodell

in Arbeitssitzungen regelmassig gemeinsam besprochen. Es fand hier ein
reger Austausch Uber die kiinftig moglichen Entwicklungen und die stadti-
schen Handlungsmaglichkeiten statt (Abbildung 1).
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- Kenntnisnahme Resultate

- Diskussion Sensitivitaten

- Diskussion Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen der Stadt Informationen liefern, die
sie im Rahmen der generellen Ausrichtung der Siedlungsentwicklung, bei
der Priorisierung der Entwicklungsflachen untereinander und fiir die Infra-
strukturplanung unterstiitzen kdnnen. Ebenso sollen die Resultate bei der
konkreten Entwicklung von einzelnen Arealen resp. der Beantragung von
Einzonungen Anwendung finden.

Der vorliegende Bericht erlautert den Modellansatz, das Vorgehen und die
wichtigsten Annahmen sowie Resultate der durchgefihrten Modellrech-
nung 2009 - 2040, Stand Mai 2009. Das Planungsmodell mit Nachweis
samtlicher Annahmen und Resultate liegt fir weitere Berechnungen und
Sensitivitatsanalysen gesondert vom Bericht als MS-Excel-Ldsung zu Han-
den der Stadt llinau-Effretikon vor.



Modul Gebietsentwicklung

Abbildung 2:
Modellarchitektur
(Quelle: eigene Darstellung)

Modul Finanzplanung

2 Aufbau des Gebietsentwicklungs- und Finanz-
planungsmodells

Das verwendete Rechnungsmodell ist aus zwei Modulen aufgebaut
(Abbildung 2). Die beiden Module sind eng miteinander verbunden und
verwenden teilweise die gleichen Annahmen. Angestrebt wird eine Finanz-
rechnung, die sich eng an die Struktur der Gemeinderechnung anlehnt. Die
Konten werden entsprechend der Investitionsrechnung bzw. der Laufenden
Rechnung festgelegt.

Im ersten Modul wird die quantitative Entwicklung von zusatzlichen Nutz-
flachen und damit Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen beurteilt. Grundlage
hierzu sind von den beteiligten Gemeindevertretern gemachte Angaben zu
unbebauten Parzellen, Reservezonen und den potenziellen Entwicklungs-
gebieten. Dazu fliessen fur die betrachteten Flachen Kennwerte zur mégli-
chen Dichte und Nutzungsmischung gemass Bau- und Zonenordnung der
Stadt und Aussagen zur notwendigen Infrastruktur ein. Samtliche Input-
grossen und Annahmen, die fir die Berechnung dieses Moduls bendtigt
werden, sind in einem Steckbrief pro Gebiet dokumentiert (vgl. Kapitel
3.2).
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Ein zweites Modul errechnet die aus den im Modul Gemeindeentwicklung
aufgezeigten Entwicklungsoptionen resultierenden Finanzflisse (Investiti-
onskosten sowie Folgeaufwande und -ertrdge). Diese Berechnung basiert
v.a. auf Annahmen zum Steueraufkommen sowie zu Investitions- und Be-
triebskosten (neuer) Infrastrukturen. Auch sie wurden gemeinsam mit Ver-



statische Jahresrechnung ergéanzt
mit dynamischen
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tretern der Gemeinde ausgehend von lokalen Kenntnissen und Erfahrun-
gen bestimmt.

Die Ergebnisse der Finanzrechnung werden in der Investitionsrechnung und
in einer Plan-Erfolgsrechnung als Teil der Laufenden Rechnung einzelner
Rechnungsjahre tabellarisch und grafisch dargestellt. Der Ergebnisverlauf
und damit der Nettofinanzbedarf aus den Entwicklungen mit Hinweisen zu
Unter- und Uberdeckung werden fur jede Teilfldche sowie auch als Zu-
sammenzug Uber die ganze Stadt dargestellt. Aussagekraftige Kennzahlen,
z.B. der heutige Kapitalwert der Entwicklungen, runden die Ergebnisdar-
stellung ab.

Ergdnzend zum Modul Gebietsentwicklung wird auf Grundlage der hier
ermittelten Einwohnerinnen im jeweiligen Entwicklungsgebiet die Anzahl
zusatzlicher Kinder im Alter von 0 bis unter 5 Jahren (Kindertagesstatte)
sowie der Schilerinnen nach Schulstufe berechnet. Entsprechend der
raumlichen Einzugsbereiche der in lllnau-Effretikon bestehenden Betreu-
ungseinrichtungen werden die mit weiteren Siedlungsentwicklungen zu-
satzlich erwarteten Kinder und Schilerinnen auf die Einrichtungen zuge-
teilt. Dies ermdglicht die Abschatzung der mit den Entwicklungen zuséatz-
lich bendtigten Schulraum- und Lehrerkapazitdten nach Standort.

Die Detailbetrachtung der Kinder- und Schilerinnenzahlen erfolgt fir die
einzelne Entwicklungsflache nach Betreuungsstufe (Kindertagesstatte, Kin-
dergarten, Primar-, Sekundarstufe). Der Zusammenzug der Ergebnisse fir
die Gesamtstadt bzw. einzelne Stadtteile und Schulstandorte macht deut-
lich, auf welche Einrichtungen sich die Realisierung einer einzelnen Ent-
wicklungsflache konkret auswirkt, zu welchem Zeitpunkt die Nachfrage
nach Betreuungspldatzen am einzelnen Schulstandort steigt und wie viel
Lehrpersonal flr die zusatzlich zu betreuenden Schulerlnnen erforderlich
ist. FUr die Kinder im Alter von 0 bis unter 5 Jahren, fir die keine Betreu-
ungspflicht besteht, wird ausgehend von der heutigen Betreuungsquote!
die Zahl der erforderlichen Kindertagesstattenplatze berechnet.

Auf Grundlage der ermittelten Nutzflachen im ersten Modul werden die
verkehrlichen Auswirkungen untersucht. Im Ergebnis werden die entwick-
lungsbedingten, zusatzlichen taglichen Personenbewegungen im Langsam-
verkehr (LV) und &ffentlicher Verkehr (OV) sowie die zusatzliche Zahl der
Fahrzeuge im motorisierten Individualverkehr (MIV) benannt. Zu dieser Un-
tersuchung wird flr die einzelne Flache jeweils die vollstandig abgeschlos-
sene Entwicklung betrachtet. Basis der Abschatzung sind einerseits Erfah-
rungswerte der Firma EBP in Bezug auf die spezifischen Verkehrspotenziale
einzelner Nutzungen und andererseits mit Gemeindevertretern abgestimm-

L Hierbei wurde die Zahl der Kinder, die auf einer Warteliste fur einen Platz in einer Kindertagesstat-
te eingetragen sind, mit berlcksichtigt.
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te Annahmen. In einer untersuchten Variante werden diese Kennwerte
teilweise flachenspezifisch differenziert (u.a. Bestimmung des Modalsplits
in Abhangigkeit der Entfernung der betrachteten Flache zum Zentrum).

Die verkehrlichen Auswirkungen werden fir die Entwicklungsflachen sepa-
rat und differenziert nach den Verkehrstragern (OV, LV, MIV) aufgefiihrt.
Ein gemeindeweiter Zusammenzug der Ergebnisse ist nicht sinnvoll, da die
Ergebnisse nur in Zusammenhang mit dem vom neuen Entwicklungsgebiet
genutzten Anschluss ans Strassennetz Sinn machen.

Samtliche im Modell und im vorliegenden Bericht genannten Annahmen
wurden zusammen mit dem Auftraggeber, resp. dem Ortsplaner festge-
legt. Die Ergebnisse entsprechen einer Grobabschatzung der FinanzflUsse,
Kinder- und Schulerzahlen sowie verkehrlicher Auswirkungen und kdnnen
keinesfalls die umfassende Finanzplanung der Stadt und eine differenzierte
Entwicklungsplanung fiir die einzelnen Flachen ersetzen. Es handelt sich
beim Tool um eine Ndherungsrechnung. Es ist daher wichtig, mit Bandbrei-
ten zu operieren und Sensitivitdtsanalysen durchzufihren, um das Gefihl
far die Wirkung einzelner Variablen zu bekommen. Die Resultate dirfen
nicht als absolute Werte betrachtet werden. Sie sollen vielmehr dazu die-
nen, relative Vergleiche zwischen einzelnen Gebieten oder Szenarien auf-
zuzeigen (z.B. zur Priorisierung von einzelnen Gebieten, zum Erkennen von
sinnvollen Entwicklungskombinationen usw.).

Beim Gebietsentwicklungs- und Finanzplanungsmodell inkl. seiner Extensi-
onen handelt es sich um eine Differenzbetrachtung. Modelliert wurden die
FinanzflUsse, der (Bildungs-)Betreuungsbedarf und die verkehrlichen Aus-
wirkungen nur fir die entwicklungsbedingt zusatzlichen Einwohner und
Arbeitsplatze, Nutzflachen und zu erstellenden neuen Infrastrukturen. Die
heute in den Gebieten lebende Bevolkerung, bestehenden Betriebe mit
ihren Arbeitsplatzen, Infrastrukturen und Einrichtungen wurden bei der
Untersuchung der finanziellen Entwicklungsauswirkungen nicht bertcksich-
tigt.

Die Modellrechnung gliedert sich in verschiedene Excel-Files. Alle Uberge-
ordneten Annahmen und die Steckbriefe sind im File [Steckbriefe.xls] ent-
halten. Die Finanzrechnung wird fir jedes Gebiet jeweils in einem separa-
ten File durchgefiihrt [sog. Flachenfiles z.B. Girhalde.xls]. Zum Schluss er-
folgt der Zusammenzug der Resultate in einem File fir die ganze Stadt im
File [Resultate.xls]. In dieser Auswertung kann die Auswahl der zu betrach-
tenden Teilgebiete verdndert werden. Somit kann fir jede beliebige Kom-
bination von Flachen das Gesamtergebnis ermittelt werden.

Die flachenspezifische Berechnung der zusatzlichen Kinder- und Schlerln-
nenzahlen greift auf Ergebnisse in den einzelnen Flachenfiles zu und ist in
einem gesonderten Dokument [Entwicklung_Schiilerzahlen.xls] vorge-



nommen. Hierin sind auch die Resultate fir die einzelnen Stadtteile nach
Schulstufe und -standort differenziert aufgefihrt.

Die Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen erfolgt flachenspezifisch
in Einzeldokumenten (Ordner "Bewegungen").



anhaltender Siedlungsdruck

Auswahl der zu modellierenden
Flachen

Tabelle 1:
Untersuchte Flachen

Erstellung von Steckbriefen

3 Modul Gebietsentwicklung

3.1 Grundlagen

Die intensive bauliche Entwicklung der vergangenen Jahre in der Stadt Ill-
nau-Effretikon und der fir die Zukunft angenommene Siedlungsdruck auf
die attraktiv gelegene Stadt begriinden die Absicht der Gemeindevertreter,
zusatzliches Bauland einzuzonen. Die nachfolgend dargestellten Modellie-
rungen werden flr die potenziellen Einzonungsgebiete sowie fir absehba-
re Umstrukturierungs- und Verdichtungsvorhaben von bereits bebauten
Gebieten vorgenommen.

In Diskussion mit dem Stadtprasidenten, der Stadtarchitektin sowie dem
Ortsplaner wurde eine Vorauswahl der zu untersuchenden Flachen getrof-
fen. Die Auswahl dieser Flachen wurde im Nachgang an den Arbeitssitzun-
gen zusammen mit der begleitenden Projektgruppe? weiter konkretisiert
und definitiv festgelegt. Basis hierzu bilden die bestehenden Planungen
und die vorhandene Untersuchung 'Spielrdume fir die bauliche Entwick-
lung'. Ebenfalls im Meinungsaustausch mit diesem Gremium wurde fir
jede Flache eine kunftig mdgliche Nutzung, resp. eine Zone nach glltiger
Bau- und Zonenordnung festgelegt. Ein Ubersichtsplan tber die betrachte-
ten Entwicklungsgebiete und ihre Bezeichnung findet sich im Anhang A1.

Es wurden die folgenden Flachen untersucht:

STADTTEIL EFFRETIKON STADTTEIL ILLNAU
"Mittim" Bahnhof Effretikon Station lllnau
Spinnerei Oberkempttal Dorfplatz llinau
Girhalde Am Dorfbach

Musli Geen

Hackenberg Hagen West

Riet

FUr den Stadtteil Effretikon wurde neben einer Gesamtbetrachtung ein
Szenario Girhalde (ohne Flache Hackenberg) sowie ein Szenario Hacken-
berg (ohne Flache Girhalde) untersucht.

FUr jedes Einzelgebiet wurde ein Steckbrief erstellt, aus welchem samtliche
gebietsspezifischen Annahmen und Kennwerte ersichtlich sind. Anhand
des Beispiels in Kapitel 3.2 wird die Gliederung und der Inhalt der Steck-
briefe erlautert. Alle elf Steckbriefe finden sich vollstandig im Anhang A2.

2 Stadtprasident, Stadtschreiber, Stadtschreiber Stv., Stadtarchitektin, Leiterinnen von Finanz- sowie
Sport- und Jugendamt, Leiter des Werkamtes, des Schulamtes und des Steueramtes sowie eine
Vertreterin des Ortsplanungsbiiros



Die den Modellextensionen "zusatzliche Kinder- und Schilerlnnenzahlen"
und "verkehrliche Auswirkungen" zu Grunde liegenden Annahmen finden
sich in Kapitel 5 aufgefiihrt.



Nr.
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3.2

Erlauterung zu den Steckbriefen

Die Steckbriefe fur die einzelnen Flachen sind gemass Abbildung gestaltet
Tabelle 2:  ynd folgen einem identischen Aufbau (die Nummern beziehen sich auf die

Gliederung Steckbriefe

Bereich

Gesamtflache

Erschliessungsaufwand

Entwicklungszeitraum

Infrastrukturbauten

Liegenschafteneigentum
Stadt

Teilflachen und Anteil
Feinerschliessung /
Freiflachen

Nutzungsmix /
Realisierungsfaktor

Landwerte

Heutiger Bestand
EW/AP

Maximale Kapazitat

Eigentumsform

Markierungen in der Abbildung):

Beschrieb der Angaben

Die Gesamtflache entspricht der eingefarbten Flache auf der Karte. Andere gebietsspe-
zifische Erlauterungen werden textlich erganzt.

