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1 Einleitung und Uberblick

Fur die Stadt Thun wurden Aktionen in finf Gebieten simuliert:
— Lussliweg (Neueinzonung)
— Bliemlimatte (Neueinzonung)
— Bahnhof West (Verdichtung)
— Siedlungsstrasse (Verdichtung)
— Freistatt: Wohnbaugenossenschaft (Verdichtung)

Die raumplanerischen Strategien fiir diese Gebiete wurden im RBG-Modell mit Aktionen
konkretisiert, wobei jeweils zwei bis drei Szenarien formuliert wurden. Da bei diesen Szena-
rien jeweils unterschiedliche Gréssen variieren, macht eine Aggregation aller Aktionen keinen
Sinn.

Nachfolgend werden die Simulationen in den flinf Gebieten im Detail erldutert. Zuerst erfolgt
eine verbale Charakterisierung der Areale und der raumplanerischen Strategien und Szena-
rien. Danach folgen Erlauterungen der Umsetzung im RBG-Modell und der Resultate.

Die Arealkarten und die Faktenblatter mit den Resultaten befinden sich am Ende der jeweili-
gen Kapitel. Eine synoptische Darstellung aller Aktionen ist im Anhang des Dokuments ent-
halten.

Schliesslich werden in einem abschliessenden Kapitel die Auswirkungen des Finanz- und
Lastenausgleichs des Kantons Bern (FILAG) auf die einzelnen Aktionen untersucht.

2 Charakterisierung
In Bezug auf die verwendeten Daten fir die Stadt Thun sind einige Punkte vorauszuschicken:

- Altersstufen Kinder: Es wurde angenommen, dass die Kinder im Durchschnitt nur
ein Jahr im Kindergarten sind. Nicht berlcksichtigt ist der mégliche Wechsel zum Ba-
sisstufenmodell (ca. ab 2012).

- Entwicklung der Gesamtbevdlkerung: Das angenommene Wachstum der Gesamt-
bevolkerung von 7% tber die nachsten 15 Jahre entspricht dem Zielwert im Richtplan.
Bei den Senioren wird ein Wachstum von 17% angenommen. Bei der Anzahl Kindern
wird hingegen angenommen, dass sie (abgesehen von den Zuziigen in den untersuch-
ten Veranderungsgebieten) im Simulationszeitraum nicht zunimmt.

- Bildungsausgaben:

0 In Thun entstehen keine 6ffentlichen Bildungsausgaben fir Kinder im Vorkinder-
gartenalter (Kinderkrippen, Spielgruppen) und fir Kinder im Nachschulpflichtalter
(Kantonsschule/Gymnasium).

o Die jahrlichen Brutto-Betreuungskosten pro Lerngruppe fir Kindergarten, Primar-
schule und Oberstufe werden nur zu 30% der Gemeinde angelastet, den Rest fi-
nanziert der Kanton im Rahmen des Lastenausgleichs. Das bewirkt, dass die Bil-
dungskosten vergleichsweise gering ausfallen.



Freie Kapazitaten bei der Bildung: Hier wurden die folgenden Annahmen getroffen:

Anzahl freie | Anzahl Abteilung Freie Platze pro
Platze Abteilung (&)
Kindergarten 7 33 0.2
Primarschule 130 130 1
Oberstufe 23 65 0.35

Alters- und Pflegeheime: Es wird angenommen, dass die Gemeinde Thun in diesem
Bereich keine eigenen Investitionen tatigt, es fliessen lediglich jahrliche Pflegebeitra-
ge an die Betreiber.

Die Wohnpreise wurden mit Blick auf die aktuelle Marktlage ermittelt. Die Wohn-
preisschatzungen basieren auf den Standortinformationen von Wiest & Partner vom
15.2.2007. Die unter Preisspektren pro Objekt aufgefuhrten Tabellen enthalten Preise
fur Mietwohnungen (Nettomieten), Eigentumswohnungen (Kaufpreise) und Einfamili-
enhduser (Kaufpreise). Die dortigen Angaben sind gegliedert nach Anzahl Zimmer
und nach Quantilen (10%, 30%, Median, 70% und 90%).

o Der bei der Charakterisierung einzugebende Wert ,,Durchschnittliche Wohnausga-
ben pro Haushalt und Jahr im Basisjahr in der Gemeinde* wurde aufgrund der ge-
wichteten Medianwerte ermittelt (vgl. dazu im Detail die Informationen zur Da-
tenbeschaffung im Handbuch) und betrégt Fr. 16°200.-. Dieser Wert liegt rund 200
Franken Uber der Mietpreiserhebung des BFS, was mit der Berticksichtigung von
Wohneigentum erkl&rt werden kann.

o0 Beim nachfolgenden Beschrieb der Aktionen sind jeweils die Annahmen bzgl. An-
zahl Zimmer und Quantil in tabellarischer Form dargestellt (bei ,,von ... bis“-
Angaben wurde das arithmetische Mittel der beiden Werte eingesetzt). Bei Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienh&usern wurden die monatliche Hypothekarzins-
belastung bei einem Eigenkapitalanteil von 20% und einem Zinssatz von 5% ein-
gesetzt. Bei Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnungen und Eigentumswohnungen
wurden die zwei Werte geméass dem Eintrag in der Aktionsmaske unter der Rubrik
»Anteil Eigentumswohnungen* gewichtet.

Vermdgens- und Liegenschaftssteuer: In der Thuner Fallstudie wird die Liegen-
schaftssteuer ebenfalls beriicksichtigt. Da diese Steuer im Modell standardmassig
nicht vorgesehen ist, wird sie bei der Charakterisierung der Vermdgenssteuer zuge-
rechnet. D.h. im Eingabefeld ,,Jahrliche Vermdgenssteuereinnahmen der Gemeinde im
Ausgangsjahr* wird die Summe von Vermogenssteuer (Fr. 5'049'000.-) und Liegen-
schaftssteuer (Fr. 6'899'000.-), also Fr. 11'948'000.- eingegeben.



3 Lussliweg

Das Areal ,,Lussliweg™ liegt am westlichen Stadtrand von Thun und ist teilweise (ca. ¥ der
Flache) in stadtischem Besitz. Die Lagequalitét kann als ,,mittel* bezeichnet werden: keine
Seenéhe, keine Hanglage mit Aussicht, N&he zur Autobahn A6; aber trotzdem Lage im Gri-
nen (Stadtrand).

Erwogen wird eine Neueinzonung von der heutigen Landwirtschaftszone in eine 2- oder 3-
geschossige Wohnzone W2 oder W3. Fir die Stadt stellt dieses Gebiet eine der letzten ver-
bliebenen Areale fir eine Vergrésserung der Bauzone im Zusammenhang mit dem Ziel eines
10-prozentigen Bevolkerungswachstums in den néchsten 15 Jahren dar. Die Grosse der Ein-
zonung liegt zwischen 50'000 - 110'000 m2. Fir die Fallstudie wird vom oberen Rahmen aus-
gegangen und dieser entsprechend uber die néchsten 15 Jahre etappiert. Durch eine geeignete
Bebauung und geeignete Wohnungstypen soll trotz der lediglich durchschnittlichen Lagequa-
litdt gehobenes Wohnen geférdert werden. Die eher teureren Wohnungen sollen durch tber-
durchschnittlich gute Steuerzahlerinnen, vor allem auch Neuzuziigerinnen bewohnt werden.

Im Vordergrund steht der Einfamilienhausbau. Als Alternativszenario zu einer standardmas-
sigen, einzelparzellenweisen, individuellen und damit eher lockeren EFH-Bebauung (Szena-
rio A) wird eine dichtere Gesamtiiberbauung mit qualitativ hochwertigen EFH in modernem
Baustil (Szenario B) gegenibergestellt. Die einzelnen Wohnungen in Szenario B sind zwar
nicht teurer, aber durch die erzielte, hohere Dichte resultieren mehr Wohnungen als in Szena-
rio A. Den beiden EFH-Szenarien wird eine Mehrfamilienhaus-Uberbauung (Szenario C)
gegenlbergestellt.

In ndherer Umgebung sind verschiedene Schulanlagen vorhanden. Ev. ist ein zuséatzlicher
Kindergarten nétig. Fur das Gebiet ist eine langere, neue Basis- und Feinerschliessung (Stras-
sen, Kanalisation, etc.) notig.

3.1. Raumplanerische Aktionen im RBG-Modell
Anrechenbare Grundstuckflache:

Gesamtfléche 107'451 m?
1. Strassen Groberschliessung (vgl. S. 3) 400m x 6m = 2'400 m?
A Strassen Feinerschliessung (vgl. S. 3) 1°000m x 5m= 5’000 m?
= Anrechenbare Grundstiickflache 100'051 m?

Ausniitzungsziffer/Wohnanteil/Ausbaugrad:

Die lockere Besiedlung in Szenario A &ussert sich im Ausbaugrand von 70% (Szenario B und
C: 100%)

Wohnungsgrdsse:

Szenario A Szenario B Szenario C
Nettowohnflache 140 m? 140 m? 110
Korrekturfaktor 1.11 1.11 1.18
Bruttogeschossflache | 155 m? 155 m? 130 m?




Wohnpreis pro Monat: Annahmen

Szenario A Szenario B Szenario C
Zimmerzahl 5 bis 6 5 bis 6 4 bis 5
Quantil 70% 50 bis 70% 50%
@-Wohnpreis Fr. 2'580.- pM Fr. 2'370.- pM 1'620.- pM

3.2. Kapazitatsanpassungen

Die grosse Zahl der neu entstehenden Wohneinheiten in Szenario B und C macht eine Erho-
hung der Kapazitaten im Kindergarten und in der Oberstufe notig:

- Szenario B:
o0 Kindergarten: 1 zusétzlicher Klassenraum im Jahr 11.
0 Oberstufe: 1 zusétzlicher Klassenraum im Jahr 15

- Szenario C:
o Kindergarten: 1 zusétzlicher Klassenraum im Jahr 9
0 Oberstufe: 1 zusatzlicher Klassenraum im Jahr 12

3.3. Resultate

Das Faktenblatt zum Szenarienvergleich enthélt die Zusammenstellung der Hauptergebnisse
fiir die drei Szenarien dieser Aktion. Da es sich bei dieser Aktion um eine Neueinzonung han-
delt, sind die Kennzahlen zur Wohnraumbelegung fiir das Startjahr (t=0) alle null. Im
Schlussjahr (t=15) widerspiegeln die Kennzahlen die unterschiedliche Dichte der Besiedelung
in den Szenarien.

Obwohl bei der Erstbesiedlung der neuen Wohneinheiten in Szenario A und B der Anteil der
Haushalte mit Kindern grosser ist, gleicht sich der Anteil im Verlauf der Zeit zwischen den
Szenarien an (d.h. Einzel- und Paarhaushalte bekommen im Verlauf der Zeit Kinder, wech-
seln also den Haushaltstyp). Da in allen drei Szenarien von einer gleichmadssigen Etappierung
der Bautéatigkeit Uber die funfzehn Jahre ausgegangen wird, entwickelt sich die Zunahme der
Haushalte und der Bevolkerung nahezu linear (was sich auch in der finanziellen Entwicklung
niederschléagt).

Die steuerbaren Einkommen der zuziehenden Haushalte widerspiegeln die unterschiedlichen
Wohnpreise: Szenario A (mit den hdchsten Wohnpreisen) zieht die einkommensstarksten,
Szenario C (mit den tiefsten Wohnpreisen) die einkommensschwachsten Haushalte an. Bei
allen drei Szenarien versteuern die Einzelhaushalte am meisten, die Haushalte mit Kindern am
wenigsten Einkommen. Dahinter steckt die Annahme, dass mit steigender Anzahl Personen
der Anteil der Wohnausgaben der Haushalte am verfligbaren Einkommen zunimmt.

Trotz des tieferen steuerbaren Einkommens ist Szenario C in der Summe am einnahmen-
stérksten, da die dichte Bauweise und die dadurch grdssere Anzahl Wohnungen die tiefen
Einkommen pro Haushalt tiberkompensiert (das zeigt sich auch in den Einkommenssteuerbe-
tragen pro m* aGSF).

Die Bildungskosten sind die grosste Ausgabenposition. Sie wachsen im Szenario C am starks-
ten, in Szenario A am schwéchsten an. In allen drei Szenarien sind ausserdem leichte Spriinge
zu beobachten. Sie sind die Folge von zuséatzlichen Klassen, die gefiihrt werden (dadurch
mussen zusatzliche Lehrkrafte eingestellt werden). Die Dynamik, die zu diesen Springen
fiihrt, ist in Abbildung 1 beispielhaft flr die Primarschule in Szenario B grafisch dargestellt.




Die Diagramme auf der zweiten Seite zeigen die Anzahl der gefiihrten Abteilungen mit grau-
en Balken (linke Skala) und die Anzahl Schiler, die von diesen Abteilungen noch absorbiert
werden konnen (freie Kapazitaten, blaue Kurve, rechte Skala). Mit zunehmendem Wachstum
reduzieren sich die freien Kapazitaten; sind sie ausgeschopft, entsteht ein Sprung der Anzahl
Abteilungen nach oben und gleichzeitig werden die freien Kapazitaten wieder erhoht. Diese
»Sagezahne* sind in Szenario B und v.a. in Szenario C dichter, weil dort das Kinderwachstum
stérker ist. In den Kurven der Bildungskosten auf dem Faktenblatt dussert sich dies durch die
héaufigeren Spriinge.
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Abbildung 1: Dynamik im Bildungsbereich (Primarschule, Szenario C)

Obwohl bei den Erstbezligen keine Seniorenhaushalte eingegeben wurden, nehmen die Al-
ters- und Pflegekosten (infolge der Alterung der Haushalte) im Zeitverlauf stetig zu, wobei
sie insgesamt vernachlassigbar klein bleiben.

Per saldo schliessen die Laufenden Rechnungen in allen drei Szenarien mit Uberschiissen ab,
die im Zeitverlauf bis 2,5 Mio. (Szenario C), 2 Mio. (Szenario B) bzw. 1,5 Mio. (Szenario A)
anwachsen. Somit werden die hoheren Ausgaben in den Szenarien B und C durch die héheren
Einnahmen Gberkompensiert.

Bei den Investitionen ist in allen drei Szenarien ein konstanter jahrlicher Sockel von rund
180000 Franken zu sehen. Er ist die Folge der Erschliessung des Quartiers (Strassen und Ka-
nalisation), welche im Zeitverlauf gleichméssig erfolgt (in Abhéngigkeit der Etappierung der
Bautéatigkeit). In den Szenarien B und C kommen zusétzliche Spitzen fir die Kapazitatsanpas-
sungen im Bildungsbereich hinzu.

Da die Rechnungsuberschiisse mit steigender Bevolkerung zunehmen, werden die Mittelab-
flusse infolge der Investitionen durch die Uberschiisse der laufenden Rechnung bereits ab
dem dritten Jahr bei allen Szenarien liberkompensiert, so dass ein anwachsender Finanzie-
rungsiberschuss resultiert.