Hier wird entsprechend aufgefiihrt, wenn die Notwendigkeit von hoherwertigen Er-
schliessungsstrassen, Aufwand fur innere Erschliessung, Strasse, Trink- und Abwasser-
leitungen im Rahmen einer Entwicklung besteht. Angaben Uber die Groberschliessung
mit benétigter Strassenfliche, OV-Erschliessung, Zustandigkeit (Aufteilung nach Kan-
ton/Stadt) und Feinerschliessung werden gemacht.

Sowohl fur die Erstellung der notwendigen Infrastruktur als auch fur die Entwicklung
der einzelnen Flachen wird ein Zeitraum fir die Realisierung und damit fur die Zutei-
lung der Kosten angenommen.

Hier wird aufgefihrt, wenn der Neubau eines Kindergartens, eines Schulhauses, usw.
sowie eines speziellen Erschliessungsbauwerks fir die Entwicklung des entsprechenden
Gebietes notwendig ist.

Angabe der Liegenschaften, welche im Eigentum der Stadt lllnau-Effretikon sind und
ihrer Absichten zum kiinftigen Umgang damit (Kauf und/oder Verkauf von stadteige-
nen Flachen).

Aufteilung des Gebietes in verschiedene Teilflachen (Flachenangaben und Zonierung)
sowie Angaben zum Umfang der bereits bebauten Flachen, zum Flachenbedarf der
notwendigen Feinerschliessung und der Freiflachen, Annahme als Prozentsatz der
Teilflache

Angabe zum angenommenen kinftigen Verhdltnis zwischen Arbeits- und Wohnnut-
zungen. Zudem kann Uber einen Faktor abgebildet werden, zu welchem Anteil die
Uberbauung voraussichtlich realisiert wird (Modellierung der Marktnachfrage)

Aktueller Preis fir einen Quadratmeter Land in dieser Zone und an dieser Lage sowie
Annahme zum Landwert vor 20 Jahren als Grundlage fiir die Berechnung der Grund-
stlicksgewinnsteuer

Ermittelter bzw. geschatzter heutiger Bestand an Einwohnern und Arbeitsplatzen nach
Teilgebieten. Die Werte werden in der Berechnung von der maximalen Einwohner-
bzw. Arbeitsplatzkapazitdt der betrachteten Gebiete abgezogen, damit eine Aussage
gemacht werden kann Uber die Zahl neuer Einwohner und Arbeitspldtze im Sinne einer
Differenzbetrachtung

Maximale zusatzliche Kapazitat fir neue Einwohner und Arbeitsplatze im Gebiet, be-
rechnet aus den Rechnungsfiles

Vermerk, in welcher Eigentumsform neu erstellte Wohnungen gehalten werden sollen;
mehrheitlich in Wohneigentum oder als Mietobjekte.



Abbildung 3:
Beispiel eines Steckbriefes
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"Mittim"' Bahnhof Effretikon 1
zurick zu START I

Zonen
K
B z20
W 1.2
W 1.7
Il waldabstand inwv 1.7
W 2.2
Bl wczs
50
Il o
.

Flicheneigentum

[] Kanton Zdrich

E Stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen

—— Groberschliessung MIV
) Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr

—— Schmutzwasserkanal

—— Meteowasserkanal
—— Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
==== Geltungsbereich GP
Etappengrenze

o Gesamtflache [m2]: 32555
9 Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIY: worhanden o
daffentlicher Verkehr. vorhanden =

m Strasse neu
m Schrutzwasserkanal neu
Fustandigkeit 8%-Ausbau: - 240 m Metearwasserkanal neu

Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trnkwasserzuleitung neu

- neue Haltestellen (Anzahl)

9 Entwicklungszeitraum  |nfrastruktur
von Jahr 2010
bis Jahr: 2012

fiir tachnische und soziale infrastrlitur,
sowe Grundstich sgewinnsteusr

E Anschl WSSSEEI Linksabbiegeranlage

e Infrastrukturbauten E Kindertagesstatte
Dmﬁeitﬁch ‘Wohneigentum IE Kindergarten E Anschl. Kanal IZI Kreisverkehr

Landbesitz Gemeinde [m2] Primarschulhaus Dorfplatz Sicherheit

5500 9 E Oberstufenschulhaus IEI Anschluss T\u’\u’arkplatzerstellung

(6) Teilflachen_ 1A 1B 1M 1D 1E 1F 16
2 10116 11174 117265
0 0 o
) _Zhnenzuqrdnung Z4.0 GP 74.0 GP 74.0_GP
Anteil Feinerschliiessung:  10% 10% 10%
Anteil Freif:

0% 0% 0%

Ausnitzung: 27 27 27
6 Nutzungsmix [%]
- Wohnen: B0% BO0% 60 %
- Arbeiten: 40% 40% 40%
Landwerte bei Yerkauf [CHF/m2]: 2000 2000 2000
4@ 20 Sahie vorher. &00 a0o 800
Entwicklungszeitraum
-von Jahr 2012 202 207
- bis Jahr. 2015 2015 2020
Realisierungsfaktor  100% 100% 100%
Grundsticksgewinnsteuer [CHF]:  122Mo.  135Mo.  0.70Mi,
Landverfiauf der Gemeinde [m2]: 0 0 5500

Grundsticksgewinnsteuer? |norma| LI |normal j Inormal j

Landkauf durch Gemeinde [m2] 0 0 0
heutiger Hestand EW: 110 7 48
heutiger Bestand AR, &0 100 100




Soziale Infrastrukturen

Technische Infrastruktur und
motorisierter Individualverkehr

Tabelle 3:
entwicklungsnotwendige
Infrastrukturinvestitionen
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3.3 Infrastrukturausbau

Im Rahmen der Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass das bereits
vorhandene Angebot an sozialen Infrastrukturen (Schulhduser, Altershei-
me, usw.) den durch neue Flachenentwicklungen zuséatzlich entstehenden
Ansprichen gentgen wird. Somit sind in der Modellierung keine neuen
sozialen Infrastrukturbauten vorgesehen. Das Betreuungsangebot fir 0- bis
unter 5-Jahrige in Kindertagesstatten wird aktuell bereits im Stadtteil lllnau
erweitert. Die hiermit verbundenen Investitions- und baulichen Unterhalts-
kosten werden in der Betrachtung nicht bericksichtigt, weil diese Kosten
nicht einer einzelnen Entwicklungsflache zuzurechnen sind und ihre Reali-
sierung bereits von der Stadt beschlossen ist. Zudem ist vorgesehen, dass
im Kontext der Entwicklung "Mittim" eine weitere Kindertagesstatte durch
den Investor errichtet wird. Auf die Stadt kommen hier keine Investitions-
kosten zu. Der nachfolgend zu zahlende Mietzins ist bereits im jdhrlichen
Aufwand je Kind der Altersklasse beriicksichtigt.

Die technische Infrastruktur ist fir die Entwicklung der betrachteten Fla-
chen bereits mehrheitlich vorhanden. Nur fir wenige Entwicklungsgebiete
werden von den Gemeindevertretern Erganzungen (Trinkwasserzu- und
Abwasserleitungen sowie verkehrliche Sonderbauwerke) fir nétig befun-
den und in der Investitionsrechnung abgebildet. Im Einzelnen sind dies:

Gebiet Investition
"Mittim" — 240 m Meteorwasserkanal
Bahnhof Effretikon

— Parkanlagen, Polizeiposten, Kindertagesstétte, Angebote
far Jugendliche, Parkierung MIV/Velo werden durch den
Projektentwickler finanziert. Miet-/Betriebs- und Unter-
haltskosten sind in der Finanzplanung berlcksichtigt oder
aufgrund der gesamtstddtischen Bedeutung nicht "Mit-
tim" angelastet.

1 Anschluss an die Wasserversorgung
— 1 Fahrbahnbushaltestelle

1 Anschluss an das Trinkwasser
— 1 Linksabbieger

— Parkplatzerstellung (unterirdisch zu 700'000 CHF und
oberirdisch zu 150'000 CHF)

Dorfplatz keine Infrastrukturinvestitionen erforderlich
“AmDorfbach keine Infrastrukturinvestitionen erforderlich
CGeen — 1 linksabbiegeranlage
Hagen West keine Infrastrukturinvestitionen erforderlich
Girhalde — 142mStasse
— 2 Fahrbahnbushaltestellen
_______________________________ —_BahndberfGhrung
Musli — 1 Fahrbahnbushaltestelle

484 m Strasse
— 1 Kreisverkehr



Offentlicher Verkehr
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Gebiet Investition

Hackenberg — 154 m Strasse
— 334 m Meteorwasserkanal

— 334 m Schmutzwasserkanal
— Verlegung SBB-Leitung

Die Aufwendungen der anstehenden Sanierung der Bahnhofstrasse Effreti-
kon werden nicht der Entwicklung "Mittim" zugerechnet, da das Vorha-
ben in jedem Fall in Kirze und entwicklungsunabhangig realisiert wird.

Als Grundlage der Modellierung wird davon ausgegangen, dass die in der
Stadt lllnau-Effretikon vorhandene Erschliessung mit dem 6&ffentlichen Ver-
kehr auch fir die betrachteten neuen Entwicklungsgebiete mit wenigen
Ausnahmen ausreichend ist. Im heutigen, frihen Planungsstadium schei-
nen Linienverdichtungen, resp. -verlangerungen nicht erforderlich; not-
wendige zusatzliche Haltestellen fur einzelne Entwicklungsgebiete sind in
obiger Tabelle benannt. Ausnahme bilden Anpassungen im Rahmen der
Entwicklungen "Girhalde" und "Musli". Hier wird eine Linienanpassung als
notwendig erachtet. Da diese aber wahrscheinlich eine Anpassung des
gesamten Liniennetzes begrindet, dessen Ausgestaltung zum Entwick-
lungszeitpunkt 2030 aber heute ungewiss ist, kann dieser Aufwand in der
Untersuchung nicht abgebildet werden.



Rechnungsmodell

Resultierende
Finanzkenngrossen
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4 Modul Finanzplanung

4.1 Ansatz

Die Aufstellung der Finanzflisse orientiert sich an der Gliederung und Zu-
weisung gemass dem Rechnungsmodell der Gemeinderechnungen. Daraus
lassen sich die folgenden Kenngréssen ableiten:

e lLaufende Rechnung:
- Cashflow (Ertrag abzlglich Aufwand)
- Ergebnis (Cashflow abzlglich Abschreibungen)
- und daraus: Entwicklung Eigenkapital

e Investitionsrechnung:

- Nettoinvestitionen Verwaltungsvermdgen (Ausgaben abziglich Ein-
nahmen)

- Nettoinvestitionen Finanzvermdgen (Ausgaben abzlglich Einnah-
men)

e Kapitalwert:

- In Ergdnzung zu den obigen Kennwerten wird als Vergleichswert
aus den dynamischen Investitionsrechenverfahren der Kapitalwert
der Investitionen dargelegt. Im Rahmen der Zinseszinsrechnung
werden dabei alle zuklnftigen Kosten, Aufwande und Ertrdage resp.
die saldierten Cash-Flows durch Abzinsung auf den heutigen Zeit-
punkt rlickgerechnet, was den Vergleich von Betrdgen mit ver-
schiedenen zeitlichen Falligkeiten mit einem Kennwert erlaubt3.

Die Kenngrossen lassen sich mit den Resultaten des Gebietsentwicklungs-
moduls in Beziehung setzen. Unter Einbezug der Einwohnerzahl kénnen
die Ergebnisse zu aussagekraftigen Kennzahlen umgerechnet werden
(bspw. Nettoinvestitionen pro Einwohner und Jahr).

Um Aussagen Uber die finanziellen Auswirkungen der Siedlungsentwick-
lung zu machen, ist einerseits eine Investitionsbetrachtung angebracht, die
die geplanten Investitionen im Zeitablauf darstellt. Massgebend dabei ist
der Zeitpunkt, in welchem zum ersten Mal mit positiven Cashflows — und
damit einem Beitrag zur Amortisation der Investitionen — gerechnet wer-
den kann. Auf der anderen Seite kann aus dem Verlauf von Nettoschuld,
resp. -vermdgen der Zeitpunkt des "Break-Even", d.h. das Jahr in welchem
die Mittelabflisse durch entwicklungsbedingte Kosten und Aufwande

3 Die Kapitalwertberechnung basiert auf der Zinsenzinsrechnung; lasst sich mit dieser der Wert eines
heute auf einem Konto angelegten Frankens inkl. der Zinsen tber die Jahre hinweg berechnen, er-
rechnet der Kapitalwert den Frankenbetrag, der heute auf ein Konto gelegt werden mdiisste, um
z.B. in funf Jahren einen Gegenwert von einem Franken zu erhalten.



Finanzkennzahlen

Tabelle 4:
Wichtigste Kennwerte fir die
Stadt lllnau-Effretikon
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durch die positiven Mittelzuflisse aufgewogen werden, abgeleitet werden.
Dies ist der Fall, wenn die Nettoschuld Null betragt. Ebenfalls aussagekraf-
tig ist der Kapitalwert, der durch Abzinsung samtliche Ausgaben, die zu
verschiedenen Zeitpunkten anfallen, vergleichbar macht (siehe auch Erlau-
terung oben).

4.2 Erlauterung zu den Finanzkennzahlen

FUr das Modul Finanzplanung wurden Uber die in Kapitel 3 beschriebenen
Annahmen hinaus, gesamtstadtisch gultige Annahmen und Kennwerte
bestimmt (eine detaillierte Zusammenstellung der Annahmen findet sich im
Anhang A3). Im Folgenden sind einige wichtige Erlduterungen zu diesen

Annahmen aufgefihrt:

Aufwand-/Ertragsart

Kennwert

Kosten allg. Verwaltung

Bildungskosten

— Kindertagesstatte
— Kindergarten

— Primarschule

— Oberstufe

Kosten soziale Wohlfahrt

Grundstlcksgewinnsteuer

Landwerte heute

— Wohnzone
— Gewerbe-/Industriezone
— Erholungszone

angenommener Nutzflachen-
verbrauch

Altersstruktur der Bevélkerung

Steuerkraft (bei 100 % Steuerfuss)

— naturliche Personen
— juristische Personen

Steuerfuss

190°000 [CHF/a/100 % Verwaltungsstelle]
250 % Stelle / 1000 zusatzliche EW;
50 % Stelle / 1’000 zusatzliche AP

12894 [CHF/a/Kind; Anteil Stadt]
8’243 [CHF/a/Schiilern]

10538 [CHF/a/Schilerin]

15589 [CHF/a/Schilerin]

614 [CHF/a/EW] (D letzte funf Jahre)

gem. den rechtlichen Vorgaben berlcksichtigt,
Hand&nderungsquote 60%

CHF 550.—; far "Mittim" CHF 2'000.--
CHF 350.—
CHF 80.—

50 m2 BGF4 je EW / 30 — 200 m2 BGF branchen-
abhéangig je AP

gemass Situation heute (VZ20005)

CHF 1'916.— (& der letzten funf Jahre)
CHF 542.— (& der letzten funf Jahre)

115 % (bis 2010, ab 2020), 117 % (ab 2010)

4 BGF = Bruttogeschossflache

5 Daten resultierend aus der Volkszahlung 2000



Kennwerte soweit wie
maoglich Gbernommen

Investitionskosten

Steuerkraft naturliche/juristische
Personen

Grundsttickshandel

Kantonaler Finanzausgleich

Teuerung
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Die verwendeten Finanzkennwerte wurden soweit als moglich aus der Ge-
meinderechnung resp. aus Kantonalen Statistiken Gbernommen. Annah-
men zum Zinssatz, zur Teuerung sowie zum Abschreibungssatz wurden
nach Rucksprache mit den Vertretern der Stadt getroffen.

Die Hohe der Investitionen fir technische Infrastrukturen wurde auf Grund-
lage bereits vorliegender Planungen und Schatzungen oder anhand von
Erfahrungswerten der Stadt bzw. von vergleichbaren Gemeinden ermittelt.
Diese Werte sind insbesondere zur Berlicksichtigung der Investitionsausga-
ben fur die Groberschliessung der einzuzonenden Flachen relevant. Dar-
Uber hinaus wurden betriebliche und bauliche Unterhaltskosten dieser neu
zu erstellenden Infrastrukturen als Prozentwert der Investitionskosten jahr-
lich einbezogen.

Die relative Steuerkraft, d.h der Nettosteuerertrag zu 100% in der Stadt
lllnau-Effretikon, lag gem. Kantonaler Statistik fir die Jahre 2000 bis 2005
zwischen CHF 1'841.-- und 2'264.— pro Einwohner. Ausgehend hiervon
wurde die massgebliche Steuerkraft pro Einwohner, resp. Arbeitsplatz auf-
grund der Anteile natirlicher und juristischer Personen aufgegliedert und
als Annahme in das Tool eingespiesen.

Die fur die Gemeinde zu erwartenden Ertrage aus dem entwicklungsbe-
dingten Grundstickshandel (Grundstlcksgewinnsteuern) wurden mit einer
einfachen Berechnung abgeschatzt. Wesentlich hierbei ist der erzielbare
Wertgewinn beim Verkauf von Liegenschaften, da dieser die Hohe der
Steuerertrage bestimmt. Grundlage bilden Annahmen zum heutigen Land-
preis sowie demjenigen vor 20 Jahren, zur Handénderungsquote und zum
mittleren Steuer- sowie Reduktionssatz. Es wird davon ausgegangen, dass
die offentliche Hand (Bund, Kanton, Gemeinde) nicht grundstiickssteuer-
pflichtig ist. Eine weitere Einnahmequelle der Stadt besteht im direkten
Verkauf ihrer eigenen Landreserven.

Der Beitrag aus, resp. an den kantonalen Finanzausgleichsfond wurde auf
Basis der Mittelwerte aus den vergangenen Jahren fir das Jahr 2008 ermit-
telt. Die Stadt ist Beitragsnehmerin, dies wird sich auch aufgrund der ent-
wicklungsbedingten Bevélkerungsverdnderungen und ihren Auswirkungen
auf die Gemeinderechnung nicht andern. Der Betrag, den die Stadt llinau-
Effretikon aktuell im jdhrlichen Mittel erhalt, wurde einwohnerspezifisch
umgelegt (CHF/A/EW). Fur die entwicklungsbedingt zusatzlichen Einwoh-
ner wird dieser Betrag unverandert in der Modellierung berUcksichtigt.

In der Modellierung wird eine jdhrliche Teuerung von 1.5 % bericksichtigt.
Dem gegenlibergestellt wird eine Zunahme der Steuerertrdge von 3 % pro
Jahr.



Ergebnisse je Gebiet
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5 Wesentliche Ergebnisse

Im nachfolgenden Kapital 5.1 sind die Untersuchungsergebnisse unter
Verwendung der in Kapitel 3 und 4 dargelegten Annahmen fir das Basis-
szenario erldutert. Kapitel 5.2 stellt in Ergdnzung dazu die Ergebnisse der
untersuchten Sensitivitdten dar. Hierzu wurden einzelnen Kennwerte und
Annahmen modifiziert, um den Einfluss dieser Grossen bzw. verédnderter
Rahmenbedingungen auf die Resultate und damit deren Stabilitat aufzu-
zeigen.

5.1 Basisszenario

Die nachfolgende Tabelle zeigt fir die betrachteten Entwicklungsflachen
die Grosse, den Start- und Endzeitpunkt der Realisierung, die ermittelte
maximale Kapazitdt an zusatzlichen Arbeitsplatzen und Einwohnern (Ge-
samtkapazitat abzlglich dem heutigem Bestand = zusatzliche Kapazitat)

Tabelle 5:  und den flr das Jahr 2009 berechneten Kapitalwert auf. Eine vergleichen-
Resultate Einzelflachen  de Darstellung des Kapitalwerts 2009 der einzelnen Entwicklungsflichen ist
und Total . . . .
in Abbildung 4 ersichtlich.
Flache Gebiets- Entwicklungs-| Investitionen Einwohner Arbeitsplatze | Kapital-
flache [m?] zeitraum |inkl. Unterhalt wert
Bestand zus.| Bestand Zus. M
heute Kapazitat heute Kapazitat 1o
sFr.]
1. Mittim 34'554 2012 - 2020 2'510'153 165 585 250 470 13.3
2. Spinnerei Oberkempttal 19'746 2009 - 2012 766'943 34 110 15 170 1.0
3. Station llinau 20'727 2012 - 2015 2'868'328 0 130 0 60 -1.9
4. Am Dorfbach 9'287 2009 - 2012 335'916 0 130 0 0 -3.0
5. Dorfplatz lllnau 18'297| 2012 -2015 516'962 0 80 0 10 1.8
6. Geen 76'173| 2018 - 2023 1'931'321 40 260 60 410 24
7. Hagen West 26'285 2015-2018 766'651 0 250 0 0 -6.0
8. Girhalde 82'243 2025 - 2030 3'259'928 0 520 0 0 3.3
9. Msli 56'257| 2020 - 2025 834'398 0 280 0 0 1.0
10. Riet 119296 2025 -2030 8'979'354 0 0 0 1230 6.1
11. Hackenberg 57'976 2025 -2030 4'845'482 0 440 0 0 -4.3
Total 520'841 27'615'436 239 2'785 325 2'350 10.0
Szenario Girhalde 462'865] 22'769'954 239  2'345 325  2'350 14.3
Szenario Hackenberg 438'598 24'355'508 239 2265 325 2'350 6.7
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Insgesamt ergeben die Berechnungen der finanziellen Auswirkungen der
kiinftig maglichen Siedlungsentwicklung llinau-Effretikon ein positives Ge-
samtresultat von CHF 10.0 Mio. Uber alle betrachteten Entwicklungsgebie-
te. Das Ergebnis erhoht sich ohne das Gebiet Hackenberg auf CHF 14.3
Mio. (sog. Szenario Girhalde). Das Szenario Hackenberg (ohne Gebiet
Girhalde) fuhrt zu einem Kapitalwert von CHF 6.7 Mio, liegt also deutlich
tiefer.

In den Investitionskosten sind auch die Folgeaufwendungen fur den bauli-
chen Unterhalt eingerechnet, so zum Beispiel im “Mittim” auch der Unter-
halt der Parkanlagen. Diese werden entsprechend den aktuellen Planungen
zu Lasten des Investors erstellt und dann entschadigungsfrei an die Stadt
Ubergeben, welcher die Verantwortung fur Betrieb und Unterhalt zu-

kommt.
Abbildung 4:
Kapitalwerte 2009 nach 0 "Mittim" |
Gebieten (Basisszenario) @ Oberkempttal J

O station llinau
O Am Dorfbach
O Dorfplatz

O Geen
OHagen West

O Girhalde ‘I_l
O Musli |
ORiet

O Hackenberg |—

-10.00 -5.00 0.00 5.00 10.00 15.00
Mio. CHF

Positive und negative  FUr die sehr unterschiedlichen positiven und negativen Auspradgungen des
Einflussfaktoren, Wechsel- - Kapitalwerts sind die folgenden Aspekte von Bedeutung, resp. werden die
wirkungen auf den Kapitalwert  hadeytenden Ertragspositionen und Kostentreiber erkennbar:

O Viele Arbeitsplatze generieren ein hohes Steuereinkommen bei ver-
gleichsweise geringem Aufwand (Gebiete "Mittim", Geen und Riet)

O Der Verkauf von Grundstlcken durch die Stadt generiert einen Erlds,
der zur Deckung der laufenden Kosten verwendet werden kann (insbe-
sondere Gebiete “Mittim” und Girhalde)

O Der Verkauf von Privatgrundstiicken mit hohen realisierbaren Gewin-
nen aufgrund einer erheblichen Zunahme des Landwerte innerhalb der
letzten 20 Jahre (da Flachen vor 20 Jahren nicht eingezont) begriindet
far die Stadt umfangreiche Einnahmen aus der Grundstlcksge-
winnsteuer (insbesondere Geen, Girhalde, Misli und Riet)



Tabelle 6:
ergebnisbestimmende Faktoren
je Entwicklungsgebiet

19

© Vergleichsweise viele Einwohner bedingen einen hohen Aufwand fur
Verwaltung, Bildung und soziale Wohlfahrt und beeinflussen das finan-
zielle Ergebnis negativ (insbesondere Gebiete Am Dorfbach, Hagen
West, Hackenberg, Girhalde, "Mittim")

© Die notwendige Erstellung von neuen Infrastrukturen zur Erschliessung
der Gebiete belastet die Investitionsrechnung in den ersten Entwick-
lungsjahren. Der in allen Folgejahren erforderliche Betrieb und Unter-
halt dieser Anlagen belastet die Laufende Rechnung (insbesondere Ge-
biete “Mittim”, Station Illnau, Geen, Riet und Hackenberg).

Die benannten Punkte machen ersichtlich, dass bereits erschlossene Gebie-
te mit einem hohen Arbeitsplatzanteil, welche hohe Grundstlcksgewinn-
steuern einbringen oder Flachen aufweisen, die durch die Stadt verkauft
werden kdnnen, das beste finanzielle Resultat erzeugen. Im Gegensatz
dazu steht das negative Resultat fur (weitgehend) unerschlossene Flachen
mit vielen zusatzlichen Einwohnern. Ebenso weisen Gebiete, die bereits in
Eigentum der 6ffentlichen Hand sind und beim Verkauf keine Grund-
stlicksgewinnsteuern generieren, kein positives Ergebnis auf.

Fur die Einzelflachenergebnisse sind die nachfolgend aufgefiihrten Deter-
minanten entscheidend:

Gebiet wesentlich ergebnisbestimmende Faktoren
"Mittim" —  sehr hohe Zahl zusatzlich geschaffener Arbeitsplat-
Bahnhof Effretikon ze
—  Verdusserung von stadtischem Liegenschaftenei-
gentum

—  Grossteil erforderlicher Infrastrukturinvestitionen
werden durch Investor Gbernommen

Spinnerei Oberkempttal — relativ hohe Zahl zusatzlich geschaffener Arbeits-
platze
—  kein verdusserungsfahiges stadtisches Flachenei-
________________________________________ oot
Station lllnau — Verdusserung von stadtischem Liegenschaftenei-
gentum
- hohe zusatzliche Infrastrukturinvestitionen erforder-
.. S
Dorfplatz —  Entwicklung fast ausschliesslich fur zusatzliche

Einwohnerlnnen
—  kein verdusserungsfahiges stadtisches Flachenei-
gentum

Am Dorfbach —  Entwicklung ausschliesslich fiir zusatzliche Einwoh-
nerlnnen
—  kein verdusserungsfahiges stadtisches Flachenei-

Geen — relativ hohe Zahl zusatzlich geschaffener Arbeits-
platze



zusatzliche Nutzflachen,
Einwohner, Arbeitsplatze

Abbildung 5:
Werte Flachen/EW/AP
Stadltteil Effretikon
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Gebiet wesentlich ergebnisbestimmende Faktoren

Mdsli —  Verdusserung von stadtischem Liegenschaftenei-
gentum

Hackenberg - Entwicklung ausschliesslich fur zusétzliche Einwoh-
nerlnnen
—  kaum verdusserungsfahiges stadtisches Flachenei-
gentum
— hohe zusatzliche Infrastrukturinvestitionen erforder-

Die nachfolgenden Abbildungen flihren die Nutzflachen sowie die Zahl der
zusatzlichen Einwohner und Arbeitsplatze als Ergebnis der Modellierung fur
die betrachteten Entwicklungsflachen je Stadtteil auf.

Stadtteil Effretikon




Abbildung 6
Werte Flachen/EW/AP
Stadtteil lllnau

Tabelle 7:

realisierbare Nutzflachen, Zahl
maoglicher zusétzlicher
Einwohner, Arbeitsplatze

Stadtteil lllnau

Station lllnau
Hagen West
S,
. Dorfplatz

: lllnau

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit den aufgezeigten Entwicklun-
gen in der Stadt lllnau-Effretikon insgesamt 146'770 m2 Wohnnutzflachen
fur 2'785 zusatzliche Einwohner und 156'217 m2 Nutzflache fur Arbeits-
nutzungen fur 2'350 zusatzliche Arbeitsplatze realisierbar sind. Fir die bei-
den Stadtteile zeigt sich in Summe folgendes Bild:

NF Wohnen zusétzliche NF Arbeiten zusétzliche

(m? BGF) EW (m? BGF) AP

Stadtteil llinau 42'460 850 24'760 480

Stadtteil

Effretikon 104'310 1'935 131'457 1'870
Effretikon

ohne Hackenberg 82'440 1'495 131'457 1'870
Effretikon

ohne Girhalde 78'360 1'415 131'457 1'870




Tabelle 8
Szenarien / Sensitivitaten

Tabelle 9
Sensitivitdten Flache "Mittim"

Anderungen Anzahl
Einwohner/Arbeitsplatze
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5.2

Sensitivitatsanalysen

Fur verschiedene Kennwerte wurden Sensitivitdtsanalysen durchgefihrt.
Hierzu wurden einzelne Kennwerte und Annahmen modifiziert, um den
Einfluss dieser Grossen bzw. verdnderter Rahmenbedingungen auf die Re-
sultate aufzuzeigen. Damit kann die Stabilitat der Ergebnisse beurteilt wer-
den.