3.4. Detailinformationen
- Arealkarte

- Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Lissliweg






Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

01 Lussliweg Einfamilienhaus: locker
02
03
04
05
06
07
08

09

Szenario A:

Einfamilienhaus: locker

Ausziehende Haushalte (t=0)

Anzahl Bewohner: | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | - -| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | - -| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | =<l m?/ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | --| m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

Anzahl Bewohner: | 509| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | 226| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 2.3| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 155| m? / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 69| m?/ Person

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

Szenario B: Szenario C:

Einfamilienhaus: gehoben, dicht Mehrfamilienhaus

Ausziehende Haushalte (t=0) Ausziehende Haushalte (t=0)

| - Personen | - Personen
| - wonhnungen | - wonnungen
| - Pers./wng | - Pers./wng
|:| m?/ Whg |:| m?/ Whg
|:| m? / Person |:| m? / Person
Zuziehende Haushalte (t=15) Zuziehende Haushalte (t=15)
| 726 Personen | 1058 Personen

| 323 Wohnungen | 539 Wonhnungen
| 23|Pers./Whg | 20| Pers./Whg
|j| m?/ Whg |j| m?/ Whg
|j| m? / Person |j| m? / Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 9 18 27 36 44 52 59 67 74 80 87 93 100 106 111
A 20-64 J. 29 57 83 109 133 157 180 202| 223| 244| 265/ 285/ 305 325/ 343
65+ J. 0 1 2 5 7 11 14 19 23 28 32 38 43 48 54
Total 38 76 113 149 185 220/ 254| 287| 320 352| 384 416| 448/ 478 509
0-19 J. 13 26 39 51 63 74 85 95 105 115 124 133 142 151 159
B 20-64 J. 41 81 119 156 191 225 257 289 319| 349| 379| 408| 436| 464 491
65+ J. 0 1 3 7 11 15 21 26 33 39 46 54 61 69 77
Total 55 108 161 213 264| 314 363| 410/ 457| 503] 549 595 640/ 683 726
0-19 J. 14 30 45 62 78 95 112 128 145 161 178 194| 210| 226| 241
c 20-64 J. 56 111 165 217| 269| 319| 368 416/ 463/ 509| 556/ 601 646/ 690/ 733
65+ J. 0 1 3 6 10 15 20 26 33 40 48 56 65 74 83
Total 71 142| 213| 285| 357| 429| 500/ 571 641 710/ 781 852 921 990 1'058

IBR/HSW Luzern
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Verind Jer Finanzl ; | des U i bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte

Zuziehende Haushalte

Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A -- - - -- 160'837 126'764 94'639
Szenario B -- - - -- 146'933 112'859 79'876
Szenario C - - - - - - 113112 79'038 48'600

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen,  Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 0 2'580 0 Szenario A 0 19
Szenario B 0 2'370 0 Szenario B 0 25
Szenario C 0 1'620 0 Szenario C 0 30
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
3'000'000 -
2'500'000 | 0001000
2'500'000 -
2'000'000 -
2'000'000 -
1'500'000 -
1'500'000 +
1'000'000 - 1'000'000 -
500000 500000
0+ e e S e o L A S s e e 0+
-500'000 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 50000041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
3'500'000 - 2'500 ~
3'000'000 -
2'000 -
2'500'000 -
21000'000 1 1500
1'500'000 - 1000 1
1'000'000 -
500 -
500'000 -
0 T T T T T T T T T T T T T T | 0 T T T T T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
900000 - 35'000 ~
800'000 -| 30'000 -
700'000 - 2500 |
600'000 -
500000 - 20'000 -
400'000 - 15'000 -
300'000 - 10'000 4
200000 -
100000 - 5000 1
0 T T T T T T T T T T T T T T | 0 - T T T T T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
0 T T T T T T T T T T T T T T 1 600'000 ~
10041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 500'000 1
-200 A
300 | 400000 -
-400 - 300000 -
-500 7 200'000 -
-600 -
-700 A 100'000 -
-800 - 0 —T —T — —T— —T —T
-900 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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4 Bliilemlimatte

Hier handelt es sich um zwei uniiberbaute Areale am 6stlichen Stadtrand, welche gemass
rechtsgiiltigem Zonenplan in der Wohnzone W2 (z.T. mit Planungspflicht) liegen.

Die Lage beider Teilareale ist ausgezeichnet: Sie liegen erhoht iiber der Altstadt mit Aussicht
auf See und Berge und weisen durch die siidwest-exponierte Hanglage auch eine gute Beson-
nung auf. Die Hanglage ist im Teilareal "Bliiemlimatte Ost" noch ausgeprigter (steiler, erhoh-
ter). Trotz der erhohten Lage ist das Areal noch recht zentral zur Innenstadt gelegen.

Das Areal spielt eine wesentliche Rolle in der Wohnstrategie der Stadt Thun. Die beiden Fla-
chen sind praktisch die letzten, noch fiir eine Bebauung vorhandenen Flichen mit einer derart
ausgezeichneten Lagequalitit. Gefordert sind entsprechend grossere Wohnungen von hoher
(tiberdurchschnittlicher) Qualitdt und im héheren Preissegment.

Die Bebauung des Areals Bliiemlimatte Ost eignet sich aufgrund der ausgepridgten Hanglage
fiir Terrassen-Einfamilienhduser (Szenario B), welche einer standardmissigen, lockeren Ein-
familienhausbebauung am Hang (Szenario A) gegeniibergestellt werden.

Die Bebauung des Teilareals Bliilemlimatte West wird im Rahmen einer Gesamtplanung (U-
berbauungsordnung) erfolgen. Als Varianten sind denkbar:

- Szenario A: Dichtere Uberbauung mit Reiheneinfamilienhiusern, in Anlehnung an die
bereits bestehenden Siedlungen in der Nachbarschaft

- Szenario B: Lockerere Uberbauung mit attraktiven Einfamilienhiusern

- Szenario C: Dichtere Bebauung mit kleineren und/oder grosseren Punkthdusern ausge-
pragt als attraktive EFH oder Eigentums-Geschosswohnungen in MFH (Stadtvillen)

Im Quartier befinden sich lediglich ein kleineres Schulhaus und ein Kindergarten. Bereits
heute miissen Schiiler aus dem Quartier weitere Schulwege in fernere Schulhduser zuriickle-
gen. Die Erschliessung fiir beide Areale muss lediglich geringfiigig ergénzt werden.

4.1. Raumplanerische Aktionen im RBG-Modell

4.1.1 Bliiemlimatte Ost
Anrechenbare Grundstiickfliache:

Gesamtfldache 8'542 m’
A. Strassen Groberschliessung 100m x 6m= 600 m*
= Anrechenbare Grundstiickfliche 7°942 m*

Ausniitzungsziffer/Wohnanteil/Ausbaugrad:

Die lockere Besiedlung in Szenario A dussert sich im Ausbaugrand von 80% (Szenario B:
100%)
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Wohnungsgrisse:

Szenario A Szenario B
Nettowohnfldche 150 m* 130 m*
Korrekturfaktor 1.11 1.18
Bruttogeschossfliche | 167 m” 153 m”
Wohnpreis pro Monat: Annahmen
Szenario A Szenario B
Zimmerzahl Sbis 6 Sbis 6
Quantil 70 bis 90% 70%
J-Wohnpreis Fr. 2'930.- pM Fr. 2'580.- pM
4.1.2 Bliiemlimatte West
Anrechenbare Grundstiickflédche:
Gesamtfliche 16'409 m*
A. Strassen Groberschliessung 100m x 6m = 600 m*
J. Strassen Feinerschliessung 100m x Sm= 500 m*
= Anrechenbare Grundstiickfldche 15'309 m?

Ausniitzungsziffer/Ausbaugrad:

Die lockere Besiedlung in Szenario B dussert sich in der Ausniitzungsziffer von 0.4 (Szenario

B und C: 0.6)
Wohnungsgrosse:

Szenario A Szenario B Szenario C
Nettowohnfldche 130 m* 140 m* 140 m*
Korrekturfaktor 1.11 1.11 1.18
Bruttogeschossfliche | 144 m” 155 m* 165 m*
Wohnpreis pro Monat:

Szenario A Szenario B Szenario C
Zimmerzahl 4 bis 5 5-6 5-6
Quantil 50-70% 70% 70%
J-Wohnpreis Fr. 2'010.- pM Fr. 2'580.- pM Fr. 2'580.- pM

4.2. Kapazititsanpassungen
In beiden Aktionen werden keine Anpassungen der rdumlichen Kapazititen im Bildungsbe-

reich notig.
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4.3. Resultate

4.3.1 Bliiemlimatte Ost

Wie beim Areal Liissliweg fiihrt auch hier die dichtere Bauweise (Szenario B) mit weniger
teuren Wohneinheiten (und tieferer Steuerkraft der Zuziiger) zu insgesamt besseren Einnah-
men.

Da hier (bei beiden Szenarien) unterstellt wurde, dass die Uberbauung zeitlich konzentrierter,
d.h. in den ersten fiinf Jahren realisiert wird, ist der Saldo der Laufenden Rechnung in den
ersten Jahren jedoch negativ. Dies, weil der zeitlich gedringte Zuzug bereits zu Beginn zu
Sprungkosten bei der Bildung fiihrt, die mittelfristig — infolge der Alterung der Kinder — dann
sogar wieder ein wenig zuriickgehen. In Szenario B sind die Bildungskosten leicht hoher als
in Szenario A. Beim Saldo der Laufenden Rechnung schwimmt Szenario B trotzdem oben
auf, d.h. die hoheren Ausgaben werden durch die hoheren Gesamteinnahmen iiberkompen-
siert.

Durch die zeitlich gedringte Realisierung der Siedlung fallen die Erschliessungsinvestitionen
zeitlich komprimiert in den ersten fiinf Jahren an. Im Bildungsbereich entstehen keine Investi-
tionsausgaben, da die rdumlichen Kapazititen fiir die Zuziige ausreichen.

In der Summe ergibt sich erst im fiinften (Szenario B) bzw. im sechsten Jahr (Szenario A) ein
Finanzierungsiiberschuss.

4.3.2 Bliiemlimatte West

Bei den Steuereinnahmen ergibt sich ein leicht anderes Bild als in den beiden vorhergehenden
Aktionen: Die dichteste Uberbauung mit Reihen-Einfamilienhdusern (Szenario A, 64 neue
Wohnungen) generiert insgesamt weniger Einnahmen als die Bebauung mit Punkthédusern in
Szenario C (56 Wohnungen) — die grossere Anzahl der Wohneinheiten in Szenario A vermag
die tieferen Einkommen nicht zu kompensieren. Die Gesamteinnahmen sind in Szenario B
(Einfamilienhaus locker, 40 Wohnungen) am tiefsten.

Ausgabenseitig sind bei allen Szenarien die Bildungskosten der gewichtigste Teil. Szenario A
verursacht die hochsten Bildungsausgaben, gefolgt von Szenario C. Da in diesen beiden Sze-
narien davon ausgegangen wird, dass die Bautitigkeit in 10 Jahren erfolgt, wihrend dem sie
sich in Szenario B iiber den ganzen Simulationszeitraum erstreckt, ist das Wachstum der Aus-
gaben zunichst stirker, gleicht sich gegen Ende des Simulationszeitraums jedoch wieder an.

Die Alters- und Pflegekosten fallen aufgrund des relativ kleinen Anteils der Senioren in allen
drei Szenarien vernachlissigbar gering aus. Der Anstieg der Ausgaben im Jahr 9, 15 bzw. 10
im Szenario A, B bzw. C ist auf die zusitzlichen Altersheimbewohner zuriickzufithren, die im
Modell ganzzahlig und nicht gebrochen berechnet werden.

In der Summe gleichen sich die hoheren Einnahmen von Szenario A gegeniiber Szenario B
durch die hoheren Bildungsausgaben wieder aus, so dass die Entwicklung des Saldos der Lau-
fenden Rechnung in beiden Féllen in etwa gleich ist — in beiden erreicht sie erst im sechsten
Jahr einen in etwa ausgeglichenen Saldo und schliesst danach zunehmende positiv ab. Szena-
rio C zeigt sich per saldo deutlich besser (Ausgleich bereits im dritten Jahr).

Da im Bildungsbereich keine Erhthung der rdumlichen Kapazititen notig wurde, entstehen
Investitionen nur durch die Erschliessung. Sie sind in der Summe in allen Szenarien gleich
hoch, fallen in Szenario B — wegen der Etappierung iiber 15 Jahre — breiter verteilt an.
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4.4.

Detailinformationen
Arealkarte

Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Bliiemlimatte Ost

Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Bliiemlimatte West
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

01
02 Bliemlimatte Ost
03
04
05
06
07
08

09

Szenario A:

11

Einfamilienhaus Hanglage locker 12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Einfamilienhaus Hanglage locker Terrassen-Einfamilienhaus-Siedlung

Ausziehende Haushalte (t=0)

Anzahl Bewohner: | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | - -| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | - -| Pers./ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Whg: | =<l m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | --| m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 37| Personen
| 19| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.9| Pers. / Whg

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Ausziehende Haushalte (t=0)

Personen

Wohnungen

| - -| Pers./ Whg
"

/ Whg

m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 50| Personen
| 26| Wohnungen
| 1.9 Pers. / Whg

Name Szenario A

Szenario C:

Ausziehende Haushalte (t=0)

Personen

Wohnungen

| - -| Pers./ Whg
"

/ Whg

m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

Personen

Wohnungen

Pers. / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 167| m?/ Whg | 153| m? / Whg | --| m?/Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 87| m?/ Person | 80| m?/ Person | --| m?/ Person

Verind Jer Bevl} . | Gebi

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 3 5 8 10 12 11 10 10 9 9 8 8 7 7 7

A 20-64 J. 7 14 21 27 33 31 30 29 28 27 26 25 24 24 23
65+ J. 0 0 1 1 2 3 4 5 5 5 6 6 6 6 6
Total 10 20 29 38 47 45 44 43 42 41 40 39 38 37 37
0-19 J. 4 7 11 13 16 15 14 13 12 12 11 11 10 10 9

B 20-64 J. 10 19 28 37 45 43 41 39 38 36 35 34 33 32 32
65+ J. 0 0 1 2 3 4 5 6 7 7 8 8 8 9 9
Total 14 27 40 52 64 62 60 58 57 55 54 53 52 51 50
0-19 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

c 20-64 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

IBR/HSW Luzern
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Verind Jer Finanzl ; | des U | bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte

Zuziehende Haushalte

Einzelhaushalte

Paarhaushalte| Haush. mit Kinder

Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder

Szenario A -- --
Szenario B -- --
Szenario C -- - -

-- 184'012 149'938 119243
-- 160'837 126'764 94'639

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte

Wohnungen,  Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),

Szenario A 0 2'930 0 Szenario A 0 26
Szenario B 0 2'580 0 Szenario B 0 31
Szenario C 0 0 0 Szenario C 0 0

Ergebnis der laufenden Rechnung

Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C

150'000 -
150'000 -
100'000 - 100'000 -
50'000 50'000 1
0 4
0 -50'000 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 -100'000 4
-50'000 4
-150'000 -
-100'000 - -200'000 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
300'000 - 3'500 -
250'000 3000 1
200'000 | 2500 1
2'000 -
150'000 +
1'500 +
100'000 1000 4
50'000 - 500
0 A Th T A TrAh A A Ak A A AT A AT AT A A O +hTh AT h T A AT AT A A AT A A AT A T4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C

Bildungskosten

Alters- und Pflegekosten

—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

160'000 - 2'500 ~
140'000 - .é'ﬁidd:tt!:!:!:!:.:;:’:' '
120'000 | 2000 1

100'000 - 1500 1

80'000 -

60'000 - 1'000 1

40'000 - 500 4

20'000 +

O+ hrhrhrhrhrhrhrh A h A A Ahris 0 -
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen

-445 T T T T T T T T T T T T T T 1 70'000 -

45041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 60'000 4

4557 50'000

-460 -

-465 - 40'000 -

-470 + 30'000

475 20'000

-480 -

485 - 10'000

-490 4 0~

-495 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

—o— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In_Simulation beriicksichtigte Akti
Aktionsbezeichnung Name Szenario A Aktionsbezeichnung Name Szenario A

01 11

02 12

03 Bluemlimatte West Reihen-Einfamilienhaus dicht 13

04 14

05 15

06 16

07 17

08 18

09 19

10 20

Kennzahlen zur Wohnraumbelegung
Szenario A: Szenario B: Szenario C:
Reihen-Einfamilienhaus dicht Einfamilienhaus locker EFH oder gehobene MFH dicht
Ausziehende Haushalte (t=0) Ausziehende Haushalte (t=0) Ausziehende Haushalte (t=0)

Anzahl Bewohner: | - -| Personen | - -| Personen | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | - -| Wohnungen | - -| Wohnungen | - -| Wohnungen
Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | - -| Pers./ Whg | - -| Pers./ Whg | - -| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | -~ m?/ Whg | --lm?/ Whg | =<l m?/ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | --| m?/ Person | --| m?/ Person | --| m?/ Person
Zuziehende Haushalte (t=15) Zuziehende Haushalte (t=15) Zuziehende Haushalte (t=15)
Anzahl Bewohner: | 130| Personen | 85| Personen | 113| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | 64| Wohnungen | 40| Wohnungen | 56| Wohnungen
Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 2.0| Pers./ Whg | 2.2| Pers./ Whg | 2.0| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 144\ m? / Whg | 155| m? / Whg | 165| m? / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 71| m?/ Person | 72| m?/ Person | 81| m?/ Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 5 9 13 17 20 23 26 29 32 34 32 30 29 27 26
A 20-64 J. 12 24 35 45 55 64 74 83 91 100 96 92 89 86 84
65+ J. 0 0 1 2 4 5 7 9 11 13 15 17 18 19 20
Total 17 33 49 64 79 93 107 121 134 147 143 139 136 133 130
0-19 J. 2 4 6 8 10 11 12 13 14 15 15 16 17 18 19
B 20-64 J. 6 12 17 22 27 30 34 37 40 43 45 48 51 54 56
65+ J. 0 0 1 1 2 3 3 4 5 6 7 8 8 9 10
Total 8 16 24 32 39 44 49 54 58 63 68 72 76 81 85
0-19 J. 4 8 11 14 17 20 23 25 28 30 28 27 25 24 23
c 20-64 J. 11 21 30 39 48 56 64 72 80 87 83 80 78 75 73
65+ J. 0 0 1 2 3 5 6 8 10 11 13 15 16 17 17
Total 15 29 43 56 69 81 93 105 117 128 125 121 118 116 113

IBR/HSW Luzern Seite 1



Verind Jer Finanzl ; | des U i bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte Zuziehende Haushalte
Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A -- -- -- 123'096 89'023 54'569
Szenario B -- -- -- 160'837 126'764 94'639
Szenario C -- -- -- 160'837 126'764 94'639
Monatlicher Wohnpreis (in CHF) Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)
Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen,  Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 0 2'010 0 Szenario A 0 23
Szenario B 0 2'580 0 Szenario B 0 24
Szenario C 0 2'580 0 Szenario C 0 32
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
400'000 -
500'000 -
300'000 -
400'000 -
200'000 7 300'000 4
100'000 - 200'000 -
100'000 -
0+ T T T T T T T T |
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 01
-100'000 1 -100'000 1 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-200'000 - -200'000 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
600'000 - 3'000 -
500'000 - 2'500 -
400'000 - 2'000 -
300'000 - 1'500 + M
200'000 - 1'000 +
100'000 - 500 -
0 T T T T T T T T T T T T T T | 0 T T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
200'000 -
180'000 -
160'000 -
140'000 +
120'000 -
100'000 +
80'000 +
60'000 -
40'000 +
20'000 -
0 T T T T T T T T T T T T T T 1 1
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
-430 T T T T T T T T T T T T T T 1 60'000 -
44041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 50000 1
-450 -
460 | 40'000
-470 30'000 -
480 1 20'000
-490 -
500 A 10'000
-510 A 0 ———T—————— T T
-520 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C —o— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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5 Bahnhof West

Es handelt sich um ein grosseres Areal (total ca. 130'000m?2) nahe der Innenstadt, siidwestlich
der Bahnlinie. Die Lage kann als sehr zentral (Innenstadt, Bahnhof) bezeichnet werden. Die
Lagequalitét ist damit, insbesondere in den bahnhofniheren Gebieten, als ausgezeichnet bis
gut zu bezeichnen.