Szenario / Sensitivitatsfall

Kennwertdanderung

1.
2.

Basisszenario
Reduzierte Stellenprozente

Reduzierte Realisierung

Vorgezogene Entwicklungszeitrdume

Flachenspezifische Steuerertrage

Reduzierte Stellenprozente und fla-
chenspezifische Steuerertréage

Reduzierte Realisierung und flachen-
spezifische Steuerertrage

Verzicht auf Verkauf von Liegen-
schaften in stadtischem Eigentum

100 neue Stellenprozente je 1'000 EW

Reduktion der Realisierungsquote fir die
Gebiete Girhalde, MUsli, Riet und Hackenberg
auf 60 %

Vorzug der Entwicklungszeitraume auf
einen Entwicklungsbeginn im Jahr 2015 fir
die Flachen (Geen, Girhalde, Musli, Riet,
Hackenberg, Hagen West)

Differenzierung der erwarteten Steuertrdage
je EW/AP nach Gebiet, insbesondere Erho-
hung der relativen Steuerkraft je Einwohner
in den Zentrumsgebieten (Details siehe An-
hang A3)

Kombination der Modifikationen der Szena-
rien2und 5

Kombination der Modifikationen der Szena-
rien3und 5

Die Erl6se einer moglichen Verdusserung von
stadtischem Liegenschafteneigentum in-
nerhalb der einzelnen Entwicklungsgebiete
werden in den Berechnungen nicht beriick-
sichtigt.

FOKUS "Mittim"/Bahnhof Effretikon

angenommene Nutzungsverteilung der
neu realisierten BGF (dabei BGF Verkauf
konstant rund 12'000 BGF):

Basisszenario

erhdhter Wohnanteil

erhdhter Gewerbeanteil

60 % Wohnnutzung, 40% Gewerbe
70 % Wohnnutzung, 30% Gewerbe
50 % Wohnnutzung, 50% Gewerbe

Die Zahl der entwicklungsbedingt zusatzlichen Einwohner / Arbeitsplatze
wird nur durch das Szenario 3 'Reduzierte Realisierung' geandert. Errech-
net wurden flUr die Gesamtstadt hier 2'295 zusatzliche Einwohner (Basis-
szenario 2'785 EW) und 1'860 neue Arbeitspldtze (statt 2'350 AP).



Auswirkungen der
Sensitivitatsfalle

Abbildung 7:
zusammengefasste
Kapitalwerte 2009

nach Szenarien
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FUr das Entwicklungsgebiet "Mittim"/Bahnhof Effretikon resultiert aus den
Verschiebungen der Nutzungsanteile in den zusatzlichen fokussierenden
Sensitivitatsanalysen eine Zu- bzw. Abnahme der Zahl zuséatzlicher Einwoh-
ner bzw. Arbeitsplatze. Die Zahl der Einwohner schwankt zwischen 445 bei
einem angenommenen Wohnanteil von 50% und 705 bei einem Wohnan-
teil von 70 %. Die maximale Zahl zusatzlicher Arbeitsplatze mit 650 ergibt
sich bei einem Gewerbeanteil von 50% wahrend ein Nutzungsanteil von
30 % 330 zusatzliche Arbeitsplatze begriindet.

In Bezug auf die finanziellen Auswirkungen resultieren aus den verdanderten
Eckdaten die in Abbildung 7 gezeigten Kapitalwerte.

Die Reduktion der zusatzlichen Stellenprozente je 1'000 zusatzlicher Ein-
wohner auf 100 % fihrt zu einer deutlichen Steigerung des Kapitalwerts
fur alle betrachteten Flachen (Sensitivitatsfall 2; knapp 27 Mio. CHF). In
Kombination mit der Annahme flachenspezifischer Steuerertrdge erhoht
sich der Kapitalwert weiter auf rund 37.5 Mio. CHF (Sensitivitatsfall 6), wie
die Abbildung 7 deutlich macht.

Mio.

-20 -10 CHF

o

10 20 30 40

L 1
[ 1]

I

\
O 1. Basisszenario
B 2. Reduzierte Stellenprozente
O 3. Reduzierte Realisierung
B 4. Vorgezogene Entwicklungszeitraume
B 5. Flachenspezifische Steuerertrage
@ 6. Reduzierte Stellenprozente & flachenspezifische Steuerertrage
O 7. Reduzierte Realisierung & flachenspezifische Steuerertrage
O38. Verzicht auf Liegenschaftenverkauf in stadt.Eigentum

Negative Wirkungen auf den Kapitalwert haben die Kennwertdnderungen
in den Sensitivitatsfallen 3. Reduzierte Realisierung und 4. Vorgezogene
Entwicklungszeitraume: Eine nicht zu 100% realisierte Bebauung einzelner
Entwicklungsflachen fuhrt zu tieferen Grundsticksgewinnsteuern und ge-
ringeren Steuerertrdgen, wahrend die erforderlichen Investitions- und Un-
terhaltskosten gleich bleiben. Die vorgezogene Entwicklung einzelner Fla-
chen begriindet Uber den Betrachtungszeitraum bis 2040 v.a. eine Zunah-



Resultate ohne Landverkauf
(Szenario 8)

Tabelle 10:
Ergebnisse fokussierte
Sensitivitaten "Mittim"
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me der Unterhalts- und Betriebskosten von Infrastrukturen sowie friher
anfallende Aufwendungen fir Verwaltung und Bildung.

Werden bei der Untersuchung die mdglichen Erldse der Verdusserung stad-
tischen Liegenschafteneigentums nicht berlcksichtigt (Sensitivitatsfall 8)
wird deutlich, dass diese Einnahmen die einzelnen Gebietsresultate und
auch das Gesamtergebnis in hohem Masse beeinflussen. Insgesamt be-
grindet die vorgenommene Modifikation die Reduktion des Kapitalwertes
2009 auf das negative Resultat von -15.4 Mio. CHF (Szenario Girhalde oh-
ne Hackenberg -9.8 Mio. CHF, Szenario Hackenberg ohne Girhalde -10.5
Mio. CHF). Unverédndert bleiben die Ergebnisse fur Flachen, in denen kein
stadtisches Flacheneigentum besteht resp. zur Verdusserung vorgesehen ist
(Spinnerei Oberkempttal, Am Dorfbach, Dorfplatz, Geen, Hagen West).
Positive kapitalwerte 2009 zeigen bei diesem Sensitivitatsfall (Nr. 8) einzig
die Gebiete "Mittim", Spinnerei Oberkempttal, Geen und Riet.

Fur die Einzelgebiete ergeben sich folgende Kapitalwerte 2009 — in Abbil-
dung 8 dargestellt — in Abhangigkeit vom betrachteten Sensitivitatsfall.
Aufgrund ihrer differenzierten Nutzungsperspektive, ihrer Lage im Raum
und anderen flachenspezifischen Merkmalen wirken sich die in den Sensiti-
vitatsfallen vorgenommenen Modifikationen unterschiedlich auf die Kapi-
talwerte der einzelnen Flachen aus. Grundsatzlich ist jedoch festzustellen,
dass sich durch die Sensitivitatsberechnungen kaum neue Prioritaten fir die
Entwicklung der Gebiete aus finanzieller Sicht ergeben, resp. dass sich ne-
gative Ergebnisse nicht in positive oder umgekehrt drehen. Ein bedeuten-
der Einfluss hat nur die nicht Beriicksichtigung von Landverkdufen im stad-
tischen Eigentum, insbesondere fir die Gebiete Station Illnau und Girhalde.
Erkennbar ist, dass die Kapitalwerte 2009 fur die Flachen Am Dorfbach,
Dorfplatz, Hagen West und Hackenberg unabhdngig vom betrachteten
Sensitivitatsfall stets negativ bleiben.

Die fokussierten Sensitivitatsbetrachtungen fir die Entwicklungsflache
"Mittim" belegen die Tendenz, die bereits im Vergleich zwischen den ein-
zelnen Entwicklungsflachen erkennbar wurde: Je héher die Zahl zusatzli-
cher Arbeitspldatze und je geringer die Zahl zusatzlicher Einwohnerinnen
und Einwohner ist, je positiver wird das Gesamtresultat.

Sensitivitat zus. Einwohner  zus. Arbeitsplatze Kapitalwert 2009
Basisszenario 585 470 13.2 Mio. CHF
erhohter

Wohnanteil 705 330 9.0 Mio. CHF

erhohter Ge-
werbeanteil 445 650 17.8 Mio. CHF
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Abbildung 8: -15.0 -10.0 -5.0 - 5.0 10.0 15.0 20.0 25.0 Mio. CHF

Kapitalwert nach Gebieten und

Sensitivitatsfall .
ensitivitatsfallen 1. "Mittim"

2. Oberkempttal

3. Station lllnau

4. Am Dorfbach

5. Dorfplatz

6. Geen

7. Hagen West

8. Girhalde

9. Musli

10. Riet

11. Hackenberg

O 1. Basisszenario

l 2. Reduzierte Stellenprozente

O 3. Reduzierte Realisierung

W 4. Vorgezogene Entwicklungszeitrdume

B 5. Flachenspezifische Steuerertréage

[ 6. Reduzierte Stellenprozente & flachenspezifische Steuerertrage
O 7. Reduzierte Realisierung & flachenspezifische Steuerertréage
O8. Verzicht auf Liegenschaftenverkauf in stadt.Eigentum



Auswirkungen OV/MIV

Grundlage, Annahmen,
Berechnungsweise

Resultate
verkehrliche Auswirkungen
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5.3 Verkehrliche Auswirkungen

Zusatzlich zur Beurteilung der finanziellen Auswirkungen wurden die Aus-
wirkungen der einzelnen Gebietsentwicklungen auf die Verkehrsabwick-
lung resp. die Belastungen des Ubergeordneten Strassennetzes dargelegt.
Im Ergebnis wird die Summe der zusatzlichen Personenbewegungen pro
Tag nach Nutzungsart, Verkehrszweck und Verkehrstrager ohne Binnen-
verkehr ermittelt.

Grundlage fur die Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen der ein-
zelnen Entwicklungsflachen bilden die im Modul Gebietsentwicklung ermit-
telten Nutzflachen.

Fir die Berechnung werden spezifische Werte fir Personenbewegun-
gen/100 m2 BGF pro Tag nach Nutzungsart und Verkehrszweck (Pendler-,
Einkaufs- und Freizeitverkehr, Nutzfahrten) gemass Erfahrungswerten an-
genommen. Zudem wird der kantonale Modalsplit (Verkehrsmittelanteil LV,
OV, MIV) aus dem Mikrozensus Verkehr 2005 verwendet. Ausnahme bildet
die Flachen "Mittim", fur die spezifische Werte gem. bestehenden Planun-
gen herangezogen werden. Erganzend wird in Sensitivitatsbetrachtungen
der Modalsplit fiir zentrumsnahe Fléachen zu Gunsten des OVs modifiziert.

Zur Ermittlung der Personenbewegungen, die ausserhalb des Entwick-
lungsgebietes wirksam werden, werden Binnenverkehrsanteile nach Ver-
kehrszweck von der Abschatzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
ausgenommen. Zur Umrechnung der Personenfahrten MIV auf effektive
Fahrzeuge wird der gemass Mikrozensus Verkehr 2005 ermittelte Beset-
zungsgrad im MIV herangezogen.

Fur die einzelnen Entwicklungsflachen wird die Summe der zusatzlichen
Personenbewegungen / Tag nach Nutzungsart fir MIV und OV ohne Bin-
nenverkehr dargelegt.

In nachfolgender Abbildung sind die Resultate je Gebiet gemdss den
Grundannahmen fiir das Basisszenario dargestellt. Auf eine Summation der
Bewegungen wird verzichtet, da unterschiedliche Strassenabschnitte und
OV-Linien betroffen sind.
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Abbildung 9:
flachenspezifische
verkehrliche Auswirkungen
(zusatzliche Fahrten pro Tag)

Girhalde ‘Am Dorfbach |
/\J %

il
i

%5t

Hagen West

Spinnerei Kemptal

' Mittim”
Bahnhot Etfretikon

Hackenberg

Effretikon llinau

Zu einem deutlich erhéhten MIV-Aufkommen fihren die Entwicklungen
“Mittim" (hauptsachlich PW) und Riet (PW- und Lastwagenfahrten).

Der Sensitivitatsfall 3. Reduzierte Realisierung bedeutet im Ergebnis gerin-
gere Bewegungs- bzw. Fahrtenzahlen fir die Flachen Girhalde, Musli, Riet

und Hackenberg.

Die Detailberechnungen sind im Anhang A4 dargelegt.



Grundlage, Annahmen,
Berechnungsweise

zusatzliche Lehrstellen und
Klassenraume

zusatzliche Betreuungsplatze
Kindertagesstatte

Resultate Schilerinnen
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5.4 Entwicklung der Schiilerinnenzahlen

Die Ermittlung der zusatzlichen Kinder im Betreuungsalter der Kindertages-
statte (0 bis unter 5 Jahre) sowie der entwicklungsbedingt zusatzlichen
Schilerinnen und Schiler geht aus von den ermittelten zusatzlichen Ein-
wohnerinnen (Modul Gebietsentwicklung).

Als zusatzliche Kindertagesstattenkinder bzw. Schilerinnen und Schdler
(Uber die einzelnen Jahre des Betrachtungszeitraums) gelten solche im spe-
zifischen Vorschul- und Schulalter.

e Altersklassen

— 0- bis unter 5-Jahrige --> Kinder in der Kindertagesstatte
— 5- bis unter 7-Jahrige --> Schdlerlnnen im Kindergarten
— 7- bis unter 13-Jahrige --> Schdlerlnnen in der Primarstufe

— 13- bis unter 16-Jahrige  --> Schulerlnnen in der Oberstufe

FOr die Primar- und Sekundarstufe werden sie den bestehenden Einrich-
tungen im raumlichen Umfeld der Entwicklungsflache zugeordnet.

Die Ermittlung der zusatzlich erforderlichen Lehrerstellen bzw. Klassenrau-
me (Kindergarten, Primar- und Sekundarstufe) griindet auf der Annahme
der Stadt, dass 22 Schulerinnen und Schiler einen Klassenverband bilden,
der jeweils von einem Lehrer in einem Klassenraum betreut wird.

Fur den Angebotsbereich der Kindertagesstatten wird die Zahl der zusatz-
lich erforderlichen Betreuungsplatze Uber die gemeindespezifische Betreu-
ungsquote der massgeblichen Altersklasse ermittelt (10,2 %). Diese ist er-
mittelt ausgehend von der 2009 bestehenden Kinderzahl, dem Belegungs-
grad eines Betreuungsplatzes (2.5) und der Kenntnis der insgesamt nach-
gefragten Betreuungsplatze (beanspruchte Platze inkl. Wartelisten).

Die Untersuchung der zusatzlichen Schilerinnenzahlen nach Schulstufe
fUhrte zu den in Abbildung 10 und 11 dargestellten Resultaten im Basis-
szenario. Die Werte entsprechen dem im Zeitablauf zu erwartenden Maxi-
malwert entwicklungsbedingt zusatzlicher Schilerinnen nach Schulstufe fir
die jeweilige Flache. Zudem werden die Werte zusammengefasst fir die
bestehenden Primar- und Sekundarschulstandorte angegeben. Aufgrund
der absehbaren demografischen Entwicklung (Szenarien Bund) ist eine
Schwankung bzw. anschliessende Verminderung der hier benannten Ma-
ximalwerte maoglich.

FUr das Szenario 3 Reduzierte Realisierung sind die ermittelten Werte fir
die Flachen Girhalde, MUsli, Riet und Hackenberg geringer. Mit dem Szena-
rio 4 Vorgezogene Entwicklung verandert sich das Jahr des Erreichens der



Abbildung 10:
zusatzliche
Schulerzahlen Effretikon

Abbildung 11:
zusatzliche
Schulerzahlen llinau
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maximalen zusatzlichen Schulerinnenzahl fUr die Gebiete Geen, Girhalde,
Musli, Riet, Hackenberg, Hagen West.

Schulstandort Eselriet
ab 2030 78 Schiilerinnen
=3 3.6 Raume/Lehrstellen
Schulstandort Schlimperg
: ab 2020 35 Schilerinnen
-> 1.6 Rdume/Lehrstellen
ET
: .

Stadtteil Effretikon

Schulstandort Effretikon (Sek.)

ab 2030 100 Schiilerinnen
. 4.7 Raume/Lehrstellen

Stadtteil lllnau

Schulstandort Hagen

Primarschule
ab 2023 50 Schilerlnnen
2 2.3 Riaume/Lehrstellen

|
St:aticm 5 -

DCrpratz i

llinau

Sekundarstufe
ab 2023 45 Schilerinnen
= 2 Rdume/Lehrstellen




Resultate Kinder
Kindertagesstatte

Tabelle 11:
zusatzlicher Bedarf
Kindertagesstatte
(Basisszenario)
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Die Zahl zusatzlicher Kinder im Alter von 0 bis unter 5 Jahre ergibt sich fur
die einzelnen Entwicklungsflachen wie folgt:

StadtteillEntwicklungsfldche Zahl zusétzlicher O- bis zusdtzlich  bendtigte
unter 5-jdhriger Kinder Betreuungsplétze Kita

STADTTEIL EFFRETIKON

"Mittim " 28 2.9
Spinnerei Oberkempttal 5 0.5
Girhalde 25 2.5
Musli 13 1.4
Hackenberg 21 2.2
Summe Effretikon 72 7.3

Szenario Girhalde
(ohne Hackenberg)

Summe Effretikon 68 6.9
Szenario Hackenberg
(ohne Girhalde)

STADTTEIL ILLNAU

Station Illnau 6 0.6
Dorfplatz 4 0.4
Am Dorfbach 6 0.6
Geen 12 1.3
Hagen West 12 1.2
Summe llinau 41 4.2

Da fur diese Altersstufe keine Betreuungspflicht besteht, ist fir die stadti-
sche Kapazitatsplanung der Kindertagesstatte eine Antwort auf die Frage
wichtig "Wie viele zusatzliche Betreuungsplatze werden entwicklungsbe-
dingt bendtigt?". Diese Angabe ist mittels der heute bestehenden Betreu-
ungsquote in der Stadt lllnau-Effretikon berechnet.

Die weitergehenden, flachenspezifischen Detailergebnisse (u.a. Entwick-
lung der Kinder- und Schilerlnnenzahlen in Jahresschritten im gesamten
Betrachtungszeitraum) liegen der Stadt llinau-Effretikon als MS-Excel-File
mit der Mdglichkeit zu Anpassungen etc. vor.
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5.5 Flachenbedarf bis 2030

Die Prognosen der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU)
betreffend die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt llinau-Effretikon legen
eine angestrebte Einwohnerzahl von rund 18'000 im Jahr 2030 dar. Linear
umgelegt entsprache dies einem jdhrlichen Wachstum von rund 120 Ein-

wohnern.

Abbildung 12: 2030 17'890 EW
Bevélkerungsentwicklung llinau- angestrebter Wert
Effretikon 1992 bis 2008 und gem. RWU

Prognose RWU 2030 EW 13000 ; :
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14000 N ‘ M prog.
12000 Y | Veranderung ‘08 — ‘30
Veranderung 88 =08 16.97 %
‘ 67%  pa rund 120 EW

10000 : i ===
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8000 +—— : i

6000 4= — *""i

Veranderung ‘62 — ‘08 | 3

000 7 % |

H p.a. rund 180 EW | ]

2000 : j

1962 1967 1972 1977 1982 1987 1992 1997 2002 2007 2012 2077 2022 2027

Mit Umsetzung der hier untersuchten Gebietsentwicklungen kénnen aus-
reichend Flachen als Grundlage fir das angenommene Einwohnerwachs-
tum bis ins Jahr 2030 bereitgestellt werden.

Abbildung 13: EW 18250

: em. RWU
Prognose RWU 18000 : Ez 595 EW

Bevolkerungsentwicklung llinau- 17750 :

Effretikon 2005 bis 2030 : O T p—
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Entwicklung durch
Flachenmehrbedarf

Auswirkungen auf Arbeitsplatze
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Unabhangig von der Realisierung der betrachteten Entwicklungsgebiete
wird sich der Einwohner- und Arbeitsplatzbestand in den vorhandenen
Wohn- und Arbeitsgebieten verdndern. Der einzelne Bewohner bean-
sprucht im Durchschnitt immer mehr Wohnflache. Dieser spezifische Fla-
chenverbrauch stieg in der Schweiz zwischen 1990 und 2000 von 39 m?2
auf 44 m2 pro Einwohner, was einer jahrlichen Zunahme von rund 1 %
entspricht. In llinau-Effretikon stieg derselbe Wert in den letzten zehn Jah-
ren vergleichbar an.

Wird davon ausgegangen, dass der spezifische Flachenverbrauch pro Ein-
wohner in gleichem Masse auch kiinftig zunimmt, ergibt sich zusatzlich zur
Flachennachfrage von Zuzlgern auch ein zusatzlicher Flachenbedarf aus
dem heutigen Einwohnerbestand. Um diesem in angemessener Weise zu
begegnen und flachenmassig ausreichend Handlungsspielraum fir eine
aktive Steuerung der Siedlungsentwicklung zu bewahren, sind in der Stadt
lllnau-Effretikon parallel zur Einzonung und Uberbauung von Baulandreser-
ven Bestandsverdichtungen und Innenentwicklungsvorhaben konsequent
anzuschieben und zu verfolgen.

Vergleichbare Aussagen zur Entwicklung des spezifischen Flachen-
verbrauchs von Arbeitsnutzungen sind aufgrund fehlender Daten nicht
moglich.
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6 Fazit und Handlungsempfehlungen

Fazit

Die Ergebnisse der Untersuchung machen deutlich, dass die kurz- bis mit-
telfristige Realisierung der betrachteten Entwicklungsflachen einen ver-
gleichsweise hohen Anstieg der Einwohnerzahlen bis 2030 (rund 20 %, ca.
2'800 Einwohner) bei rund 2350 neuen Arbeitsplatzen begriindet. Aus der
finanzplanerischen Betrachtung wird ersichtlich, dass sich diese Entwick-
lungen nicht per se positiv auf den stadtischen Finanzhaushalt auswirken.
Generell gilt, dass zusatzliche Einwohner — anders als Arbeitsplatze — fir
die Stadt hohe Aufwéande im Bereich von Bildung und Verwaltung bedeu-
ten. Flachenspezifisch wird die Bedeutung von stadtischem Liegenschafte-
neigentum, dem bodenpolitischen Umgang mit diesen, dem baurechtli-
chen Status der Entwicklungsflachen vor 20 Jahren sowie dem Umfang
erforderlicher Infrastrukturen ablesbar. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass
jedes untersuchte Gebiet aufgrund der unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen Chancen und Risiken fir die Gesamtentwicklung der Stadt llinau-
Effretikon bietet.

Grundsatzlich werden positive finanzielle Entwicklungen fir die Gebiete
“Mittim”, Oberkempttal, Geen und Riet nachgewiesen. Die Gebiete
Girhalde und MUsli haben ebenfalls positive finanzielle Effekte, sofern die
Flachen in stadtischem Eigentum fir die Entwicklung verdussert werden.
Zusammenfassend kann von folgenden, bedeutenden Einflussfaktoren
resp. Stellschrauben gesprochen werden:

= Je hoher der Wohnanteil und damit die Zahl der zusatzlichen Einwohner
in einem Gebiet, umso hoher ist der Aufwand fir Bildung/Betreuung,
Verwaltung und soziale Wohlfahrt. Dieser Zusammenhang fihrt in ers-
ter Linie zu den vergleichsweise schlechten finanziellen Resultaten fir
die Entwicklungsgebiete mit hohen Wohnanteilen. Im Gegenzug zur
"finanziellen Folge" zusatzlicher Einwohner ist jedoch zu beachten, dass
diese entscheidend zu einer attraktiven und lebendigen Stadt beitragen
und die Funktionen einer Gemeinde oder Stadt mit begriinden. Fir die
langfristige Tragfahigkeit von Quartieren spielt insbesondere die alters-
strukturelle Heterogenitat eine bedeutsame Rolle. Dies bedeutet, dass
Planungen fiur einzelne Gebiete eine hinsichtlich des Bewohneralters
gemischte Zielgruppe im Auge haben sollten.

= Generell muss bewusst sein, dass der Bodenpreis und die Handande-
rungsquote schwierig vorauszusehen sind. Diese Kennwerte bestimmen
aber letztlich die Hohe der Grundstlcksgewinnsteuern und der realisier-
baren Einnahmen beim Landverkauf durch die Stadt — sofern dieser in
Betracht gezogen wird.
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= Durch den Steuerfuss ist eine aktive Beeinflussung der jéhrlich wieder-
kehrenden Steuereinnahmen maglich.

» Mit der Wahl von bereits erschlossenen Gebieten fir die klinftige Ent-
wicklung kénnen die Investitionskosten deutlich gesenkt werden, das fi-
nanzielle Ergebnis verbessert sich sowohl auf der Investitionsseite als
auch in der Laufenden Rechnung. Dem gegentber sind die Ertrdge aus
der Grundstlickgewinnsteuer an solchen Lagen gering, da diese Gebiete
meist schon vor 20 Jahren eingezont waren (mit entsprechend geringer
Landwertdifferenz).

» Bedeutend ist auch die Definition von AusnUtzungsziffer, Leerstandszif-
fer Ausbaugrad und Realisierungsfaktor zur Variierung der Bebauungs-
dichte mit Wirkung auf Anzahl Einwohner und Arbeitsplatze (vgl. dazu
Sensitivitatsfall mit tieferem Realisierungsfaktor).

Speziell fir “"Mittim” soll die Stadt im Rahmen der erwarteten Marktnach-
frage einen erhdhten Anteil an Arbeitspldatzen anstreben (z.B. mit Festle-
gung minimaler Arbeitsplatzanteile im Sondernutzungsplan). Die unter-
suchten fokussierten Sensitivitatsanalysen konnten den Zusammenhang
von Arbeitsplatzzahl und positiven finanziellen Auswirkungen im Besonde-
ren fUr dieses Gebiet belegen. Es ist jedoch zu beachten, dass Einwohner in
der Regel zu stetigen und regelmassigen Steuereinnahmen fihren, wah-
rend die Ertrdge aus Arbeitsplatzen viel starker konjunkturellen Schwan-
kungen unterworfen und im Vergleich zur beanspruchten Flache zudem
tiefer sind. Im Rahmen des Gebietsmarketings und -managements sind
demnach gezielt ertragsstarke Branchen anzusprechen, um eine der Lage-
und Erschliessungsqualitat angepasste, auch Uber einen langeren Zeitraum
hin marktkonforme Nutzungsmischung zu erzielen.

Aus finanzplanerischer Sicht sind folgende Flachen vorrangig zu entwi-
ckeln, da sie auch bei veranderten Kennwerten (Sensitivitadtsanalyse) positi-
ve finanzielle Auswirkungen fiir den stadtischen Finanzhaushalt haben:

= "Mittim" Bahnhof Effretikon

= Riet

= Geen

= Oberkempttal

Die Entwicklung der Gebiete Girhalde und Mdsli fihren nur dann zu positi-
ven finanziellen Resultaten, wenn stadtisches Flacheneigentum verkauft
wird und so Verkaufserlose realisiert werden kénnen.