Das Areal ist heute bereits weitgehend iiberbaut. Es soll aber im Rahmen einer langfristigen
Quartierplanung (Zone mit Planungspflicht, Richtplanung) teilgebietsweise umstrukturiert
und verdichtet werden. Die heutige Nutzung, welche durch eine heterogene Wohnnutzung mit
Ein- und Mehrfamilienhdusern und zahlreichen Gewerbebetrieben geprigt ist, soll sich im
Rahmen der Umstrukturierung in Richtung ,,mehr gehobenes, zentrumsnahes Wohnen* und
,wertschopfungsstirkere Dienstleistungen® entwickeln. Der Zonenplan sieht die Nutzung
WA3 vor (Wohnen/Arbeiten gemischt, 3- und mehrgeschossig). Langerfristig soll auch das
Areal des Giiterbahnhofs (ca. 22'000 m2) fiir eine gemischte Nutzung (Wohnen/Biiros) in
Wert gesetzt werden. Der Zeitpunkt der Verdnderungen ist durch die Stadt nicht bestimmbar,
weil er in erster Linie von Grundeigentiimern und Investoren definiert wird.

Die innenstidtische Situation fordert dichte, stadtische Mehrfamilienhéduser. Es sollen grosse-
re Wohnungen gebaut werden. Die hohe Lagequalitit soll zudem durch einen gewissen Anteil
an Wohnungen des gehobenen Standards (z.B. Attikawohnungen mit Aussicht) in Wert ge-
setzt werden.

In der Fallstudie werden drei Teilareale modelliert:

- Der Giiterbahnhof wird als Neueinzonung behandelt: Szenario A geht davon aus, dass
eine gewisse Giiterumschlagnutzung in Form eines Logistikzentrums bestehen bleibt, der
Rest des Teilareals aber fiir Wohnen zur Verfiigung steht. Szenario B geht von einer voll-
standigen Neunutzung des Areals aus.

- Das weitgehend iiberbaute Teilareal wird als Gesamtareal modelliert: Wihrend Szena-
rio C von einer gleichméssigen Umstrukturierung und Erneuerung auf der ganzen Fliche
ausgeht, gehen die Szenarien A und B von einer Entwicklung aus, welche sich vor allem
in den bahnnahen Gebieten abspielt, im einen Fall von einer raschen (Szenario A) im an-
dern Fall von einer langsameren Entwicklung (Szenario B).

- Fiir das Teilareal Schlossmattstrasse besteht bereits ein konkretes Umstrukturierungs-
Projekt, fiir welches derzeit eine Uberbauungsordnung ausgearbeitet wird. Die heutige
gemischte Nutzung (2/3 des Areals Gewerbe/Lager; 1/3 des Areals Wohnen: 2 dltere
Wohnhiuser mit insgesamt ca. 6 Wohnungen) sollen durch eine blockrandartige Neube-
bauung mit ca. 40 Wohnungen und zusitzlichen Gewerberdumen ersetzt werden. In Sze-
nario A erfolgt die Umsetzung rasch, in Szenario B langsam.

Im Quartier befinden sich verschiedene Schulen und Kindergirten. Ev. ist ein zusétzlicher
Kindergarten notig. Die Erschliessung ist vorhanden, lediglich die Detailerschliessung des
Giiterbahnhofareals miisste noch erstellt werden.

5.1. Raumplanerische Aktionen im RBG-Modell

5.1.1 Giiterbahnhof
Ausniitzungsziffer/Wohnanteil/Ausbaugrad:

Das geringere Potenzial fiir Wohnnutzung in Szenario A &dussert sich in der Reduktion von
Ausbaugrad (80%) und Wohnanteil (40%) gegeniiber Szenario B (100%/75%).
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Anrechenbare Grundstiickfliche:

Gesamtfliche 22'498 m*
A. Strassen Feinerschliessung 300m x Sm= 1’500 m?
= Anrechenbare Grundstiickfliche 20'998 m*
Wohnungsgrosse:
Szenario A Szenario B
Nettowohnfldche 110 m* 110 m*
Korrekturfaktor 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 130 m” 130 m*

Wohnpreis pro Monat: Annahmen

Szenario A Szenario B
Zimmerzahl 34 3-4
Quantil 50% 50-70%
J-Wohnpreis Fr. 12280.- pM Fr. 1'360.- pM
5.1.2 Gesamtareal

Ausniitzungsziffer/Ausbaugrad

Bei der Umsetzung dieser Szenarien ist zu beachten, dass nicht in allen drei Szenarien das
gleiche Ausmass an Verdichtung stattfindet, bzw. dass die Verdichtung nicht immer auf den
gleich grossen Flidchen stattfindet.

Ausgangslage der Uberlegung ist die Verinderung von AZ, Ausbaugrad und Wohnanteil, auf
den Teilflachen, wo tatsdchlich verdichtet wird:

Ausniitzungsziffer: 0.8  — 1
Wohnanteil: 65% — 75%
Ausbaugrad: 65% — 100%

Da in den drei Szenarien die durch diese drei Ziffern mogliche Verdichtung nicht auf die ge-
samte anrechenbare Grundstiickfliche des Verdanderungsgebiets angewandt wird, muss gewis-
sermassen eine Mischrechnung vorgenommen werden.

In Szenario A und B wird davon ausgegangen, dass die Verdichtung nur im bahnhofsnahen
Gebiet stattfindet. Dieses macht rund 25% des gesamten Gelédndes aus. Somit diirfen nur 25%
(oder ein Anteil von 0.25) der oben aufgefiihrten Veranderungen der drei Grossen im Modell
eingegeben werden, andernfalls resultiert das Fiinffache an neuer Fléache:

Ausniitzungsziffer: 0.8 + 0.25 * (1 — 0.8) =0.85
Wohnanteil: 65% +0.25 * (75% - 65%) = 68%
Ausbaugrad: 65% +0.25 * (100% - 65%) = 74%

Im Szenario C wird unterstellt, dass die Verdichtung auf dem gesamten Gelinde stattfindet,
aber insgesamt nur 45% des gesamten Potenzials realisiert wird. Somit erhdlt man analog:
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Ausniitzungsziffer: 0.8 +0.45 * (1 - 0.8) =0.89
Wohnanteil: 65% +0.45 * (75% - 65%) = 710%
Ausbaugrad: 65% +0.45 * (100% - 65%) = 81%

Anteil der bestehenden Wohnfliche, welche umgebaut wird

Dieser Wert bezieht sich auf die gesamte Bruttogeschossfldche vor der Verdichtung (Spalte
,bisher®). Die Eingabe von 25% (Szenario A und B) bzw. 45% (Szenario C) besagt somit,
dass der entsprechende Anteil der bisherigen BGF erneuert bzw. ersetzt wird.

Anteil der zusitzlichen Wohnflidche, aus welcher neue Wohneinheiten entstehen

Dieser Anteil bezieht sich auf die durch die Verdichtung neu entstehende Bruttogeschossfli-
che fiir Wohnzwecke. Bei dieser Raumaktion entstehen neue Wohneinheiten als Ersatz von
bislang gewerblich geniitztem Raum. Dieser Anteil der Verdichtung dussert sich in der Erho-
hung des Wohnanteils von 65% auf 75% (vgl. oben), er umfasst ca. 1/3 der gesamten Ver-
dichtung (d.h. Erhohung der Ausniitzungsziffer, des Ausbaugrads und des Wohnanteils). Die
Eingabe in diesem Feld betrdgt somit 33%.

Die verbleibenden 67% entfallen auf bestehende Wohnungen, d.h. das Modell addiert zum
Anteil der bestehenden Wohnfliche, welche umgebaut wird (vgl. oben) die durch die Verdich-
tung entstandene Wohnfliche, die nicht fiir neue Wohneinheiten entsteht (d.h. 100% abzgl.
dem Anteil der zusdtzlichen Wohnfldche, aus welcher neue Wohneinheiten entstehen). Das
bedeutet, dass ein Teil der Verdichtung durch Vergrosserung bestehender Wohnungen bzw.
zusitzlicher Wohnung (bspw. durch Aufstockungen) beansprucht wird. Die Spalte ,,Erweiter-
te Wohnungen & Ersatzbauten bezieht sich auf die Summe dieser zwei Flachenanteile.

Die in der Aktion einzugebenden Charakterisierungen der Wohneinheiten (Wohnungsgrosse
und Wohnpreis) beziehen sich ausschliesslich auf die Wohneinheiten, die durch die raumpla-
nerische Aktion zu den bzw. anstelle von bestehenden Wohnungen entstehen, d.h. bei der
Ermittlung der Eingabewerte ist keine Mischrechnung tiber das ganze Gebiet vorzunehmen
(diese wird durch das Modell vollzogen):

Wohnungsgrosse:
bisher Szenario A, B und C (Ersatz und Zusatz)
Nettowohnfldche 90 m* 110 m*
Korrekturfaktor 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 106 m” 130 m*

Wohnpreis pro Monat: Annahmen

bisher Szenario A, B und C Szenario A, B und C
(neue bzw. zusitzliche Woh- | (ausgebaute Wohnungen
nungen) / Ersatz)
Zimmerzahl 3 34 34
Quantil 30% 50-70% 50-70%
J-Wohnpreis Fr. 1'020.- pM | Fr. 1'370.- pM Fr. 1'410.- pM
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513 Teilareal Schlossmattstrasse (Verdichtung)
Ausniitzungsziffer/Wohnanteil/Ausbaugrad:

Die Verdichtung dussert sich in einer Erhohung der Ausniitzungsziffer von 0.8 auf 1.2, des
Wohnanteils von 30% auf 75% und des Ausbaugrads von 40% auf 100%.

Anteil der bestehenden Wohnfliche, welche neu gebaut wird:

Bei diesem Projekt werden die bestehenden Wohnliegenschaften vollstindig zuriickgebaut
und durch eine neue ersetzt, deshalb betrigt dieser Anteil 100%.

Anteil der zusitzlichen Wohnflidche, aus welcher neue Wohneinheiten entstehen:

Die durch die Erhohung von Ausniitzungsziffer, Wohnanteil und Ausbaugrad entstehende
zusitzliche Wohnfldche, wird vollstidndig fiir den Bau neuer Wohnungen verwendet (und
nicht fiir die Vergrosserung bestehender Wohnungen), deshalb wird der Anteil auf 100% ge-
setzt.

Wohnungsgrosse:
Bisher Neubau/Ausbau A
und B
Nettowohnfldche 80 m” 110 m?
Korrekturfaktor 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 94 m* 130 m*

Wohnpreis pro Monat: Annahmen

Bisher Neubau/Ausbau A und B
Zimmerzahl 3 4
Quantil 30% 50%-70%
J-Wohnpreis Fr. 1'010.- pM Fr. 1'530.- pM

5.2. Kapazititsanpassungen

In allen drei Aktionen ist keine Erhohung der rdumlichen Kapazititen im Bildungsbereich
notwendig.

5.3. Resultate

5.3.1 Giiterbahnhof

In beiden Szenarien setzt die Bebauung/Umnutzung erst im sechsten Jahr ein, weshalb alle
Saldi bis im fiinften Jahr ausgeglichen bleiben. Im Szenario B mit hherem Wohnanteil und
Ausbaugrad resultiert eine fast dreimal so grosse Anzahl Wohnungen als in Szenario A, zu-
sammen mit den hoheren Wohnpreisen fallen die Gesamteinnahmen in Szenario B deutlich
hoher aus.

Ausgabenseitig sind die Unterschiede zwischen den beiden Szenarien indessen bedeutend
geringer: Beide Szenarien 16sen im Bildungsbereich (Primar- und Oberstufe) im sechsen Jahr
einen Ausgabensprung aus (Fithrung einer neuen Abteilung), das anschliessende Ausgaben-
wachstum aufgrund der zunehmenden Anzahl Kinder féllt im Szenario B nur geringfiigig ho-
her aus als in Szenario A.
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Per saldo entwickelt sich die Laufende Rechnung in Szenario B bis zu einem Uberschuss von
500'000 Franken im Jahr 15, wihrend der Uberschuss im Szenario A unter 100'000 Franken
liegt.

5.3.2 Gesamtareal

Die in dieser Aktion simulierte Verdichtung, bei der bestehende Wohneinheiten erneuert bzw.
ersetzt werden, bewirkt im Modell, dass die in den betroffenen bisherigen Wohneinheiten
wohnenden Haushalten ausziehen und in die an deren Stelle neu entstehenden Wohnungen
neue Haushalte zuziehen. Deshalb sind — im Gegensatz zu den bisherigen Aktionen mit Neu-
einzonungen — die Kennzahlen zur Wohnraumbelegung bei den ausziehenden Haushalten
nicht mehr null. Auf dem gesamten Areal befinden sich in der Ausgangslage insgesamt 389
Wohneinheiten, davon werden 97 Wohnungen durch 120 (Szenario A und B) bzw. 175 durch
219 Wohnungen ersetzt (Szenario C). Zu diesen Ersatzwohnungen kommen die durch Um-
nutzung von Gewerbefliche neu entstehenden Wohnungen (25 in Szenario A und B, 46 Sze-
nario C). Dies bewirkt im Modell in der Summe, dass insgesamt 97 Haushalte (Szenario A
und B) bzw. 175 Haushalte (Szenario C) aus dem Areal wegziehen (d.h. im Jahr t=0 wohnt im
Gebiet diese Anzahl Haushalte, die im Verlauf der Simulation wegziehen wird) und insgesamt
145 Haushalte (Szenario A und B) bzw. 265 Haushalte neu zuziehen (d.h. im Jahr t=15 wohnt
im Gebiet diese Anzahl Haushalte, die im Verlauf der Simulation zugezogen sind).

Die damit verbundene Umwilzung wird in der Verdnderung der Bevilkerungszusammenset-
zung deutlich: Da der Anteil der Personen iiber 65 Jahre bei den Haushalten, die neu ins Quar-
tier ziehen, kleiner ist, als bei denjenigen, die wegziehen, ergibt sich in Szenario A und C bei
dieser Bevolkerungsgruppe zuerst ein negativer Wert, der erst im Verlauf des Simulationszeit-
raums, wenn die durch die Verdichtung grosser werdenden Anzahl Wohneinheiten realisiert
wird, kompensiert wird.

Der Ersatz alter Wohnungen und der Bau neuer Wohnungen &dussert sich auch in den Wohn-
preisen und dadurch auch in den steuerbaren Einkommen bzw. den Steuereinnahmen: Die
neuen Wohneinheiten sind teurer als die alten, und das Modell rechnet damit, dass die Haus-
halte, die aus bestehenden Wohnungen wegziehen weniger Einkommen versteuern als die
zuziehenden Haushalte. Per saldo fiihrt dies — sowie die durch die erhohte Dichte gestiegene
Anzahl Steuersubjekte im Quartier — zu einer positiven Einnahmeentwicklung bei allen Sze-
narien. Da in Szenario B davon ausgegangen wird, dass sich in den ersten 5 Jahren erst wenig
verdndert, ist das Einnahmewachstum in diesem Zeitraum relativ gering. Umgekehrt ist in den
Szenarien A und C die Entwicklung nach 10 Jahren bereits abgeschlossen, der bei diesen Sze-
narien zu beobachtende Riickgang der Einnahmen in den letzten 5 Jahren ist auf den Alte-
rungsprozess im Quartier zuriickzufiihren: Der Anteil der Seniorenhaushalte, die tendenziell
etwas weniger versteuern, nimmt dort zu.