Zum Nachvollzug und Versténdnis der Resultate ist zu beachten, dass ent-
scheidende Rahmenbedingungen von der Stadt llinau-Effretikon nicht be-
einflusst werden kénnen. Beispiele sind hier die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung der Schweiz resp. des Raumes Zirich-Winterthur, das allgemeine
Steueraufkommen Uber den Betrachtungszeitraum oder die Vorgaben von
Bund und Kanton fir die verschiedenen Sektoralpolitiken. In den laufenden
politischen Diskussionen und parallel zu den planerischen Konkretisierun-
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gen sind die Auswirkungen dieser Einflussfaktoren zu beurteilen und in die
Entscheide mit einzubeziehen.

Handlungsempfehlungen

Es sei darauf verwiesen, dass die vorliegenden Uberlegungen hauptsach-
lich die finanzplanerische Sicht abdecken, als Ausschnitt aus der Gemeinde-
rechnung. Als Basis der kiinftigen Siedlungsentwicklung der Stadt erscheint
es sinnvoll, eine integrierte Entwicklungsperspektive fur die Stadt zu defi-
nieren und zu quantifizieren. Dabei sind auch die Funktionen spezifischer
Flachen im gesamtstadtischen Geflige zu beleuchten (z.B. attraktive zentra-
le Lagen als Aushdngeschild der Stadt) sowie die (kleinflachigen) Bauland-
reserven in den bereits Gberbauten Flachen zu bericksichtigen. Dies ist v.a.
vor dem Hintergrund steigender Wohnflacheninanspruchnahme je Ein-
wohner und damit einem Mehrbedarf aus dem Bestand relevant. Zudem
erscheint es erforderlich, grundsatzlich politisch zu definieren, welche mit-
tel- bis langfristigen Vorstellungen zum liegenschafts- und bodenpoliti-
schen Umgang mit stadtischen Liegenschaften bestehen. Ist es Absicht,
diese im Rahmen von Siedlungsentwicklungsvorhaben zu veraussern und
die Einnahmen in die laufende Rechnung der Stadt einzustellen, oder soll-
ten die Erlése dieser Vermodgensverdusserungen andernfalls zweckgebun-
den bspw. in den Grundstlickserwerb an anderer Stelle reinvestiert werden.

Vor dem Hintergrund einer solchen Entwicklungsperspektive und unter
Beizug der finanziellen Betrachtung sind ergdanzende planerische und politi-
sche Abwagungen zu treffen, die durch das Modell in keinem Fall ersetzt
werden kénnen. Darlber hinaus ist zu beachten, dass fir eine aktiv durch
die Stadt gesteuerte Entwicklung insbesondere der Einbezug der Grundei-
gentlimerschaft (z.B. bei der Erarbeitung von Quartierpldnen) wichtig ist.

Als Instrument zur differenzierten Steuerung und Uberpriifung der Sied-
lungsflachenentwicklung kann ein kommunales Siedlungsflachenmanage-
ment bzw. Handlungsprogramm dienen. Es ist auf Grundlage der formu-
lierten Entwicklungsperspektive zu erstellen. Im Rahmen eines kommuna-
len Siedlungsflachenmanagements sind die einzelnen potenziellen Entwick-
lungsflachen unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der untersuchten fi-
nanziellen Auswirkungen zu priorisieren und erforderliche Realisierungs-
schritte zu benennen. Im Rahmen der Erstellung eines solchen Handlungs-
programms ist es entscheidend, dass die teilrdumlich bestehenden, techni-
schen und sozialen Infrastrukturkapazitdten beachtet werden und die Trag-
fahigkeit der betroffenen Stadtteile in demografischer und sozialer Hinsicht
kritisch geprift wird. Auch das liegenschafts- und bodenpolitische Handeln
der Stadt ist hier einzubinden.
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Bei der konkreten Realisierung der einzelnen Entwicklungsflache gilt im
Besonderen zu beachten, dass eine zielgruppenspezifische Ausrichtung und
Vermarktung des Vorhabens gelingt. So besteht die Mdglichkeit, fur die
Stadt flachenspezifisch héhere Steuerertrédge zu erzielen. Im Weiteren sind
Gebietsentwicklung und -management aktiv zu betreiben, um die Realisie-
rungsquote und damit die Auslastung von Infrastrukturinvestitionen zu
optimieren. Grundsatzlich sollte es die Regel sein, dass die Bauverwaltung
der Stadt im Rahmen der Entwicklungsplanung die Mdglichkeiten zur An-
wendung von Sondernutzungsinstrumenten prift.

Lange Entwicklungshorizonte bergen eine Vielzahl planerischer und finan-
zieller Unvorhersehbarkeiten wie Nachfrage- und Kostenentwicklungen,
demografische Verdnderungen usw. Die ausgewiesenen Resultate sind
daher das Abbild der aktuell getroffenen Annahmen.

Wir méchten die Stadtvertreter daher ermutigen, das vorliegende Finanz-
planungstool in der weiteren Konkretisierung der Planungen selbst anzu-
wenden und die Annahmen zu verfeinern und zu ergdnzen, z.B. mit der
weiteren Variierung der Nutzungsmischungen und Dichten oder in der
Entwicklung von verschiedenen Szenarien im Bezug auf alternative Kombi-
nationen von Einzelgebieten®. Auch ist zu beurteilen, ob in Arealen mit
einem hohen Anteil an Wohnen mit zusatzlichen Einrichtungen wie Sport-
anlagen, Spielplatzen, Treffpunkten / Quartierzentren, 6ffentliche Freirdu-
me, usw. die Siedlungsqualitat weiter erhdht werden soll, dies jedoch mit
Konsequenzen auf die finanzielle Entwicklung verbunden sein wird. Ebenso
bedeutsam sind die beabsichtigten Entwicklungsschritte mit Festlegung des
konkreten Zeitraums sowie die spezifischen Finanzkennzahlen. Anhand der
Sensitivitatsanalysen im Kapitel 5.2 konnte so gezeigt werden, dass der
flachenspezifisch erzielte Steuerertrag je Einwohner bzw. Arbeitsplatz bei-
spielsweise sehr bedeutend ist.

Zu empfehlen ist auch die Ubernahme von ausgewdhlten Resultaten aus
der Finanzmodellierung in die gesamthafte Finanzplanung der Stadt. Erst
diese Rickkopplung ermdglicht es der Stadt, die notwendigen Erfordernis-
se hinsichtlich kinftiger Ausgaben und der hierfir notwendigen Reserven
im Gemeindehaushalt beurteilen zu kénnen, bspw. vor dem Hintergrund
anfallender umfassender Investitionen fir die Groberschliessung von neuen
Siedlungsflachen.

Fur die kinftige Siedlungsentwicklungspolitik der Stadt lllnau-Effretikon
ergeben sich aus den Untersuchungsresultaten sowie unter Berlicksichti-
gung der dargelegten Schlussfolgerungen zusammenfassend folgende
Handlungsempfehlungen:

6 Im Anhang 6 findet sich eine Anleitung hierzu.
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Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Ebene

Definition einer integrierten Perspektive fur die stadtische Siedlungsent-
wicklung, u.a. inkl.

= Bestimmung der Zielgréssen Einwohner/Arbeitsplatze

= Bestimmung bzw. Bestdtigung Zielvorstellungen bspw. nachhaltige,
flachensparende Entwicklungspolitik mit gezielter Férderung der Innen-
entwicklung

= Leitlinien stadtischer Liegenschafts- und Bodenpolitik

»= Vornehmen ergdnzender planerischer und politischer Abwagungen zu
den Potenzialflachen (mit Einbezug der Grundeigentiimerschaft)

Erstellung und kontinuierliche Uberpriifung, Fortschreibung eines "Hand-
lungsprogramm Siedlung", u.a. mit Aussagen zu

» Entwicklungsreihenfolge der untersuchten Potenzialflachen

= Aktivierungskonzept fir Baulandpotenziale im Bestand

Empfehlungen fiir die Einzelgebietsebene

» zielgruppenspezifische (aber moglichst generationell durchmischte)
Ausrichtung der Planungskonzepte fir die einzelnen Gebiete

= Gebietsmarketing und -management aktiv betreiben

Fur die Arbeiten auf beiden Ebenen ist es sinnvoll, das Finanzplanungstool
periodisch zu aktualisieren und allenfalls zu ergénzen.
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Ubersichtsplan Entwicklungsgebiete
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Steckbriefe



"Mittim" Bahnhof Effretikon 1

N
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<
P z40
w13

| W17
Il waldabstand inw 1.7

Flacheneigentum

[] Kanton Zirich

|:] Stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
—— Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]:  32'555
Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden - m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - 240 m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10% (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2010 fur technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2012 sowie Grundstiicksgewinnsteuer

Infrastrukturbauten E Kindertagesstatte E Anschl. WasselE Linksabbiegeranlage

] mehrheitlich Wohneigentum E Kindergarten E Anschl. Kanal E Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: LE Primarschulhaus LE Dorfplatz LE Sicherheit
5'500 E Oberstufenschulhaus E Anschluss TW Earkplatzerstellung

Teilflachen 1A 1B 1C 1D 1E 1F 1G
Flache [m2]: 10116 11'174 11'265
bereits bebaut: 0 0 0
Zonenzuordnung Z 4.0 GP Z4.0_GP Z4.0_GP
Anteil Feinerschliessung: 10% 10% 10%
Anteil Freiflachen: 0% 0% 0%
Ausnttzung: 2.7 2.7 2.7
Nutzungsmix [%]
- Wohnen: 60% 60% 60%
- Arbeiten: 40% 40% 40%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 2000 2000 2000
20 Jahre vorher: 800 800 800
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2012 2012 2017
- bis Jahr: 2015 2015 2020
Realisierungsfaktor 100% 100% 100%

Grundsticksgewinnsteuer [CHF]:  1.22 Mio. 1.35 Mio. 0.70 Mio.

Landverkauf der Gemeinde [m2]: 0 0 5'500
Grundsticksgewinnsteuer? normal ¥ u
Landkauf durch Gemeinde [m2] 0 0 0
heutiger Bestand EW: 110 7 48
heutiger Bestand AP: 50 100 100

max. Kapazitét zusatzlich (ohne heutigen Bestand)

Total: 585 EW 120EW 253 EW 212 EW
Total: 470 AP 170 AP 150 AP 150 AP




Spinnerei Oberkemptal 2
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Flacheneigentum

[] Kanton Zirich

[] stadt linau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
() Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
——— Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]:

Erschliessungsaufwand

19'746

Groberschliessung MIV: vorhanden
offentlicher Verkehr: vorhanden

Zustandigkeit 6V-Ausbau:

- m Strasse neu
- m Schmutzwasserkanal neu
- m Meteorwasserkanal neu

Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
1 neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2007 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2009 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten

E Kinderkrippen
¥ | Kindergarten
Dzl Primarschulhaus

Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
¥ | Anschl. Kanal ¥ | Kreisverkehr
Dzl Dorfplatz Dzl Sicherheit

] mehrheitlich Wohneigentum

Landbesitz Gemeinde [m2]:

LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss Twﬂarkplatzerstellung

0
Teilflichen _2A 2B 2C 2D 2E 2F 2G
Flache [m2]: 2'682 6'317 4'006 4'480 2'260
bereits bebaut: 0 0 0 4'480 0
Zonenzuordnung 150 GP 150 GP 150 GP 150 GP 150 _GP
Anteil Feinerschliessung: 10% 10% 10% 10% 10%
Anteil Freiflachen: 0% 0% 0% 0% 0%
Ausnitzung: 1.3 1.3 1.3 1.3 1.3
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 40% 25% 30% 100% 100%
- Arbeiten: 60% 75% 70% 0% 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 350 350 350 550 550
20 Jahre vorher: 260 260 260 480 480
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2009 2009 2009 2009
- bis Jahr: 2012 2012 2012 2012
Realisierungsfaktor 100% 100% 100% 100%
Grundstiicksgewinnsteuer [CHF]:  0.01 Mio. 0.03 Mio. 0.02 Mio. 0.00 Mio. 0.00 Mio.

Landverkauf des Bundes [m2]:

Grundstticksgewinnsteuer? | normal | ¥ | normal ¥ | |normal | ¥ | normal ¥ ||normal | ¥

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW:
heutiger Bestand AP:

110 EW
170 AP

Total:
Total:

20 EW
30 AP

30 EW
90 AP

34 0
15 0
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Flacheneigentum

[] Kanton Zirich

[] stadt linau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

110

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 20727

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden - m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10% (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2010 fir technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2012 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten w | Kinderkrippen w | Anschl. Wassel{ 1 w| Linksabbiegeranlage
] mehrheitlich Wohneigentum Lz‘ Kindergarten @ Anschl. Kanal Lz‘ Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: E Primarschulhaus [E Dorfplatz E Sicherheit
10'081 LE Oberstufenschulhaus @ Anschluss TW @arkplatzerstellung
Teilfiachen _3A 3B 3c 3D 3E 3F 3G
Flache [m2]: 13786 6'942
bereits bebaut: 0 6'942
Zonenzuordnung WG 2.8_GF K
Anteil Feinerschliessung: 10% 10%
Anteil Freiflachen: 0% 0%
Ausnitzung: 0.9 3.0
Nutzungsmix [%]
- Wohnen: 75% 75%
- Arbeiten: 25% 25%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 550
20 Jahre vorher: 480 480

Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2012
- bis Jahr: 2015

Realisierungsfaktor 100%

Grundstlicksgewinnsteuer [CHF]:  0.02 Mio. 0.00 Mio.

Landverkauf durch Bund [m2]: 6000

Grundst(jcksgewinnsteuer? normal ¥ I:E

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW: 0
heutiger Bestand AP: 0

130 EW 0 EW
60 AP 0 AP
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Flacheneigentum

[ xanton zurich

[ stadt linau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
—— Meteowasserkanal
——— Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
--—- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 9'288
Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden - m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2007 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2009 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten E Kinderkrippen E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
] mehrheitlich Wohneigentum ¥ | Kindergarten ¥ | Anschl. Kanal ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: Dzl Primarschulhaus Dzl Dorfplatz Dzl Sicherheit
0 LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss TW LE‘Darkplatzerstellung
Teilflachen _4A 4B 4C 4D 4E 4F 4G
Flache [m2]: 9'288
bereits bebaut: 0

Zonenzuordnung WG 2.8_AB
Anteil Feinerschliessung: 10%
Anteil Freiflachen: 0%
Ausnitzung: 1.0

Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100%
- Arbeiten: 0%

Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550
20 Jahre vorher: 480

Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2009
- bis Jahr: 2012

Realisierungsfaktor 100%

Grundstiicksgewinnsteuer [CHF]:  0.02 Mio.