Die Bildungskosten sind in den Szenarien A und C aufgrund der sofort eintretenden Schwel-
leneffekte bereits im ersten Jahr hoch und nehmen dann im Zuge des Bevolkerungswachstums
nur noch geringfiigig zu, bis sie in den letzten 5 Jahren (infolge der Alterung) wieder etwas
abnehmen. In Szenario B mit der langsamen Bevolkerungszunahme in den ersten fiinf Jahren
setzt der Sprung bei den Bildungsausgaben mit einer Verzogerung ein.

Ein Blick auf Abbildung 2 zeigt — beispielhaft fiir Szenario C — einen weiteren Aspekt des
Wegzugs der Haushalte: Die Ausgaben fiir die wirtschaftliche Sozialhilfe liegen im negativen
Bereich, das bedeutet durch den Ersatzzuzug von Haushalten mit hoherem steuerbaren Ein-
kommen nimmt die Anzahl der Unterstiitzungszahlungen ab.

In diesem Szenario entstehen keine Investitionen, da das Quartier bereits erschlossen ist und
die rdumlichen Kapazititen in der Bildung nicht erweitert werden miissen. Die Entwicklung
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der Finanzierungssaldi widerspiegelt somit eins zu eins die Entwicklung der laufenden Rech-

nung.

LR: Aufwand fiir ausgew. Positionen
200'000
150'000 - //,/M\_‘
100'000 -
—e— Bildung —s=— Sozale Wohlfahrt
Verkehr Umwelt und Raumplanung
0 T = I T T T T al
Jahr  Jahr  Jahr ah

-50'000 L1 3 5 7 9 11 13 15

Abbildung 2: Entwicklung ausgewihlter Aufwandspositionen, Szenario C

5.3.3

Teilareal Schlossmattstrasse

Diese Aktion ist derjenigen des ,,Gesamtareals* sehr @hnlich, lediglich im Volumen kleiner.
Ins Auge sticht jedoch die Tatsache, dass die Bildungskosten in etwa gleich hoch ausfallen
wie im Gesamtareal. Der Grund liegt darin, dass hier die Anzahl wegziehender Haushalte sehr
klein ist, somit das Delta der Haushalte beinahe so gross ist wie im Gesamtareal, die Anzahl
Kinder, die neu im Areal wohnen, kommt dadurch derjenigen in der Aktion ,,Gesamtareal‘
sehr nahe.

S54.

Detailinformationen
Arealkarte Bahnhof West

Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Bahnhof West: Giiterbahnhof
Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Bahnhof West: Gesamtareal
Arealkarte Schlossmattstrasse

Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Bahnhof West: Schlossmattstrasse
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

Aktionsbezeichnung Name Szenario A
01
02
03

04 Bahnhof West: Giterbahnhof  Logistik-Zentrum/Wohnen
05
06
07
08

09

Kennzahlen zur Wohnraumbelegung

Szenario A:

Logistik-Zentrum/Wohnen

Ausziehende Haushalte (t=0)

Anzahl Bewohner: | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | - -| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | - -| Pers./ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Whg: | -l m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | --| m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

Anzahl Bewohner: | 130| Personen
| 67| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.9| Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 130/ m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 67| m?/ Person

Anzahl Wohneinheiten:

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Neunutzung: DL/Wohnen

Ausziehende Haushalte (t=0)

Personen

Wohnungen

| - -| Pers./ Whg

m?/ Whg

m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 301] Personen
| 157) wohnungen
| 19| Pers./Whg
|j| m?/ Whg

| 68| m?/ Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Name Szenario A

Szenario C:

Ausziehende Haushalte (t=0)

| - Personen
| - wonnungen
| - Pers./wng
|:| m?/ Whg
|:| m? / Person

| - Personen
| - wonnungen
| - Pers./wng
|:| m?/ Whg
|:| m? / Person

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 0 0 0 0 0 5 10 16 22 27 28 29 29 29 29
A 20-64 J. 0 0 0 0 0 21 42 63 83 103 102 100 99 97 95
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 2 3 4 5 7
Total 0 0 0 0 0 26 52 79 105 132 132 132 132 131 130
0-19 J. 0 0 0 0 0 6 12 18 25 31 37 43 49 55 60
B 20-64 J. 0 0 0 0 0 25 48 71 94 115 136 156 176 195/ 214
65+ J. 0 0 0 0 0 0 1 2 4 7 10 14 18 22 27
Total 0 0 0 0 0 31 61 92 123 153 184| 213| 243| 272| 301
0-19 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
c 20-64 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

IBR/HSW Luzern

Seite 1



Verind Jer Finanzl ; | des U | bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte

Zuziehende Haushalte

Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A -- - - -- 87'275 53202 27'567
Szenario B -- - - -- 93'354 59'281 30'786
Szenario C -- - - -- - - -- - -

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen, ~ Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 0 1'280 0 Szenario A 0 13
Szenario B 0 1'360 0 Szenario B 0 36
Szenario C 0 0 0 Szenario C 0 0
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
600'000
500'000 - 600'000
500'000 -
400000 1 400000 -
300000 300000
200'000 - 200'000 -
100'000 -
100'000 -
0 4
01 -100'000 - 8 9 10 11 12 13 14 15
-100'000 1 2 83 4 5 7 8 9 10 11 12 13 14 15 -200'000 4
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
900000 - 1'800
800000 - 1'600
700'000 + 1'400
600'000 1'200
500'000 + 1'000 +
400000 - 800 -
300000 - 600 -
200'000 - 400 -
100'000 - 200 1
0+ 0+
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
250'000 - 12'000 -
200'000 10000 1
8'000 -
150'000 -
6'000 -
100'000 -
4'000 -
50'000 - 2000 -
(O 0 -
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
-440 T T T T T T T T T T T T T T 1 80'000 ~
45041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 70'000 4
60'000 -
-460
50'000 -
-470 1 40'000 -
-480 - 30'000 -
490 | 20'000 -
10'000
-500 0l
-510 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C —o— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

01
02
03
04
05 Bahnhof West: Gesamtareal rasche Entwicklung: v.a. bannah
06
07
08

09

Szenario A:

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Name Szenario A

Szenario C:

rasche Entwicklung: v.a. bannah langsame Entwicklung: v.a. bannah rasche Entwicklung: ganze Flache

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 192| Personen
| 97| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 2.0| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 94| m? / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 48| m? / Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 261| Personen
| 145 Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.8| Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 130/ m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 72| m?/ Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 192 Personen
| 97| wohnungen
| 20| Pers./Whg
|j| m?/ Whg

| 48| m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 279) Personen
| 145) Wohnungen
| 19| Pers./Whg
|j| m?/ Whg
|j| m? / Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 346 Personen
| 175 Wohnungen
| 20| Pers./Whg
|j| m?/ Whg

| 48| m?/ Person

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 470 Personen
| 265) Wohnungen
| 18|Pers./Whg
|j| m?/ Whg
|j| m? / Person

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 3 6 8 10 12 13 15 16 17 18 15 13 12 11 10
A 20-64 J. 10 18 26 33 40 47 52 58 63 68 64 60 57 54 52
65+ J. -2 -3 -3 -3 -2 -1 0 2 4 6 9 12 14 16 17
Total 11 21 31 41 50 59 67 76 84 92 88 86 83 81 79
0-19 J. 0 1 1 2 2 5 8 10 12 14 15 16 16 17 17
B 20-64 J. 1 3 4 6 7 17 25 33 40 47 52 56 60 64 64
65+ J. 0 1 1 2 2 1 0 -1 0 0 1 2 3 4 8
Total 2 5 7 9 12 22 33 42 52 61 67 73 79 85 90
0-19 J. 3 5 7 9 11 12 14 15 16 18 16 14 13 13 13
c 20-64 J. 17 33 48 62 76 89 101 113 124 135 129 123 119 115 112
65+ J. -3 -5 -6 -6 -6 -6 -4 -3 -1 1 6 10 13 16 18
Total 17 33 50 65 80 95 110 125 139 154 150 148 146 144 143

IBR/HSW Luzern
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Verind Jer Finanzl ; | des U i bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte

Zuziehende Haushalte

Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A 67'518 33'445 8'250 90'533 56'459 29'779
Szenario B 67'518 33'445 8'250 90'533 56'459 29'779
Szenario C 67'518 33'445 8'250 90'533 56'459 29'779

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

‘—O—Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C ‘

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen,  Wohnungen  Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 1'020 1'370 1'410 Szenario A 2 5
Szenario B 1'020 1'370 1'410 Szenario B 3 5
Szenario C 1'020 1'370 1'410 Szenario C 4 9
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
600'000 -
500'000 - 600'000 1
400000 | 500000 -
400'000 -
300'000 -
300000
200'000 - 200'000
100'000 100'000 4
0 i 0 4
-100'000 - 8 9 10 11 12 13 14 15 -100'000 - 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-200'000 - -200'000 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
700'000 500 1
600'000 - 4501
400 1
500'000 + 350 -
400000 300
250
300'000 - 200 1
200000 - 150 4
100000 - 100
50 1
0 - T T T T T T T T T T T 0 - T T T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
180'000
160'000 -
140'000 +
120'000 -
100'000 -
80'000 -
60'000 -
40'000 -
20'000 -
(O 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 -1000- 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
0 T T T T T T T T T T T T T T 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 14
-100 A 11
1 4
-200 - 1
300 1 1
R 04
-400 - 0
0 4
-500 - 01
I A A A A A A A A A A A A A A T A
-600 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

—— Szenario A —— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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SCHLOSSMATTSTRASSE - Umnutzung/Verdichtung - ca. 6'000 m2 - W/A3+ - Gute Lage (zentral)




Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

01

02

03

04

05

06

07

08

09

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

Bahnhof West: Schlossmattstrasse Proj. Laderach/Weibel AG schnell

Szenario A:

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Proj. Laderach/Weibel AG schnell Proj. Laderach/Weibel AG langsam

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 11| Personen
| 6| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.8| Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 94| m? / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 52| m?/ Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 72| Personen
| 41| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.8| Pers. / Whg

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 11 Personen
| 6| wonhnungen
| 18|Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person
Zuziehende Haushalte (t=15)
| 70| Personen
| 41) wonhnungen
| 17| Pers./Whg

Name Szenario A

Szenario C:

Ausziehende Haushalte (t=0)

Personen

Wohnungen

| - -| Pers./ Whg
"

/ Whg

Personen

m?/ Person

Wohnungen

Pers. / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 130/ m?/ Whg | 130/ m?/ Whg | --| m?/Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 74| m?/ Person | 76| m?/ Person | --| m?/ Person
Verind Jer Bevl} . | Gebi
Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 11 11 11 11 11
A 20-64 J. 4 8 12 16 20 24 27 31 35 39 38 38 38 37 37
65+ J. 2 3 4 6 7 8 10 11 12 14 14 14 14 14 14
Total 6 13 19 26 32 38 45 51 57 63 63 63 62 62 61
0-19 J. 2 4 6 8 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11
B 20-64 J. 8 16 24 32 39 39 39 39 38 38 37 37 36 36 35
65+ J. 3 6 9 11 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Total 13 26 38 51 64 64 64 64 63 63 62 62 61 61 60
0-19 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
c 20-64 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Verind Jer Finanzl ; | des U | bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte

Zuziehende Haushalte

Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A 66'758 32'685 7'830 106'273 72'199 41'263
Szenario B 66'758 32'685 7'830 106'273 72'199 41'263
Szenario C -- - - -- - - -- - -
Monatlicher Wohnpreis (in CHF) Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)
Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen, ~ Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 1'010 1'530 1'530 Szenario A 3 35
Szenario B 1'010 1'530 1'530 Szenario B 3 36
Szenario C 1'010 0 0 Szenario C 0 0
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
100'000 +
80000 1 100'000 -
60'000 - 80'000 1
40'000 - 60000 4
20'000 | 40000 1
20'000 +
0 - 0
-20'000 - 78 9 10 11 1213 14 15 1) 55000 4 1 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-40'000 4 -40'000 -
-60'000 - -60'000 +
-80'000 - -80'000 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertriage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
300'000 - 1'000 +
! 900 ~
250'000 - 800 4
200000 - 700 4
600 -
150'000 + 500 -
! 400 -
100'000 - 300 1
50'000 - 200 7
100 -
0 A Th T A TrAh A A Ak A A AT A AT AT A A O +hTh AT h T A AT AT A A AT A A AT A T4
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
160'000 - 6'000 -
140'000 4 5000 -
120'000 +
100000 1 4000
80'000 - 3'000 -
60'000 - 2000 |
40'000 -
20000 - 1000 1
(O 0 +A AT h A A A A A A A A A A A A
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
-445 T T T T T T T T T T T T T T 14
45041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 19
-455 4 1
-460 1 1 1
-465 | 1
-470 - 0
-475 1 04
-480 4 0
-485 - 0
490 1 I A A A A A A A A A A A A A A T A
-495 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

—— Szenario A —— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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6 Siedlungsstrasse

Die Siedlung an der Siedlungsstrasse liegt ca. 2.5km nordwestlich vom Stadtzentrum. Die
Lagequalitit ist fiir Thuner Verhiltnisse als eher schlecht einzustufen (sehr periphere Lage,
fehlende Aussicht, Nihe Autobahn). Das Areal umfasst eine Flidche von ca. 27'000m2 und
enthilt heute 11 gleiche, kleine, eingeschossige Zweifamilienhéduser (22 Wohnungen) mit sehr
grossem Umschwung. Die Hiuser einer Arbeitersiedlung, welche 1945 gebaut wurde, enthal-
ten lediglich 3-4 Zimmer mit 70-80 m*> Wohnfliche. (Siidwestlich anschliessend wurde be-
reits ein Teil der urspriinglichen Arbeitersiedlung — ca. 1/3 des urspriinglichen Areals bzw. 5
der urspriinglich 16 Zweifamilienhéduser — durch eine Mehrfamilienhausiiberbauung umstruk-
turiert). Im Zonenplan ist das Areal der dreigeschossigen Wohnzone W3 (mit Planungs-
pflicht) zugewiesen. Die baufilligen Gebédude der Arbeitersiedlung sollen abgebrochen und
durch eine Mehrfamilienhausiiberbauung ersetzt werden (Umstrukturierung).

Im Rahmen eines Wettbewerbs wurde 1993 ein Projekt erkiirt, welches auf dem Gesamtareal
13 grossere Mehrfamilienhduser mit ca. 200 Wohnungen vorsieht. Eine erste Etappe (1/3 des
Areals; 3 MFH) wurde Ende der 90-er Jahre bereits umgesetzt. Der Rest des Areals soll in
dhnlicher Weise, aber mit neuen Investoren realisiert werden. Im Rahmen der Fallstudie soll
die Planungsabsicht der Umstrukturierung (Abbruch/Neubau) des Restareals in zwei Varian-
ten modelliert werden:

- Szenario A: Die neue Mehrfamilienhausiiberbauung weist einen giinstigen Wohnungs-
standard auf.

- Szenario B: Die neue Mehrfamilienhausiiberbauung weist einen gehobeneren Woh-
nungsstandard auf.

Im Quartier befinden sich bereits eine Schule und verschiedene Kindergirten. Die neue Sied-
lung diirfte aber die Schulinfrastruktur des Quartiers erheblich belasten. Ausweichmoglichkei-
ten auf ein anderes Quartier bestehen angesichts der peripheren Lage kaum. Die heutige Er-
schliessung diirfte auch fiir die neue Uberbauung ausreichen.

6.1. Raumplanerische Aktionen im RBG-Modell

Ausbaugrad:
Die Verdichtung dussert sich in einer Erhohung des Ausbaugrads von 10% auf 100%.

Anteil der bestehenden Wohnfliche, welche umgebaut wird:

Bei diesem Projekt werden die bestehenden Wohnliegenschaften vollstindig zuriickgebaut
und durch eine neue ersetzt. Dieser Ersatz wird vom Modell als vollstindiger Umbau erfasst,
der Anteil betrigt also 100%.

Anteil der zusitzlichen Wohnflidche, aus welcher neue Wohneinheiten entstehen:

Die durch die Erhohung von Ausniitzungsziffer, Wohnanteil und Ausbaugrad entstehende
zusitzliche Wohnfliche, wird vollstdndig fiir den Bau neuer Wohnungen verwendet (und
nicht fiir die Vergrosserung bestehender Wohnungen), deshalb wird der Anteil auf 100% ge-
setzt.

Neu gebaute Wohnungen und ausgebaute Wohnungen

Bei den Eingaben miissen die Charakterisierungen der neu entstehenden Wohnungen sowohl
unter ,,neu gebaute Wohnungen* als auch unter ,,ausgebaute Wohnungen* eingegeben wer-
den. Erstere sind als Zusatz, letztere als Ersatz der bestehenden Wohnfldche zu interpretieren.
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Wohnungsgrosse:

Bisher Neubau/Ausbau A Neubau/Ausbau B
Nettowohnfldche 70 m* 90 m” 110 m*
Korrekturfaktor 1.11 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 78 m” 106 m” 130 m”

Wohnpreis pro Monat: Annahmen

Bisher Neubau/Ausbau A Neubau/Ausbau B
Zimmerzahl 3 3-4 4
Quantil <10% 30-50% 50
J-Wohnpreis Fr. 700.- pM Fr. 1’200.- pM Fr. 1'450.- pM

6.2. Kapazititsanpassungen

Bei diesen Aktionen werden keine Anpassungen der rdumlichen Kapazititen im Bildungsbe-
reich notwendig.

6.3. Resultate

Der unterschiedliche Standard in den zwei Szenarien hat in Bezug auf die Einnahmen zwei
gegenldufige Konsequenzen: Zwar zieht der hohere Standard in Szenario B Haushalte mit
hoheren Einkommen an, die Zahl der neuen Haushalte ist beim tieferen Standard in Szenario
A (aufgrund der kleineren Wohnfldche) jedoch hoher. Per saldo tiberwiegt der Volumeneffekt
bei den Einnahmen, so dass die Gesamteinnahmen in Szenario A etwas hoher verlaufen als in
Szenario B.

Die grossere Zahl zuziehender Haushalte in Szenario A verursacht indessen auch hohere Bil-
dungskosten, so dass die Laufende Rechnung in Szenario B insgesamt besser abschliesst als
in Szenario A.

Bei der Entwicklung der Alters- und Pflegekosten widerspiegeln sich die unterlegten Annah-
men zur Haushaltsstruktur der zuziehenden Haushalte: Der Anteil der Seniorenhaushalte ist in
Szenario B grosser, was zu einer rascheren Entwicklung in den ersten 10 Jahren fiihrt. An-
schliessend erhoht sich der Anteil jedoch auch in Szenario A aufgrund der Alterung der Be-
volkerung, wihrend er in Szenario B sogar wieder ein bisschen zuriickgeht (Sterbefille).

6.4. Detailinformationen
- Arealkarte

- Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Siedlungsstrasse
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In_Simulation beriicksichti Akti
Aktionsbezeichnung Name Szenario A Aktionsbezeichnung Name Szenario A
01 11
02 12
03 13
04 14
05 15
06 16
07 Siedlungsstrasse MFH glinstiger Standard 17
08 18
09 19
10 20
Kennzahlen zur Wohnraumbelegung
Szenario A: Szenario B: Szenario C:
MFH giinstiger Standard MFH gehobener Standard
Ausziehende Haushalte (t=0) Ausziehende Haushalte (t=0) Ausziehende Haushalte (t=0)

Anzahl Bewohner: | 65| Personen | 65| Personen | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | 24| Wohnungen | 24| Wohnungen | - -| Wohnungen
Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 2.7| Pers. / Whg | 2.7| Pers./ Whg | - -| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 78| m? / Whg | 78| m? / Whg | --| m?/Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 29| m? / Person | 29| m? / Person | --| m?/ Person
Zuziehende Haushalte (t=15) Zuziehende Haushalte (t=15) Zuziehende Haushalte (t=15)
Anzahl Bewohner: | 338| Personen | 269| Personen | - -| Personen
Anzahl Wohneinheiten: | 176 Wohnungen | 144| Wohnungen | - -| Wohnungen
Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.9| Pers. / Whg | 1.9 Pers. / Whg | - -| Pers./ Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 106 m? / Whg | 130/ m?/ Whg | --| m?/Whg
Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 55| m?/ Person | 69| m?/ Person | --| m?/ Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 6 13 19 26 32 38 45 51 57 63 63 63 63 63 63
A 20-64 J. 24 47 69 90 111 131 151 170 189/ 207| 203 199 195 192 188
65+ J. 0 1 2 4 6 9 11 15 18 22 25 27 30 32 34
Total 30 60 90 119 149 178/ 207| 236| 264 292 291 290 288 286 284
0-19 J. 4 7 11 15 19 24 28 32 36 40 42 43 44 44 44
B 20-64 J. 14 29 43 57 71 85 98 112 125 138 138 138 137 136 135
65+ J. 4 8 12 15 19 23 26 30 34 38 37 36 35 35 35
Total 22 44 65 87 109 131 152 174 195 216| 216| 217| 216] 216] 215
0-19 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
c 20-64 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Verind Jer Finanzl ; | des U | bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte Zuziehende Haushalte
Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A 50'045 15'972 1'675 92'928 58'855 29'505
Szenario B 50'045 15'972 1'675 100'193 66'120 38224
Szenario C -- - - -- - - -- - -

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte

Wohnungen, ~ Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),

Szenario A 700 1'200 1'200 Szenario A 0 25
Szenario B 700 1'450 1'450 Szenario B 0 25
Szenario C 700 0 0 Szenario C 0 0

Ergebnis der laufenden Rechnung

Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C

700'000 +
600'000 - 700'000 1
5001000 | 600000 -
500'000 -
400'000 +
400'000 -
300'000 - 300000 1
200000 200'000 -
100000 + 100000 -
0 0
-100'000 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 10000041 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
900'000 - 1'400 +
800000 A 1200 1
700'000 - y
600'000 - 000 1
500'000 | 800 1
400000 - 600 -
300'000 400 1
200'000 -
100'000 1 200 1
0 A Th T A TrAh A A Ak A A AT A AT AT A A O +hTh AT h T A AT AT A A AT A A AT A T4

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C

Bildungskosten

Alters- und Pflegekosten

‘—O—Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C ‘

250'000 - 14'000
12'000 -
200'000 -
10'000 -
150'000 - 8000 4
100'000 | 6000 -
4'000 -
50'000 +
2'000 -
0 +h A A A A A A A A A A A A —ATA 0 -
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
0 T T T T T T T T T T T T T T | 14
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 19
-100 | 1]
-200 1
1 |
-300 A 14
-400 - 0
0 4
SIEREERe s cusauit
0 4
-600 0
-700 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

—— Szenario A —— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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7 Freistatt: Wohnbaugenossenschaft

Die Siedlung der Wohnbaugenossenschaft Freistatt liegt ca. 1km siidwestlich vom Stadtzent-
rum entfernt. Sie wurde in 3 Etappen zwischen 1923 bis 1945 erbaut. Die vier Mehrfamilien-
hausreihen umfassen ca. 150 Wohnungen und weisen grossziigige Zwischenrdume mit Gar-
tenflichen (urspriinglich fiir die Selbstversorgung der BewohnerInnen gedacht) auf. Die Ge-
samtfliche der Genossenschaft umfasst 32'500 m2 und liegt in der zweigeschossigen Wohn-
zone W2. Aufgrund der doch schon betrichtlichen Entfernung zum Stadtzentrum, und fehlen-
der Ndhe zum See bzw. fehlender Aussichtslage ist die Lagequalitit als mittel zu bezeichnen.
Das Teilgrundstiick Freistatt Siid ist in stddtischem Besitz (Abgabe des Landes im Baurecht
an die Genossenschaft), das Teilareal Freistatt Nord ist vollstdndig im Besitz der Genossen-
schaft.

Die urspriingliche Bebauung der Freistatt Nord umfasste 5 zweigeschossige 8-Familienhduser
und 6 dazwischenliegende 4-Familienhéduser. Die durchschnittliche Wohnung bestand aus
zwel Zimmern mit einem Mansardezimmer im Dachstock (Wohnfldche ohne Mansarde: ca.
65 m2). Im Rahmen einer Sanierung 1990-1992 werden die 5 8-Familienhéduser im bestehen-
den Volumen erneuert. Der Dachstock wird ausgebaut und die Wohnungsgrundrisse werden
so verdndert, dass grossziigigere, aber auch wesentlich teurere Wohnungen resultieren. Die
Wohnungszahl bleibt erhalten, die durchschnittliche Wohnfldche erhoht sich mit dem Dach-
ausbau auf 95m?2. Der durchschnittliche Mietpreis pro Wohnung stieg mit der Sanierung von
Fr. 300.- auf Fr. 1500.-. Die zweigeschossigen Zwischenbauten erfuhren keine wesentliche
Anderung.

Die Bebauung der Freistatt Siid umfasst heute noch die urspriinglichen zehn 4- und vier 8-
Familienhduser, welche als 2-geschossige Mehrfamilienhduser mit Mansarden im Dachraum
ausgebildet sind und insgesamt 60 3-Zimmer und 12 Zweizimmerwohnungen enthalten. Mitte
der 90-er Jahre wurde die Siedlung einfach saniert, ohne aber die Wohnungen wesentlich auf-
zuwerten. Die dlteren, nicht mehr zeitgeméssen Wohnungen einerseits, die sehr grossziigigen
Freirdaume andererseits bieten Potenzial fiir eine Erneuerung bzw. Verdichtung der bestehen-
den Siedlung, welche im Rahmen der Fallstudie in Varianten untersucht werden soll:

- Im Teilgebiet Freistatt Nord wird einerseits die Sanierung von 1990-93 "nachgespielt"
(Szenario A), andererseits wird ein weitergehendes (heute hypothetisches) Szenario B
dazu verglichen, welches einen vollstindigen Abbruch und Neubau der urspriinglichen
Siedlung simuliert. Daneben wird im Szenario C auch die Option eines Abbruchs und
Neubaus, gekoppelt mit einer Aufzonung auf W3 durchgerechnet.

- Im Teilgebiet Freistatt Siid wird die heutige Siedlung in zwei Varianten verdichtet: In
Szenario A werden die heutigen Bauten belassen und durch neue zusitzliche Bauten in
den Freirdumen ergénzt. In Szenario B werden die bestehenden Bauten abgebrochen
und auf dem gesamten Teilareal wird eine neue Siedlung konzipiert. Auch hier wird die

Variante Abbruch/Neubau noch mit einer Aufzonung auf W3 durchgespielt (Szenario
)

Im Quartier befinden sich bereits verschiedene Schulen und Kindergirten. Die Erschliessung
ist zwar bestehend, muss unter Umstéanden aber ausgebaut werden.

7.1. Raumplanerische Aktionen im RBG-Modell

7.1.1 Freistatt Nord
Ausniitzungsziffer/Wohnanteil/Ausbaugrad:

In der Ausgangslage umfasst die AZ 0.5 und der Ausbaugrad 50%.
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Szenario A: Die Verdichtung findet hier in geringerem Ausmass statt (vor allem Dachausbau
bei 5 Hiusern), indem der Ausbaugrad auf 70% erhoht wird.

Szenario B und C: Hier findet eine deutliche Verdichtung statt (Erhohung des Ausbaugrads
auf 100%), in Szenario C wird zusétzlich auch die AZ auf 0.7 erhoht.

Anteil der bestehenden Wohnfliche, welche umgebaut wird:

Szenario A: Da nur die fiinf 8-Familienhduser erneuert wurden, betrigt der Wert hier nur
80%.

Szenario B und C: Bei diesem Projekt werden die bestehenden Wohnliegenschaften vollstin-
dig zuriickgebaut und durch eine neue ersetzt. Dieser Ersatz wird vom Modell als vollstindi-
ger Umbau erfasst, der Anteil betridgt also 100%.

Anteil der zusitzlichen Wohnflidche, aus welcher neue Wohneinheiten entstehen:

Szenario A: Die zusitzliche Wohnflidche fallt ausschliesslich den alten Wohneinheiten zu,
deshalb betridgt der Anteil 0%.

Szenario B und C: Die durch die Erhéhung von Ausniitzungsziffer und Ausbaugrad entste-
hende zusitzliche Wohnfliche, wird vollstindig fiir den Bau neuer Wohnungen verwendet
(und nicht fiir die Vergrosserung bestehender Wohnungen), deshalb wird der Anteil auf 100%
gesetzt.

Neu gebaute Wohnungen und ausgebaute Wohnungen

Bei den Szenarien B und C miissen die Charakterisierungen der neu entstehenden Wohnungen
(Wohnungsgrosse und Wohnpreis) sowohl unter ,,neu gebaute Wohnungen* als auch unter
»ausgebaute Wohnungen“ eingegeben werden. Erstere sind als Zusatz, letztere als Ersatz der
bestehenden Wohnfldche zu interpretieren. Bei Szenario A werden jedoch nur bestehende
Wohnungen ausgebaut, deshalb bleibt die entsprechende Spalte bei neu gebauten Wohnungen
leer.

Wohnungsgrosse:
Bisher Ausbau A Neubau/Ausbau B
und C
Nettowohnfldche 49 m” 95 m” 110 m”
Korrekturfaktor 1.18 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 58 m” 112 m* 130 m*

Wohnpreis pro Monat:

Die Wohnpreise in der bisherigen Situation wurden gemiss Szenarienbeschrieb eingefiigt:

Bisher Ausbau A Neubau/Ausbau B
und C
Zimmerzahl 2-3 3-4 4
Quantil <10% 50% 50%
J-Wohnpreis Fr. 300.- pM Fr. 1260.- pM Fr. 1'450.- pM

40




7.1.2 Freistatt Siid

Wohnfliche

Bisher Neubau A&B, Ausbau B
Nettowohnfldche 57 m* 110 m*
Korrekturfaktor 1.18 1.18
Bruttogeschossfliche | 67 m” 130 m”

Wohnpreis pro Monat: Annahmen

Bisher Neubau A Neubau/Ausbau B & C
Zimmerzahl 3 3-4 4
Quantil 10-30% 50% 50%
&-Wohnpreis Fr. 940.- pM Fr. 1260.- pM Fr. 1'450.- pM

7.2. Kapazititsanpassungen

In beiden Aktionen sind keine Anpassungen der raumlichen Kapazititen im Bildungsbereich
notwendig.

7.3. Resultate

7.3.1 Freistatt Nord

In dieser Aktion schligt stark zu Buche, dass die bisherigen Wohneinheiten extrem giinstig
sind. Die steuerbaren Einkommen sind entsprechend tief und damit verbunden fallen auch
hohe Ausgaben fiir die wirtschaftliche Sozialhilfe an. Die Sanierung der Wohnungen in Sze-
nario A bzw. der Abbruch und Neubau in den Szenarien B und C bewirken, dass diese ein-
kommensschwachen Haushalte durch einkommensstédrkere ersetzt werden. Neben den hohe-
ren Einnahmen dussert sich das auch in einem betréachtlichen Riickgang der Ausgaben fiir die
Sozialhilfe. Dieser Effekt bewirkt, dass trotz der relativ hohen induzierten Bildungsausgaben
die Saldi der Laufenden Rechnung in allen Szenarien deutlich in den schwarzen Bereich kom-
men. Die Verdnderung der Haushaltsstruktur bewirkt ausserdem, dass die Ausgaben fiir Al-
ters- und Pflegekosten abnehmen.

7.3.2 Freistatt Siid

In der Nachverdichtung von Szenario A bleiben die bisherigen Wohneinheiten unverindert,
einzig die zusitzlichen Wohneinheiten generieren neue Einnahmen, verursachen aber auch
hohere Kosten, namentlich im Bildungsbereich, so dass sich dieses Szenario per saldo negativ
auf die Laufende Rechnung auswirkt.

In Szenario B werden die bisherigen durch neue Wohneinheiten ersetzt, wobei die Anzahl der
Wohneinheiten dabei sogar leicht zuriickgeht. Da die hoheren Preise der neuen Wohneinhei-
ten jedoch grossere Einkommen anziehen, nehmen die Einnahmen insgesamt dennoch deut-
lich zu. Da die Anzahl Personen in diesem Szenario durch die Aktion kaum verindert wird,
bleiben die Bildungsausgaben nahezu unverindert. Negativ fallen auch die Ausgaben fiir die
Soziale Wohlfahrt aus, weil — gleich wie in der Aktion Freistatt Nord — die Haushalte mit tie-
fen Einkommen aus dem Areal wegziehen und damit die Ausgaben fiir die Sozialhilfe zuriick
gehen. Per saldo schliesst dieses Szenario somit am besten ab.
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Szenario C verzeichnet wegen der infolge der Aufzonung grosseren Anzahl Wohneinheiten
das stirkste Einnahmenwachstum, dem aber auch eine Zunahme der Bildungskosten im Aus-
mass von Szenario A (allerdings mit deutlicher zeitlicher Verzogerung) gegeniiberstehen. Mit
Blick auf den Saldo der Laufenden Rechnung liegt dieses Szenario somit zwischen A und B.