Landverkauf durch Bund [m2]:

Grundstucksgewinnsteuer? | normal | ¥ v v

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW: 0
heutiger Bestand AP: 0

Total: 130 EW
al: 0AP
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Flacheneigentum

[ Kanton Ziirich

I:l Stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
() Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal

——— Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 18'297

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden - m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2010 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2012 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten E Kinderkrippen E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
] mehrheitiich Wohneigentum ¥ | Kindergarten ¥ | Anschl. Kanal | ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: Dzl Primarschulhaus Dorfplatz Dzl Sicherheit

3'164 LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss TW LE‘Darkplatzerstellung

Teilflachen  5A 5B 5C 5D 5 [/] 5F 5G

Flache [m2]: 2'176 2'586 1'512 7'410 2'784 1'828
bereits bebaut: 0 0 0 7'410 2'784 0
Zonenzuordnung GP_K1 GP_W1 GP_W2 15.0 K nicht bebaut
Anteil Feinerschliessung: 10% 10% 10% 10% 10% 0%
Anteil Freiflachen: 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Ausnitzung: 1.1 0.6 1.2 1.7 3.0 0.0
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100% 100% 80%
- Arbeiten: 0% 0% 20%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 550 550 550 550
20 Jahre vorher: 480 480 480 480 480
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2012 2012 2012
- bis Jahr: 2015 2015 2015

Realisierungsfaktor 100% 100% 100%

Grundstucksgewinnsteuer [CHF]:  0.00 Mio. 0.01 Mio. 0.00 Mio. 0.00 Mio. 0.00 Mio. 0.00 Mio.

Landverkauf durch Bund [m2]:

Grundstticksgewinnsteuer? | normal | ¥ | normal ¥ | |normal | ¥

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW: 0 0 0 0 0 0
heutiger Bestand AP: 0 0 0 0 0 0

Total: 80 EW 40 EW 20 EW 20 EW
Total: 10 AP 0 AP 0 AP 10 AP
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Flacheneigentum

[] Kanton Zirich

[] stadt linau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
() Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
——— Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 76'173

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden - m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2015 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2018 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten E Kinderkrippen E Anschl. Wasse Linksabbiegeranlage
[ mehrheitlich Wohneigentum ¥ | Kindergarten ¥ | Anschl. Kanal ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Kanton [m2]: Dzl Primarschulhaus Dzl Dorfplatz Dzl Sicherheit
8'693.51 LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss TW LE‘Darkplatzerstellung
Teilflachen _6A 6B 6C 6D 6E 6F 6G

Flache [m2]: 39'686 36'487
bereits bebaut:  15'151 17'724

Zonenzuordnung W 2.2 15.0
Anteil Feinerschliessung: 10% 10%
Anteil Freiflachen: 0% 0%
Ausnitzung: 0.7 1.7
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100% 0%
- Arbeiten: 0% 100%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 350
20 Jahre vorher: 480 260
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2018 2018
- bis Jahr: 2023 2023

Realisierungsfaktor 100% 100%

Grundstucksgewinnsteuer [CHF]:  0.05 Mio. 0.08 Mio.

Landverkauf der Gemeinde [m2]:

Grundstucksgewinnsteuer? |normal | ¥ | normal ¥ v v v

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW: 0 40
heutiger Bestand AP: 20 40

Total: 260 EW 260 EW 0 EW
Total: 410 AP 0 AP 410 AP
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Flacheneigentum

[ Kanton Zzirich

:' Stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal
—— Meteowasserkanal
——— Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]:
Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV:
offentlicher Verkehr:
Zustandigkeit 6V-Ausbau:
Anteil Feinerschliessung:

Entwicklungszeitraum

von Jahr:
bis Jahr:

Infrastrukturbauten

mehrheitlich Wohneigentum

Landbesitz Gemeinde [m2]:
0

26'285
vorhanden - m Strasse neu
vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
- - m Meteorwasserkanal neu
10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Infrastruktur
2013 fur technische und soziale Infrastruktur,
2015 sowie Grundstiicksgewinnsteuer

E Kinderkrippen E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
E Kindergarten E Anschl. Kanal E Kreisverkehr
¥ | Primarschulhaus ¥ | Dorfplatz ¥ | Sicherheit

¥ | Oberstufenschulhaus __Y | Anschluss TW vi:’arkplatzerstellung

Teilflachen  7A 7B 7C 7D 7E 7F 7G
Flache [m2]: 26'285
bereits bebaut: 0
Zonenzuordnung W 1.7_GP
Anteil Feinerschliessung: 10%
Anteil Freiflachen: 0%
Ausnitzung: 0.7
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen:  100%
- Arbeiten: 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550
20 Jahre vorher: 480
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2015
- bis Jahr: 2018
Realisierungsfaktor 100%
Grundstiicksgewinnsteuer [CHF]:  0.06 Mio.

Landverkauf der Gemeinde [m2]:

Grundstucksgewinnsteuer? normal ¥ I:E L 4 I:E

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW:
heutiger Bestand AP:

max. Kapazitat zusatzlich (ohne heutigen Bestand)
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Flacheneigentum

[ Kanton Ziirich

[] stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal

——— Meteowasserkanal
——— Trinkwasserzuleitung

Hinweis: Die voraussichtlich
Begrenzungslinien erforderliche Linienanpassung ist
--==- Geltungsbereich GP finanziell nicht berticksichtigt (wg.
Etappengrenze . B
Ungewissheit)

Gesamtflache [m2]: 82'243

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: vorhanden 142 m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
2 neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2023 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2025 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten E Kinderkrippen E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
[ mehrheitlich Wohneigentum ¥ | Kindergarten ¥ | Anschl. Kanal ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: Dzl Primarschulhaus Dzl Dorfplatz Bahniberfihrung
25781 LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss Twﬂarkplatzerstellung
Teilflachen _8A 8B 8C 8D 8E 8F 8G
Flache [m2]: 64'168 13'860 4215
bereits bebaut: 0 0 0
Zonenzuordnung W 1.7  nicht bebaut nicht bebaut
Anteil Feinerschliessung: 10% 0% 0%
Anteil Freiflachen: 0% 100% 100%
Ausnitzung: 0.6 0.0 0.0
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100% 0% 0%
- Arbeiten: 0% 0% 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 25 25
20 Jahre vorher: 25

Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2025
- bis Jahr: 2030

Realisierungsfaktor 100%

Grundstucksgewinnsteuer [CHF]:  1.91 Mio.

Landverkauf der Gemeinde [m2]: 25'781

Grundstucksgewinnsteuer? | normal | ¥ v

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW: 0 0 0
heutiger Bestand AP: 0 0 0

Total: 520 EW 520 EW 0 EW
al: 0AP 0 AP 0 AP
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Flacheneigentum

[ Kanton Ziirich

[] stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal

——— Meteowasserkanal
——— Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
---- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 56'257

Erschliessungsaufwand
Groberschliessung MIV: vorhanden
offentlicher Verkehr: vorhanden
Zustandigkeit 6V-Ausbau: -
Anteil Feinerschliessung: 10%

Entwicklungszeitraum
von Jahr:
bis Jahr:

2018
2020

Infrastrukturbauten

[ mehrheitiich Wohneigentum

Landbesitz Gemeinde [m2]:

E Kinderkrippen
Lz‘ Kindergarten
Dzl Primarschulhaus
LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss TW LE‘Darkplatzerstellung

9A

9B

- m Strasse neu
- m Schmutzwasserkanal neu
- m Meteorwasserkanal neu
(Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
1 neue Haltestellen (Anzahl)

Infrastruktur

flr technische und soziale Infrastruktur,
sowie Grundstiicksgewinnsteuer

E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
¥ | Anschl. Kanal ¥ | Kreisverkehr
Dzl Dorfplatz Dzl Sicherheit

7'341
Teilflachen _9A 9B 9C 9D 9E 9F 9G
Flache [m2]: 34'110 6'008 16'139
bereits bebaut: 0 0 0
Zonenzuordnung W 1.7  nicht bebaut nicht bebaut
Anteil Feinerschliessung: 10% 0% 0%
Anteil Freiflachen: 0% 100% 100%
Ausnitzung: 0.6 0.0 0.0
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100% 0% 0%
- Arbeiten: 0% 0% 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 350 80
20 Jahre vorher: 25 25 25
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2020
- bis Jahr: 2025
Realisierungsfaktor 100%
Grundstucksgewinnsteuer [CHF]:  1.47 Mio. 0.10 Mio. 0.01 Mio.
Landverkauf der Gemeinde [m2]: 4611 2'566

Grundstticksgewinnsteuer? | normal | ¥ | normal ¥ | |normal | ¥

Landkauf durch Gemeinde [m2]

heutiger Bestand EW:
heutiger Bestand AP:

Total: 280 EW
al: 0AP

280 EW
0 AP

aved
0 0
0 0

0 EW
0 AP




Arbeitsplatzgebiet Riet

Flacheneigentum
Kanton Zurich

[ stadt linau-Effretikon

neue Infrastrukturen

Groberschliessung MIV
() Linksabbiegeranlage
(O  Kreisverkehr

Schmutzwasserkanal
Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
—--- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: - 484 m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden - m Schmutzwasserkanal neu
Zustéandigkeit 6V-Ausbau: - - m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2023 fir technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2025 sowie Grundstlicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten | Kinderkrippen | w| Anschl. wasse v | Linksabbiegeranlage
[ mehrheitlich Wohneigentum ¥ | Kindergarten ¥ | Anschl. Kanal |1 ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: E Primarschulhaus E Dorfplatz E Sicherheit
2'823 Ui‘ Oberstufenschulhaus Ui‘ Anschluss TW LEL’arkplatzerstellung

82'756 10'053 26'487
0 0 0

15.0 nicht bebaut nicht bebaut

Nutzungsmix [%]

- Wohnen: 0% 0% 0%
- Arbeiten: 100% 0% 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 350 25 25

20 Jahre vorher: 25

Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2025
- bis Jahr: 2030

Realisierungsfaktor 100%

Landverkauf der Gemeinde [m2]:  2'823
Grundstiicksgewinnsteuer? | normal | ¥

Landkauf durch Gemeinde [m2]

max. Kapazitat atzlich (ohne heutigen Bestand)

0 EW 0 EW
1'230 AP 0 AP
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Flacheneigentum

[ Kanton Ziirich

[] stadt llinau-Effretikon

neue Infrastrukturen
Groberschliessung MIV
Linksabbiegeranlage
Kreisverkehr
Schmutzwasserkanal

——— Meteowasserkanal
Trinkwasserzuleitung

Begrenzungslinien
—--- Geltungsbereich GP
Etappengrenze

Gesamtflache [m2]: 57'976

Erschliessungsaufwand

Groberschliessung MIV: - 154 m Strasse neu
offentlicher Verkehr: vorhanden 334 m Schmutzwasserkanal neu
Zustandigkeit 6V-Ausbau: - 334 m Meteorwasserkanal neu
Anteil Feinerschliessung: 10%  (Flachenabzug) - m Trinkwasserzuleitung neu
- neue Haltestellen (Anzahl)
Entwicklungszeitraum Infrastruktur
von Jahr: 2023 flr technische und soziale Infrastruktur,
bis Jahr: 2025 sowie Grundstiicksgewinnsteuer
Infrastrukturbauten E Kinderkrippen E Anschl. WasseE Linksabbiegeranlage
mehrheitlich Wohneigentum ¥ | Kindergéarten ¥ | Anschl. Kanal | ¥ | Kreisverkehr
Landbesitz Gemeinde [m2]: Dzl Primarschulhaus Dzl Dorfplatz Dzl Sicherheit
3'827 LE Oberstufenschulhaus LE Anschluss TW LE‘Darkplatzerstellung
Teilflachen 11A 11B 11C 11D 11E 11F 11G
Flache [m2]: 55'823 2'153
bereits bebaut: 0 0
Zonenzuordnung W 1.3 K
Anteil Feinerschliessung: 10% 10%
Anteil Freiflachen: 0% 0%
Ausnitzung: 0.4 3.0
Nutzungsmix [%)]
- Wohnen: 100% 100%
- Arbeiten: 0% 0%
Landwerte bei Verkauf [CHF/m2]: 550 550
20 Jahre vorher: 25 25
Entwicklungszeitraum
- von Jahr: 2025 2025
- bis Jahr: 2030 2030

Realisierungsfaktor 100% 100%

Grundstucksgewinnsteuer [CHF]:  2.64 Mio. 0.06 Mio.

Landverkauf der Gemeinde [m2]:  2'880

Grundstucksgewinnsteuer? | normal normal ¥

Landkauf durch Gemeinde [m2]:

heutiger Bestand EW: 0 0
heutiger Bestand AP: 0 0

440 EW 350 EW 90 EW
0 AP 0 AP 0 AP
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A3  Erlduterung der Annahmen

Entwicklungsgebiete (Angaben in den Steckbriefen)

Die zeitliche Entwicklung der zu betrachtenden Gebiete und deren Zuordnung zu einer Zone
wurden in Absprache mit den Stadtvertretern auf Grundlage bestehender Planungen getroffen.
Im Rahmen einer Sensitivitatsbetrachtung wurde die Annahme zum Entwicklungszeitraum fur
die Flachen Geen, Girhalde, Misli, Riet, Hackenberg, Hagen West variiert. Das Verhaltnis von
Wohn- und Arbeitsnutzungen in gemischten Zonen wurde ebenfalls aus planerischer Sicht be-
stimmt. Bereits besiedelte Flachen in den zu entwickelnden Gebieten werden auf der Basis des
Katasterplans bemessen und nicht in die Berechnung miteinbezogen. Ausnahme bilden solche
Flachen, die im Zuge der Planung freigerdumt und neu bebaut werden (bspw. "Mittim").