7.4. Detailinformationen
- Arealkarte

- Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Freistatt Nord
- Faktenblatt Szenarienvergleich Aktion Freistatt Siid
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

Aktionsbezeichnung Name Szenario A

01
02
03
04
05
06
07
08 WBG Freistatt Nord Tatsachlicher Fall Sanierung

09

10

Szenario A:

Tatséachlicher Fall Sanierung

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 77| Personen
| 52| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.5| Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 58| m? / Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 39| m?/ Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 74| Personen
| 40| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.9 Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 112| m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 60| m?/ Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

11

12

13

14

15

16

17

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Potenzial Abbruch/Neubau

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 97| Personen
| 64| wonhnungen
| 15|Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person
Zuziehende Haushalte (t=15)
| 115 Personen
| 57| wohnungen
| 20| Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Name Szenario A

Szenario C:

Abbruch/Neubau mit Aufzonung

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 97| Personen
| 64| wohnungen
| 15|Pers./Whg
|j| m® / Whg
|j| m’ / Person
Zuziehende Haushalte (t=15)
| 159) Personen
| 80| Wohnungen
| 20| Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 3 5 8 10 12 12 11 10 9 9 8 7 6 6 5
A 20-64 J. -1 -3 -5 -6 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
65+ J. -1 -3 -4 -6 -7 -7 -6 -6 -6 -6 -6 -6 -6 -6 -6
Total 0 -1 -1 -2 -2 -3 -3 -4 -5 -6 -7 -8 -8 -9 -10
0-19 J. 0 0 0 0 0 2 5 7 9 11 13 15 16 18 22
B 20-64 J. 0 0 0 0 0 1 2 3 4 4 4 4 4 4 3
65+ J. 0 0 0 0 0 -2 -3 -4 -5 -6 -7 -7 -8 -8 -7
Total 0 0 0 0 0 2 4 6 8 9 11 12 13 14 19
0-19 J. 0 0 0 0 0 3 7 10 13 16 18 21 24 26 31
c 20-64 J. 0 0 0 0 0 5 9 13 17 21 24 27 30 32 34
65+ J. 0 0 0 0 0 -2 -3 -4 -4 -5 -5 -5 -5 -5 -3
Total 0 0 0 0 0 6 13 19 26 32 37 43 49 54 63

IBR/HSW Luzern
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Verind Jer Finanzl ; | des U i bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte Zuziehende Haushalte
Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A 15'739 0 0 98'074 64'001 34'957
Szenario B 15'739 0 0 100'193 66'120 38224
Szenario C 15'739 0 0 100'193 66'120 38224

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

—— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen,  Wohnungen ~ Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 300 0 1'260 Szenario A 1 11
Szenario B 300 1'450 1'450 Szenario B 2 19
Szenario C 300 1'450 1'450 Szenario C 2 25
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
350'000 -
300000 + 350'000 -
250'000 - 300000 1
2001000 250000
150'000 - 200000 +
) 150'000 -
100'000 - 100'000 1
50'000 - 50'000 -
0 - — T T 0
-50'000 -| 8 9 10 11 12 13 14 15 -50'000{1 2 3 4 5 8 9 10 11 12 13 14 15
-100'000 - -100'000 -
‘—0— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
400000 - 1'400 -
350'000 1'200 -
300'000 1'000
250'000 -
800 -
200000 -
600 -
150'000 -
100'000 - 400
50'000 200 4
0 - T T T T T T T T T T | 0 - T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
200'000 -
180'000 - ‘
160'000 -
140'000 1 9 10 11 12 13 1
120'000 -
100'000 -
80'000 -
60'000 -
40'000 -
20'000 -
0 - T T —T T —T T |
1 2 83 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
-455 T T T T T T T T T T T T T T | 14
46041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 14
1 |
-465 - 14
-470 1
1 4
-475 - 0
-480 0 -
-485 4 01
0 4
-490 - 0 i a8,
-495 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

—— Szenario A —— Szenario B —&— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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Szenarienvergleich: Faktenblatt

In Simulation beriicksichtigte Akti

01

02

03

04

05

06

07

08

Aktionsbezeichnung

WBG Freistatt Stid

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Name Szenario A

Erganzung / Nachverdichtung

Szenario A:

Ergénzung / Nachverdichtung

Ausziehende Haushalte (t=0)

Personen

| - -| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | - -| Pers./ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Whg: | -l m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | --| m?/ Person

Anzahl Bewohner:

Anzahl Wohneinheiten:

Zuziehende Haushalte (t=15)

| 38| Personen
| 20| Wohnungen

Durchschn. Anzahl Personen pro Whg: | 1.9 Pers. / Whg
Durchschn. Geschossflache pro Whg: | 130/ m?/ Whg

Durchschn. Geschossflache pro Kopf: | 70| m?/ Person

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Aktionsbezeichnung

Szenario B:

Abbruch / Neubau

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 136 Personen
| 72| wohnungen
| 19 Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person
Zuziehende Haushalte (t=15)
| 130 Personen
| 68| Wohnungen
| 19| Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person

Verind ler Bevéll . hten Gebi

Name Szenario A

Szenario C:

Abbruch / Neubau plus Aufzonung

Ausziehende Haushalte (t=0)

| 136 Personen
| 72| wohnungen
| 19| Pers./Whg
|j| m® / Whg
|j| m’ / Person
Zuziehende Haushalte (t=15)
| 182 Personen
| 95| Wohnungen
| 19| Pers./Whg
|j| m’ / Whg
|j| m’ / Person

Sz |Kategorie | Jahr 1| Jahr2 | Jahr 3| Jahr 4 | Jahr 5| Jahr 6 | Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 |Jahr 10|Jahr 11|Jahr 12|Jahr 13|Jahr 14|Jahr 15
0-19 J. 1 3 4 6 8 8 8 8 9 9 9 9 9 9 8
A 20-64 J. 5 10 15 21 26 26 26 26 25 25 25 24 24 24 23
65+ J. 1 2 3 5 6 5 5 5 5 5 5 5 6 6 6
Total 8 15 23 31 39 39 39 39 39 39 39 39 38 38 38
0-19 J. 0 0 0 0 0 0 0 0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
B 20-64 J. 0 0 0 0 0 -1 -1 -2 -2 -3 -3 -4 -5 -5 -8
65+ J. 0 0 0 0 0 0 0 0 -1 -1 -1 -1 -1 -1 1
Total 0 0 0 0 0 -1 -2 -3 -3 -4 -5 -6 -7 -8 -8
0-19 J. 0 0 0 0 0 1 2 2 3 4 5 6 7 8 10
c 20-64 J. 0 0 0 0 0 3 6 9 11 14 17 20 23 25 26
65+ J. 0 0 0 0 0 1 1 2 3 3 4 4 5 6 8
Total 0 0 0 0 0 4 9 13 17 22 26 30 35 39 44

IBR/HSW Luzern
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Verind Jer Finanzl ; | des U i bi

Steuerbares Einkommen (in CHF)

Wegziehende Haushalte Zuziehende Haushalte
Einzelhaushalte Paarhaushalte| Haush. mit Kinder Einzelhaushalte Paarhaushalte Haush. mit Kinder
Szenario A -- - - -- 98'074 64'001 34'957
Szenario B 70'629 36'556 8'562 100'193 66'120 38224
Szenario C 70'629 36'556 8'562 100'193 66'120 38224

Monatlicher Wohnpreis (in CHF)

Veranderung der Einkommenssteuerertréage (in CHF/m2 aGSF)

Bisherhige | Neu gebaute Ausgebaute Wegziehende | Zuziehende Haushalte
Wohnungen, ~ Wohnungen  Wohnungen Haushalte (Jahr 0) (Jahr 15),
Szenario A 940 1'260 0 Szenario A 0 5
Szenario B 940 1'450 1'450 Szenario B 13 19
Szenario C 940 1'450 1'450 Szenario C 12 26
Ergebnis der laufenden Rechnung Finanzierungsfehlbetrag/-liberschuss
200000 +
200000
150'000 -
150'000 -
100'000 -
100'000 -
50'000 - 50'000 1
01 ———— 04
1 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-50'000 - -50'000 -
-100'000 - -100'000 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C M Szenario A M Szenario B M Szenario C
Steuerertrage Relative Einwohnersteuerfinanzkraft
300000 - 1'800
1'600
250'000 -
1'400
200000 - 1'200
1'000 +
150'000 -
800 -
100'000 - 600 -
400 1
50'000 -
200 1
0 - T T T T T T T T T T 1 0 - T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C
Bildungskosten Alters- und Pflegekosten
160'000 - 2'000 ~
140'000 -
120'000 1'500 4
100'000 - )
80'000 11000 9
60'000 500
40'000 -
20'000 - 04 A
0+ 15
-20000-1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 -500 -
—&— Szenario A —8— Szenario B —&— Szenario C —— Szenario A —#— Szenario B —&— Szenario C
Nettoverschuldung pro Einwohner Nettoinvestitionen
-410 T T T T T T T T T T T T T T 1 14
42041 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 14
-430 - } 1
-440 - 14
-450 1
-460 - 01
-470 - 0
0 4
-480 0
-490 4 0 a8 S-S -8 a8
-500 - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
—o—Szenario A —#— Szenario B —A— Szenario C ——Szenario A —#—Szenario B —4— Szenario C

http://www.hsw.fhz.ch/rbg
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8 Berucksichtigung des Finanz- und Lastenausgleichs

Die finanzielle Situation einer Gemeinde kann massgeblich vom innerkantonalen Finanzaus-
gleich abhangig sein. Da die kantonalen Systeme grosse Unterschiede aufweisen, war eine
standardisierte Beriicksichtigung dieser Zahlungsstrome im Modell nicht moglich.

Im Rahmen der Thuner Fallstudie sollen die wichtigsten finanziellen Auswirkungen, die die
Veranderungen bei der Wohnbevélkerung durch den Finanz- und Lastenausgleich des Kan-
tons Bern (FILAG) induzieren, quantifiziert werden. Dies geschieht im Rahmen des RBG-
Modells mit einer ad-hoc-L06sung, d.h. es wird darauf verzichtet, das Finanzausgleichsmodell
explizit in das Programm zu implementieren, sondern es wird eine Anpassung der Parameter
vorgenommen, die im RBG-Modell per saldo zu einer anndhernd gleichen finanziellen Aus-
wirkung fihrt. Die Art und das Ausmass dieser Modifikationen werden im Folgenden auf-
grund der Architektur des FILAG hergeleitet. Dazu werden seine Bestandteile im Folgenden
kurz skizziert und hinsichtlich der Auswirkungen im RBG-Modell analysiert. Dabei ist insbe-
sondere der Grenzbetrachtung des RBG-Modells Rechnung zu tragen.

Der Kanton Bern plant fur das Jahr 2010 eine Revision des FILAG, ausserdem wird sich die
NFA (die voraussichtlich per 2008 in Kraft tritt) auch auf den FILAG auswirken. Beide Ande-
rungen werden bei den folgenden Uberlegungen nicht berticksichtigt.

8.1. Finanzausgleich

Mit dem Finanzausgleich sollen die Disparitaten der Finanzstarke zwischen den Gemeinden
reduziert werden. Diese Disparitaten werden gemessen mit Hilfe des harmonisierten Steuerer-
trags (hE). Er entspricht der Summe des harmonisierten ordentlichen Steuerertrags und der
harmonisierten Liegenschaftssteuer.

Der ordentliche Steuerertrag (oSt) setzt sich im Wesentlichen zusammen aus den Einkom-
menssteuern, der Vermdgenssteuer und den Steuerertrdgen der juristischen Personen (Ge-
winn-, Kapital- und Holdingssteuern). Harmonisiert wird er durch eine Normierung auf die
Steueranlage von 2.4 Einheiten (,,Harmonisierungsfaktor®). Die Liegenschaftssteuer wird
harmonisiert durch die Multiplikation des amtlichen Wertes mit 0.001 — d.h. sie wird auf ei-
nen Steuersatz von 0.1% harmonisiert. Formal dargestellt (mit t als Gemeindesteueranlage
und t_ als Liegenschaftssteuersatz):

hE :0—8t-2.4+L—St-0.001

t t,

Dieser Wert wird durch die Bevolkerungszahl (P) dividiert und kantonal indexiert, d.h. der
kantonale Durchschnitt des harmonisierten Steuerertrags pro Kopf (mhEpK) entspricht 100.
Dies ergibt den harmonisierten Steuerertragsindex (HEI):

(1) HEI:h—E- ! -100 = O—S'[-2.4+|‘—St-0.001 1 !
P mhEpK t

L

Massgebend fiir die Zahlungen in den bzw. die Beziige aus dem Finanzausgleich sind die
Abweichungen des HEI vom kantonalen Mittelwert (100). Es wird so viel bezahlt bzw. emp-
fangen, dass die Abweichung des HEI einer Gemeinde vom Wert 100 um 25% kleiner wird
(Disparitatenabbau):

100 - HEI 25 ( HEI

(2) DA -mhEpK -P-——=0.25-|1-—— |- mhEpK - P
100 100 100
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Ist der HEI einer Gemeinde kleiner (grésser) als 100, ist DA grosser (kleiner) als null, d.h. sie
ist eine Empfangergemeinde (Gebergemeinde).

Das RBG-Modell liefert als Ergebnisse immer Deltawerte: Die Zahlen besagen, um wie viel
einzelne Bestandteile der Gemeinderechnung aufgrund von Zu- bzw. Wegzligen in einem
»veranderungsgebiet” zu- oder abnehmen (Grenzbetrachtung).

Ausserdem werden nicht alle Einnahmequellen, die Eingang in den HEI finden, abgebildet,
sondern nur die Einkommenssteuer (ESt), die Vermdgenssteuer (VSt) und die Liegenschafts-
steuer. Nicht berticksichtigt sind insbesondere Einnahmen von juristischen Personen, da an-
genommen wird, dass die Anzahl Unternehmungen (und ihre Steuersubstrate) durch die
Raumaktionen nicht verandert werden. Bei den ibrigen Einnahmenpositionen von natiirlichen
Personen (Quellensteuern, Steuerteilungen etc.) wird im Folgenden vereinfachend angenom-
men, dass sie alle bei der Einkommen- und Vermdgenssteuer integriert sind.

Aktionen im RBG-Modell bewirken also Veranderungen (Deltas) bei der Einkommenssteuer
(4ESt), bei der Vermogenssteuer (4VSt), bei der Liegenschaftssteuer (ALSt) und bei der
Wohnbevolkerung (4P).

Die Gleichung ( 2) bildet — zusammen mit Gleichung ( 1) — die Grundlage fir die Berech-
nung der Auswirkungen dieser Veranderungen auf den Disparitatenabbau (4DA), indem das
totale Differential von ( 2) gebildet wird:

(3)  aDA=DP2 Agst+ PR avst+ A ALst+ P2 4p

OESt oVSt oL St oP
Bei der Berechnung der in ( 3 ) enthaltenen partiellen Ableitungen wird der Einfachheit halber
unterstellt, dass der harmonisierten Steuerertrage pro Kopf tiber alle Gemeinden (mhEpK)
unveréndert bleibt.

Da Einkommens- und Vermdgenssteuer beide als Summand in die ordentlichen Steuern (oSt)
einfliessen, bewirkt ein zusatzlicher Franken bei beiden Steuern (alles andere gleich blei-
bend!) eine gleiche Verénderung des Disparitatenabbaus:

oDA _8DA _6DA 2.4
(4) = =

= = =-0.25-—
OESt 0VSt  odoSt t

Ein zusétzlicher Einnahmefranken bei der Liegenschaftssteuer bewirkt eine Anderung des DA

im Umfang von:

(5) DA _ (5. 0001
oLst t,

Die Auswirkung einer zusatzlichen Einwohnerin auf den DA betrégt:
oDA
6 ——=0.25-mhEpK
(6) — p
Setzt man die Gleichungen (4 ), (5) und ( 6 ) in Gleichung ( 3) ein, erhélt man schliesslich:

- ALSt +0.25- mhEpK - AP

L
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Somit wird ersichtlich, unter welchen Umsténden zuziehende Haushalte zu einer Verédnderung
des Disparitatenaubbaus fuhren. Gleichsetzen von ( 7 ) mit 0 und umformen ergibt:

24 0.001

e (AESt + AVSt)+ - ALSt

L = mhEpK

AP

Sind die normierten zusatzlichen Pro-Kopf-Steuereinnahmen gleich (grosser bzw. kleiner) als
der harmonisierte Steuerertrag pro Kopf tber alle Gemeinden, verandert sich der Disparitate-
nabbau der Gemeinde nicht (wird kleiner bzw. grosser).

Gleichung ( 7)) bietet aber auch die Mdglichkeit, die Auswirkungen der Veranderungsgebietes
auf den Disparitatenabbau im RBG-Modell zu implementieren:

Im RBG-Modell wird die Einkommenssteuer berechnet als die einfache Steuer (eiSt) gemass
Steuergesetz multipliziert mit der Steueranlage der Gemeinde. Somit gilt fir die Veranderung
der Einkommenssteuer:

(8) AESt=t-AeiSt

Die Vermdogenssteuer und die Liegenschaftssteuer hingegen werden berechnet, in dem die
jeweiligen Gesamteinnahmen im Basisjahr (VSt bzw. LSt) dividiert werden durch die Anzahl
Einwohner im Basisjahr (P). Die Veranderungen der Einnahmen ergeben sich somit als

(9) AVSt:V?St-AP

(10) ALSt:%-AP

Setzt man die Gleichungen (8 ), (9) und (10) in Gleichung ( 7)) ein, erhalt man:
(11) ADA:—0.25-%-@-AeiSt+\%St-APj—o.25-w-"TSt-AP+0.25-thpK -AP

Die Veranderung der Gesamteinnahmen ist:
AE = AESt + ALSt + AVSt + ADA
Zusammen mit den Gleichungen (9), (10 ) und ( 11 ) erhalt man daraus schliesslich:

AE = (t—0.25-2.4)- AeiSt +%-{(V8t +LSt)+ O.25-(thpK P —% sy 2001, LStﬂ - AP

L

Diese Zerlegung zeigt die Moglichkeit, die Auswirkungen des Finanzausgleichs im RBG-
Modell umzusetzen, ohne die Modellzusammenh&nge neu programmieren zu missen:

- Steueranlage: Der Wert fiir t wird in der Eingabemaske Finanzen / Einkommenssteu-
ertarife bei der Charakterisierung eingegeben. Er betragt fur Thun 174%. Die Auswir-
kungen des FILAG bewirken, dass dieser um 0.25*2.4 Einheiten (d.h. um 60 Prozent-
punkte) auf 114% gesenkt werden muss (vgl. erste Klammer in der obigen Glei-
chung).

- Vermdogenssteuer: In der Eingabemaske Finanzen/Weitere Finanzwerte bei der Mo-
dellcharakterisierung werden unter ,,Jahrliche Vermégenssteuereinnahmen der Ge-
meinde in der Ausgangssitution“ die Summe der Vermogenssteuer- und Liegen-
schaftssteuer (= VSt + LSt) eingegeben, das sind in Thun im Jahr 2005 Fr. 11'948°000
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(VSt =5'049'000, LSt = 6'899'000). Zu diesem Wert muss der zweite Summand in der
eckigen Klammer addiert werden. Mit mhEpK = 2’769 (2006), P = 42'136 (RBG) und
t.=0.0012 erhoht sich der Eingabewert um Fr. 25'990'000 auf Fr. 37'938'000.

Dadurch schlagen sich die Auswirkungen des Finanzausgleichs auf die Steuereinnahmen nie-
der.

8.2. Lastenausgleich
Der Lastenausgleich umfasst mehrere Komponenten:

- Lastenausgleich Lehrergehélter (Kindergarten, Primarstufe und Sekundarstufe): Die
Verteilung der Gesamtausgaben auf die Gemeinden erfolgt nach Anzahl Einwohner
(Gewichtung 50%), Anzahl Schiiler der entsprechenden Stufe (Gewichtung 30%) und
der Anzahl Klassen der entsprechenden Stufe (Gewichtung: 20%). Da man bei der
Charakterisierung von Thun im RBG-Modell von einer konstanten Anzahl Kinder
ausgeht, wird der Einfachheit unterstellt, dass die Aktionen keine Veréanderungen der
Anzahl Kinder und der Anzahl Klassen bewirken. Die Summe der Betrage pro Ein-
wohner umfasst Fr. 162 (2007).

- Lastenausgleich Sozialhilfe, AHV, IV und EL.: Bei allen vieren wird der gesamte aus-
zugleichende Betrag im Verhéltnis der Einwohner auf die Gemeinden verteilt. Die zu
leistende Ausgleichssumme einer Gemeinde ergibt sich somit durch die Multiplikation
eines Frankenbetrags pro Einwohner mit der Anzahl Einwohnern. Die Summe der
Pro-Kopf-Betrage der vier Komponenten betragt Fr. 678 (2007).

- Lastenausgleich ¢ffentlicher Verkehr: Der Ausgleichsbetrag wird verteilt aufgrund
von 6V-Punkten (Gewichtung 66.67%) und der Anzahl Einwohnern (Gewichtung
33.33%). Im Folgenden wird unterstellt, dass die im RBG-Modell simulierten Aktio-
nen, die Anzahl 6V-Punkte nicht verandern, relevant ist hier deshalb auch nur der Be-
trag pro Einwohner von Fr. 26 (2007).

Mit den getroffenen Annahmen ist nur die Veranderung der Einwohnerzahl infolge der Akti-
onen in den Veranderungsgebieten relevant fur die Auswirkungen auf den Lastenausgleich.
Die Umsetzung kann somit analog zur Anpassung der Vermoégenssteuer beim Finanzaus-
gleich vorgenommen werden: Multipliziert man die Summe der Pro-Kopf-Lastenbeitréage (Fr.
866) mit der Anzahl Personen (42'136) und korrigiert die gesamte Vermdgenssteuer (vgl. o-
ben) um diesen Wert (Fr. 36'489'776) nach unten, zieht das Modell pro zusétzlicher Person
infolge der raumplanerischen Aktionen die zusatzlichen Lastenausgleichsbeitrage von den
Steuereinnahmen ab.

Gemeinsam mit der Korrektur beim Finanzausgleich umfasst der unter ,,Jahrliche
Vermdogenssteuereinnahmen der Gemeinde in der Ausgangssituation* einzugebende
Wert also Er. 1'448'000.

8.3. Auswirkungen auf die Simulationsresultate

8.3.1 Entwicklung der Saldi der Laufenden Rechnung

Die in den Abschnitten 3 bis 7 durchgefiihrten Simulationen wurden mit diesen zwei Ande-
rungen bei den Charakterisierungswerten erneut durchgefiihrt. Nachstehend sind fir alle 9
Aktionen die Entwicklungen der Saldi der Laufenden Rechnung ohne FILAG (rechts) — d.h.
mit den urspriinglichen Werten — und mit FILAG (links) — d.h. mit den modifizierten Werten
— grafisch dargestellt.
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8.3.1.1 Lussliweg

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
3'000'000 - 1'000'000 -
2'500'000 + 800'000
2'000'000 -
600000 4
1'500'000 4
400'000 -
1'000'000 -
500'000 - 2001000 1
o+&"""—"———7} OW”“““““‘
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-500'000 J 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 200000 _
‘—Q—SzenarioA —a— Szenario B —a— Szenario C ‘—o—SzenarioA —a— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 3: Lussliweg — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Einfamilienhaus, locker; Sz. B: Einfamilienhaus, dicht, Sz. C: Mehrfamilienhaus)

8.3.1.2 Bliemlimatte

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
150'000 - 0 a A Ak Ak A AT A A A A A AT A&
’ 1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
100000 1 -20'000 4
-40'000 -
50'000 +
-60'000 -
0
-80'000 -
-50'000 + -100'000 -
-100'000 - -120'000 -
‘ —e— Szenario A —s— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 4: Bliemlimatte Ost — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Einfamilienhaus Hanglage locker, Sz. B: Terassen-Einfamilienhaus-Siedlung)

Ergebnis der laufenden Rechnung

400000 -

300000 4

200'000 -

100000 4

0

6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
-100'000 4

-200'000 -

‘ —e— Szenario A —s— Szenario B —a— Szenario C

a) ohne FILAG

150000 -~

100000 -

50'000 4

Ergebnis der laufenden Rechnung

13 14 15

-50'000 +
-100'000 -
-150'000 -
‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C
b) mit FILAG

Abbildung 5: Bliemlimatte West — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Reihen-EFH dicht, Sz. B: EFH locker, EFH oder gehobene MFH dicht
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8.3.1.3 Bahnhof West

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
150'000 -+

100'000 -

50'000 4

-50'000 -

-100'000 4

1 2 3 4 5 7 8 9 10 11 12 13 14 15

-100'000 - -150'000 -

‘—Q—Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C

a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 6: Bahnhof West: Glterbahnhof — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Logistik-Zentrum/Wohnen; Sz. B: Neunutzung: DL/Wohnen)

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
600000 - 300000 -
500'000 - 250000
400000 1 200000 +
300'000 1 150000 -
100'000 -
200'000 -
50'000 -
100000 - 0 ———— 97|
B - - =
0+ 50'000 - W 0 13 14 15
-100'000 4 8 9 10 11 12 13 14 15 -100'000 4
-200'000 - -150'000 -
‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 7: Bahnhof West: Gesamtareal — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: rasche Entwicklung: v.a. bahnnah; Sz. B: langsame Entwicklung: v.a. bahnnah; Sz. C:
rasche Entwicklung: ganze Flache)

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
100'000 - 20'000 -+
801000 7 0 A\\A\A\A\A\A\A\A\A\A\A\A\A\A\A
60'000 -
1\2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
40'000 4 -20'000 -
20'000 -
0 \ A A A A A AT A AT A A -40'000 1
-20'000 4 7 8 9 10 11 12 13 14 15 -60'000 -|
-40'000 +
-80'000 -|
-60'000 -
-80'000 - -100'000 -
‘—Q—Szenario A —m— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 8: Bahnhof West: Schlossmattstrasse — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Projekt Laderach/Weibel AG schnell; Sz. B: Projekt Laderach/Weibel AG langsam)
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8.3.1.4 Siedlungsstrasse

Ergebnis der laufenden Rechnung

2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15

‘—Q—Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C

300'000
250'000 -
200'000 -
150000 -
100'000 -
50'000 4
0

Ergebnis der laufenden Rechnung

-50'000 -

-100'000 4
-150'000 -

4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C

a) ohne FILAG

b) mit FILAG

Abbildung 9: Siedlungsstrasse — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: MFH glnstiger Standard; Sz. B: MFH: gehobener Standard)

8.3.1.5 WBG Freistatt

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
350000 - 200000 -
3001000 4 150000 |
250'000 +
100'000 +
200'000 +
150'000 - 50000 +
100'000 + 0 4 |
50002 1 -50'000 10 11 12 13 14 15
=\4\§/\ = T = T r T T T T T T T T : .,
50000 {1 2 3 4 5 8 9 10 11 12 13 14 15 100000 +
-100'000 - -150'000 -
‘—Q—Szenario A —m— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —s— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 10: WBG Freistatt Nord — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Tatséchlicher Fall Sanierung; Sz. B: Potenzial Abbruch/Neubau; Sz. C: Ab-

bruch/Neubau mit Aufzonung)

Ergebnis der laufenden Rechnung Ergebnis der laufenden Rechnung
200'000 -+ 150'000
150'000 - 100'000 4
100000 4 50'000 4
50000 ~ 0
11 12 13 14 15
-50'000 -|
100000 4
150'000 -
‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C ‘ —e— Szenario A —a— Szenario B —a— Szenario C
a) ohne FILAG b) mit FILAG

Abbildung 11: WBG Freistatt Stid — Auswirkungen auf die Laufende Rechnung
(Sz. A: Ergénzung/Nachverdichtung; Sz. B: Abbruch/Neubau; Sz. C: Abbruch/Neubau plus

Aufzonung)
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8.3.2

Gegenuberstellung der Resultate

Bei den oben dargestellten Resultaten ist zu berlcksichtigen, dass die Senkung des Steuerfus-
ses und der Vermogens- und Liegenschaftssteuer pro Kopf nicht nur zu einer Senkung der
Einnahmen fuhrt, sondern dass sie sich durch die Modelldynamik auch auf die Zinszahlungen
auswirken: Die Verschlechterung des Resultats der laufenden Rechnung impliziert auch eine
Verschlechterung des Finanzierungssaldos im gleichen Jahr und damit eine Erhéhung der
Schulden bzw. eine Verringerung des Vermdogens, dadurch entstehen der Gemeinde in den
Folgejahren grdssere Ausgaben fiir Schuldzinsen bzw. tiefere Vermogensertrage.

Das Ausmass dieses Zinseffektes ist in Tabelle 1 fiir die 9 Aktionen mit den jeweiligen Szena-
rien flir das letzte Jahr des Simulationszeitraums zusammengestellt:

Aktionen

Einnahmen ohne
FILAG

Reduktion der Einnahmen durch
FILAG

Erhéhung der Zinsausgaben durch FILAG

Gebiet Areal

Szenario

in Fr.

[1]

in % der
Einnahmen ohne
in Fr. FILAG

2] =100*[2]/[1]

in % der

in Fr. Einnahmenreduktion

3] =100+ 3]/ 2]

Lussliweg

A: EFH, locker
B: EFH, dicht
C: MFH

2'023'668
2'711'363
3'302'645

774'817 38%)
1'044'954 39%)
1'299'049 39%)

193'381
261'309
333765

25%)
25%)
26%)

Bliilemlimatte  [Ost

A: EFH, locker
B: TEFH

215'526
259'667

79'857 37%)
97'095 37%)

35913
43'786

45%
45%

West

A: REFH, dicht
B: EFH, locker
C: EFH dicht, MFH gehoben

385'877
395'521
518'222

152'695 40%
149276 38%)
195'832 38%

50'928
40'351
66'723

33%)
27%)
34%

Bahnhof West |Guterbahnhof

A: Logistik-Zentrum/Wohnen
B: Neunutzung: DL/Wohnen

317'105
844'816

129'043 41%
336'942 40%

33'020
52'731

26%
16%

Gesamtareal

A: rasche Entwicklung, v.a. bahnnah
B: langsame Entwicklung, va. bahnnah
C: rasche Entwicklung, ganze Flache

293'179
310913
575'167

113'030 39%)
120'848 39%)
220'002 38%)

39773
22'900
79'840

35%)
19%
36%)

Schlossmattstrasse

A: Projekt Laderach/Weibel, schnell
B: Projekt Laderach/Weibel, langsam

209'111
214'770

81'404 39%)
83'136 39%)

29'430
39'551

36%)
48%

Siedlungsstrasse

A: MFH, glnstiger Standard
B: MFH, gehobener Standard

732'415
713'928

295'585 40%
278'753 39%

107'018
100'593

36%)
36%

WBG Freistatt |[Nord

A: Tatséchlicher Fall: Sanierung
B: Potenzial:Abbruch/Neubau
C: Potenzial: Abbruch/Neubau plus Aufzonung

144'502
255'748
366'201

48'354 33%
91'030 36%)
135771 37%)|

24'081
14'276
21'298

50%
16%
16%

Siud

A: Ergénzung, Nachverdichtung
B: Abbruch/Neubau
C: Abbruch/Neubau plus Aufzonung

94'391
128'749
264'209

38'259 41%
43'197 34%)
97'787 37%)

18'435
6'930
15'454

48%
16%
16%

Tabelle 1: Auswirkungen des FILAG in der letzten Simulationsperiode — Reduktion der Ein-
nahmen und Erhéhung der Zinsausgaben

Die Tabelle zeigt, dass der prozentuale Rickgang der Einnahmen durch den FILAG in einem

eher engen Bereich streut, wahrend sich bei den zusétzlichen Zinsausgaben sehr grosse Unter-
schiede ergeben. Der Zinseffekt hangt einerseits vom Ausmass der Reduktion der Einnahmen
ab, viel starker jedoch von deren zeitlichen Verteilung tber die 15 Jahre: Bei den Szenarien,
wo die Veranderung des Wohnraumangebots (und damit auch der Steuereinnahmen) bereits in
den ersten 5 Jahren vollzogen wird (Bliemlimatte Ost, Szenarien A und B; Schlossmattstras-
se, Szenario B; Freistatt Nord, Szenario A; Freistatt Stid, Szenario A) wird bis ins Jahr 15
bedeutend mehr an zusatzlichen Zinsausgaben kumuliert (Zinseszins).

Fokussiert man den Vergleich der Auswirkungen des FILAG auf die Reduktion der Einnah-
men, sind es drei Grossen die zu unterschiedlich starken Rickgangen fuhren: Die Anzahl
Haushalte, die durchschnittliche Steuerkraft pro Haushalt und die Anzahl Personen pro Haus-
halt. Tabelle 2 zeigt fiir alle 9 Aktionen und die jeweiligen Szenarien den Einfluss dieser drei
Komponenten auf.