Uberbauungsdichte

Samtliche Werte wurden aufgrund von Erfahrungswerten abgeschatzt und anhand der bereits
verbauten Siedlungsflache und der aktuellen Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen geeicht:

e |eerstandsziffer: 0.9%

» Baumassenziffer 1.3 bis 8.0 in Abhangigkeit der jeweiligen Zone sowie der gf. bestehenden
flachenspezifischen Vorgaben des Gestaltungsplanentwurfes

e Ausbaugrad: 0.8
» Freiflachenanteil: anrechenbar, daher nicht bertcksichtigt
e Feinerschliessungsanteil: 10%

» Realisierungsfaktor: 100%
(als Sensitivitat wird auch ein Realisierungsfaktor von 60% fur die Flachen Girhalde, Msli,
Hackenberg, Riet untersucht)

Grundstiickseigentum/-handel
» Handanderungsquote Entwicklungsgebiete: 60% (Erfahrungswert)

» Handanderungssteuer: nicht berlicksichtigt, da diese Steuer im Kanton Zirich nicht mehr
erhoben wird

e Satz Grundstlcksgewinnsteuer 35% mit dem Reduktionssatz 50% aufgrund der Eigen-
tumsdauer (Mittelwerte gem. Rechtsgrundlage)

e Landwerte 2008: 550.- /m2 (Wohnzonen), 350.-/m2 (reine Gewerbe-/Industriezonen),
80.- /m2(Erholungszone)
Landwerte 1988 (vor 20 Jahren, zur Berechnung Grundstlicksgewinnsteuer): 480.- /m2
(Wohnzonen), 260.- /m2 (reine Gewerbe-/Industriezonen), 25.- /m2 fir nicht eingezontes
Landwirtschaftsland
Fur die Entwicklungsflache "Mittim" wurden auf Basis der tatsachlichen lagespezifischen
Landwerte hiervon differenzierende Landwerte angenommen 2008: 2000.- /m?, 1988:
800.- /m?

» Aufwendungen seit 1988: 50.-/m2 (Erfahrungswert andere Gemeinden)
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Spezifischer Flachenverbrauch

Pro Einwohner (Wohnflache): 50 gm (Durchschnitt CH)

Pro Arbeitsplatz: 30 — 200 gm je nach Branche (Erfahrungswerte bisheriger Modelle, keine
statistischen Daten vorhanden)

Bevolkerungsstruktur

Altersverteilung innerhalb der Stadt lllnau-Effretikon gem. Volkszéahlung 2000, fir den ge-
samten Betrachtungszeitraum statisch angenommen

Einkommen/Vermogen: Abschatzung aus Bildungsstand
Auslanderanteil: Volkszdhlung 2000

Wohneigentumsquote fiir neu zu entwickelnde Gebiete: in Gebieten die mehrheitlich fur
Wohneigentum errichtet werden: 76 %, in Gebieten die nicht mehrheitlich fir Wohneigen-
tum errichtet werden: 24 %

Finanzkennwerte

Steuerfuss: 115% bis 2009, 117% 2010 bis 2019, 115% ab 2020 gem. Zielaussage der
Stadt

Realer Zinssatz: 2% (Erfahrungswert)
Abschreibungssatz: 10%
Teuerung: 1.5% pro Jahr

Steuerkraft natirliche/juristische Personen: Relative Steuerkraft zwischen CHF 1'841.-- und
2'264.-- gem. Kantonaler Statistik fir die Jahre 2000 bis 2005, Errechnung der massgebli-
chen Steuerkraft pro Einwohner, resp. Arbeitsplatz im Tool aufgrund Anteilen naturliche und
juristische Personen. Eine flachenspezifische Korrektur des Wertes erfolgte im Rahmen von
Sensitivitatsuntersuchungen.

Flache EW AP
"Mittim" Bhf. Effretikon + 10% +30%
Spinnerei Oberkempttal gem. Durchschnitt gem. Durchschnitt
Station lllnau +10% -10%
Dorfplatz gem. Durchschnitt gem. Durchschnitt
Dorfbach -10% -

Geen gem. Durchschnitt gem. Durchschnitt
Hagen West + 10% -
Girhalde + 10% -

Msli gem. Durchschnitt -
Arbeitsplatzflache Riet - -10%

Hackenberg + 10% -
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Zunahme des Steuerertrages von natlrlichen/juristischen Personen um jahrlich 3%

Kantonaler Finanzausgleich: aufgrund der aktuellsten Zahlen erhalt die Stadt lllnau-
Effretikon jahrlich einen Beitrag. Eine allféllige Anderung, die sich aufgrund der Bevolke-
rung- und Arbeitsplatzentwicklung ergibt, wurde in der Modellierung geprift, aber nicht
nachgewiesen.

Wiederkehrende Aufwendungen

Personalaufwand und Lohnkosten pro Stelle allgemeine Verwaltung: 250% Stellenprozente
pro 1'000 EW und 50% Stellenprozente fir 1'000 AP sowie CHF 190'000.- pro Verwal-
tungsstelle (Erfahrungswert).

Gesamtaufwand Schule / Bildung: Kosten fr Bildung gemass Laufender Rechnung der Stadt
aufgeteilt auf Kindertagesstatte (CHF 12'894.- pro Kind), Kindergarten (CHF 8'243.- pro
Kind), Primarschule (CHF 10'538.- pro Schiler) und Sekundarstufe (CHF 15'589.- pro Schi-
ler).

Unterhalt soziale und technische Infrastruktur: jahrlich 2% (baulicher Unterhalt), resp. 1.5%
(betrieblicher Unterhalt) der Investitionskosten flr Groberschliessung und soziale Infrastruk-
tur

Soziale Wohlfahrt gemaéss kantonaler Statistik: Mittelwert der letzten zwei verfiigbaren Jahre
far den Aufgabenbereich "5 Soziale Wohlfahrt". Jahrlich rund CHF 610.- pro Einwohner,
verrechnet unter Sonderaufwand.

GebUlhren 6ffentlicher Verkehr: Gemass Gemeinderechnung aufgeteilt auf heutige Anzahl
Einwohner, ergibt jahrlich rund CHF 65.- fir den ZVV pro Einwohner.

FUr das Gebietsmanagement und die -vermarktung sind fur alle Gebiete CHF 100°000. —pro
Jahr eingerechnet (keine Zuteilung auf die einzelnen Gebiete).

Investitionskosten Infrastruktur

Erfahrungswert fir die Investitionskosten im Strassenbau (Groberschliessung) gesamthaft:
11'200.- pro Laufmeter (inkl. Wasserver- und Entsorgung und Landerwerb; Erfahrungswert).

Erfahrungswert flr den Bau von reinen Schmutzwasser- und Meteorwasserkanal CHF 900.-
pro Laufmeter, von Trinkwasserleitungen CHF 400.- pro Laufmeter (Erfahrungswert), fir den
Anschluss an die Wasserversorgung CHF 600'000.-.

Als Kosten fur Sonderbauwerke der Verkehrsinfrastruktur wurden angenommen: Linksab-
bieger CHF 500'000.-, Kreisverkehr CHF 500'000.-. Flachenspezifisch ist festzulegen, inwie-
fern Teile dieser Kosten durch die Anlieger ibernommen werden kénnen.

Die Kosten fur die Erstellung von 6ffentlichen Parkplatzen im Rahmen einer Flachenentwick-
lung differieren stark hinsichtlich der Art der Parkplatze (bspw. unterirdisch, oberirdisch). Sie
werden flachenspezifisch angenommen.

Offentlicher Verkehr: CHF 27'500.- fir eine neue Fahrbahnbushaltestelle (Erfahrungswert).
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Soziale Infrastruktur: Kosten fir die jeweiligen Einrichtungen sind sehr variabel und kénnen
je nach Standort und Grosse der Anlage angepasst werden. In der vorgenommenen Unter-
suchung wurden keine zusatzlichen flachenspezifischen Infrastrukturbauten von der Stadt
als erforderlich angenommen.

Der gemeindliche Anteil an der notwendigen Verlegung der SBB-Leitung im Bereich der
Entwicklungsflache Hackenberg betragt CHF 600'000.—

Die Kosten fiur die zur Entwicklung des Gebietes Girhalde erforderliche Bahnlberfiihrung
werden auf rund 2'460'000 CHF geschatzt. Der hieran von der Stadt llinau-Effretikon zu
tragende Anteil betragt 2'000'000 CHF. Die Differenz wird von den SBB getragen (Hohe der
Kosten fur einen niveaugleichen Bahnibergang ca. 460'000 CHF).
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Berechnungsergebnisse fiir Einzelgebiete
(jahrlich nach Basisszenario)
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Berechnungen verkehrliche Auswirkungen
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A6  Anleitung Tool

Auf einen lokalen Datentrager (z.B. Laufwerk C:) kopieren, Ordnerstruktur
unbedingt beibehalten

Steckbriefe

Im File [Steckbriefe.xls] werden die Annahmen getroffen fir die ganze Fi-
nanzplanung.

File [Steckbriefe.xlIs] 6ffnen
Die Makros missen aktiviert werden
Auf eine Aktualisierung der Verknlpfungen kann verzichtet werden

Sie gelangen automatisch auf die Starseite des Finanzplanungsmodells, von
den anderen Tabellenblattern kdnnen Sie jeweils Uber die Schaltflache
zuriick zu Start | dorthin zuriick gelangen

Uber die Schaltflache gelangen Sie auf die Input-Seite

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt (ibbernommen, bitte nicht andern

Uber die Schaltflache | Abschitzung Steuerkraft | gelangen Sie auf den An-
hang mit der Berechnung der aktuellen Steuerkraft

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt ibernommen, bitte nicht dndern

Uber die jeweiligen Schaltflachen gelangen Sie zum Steckbrief des entspre-
chenden Entwicklungsgebietes

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

> Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt ibernommen, bitte nicht dndern

Uber die Schaltfléche | Glossar | gelangen Sie auf eine Beschreibung von
Begriffen und Abkirzungen
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Finanzrechungen

In den Excelfiles [Effretikon.xls], [Girhalde.xIs] usw. wird die ganze Finanz-
rechnung flr das entsprechende Entwicklungsgebiet durchgefihrt. Falls
Anderungen im File [Steckbriefe.xls] vorgenommen wurden, miissen die
Finanzrechnungen aktualisiert werden.

Alle betroffenen Files [Entwicklungsgebiet.xls] &ffnen
Die Makros mUssen aktiviert werden

Die VerknUpfungen missen aktualisiert werden. Falls der Arbeitsspeicher
ausreicht, [Steckbriefe.xls] getffnet lassen, dann werden die VerknUpfun-
gen automatisch aktualisiert. Ansonsten Uber den Dialog beim Offnen des
Files oder unter dem Menupunkt > Bearbeiten > Verknipfungen > Werte
aktualisieren. Falls die VerknUpfungen nicht aktualisiert werden k&nnen,
bitte Pfad zum File [Steckbriefe.xIs] des richtigen Modells Uber > Quelle
andern anpassen.

Im Tabellenblatt 'Gru S1' werden die Grundlagen aus den Steckbriefen
Ubernommen und aufbereitet. Die Zuordnung der Arbeitsplatze zu den
einzelnen Nutzungen kénnte bei Bedarf verdndert werden.

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt (ibbernommen, bitte nicht andern

Im Tabellenblatt 'Ber S1' findet die Umrechnung zwischen Nutzflachen und
der Anzahl zu erwartenden Einwohner und Arbeitsplatzen statt. Die An-
nahme Uber die spezifische Nutzflache pro Einwohner oder Arbeitsplatz
kann bei den Annahmen im File [Steckbriefe.xls] gedndert werden.

Im Tabellenblatt 'Fin S1' werden ausgehend von den Einwohnern und Ar-
beitsplatzen die jahrlichen Finanzfllsse bis ins Jahr 2037 errechnet. Es be-
steht die Mdglichkeit, die Finanzrechnung zu bestimmten Jahren mit ein-
zelnen Werten zu ergdnzen (Ankerprojekte, Einnahmen im Verwaltungs-
vermdgen, Vorfinanzierungen, Ubrige Ausgaben, Sonderertrdge und -
aufwendungen)

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt ibernommen, bitte nicht dndern

Resultate

Im Excelfile [Resultate.xIs] des jeweiligen Modells werden die Finanzrech-
nungen der einzelnen Entwicklungsgebiete zusammengezogen und in Gra-
fiken dargestellt.
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File [Resultate.xls] 6ffnen
Die Makros mussen aktiviert werden

Die VerknUpfungen missen aktualisiert werden. Falls der Arbeitsspeicher
ausreicht, alle Files [Entwicklungsgebiete.xls] gedffnet lassen, dann werden
die VerknlUpfungen automatisch aktualisiert. Ansonsten Uber den Dialog
beim Offnen des Files oder unter dem Menupunkt > Bearbeiten > Verkn(ip-
fungen > Werte aktualisieren. Falls die Verknlpfungen nicht aktualisiert
werden kdnnen, bitte Pfad zu den Files [Entwicklungsgebiete.xls] des rich-
tigen Modells Uber > Quelle dndern anpassen

Im Tabellenblatt 'Zusammenfassung' werden die Finanzflisse aus samtli-
chen Entwicklungsgebieten pro Jahr aufsummiert. Es besteht wiederum die
Mdglichkeit, die Finanzrechnung zu bestimmten Jahren mit einzelnen Wer-
ten, die die ganze Stadt betreffen, zu erganzen (Ankerprojekte, Einnahmen
im Verwaltungsvermdgen, Vorfinanzierungen, tUbrige Ausgaben, Sonderer-
trage und -aufwendungen)

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt ibernommen, bitte nicht dndern

Im Tabellenblatt 'Output' werden die Resultate der Finanzplanung fir das
jeweilige Modell dargestellt. Zuoberst kann angewahlt werden, welche
Entwicklungsgebiete in der Zusammenfassung berlcksichtigt werden sol-
len. Bei der Gegeniberstellung zwischen nach Konto oder Entwicklungs-
gebiet differenzierten Ertrag und Aufwand kann das darzustellende Jahr
eingegeben werden.

» Felder auf weissem Hintergrund kénnen gedndert werden

» Felder, die farblich markiert oder grau hinterlegt sind werden berechnet
oder aus einem anderen Blatt ibbernommen, bitte nicht andern

Es ist zu empfehlen — falls es der Arbeitsspeicher des verwendeten Compu-
ters zuldsst — alle Excelfiles des Modells [Steckbriefe.xls, samtliche Entwick-
lungsgebiete.xls und Resultate.xls] gleichzeitig gedffnet zu haben. Dann
kdnnen die Auswirkungen von verdnderten Annahmen direkt in der Resul-
tatdarstellung betrachtet werden, ohne dass dazwischen alle Finanzrech-
nungen aktualisiert werden mussen.
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