Schliesslich ist nochmals auf die Grenzbetrachtung des Modells hinzuweisen: Die aufgezeig-
ten Effekte des FILAG treten nur dann ein, wenn das zusétzliche Steuersubstrat bzw. die zu-
sétzlichen Personen aus einer anderen Gemeinde zuziehen — bei einer gemeindeinternen Mig-
ration verandern sich die Zahlungen aus dem Finanzausgleich bzw. in den Lastenausgleich
aus der Optik der gesamten Gemeinde nicht.
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Zerlegung der Abweichung der
Aktionen Einnahmenreduktion pro Haushalt Einnahmenreduktion pro Haushalt
vom Durchschnitt
. Abweichung .
Anzahl Reduktion pro vom Einfache Steuer pro| Anzahl Personen
Gebiet (Areal) Szenario Haushalte Haushalt Durchschnitt Haushalt pro Haushalt
[1] [2 [3] [4] [5]
Lussliweg A: EFH, locker 214 3'624 20% 91% 9%
B: EFH, dicht 305 3'422 13% 86% 14%
C: MFH 510 2'548 -16% 96% 4%
Bluemlimatte ~ Ost A: EFH, locker 17 4'622 53%) 101% -1%)
B: TEFH 24 4'119 36% 101% -1%
West A: REFH, dicht 59 2'583 -14% 102% -2%
B: EFH, locker 37 4'011 33% 97% 3%
C: EFH dicht, MFH gehoben 52 3'796 26% 99% 1%
Bahnhof West  Giiterbahnhof A: Logistik-Zentrum/Wohnen 64 2'031 -33% 97% 3%
B: Neunutzung: DL/Wohnen 152 2218 -27% 95% 5%
Gesamtareal A: rasche Entwicklung, v.a. bahnnah 44 2'557 -15% 80% 20%
B: langsame Entwicklung, va. bahnnah 46 2'653 -12% 88% 12%
C: rasche Entwicklung, ganze Flache 84 2'634 -13% 71% 29%
Schlossmattstrasse  A: Projekt Laderach/Weibel, schnell 32 2'506 -17%) 87% 13%)
B: Projekt Laderach/Weibel, langsam 32 2'612 -13% 83% 17%
Siedlungsstrasse A: MFH, gunstiger Standard 141 2'096 -31% 96% 4%
B: MFH, gehobener Standard 111 2'513 -17% 89% 11%
WBG Freistatt Nord A: Tatsachlicher Fall: Sanierung -10 -4'629 -253% 96% 4%
B: Potenzial:Abbruch/Neubau -7 -13'603 -551% 93% 7%
C: Potenzial: Abbruch/Neubau plus Aufzonung 15 8'767 190%) 92% 8%
Sad A: Erganzung, Nachverdichtung 18 2'073 -31% 97% 3%
B: Abbruch/Neubau -4 -9'839 -426% 99% 1%
C: Abbruch/Neubau plus Aufzonung 22 4'495 49%) 102% -2%)
Durchschnitt 3'018.36 |

Tabelle 2: Auswirkungen des FILAG in der letzten Simulationsperiode — Einfluss der An-
zahlhaushalte, der relativen Steuerkraft und der Anzahl Personen pro Haushalt.

Die Anzahl Haushalte geben gewissermassen das absolute Ausmass der Einnahmenausfélle
vor. Die grossflachigen Aktionen (Lussliweg, Bahnhof West, Siedlungsstrasse) bewirken
durch die Vielzahl der neuen Wohneinheiten entsprechend grosse Einnahmenausfalle infolge

des FILAG.

Betrachtet man die Einnahmenausfélle pro Haushalt (Spalte [2]), werden die unterschiedli-

chen Aktionen vergleichbar. In Spalte [3] werden die Abweichungen der Einnahmenreduktion
pro Haushalt eines Szenarios vom Durchschnitt aller Szenarien aufgefiihrt. Diese Abweichun-
gen konnen erklart werden durch eine tberdurchschnittliche Steuerkraft oder eine iberdurch-
schnittliche Anzahl Personen pro Haushalt. In den Spalten [4] und [5] ist ausgewiesen, wie
viel Prozent der Abweichung in Spalte [3] durch diese beiden Ursachen erkléart werden kann.
Der Einfluss der Steuerkraft ist in allen Szenarien die gewichtigere Ursache.

Die Werte erkléren unter anderem den starken Einfluss des FILAG im Bliemlimatte-Areal:
Die hohen Wohnpreise der dortigen Liegenschaften ziehen Haushalte mit hohen Einkommen
an, die wegen der Progression zu einer htheren Einkommenssteuerkraft (einfache Steuer pro
Haushalt) fihren. Durch diese zuséatzlichen gut verdienenden Haushalte reduzieren sich also
die Beitrage, die Thun im Rahmen des Disparitatenabbaus zufliessen, wéhrend bei einkom-
mensschwécheren Haushalten diese Zahlungen zunehmen.
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9 Gegentberstellung und Diskussion

Im Rahmen eines Workshops mit Vertretern verschiedener Dienststellen der Stadt Thun wur-
den die im Modell fur Thun getroffenen Annahmen zu den Charakterisierungswerten sowie
die Simulationsresultate diskutiert.

Insbesondere die eher schlechten Resultate bei den Aktionen Bluemlimatte Ost und Bliemli-
matte West (vgl. Kapitel 4) haben einige Fragen aufgeworfen. Diese Szenarien schneiden ab-
solut gesehen zwar nur mit FILAG negativ ab (die Ursachen dafur wurden im vorhergehenden
Abschnitt bereits aufgezeigt), aber auch ohne FILAG sind die finanziellen Auswirkungen
weniger positiv, als es die Vertreter erwartet hatten. Im Folgenden sollen — im Sinne einer
Sensitivitatsanalyse — mogliche Griinde Uberprift werden, die zu diesem Resultat beitragen.
Dabei werden die beiden Aktionen zur Bliemlimatte mit der Neueinzonung Lissliweg (vgl.
Kapitel 3) verglichen, denn insbesondere im Vergleich zu den Resultaten dieser Aktion hat
das eher schlechte Abschneiden der Bliemlimatte trotz der deutlich besseren Wohnlage er-
staunt.

9.1. Sensitivitatsanalyse zum Wohnpreis

Es soll Uberprift werden, ob die Wohnungspreise (die ja immer auch ein Indiz fiir die Lage-
qualitat sind) in der Bliemlimatte gegentber Lissliweg zu wenig deutlich erhéht angenom-
men wurden. Zu diesem Zweck wurden die Wohnpreise in den Aktionen Bliemlimatte Ost
und West um eine Stufe nach oben gesetzt (d.h. 90%-Quantil statt 70-90%-Quantil, 70-90%-
Quantil statt 70%-Quantil, usw.) und diejenigen in der Aktion Lussliweg um eine Stufe nach
unten gesetzt (50-70%-Quantil statt 70%-Quantil, 50%-Quantil statt 50-70%-Quantil, usw.).
Die restlichen Werte der Aktionen wurden unverandert belassen. Die Resultate sind in der
folgenden Tabelle zusammengestellt:

Areal Saldo der Laufenden Rechnung in CHF im Jahr 15 bei ...
(Preisvariation) ... ursprunglichen Preisen ... variierten Preisen
Total pro m’ Total pro m’
Lussliweg Szenario A 1'629'315 16.3 1'246'697 12.5
(tiefere Wohnpreise)  Flache: Szenario B 2'118'485 21.2 1'608'912 16.1
100051 Szenario C 2'486'704 24.9 2'112'834 21.1
Bliemlimatte Ost Szenario A 68'755 8.7 130'058 16.4
(héhere Wohnpreise) Flache: Szenario B 120'510 15.2 204'144 25.7
7942
Bliemlimatte West Szenario A 156'277 10.2 248795 16.3
(hdhere Wohnpreise) Flache: Szenario B 195'849 12.8 311'910 20.4
15309 Szenario C 362'407 23.7 520'530 34.0

Tabelle 3: Sensitivitatsanalyse Wohnpreis

Die Tabelle enthélt die Saldi der Laufenden Rechnung am Ende des Simulationszeitraums
(d.h. im Jahr 15). Weil die beiden Szenarien beztiglich der Flache relativ stark variieren, wer-
den diese Werte nicht nur in absoluten Zahlen sondern auch in Franken pro Quadratmeter der
anrechenbaren Grundsttickflache ausgewiesen. Die urspriinglichen Werte in der ersten Resul-
tatespalte (bei urspriinglichen Preisen) zeigen, dass der Lissliweg mit seiner eher zweitklassi-
gen Lagequalitat pro Quadratmeter bedeutend besser abschneidet als die Bliemlimatte mit
ihrer vorziiglichen Lage.

Die Variation des Wohnpreises dreht dieses Bild deutlich um: Die tieferen Wohnpreise beim
Lussliweg (bzw. die hheren Wohnpreise bei der Bluemlimatte) bewirken im Modell tiefere
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(bzw. hohere) steuerbare Einkommen der zuziehenden Haushalte und somit auch tiefere (bzw.
hohere) Steuereinnahmen. Da die Ausgaben von dieser Variation nicht betroffen sind, schlagt
sich dies eins zu eins im Saldo der laufenden Rechnung nieder. Die akzentuiertere Abbildung
der unterschiedlichen Lagequalitaten in den Wohnpreisen bewegt die Simulationsergebnisse
somit deutlich in die Richtung der erwarteten Resultate. VVollstdndig zu Uberzeugen vermag
das Resultat indessen nur bei Bliiemlimatte Ost, Szenario B und Bliiemlimatte West, Szenario
C.

Vergleicht man die Resultate pro Quadratmeter bei variierten Preisen mit den urspringlichen
Werten, fallt weiter auf, dass die Zunahme bei der Bliemlimatte hoher ausfallt als die Reduk-
tion beim Lussliweg, obwohl Wohnpreiserh6hung und Wohnpreissenkung bei den Arealen in
etwas gleich gross gewahlt wurden. Der Grund dafir ist in den unterschiedlichen Etappierun-
gen zu suchen (vgl. dazu den Abschnitt 9.3).

9.2. Sensitivitatsanalyse zur Flache

Weiter soll untersucht werden, welchen Einfluss der deutliche Unterschied bei den betrachte-
ten Flachen (Liissliweg: 100'051m?, Blilemlimatte Ost: 7’942 m?, Blilemlimatte West:
15°309m?) auf das Resultat hat. Zu diesem Zweck wurde eine Sensitivitatsanalyse durchge-
fiihrt, bei der bei allen drei Aktionen die gleiche anrechenbare Grundstlickflache eingegeben
wurde. Dabei wurde fur den Lussliweg (dem deutlich grossten Areal) und fiir die Bliemlimat-
te Ost (dem kleinsten Areal) die Flache der Bliemlimatte West eingegeben. Ebenfalls ange-
passt wurden dabei die Eingabewerte bei der Strassen- und Kanalisationserschliessung. Die
Resultate sind in der Tabelle 4 zusammengestelit.

Es wird ersichtlich, dass die Simulation fur den Lussliweg durch diese Flachenkontraktion
wesentlich schlechter abschneidet, wahrend sich das Resultat fiir die Bliemlimatte West sehr
deutlich verbessert. Diese Resultate erhérten die Vermutung, dass der Grossenunterschied ein
wesentlicher Grund fur das relativ schlechte Abschneiden der Bliemlimatte-Areale ist, weil
die Neueinzonung beim Lussliweg davon profitiert, dass es sich um eine grosse Aktion han-
delt, wahrend die Bliemlimatte als ,,kleine Aktion“ eine kritische Grosse nicht erreicht. Dies
weil die bei der Bildung entstehenden Sprungfixkosten (vgl. dazu Abschnitt 3.3) bei zuneh-
mender Grosse besser ausgelastet und somit amortisiert werden kdnnen.

Areal Saldo der Laufenden Rechnung in CHF im Jahr 15 bei ...
... ursprunglicher Flache ... variierter Flache
Total pro m’ Total pro m’

Liussliweg Szenario A 1'629'315 16.3 92'009 6.0
urspr. Flache: variierte Flache: Szenario B 2'118'485 21.2 194'835 13
100051 15309 Szenario C 2'486'704 24.9 266'324 17
Bluemlimatte Ost Szenario A 68'755 4.5 304'515 19.9
urspr. Flache: variierte Flache: Szenario B 120'510 7.9 404'047 26.4
7942 15309

Bluemlimatte West Szenario A 156'277 10.2 156'277 10.2
urspr. Flache (Referenz): Szenario B 195'849 12.8 195'849 12.8
15309 Szenario C 362'407 23.7 362'407 23.7

Tabelle 4: Sensitivitatsanalyse Flache

Das schlechte Abschneiden der Bliemlimatte-Areale kann deshalb insofern relativiert wer-
den, als dass bei den durchgefiihrten Simulationen, die einzelnen Aktionen immer isoliert
vorgenommen wurden, womit die entstanden Sprungkosten in der Bildung immer nur auf
dieses Gebiet zuriickfallen und die finanziellen Konsequenzen deshalb unginstiger sind, als
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wenn mehrere Aktionen aggregiert simuliert worden wéren. Es zeigt weiter, dass der Kapazi-
tatsplanung bei der Bildung im Modell eine grosse Bedeutung zukommt, weil die von den
Zuzugen ausgehenden Sprungkosten bei kleinen Aktionen das Bild wesentlich triben kénnen.

Einmal mehr muss aber auch hier auf die Grenzbetrachtung des Modells hingewiesen werden.
Falls die Haushalte in den untersuchten Gebieten gemeindeintern migrieren, ist das Auftreten
der Sprungkosten weniger sicher, wobei dies natiirlich gerade in grésseren Gemeinden stark
davon abhéngt, ob bzw. wie ausgeprégt die Schulplanung quartierspezifisch erfolgt und in-
wiefern Schiiler bei Kapazitatsengpdassen in ein anderes Quartier ausweichen kénnen.

Auch wenn sich die Aktionen Bliemlimatte Ost bzw. West in dieser Sensitivitdtsanalyse nur
im Szenario B bzw. Szenario C von der Aktion Lussliweg abhebt, liefert dieser Grossenaspekt
gemeinsam mit der Sensitivitatsanalyse zum Preis des vorherigen Abschnitts ein realistisches
Gesamtbild des finanziellen Potenzials dieser beiden Areale.

9.3. Sensitivitatsanalyse zur Etappierung

Als weitere Ursache fir die unerwarteten Resultate wurde die unterschiedliche zeitliche Staf-
felung der Veranderung des Wohnraumangebots in den drei Aktionen vermutet. Die nachste-
hende Tabelle 5 fasst die den Resultaten in Kapitel 3 und 4 zugrunde gelegten Etappierungen
zusammen:

Anteil an der gesamten Zunahme des neuen Wohnraums in den ...
Areal
... Jahren 1 bis 5 ... Jahren 6 bis 10 ... Jahre 11 bis 15

Lussliweg

Szenario A, Bund C 33% 33% 34%
Bliemlimatte Ost

Szenario A und B 100% 0% 0%
Bluemlimatte West

Szenario Aund C 50% 50% 0%

Szenario B 40% 30% 30%

Tabelle 5: Zeitliche Etappierung des neu entstehenden Wohnraumes in den Aktionen (ur-
springliche Werte)

Tendenziell wurde bei der Szenarienbildung also davon ausgegangen, dass sich die Entste-
hung und der Erstbezug des neuen Wohnraums beim Areal Lussliweg gleichmassig auf den
ganzen Simulationszeitraum verteilt, wéhrend bei der Blliemlimatte eine eher schnelle Ent-
wicklung unterstellt wurde. Diese Annahmen sind in Bezug auf die Grosse und die Qualitat
der Areale realistisch (insbesondere ist fur ein Areal der Grosse des Lussliwegs eine schnelle-
re Uberbauung unplausibel). Handlungsspielraum besteht héchstens beim Areal Bliemlimatte
West, wo allenfalls eine schnellere Besiedlung denkbar waére.

Das Resultat ist in Tabelle 6 dargestellt (im Vergleich zur Bluemlimatte Ost , die als Refe-
renzaktion dient).
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Areal Saldo der Laufenden Rechnung in CHF im Jahr 15 bei ...
(Variation der Etappierung) ... urspriinglicher Etappierung ... variierter Etappierung
Total pro m’ Total pro m”
Bluemlimatte Ost Szenario A 68'755 8.7 68'755 8.7
(Referenz) Flache: Szenario B 120'510 15.2 120'510 15.2
7942
Bliemlimatte West Szenario A 156'277 10.2 201'145 13.1
(100%/0%/0%) Flache: Szenario B 195'849 12.8 269'105 17.6
15309 Szenario C 362'407 23.7 417'953 27.3

Tabelle 6: Sensitivitatsanalyse Etappierung

Die Resultate der drei Szenarien der Aktion Bliemlimatte West verbessern sich. Auf den
Grund dieser Verbesserung wurde bereits im Abschnitt 8.3.2 hingewiesen — er liegt in der
Modelldynamik: Eine Zahlung im Jahr 1 wirkt sich starker auf das Resultat der Laufenden
Rechnung im Jahr 15 aus, als eine Zahlung im Jahr 6 oder 11, weil diese Zahlung durch die
Zins- und Zinseszinsentwicklungen im langeren Zeitraum eine gréssere Wirkung entfalten.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass die getroffenen (urspriinglichen) Annahmen zur Etap-
pierung keinen Grund fiir das verhaltnisméassig schlechte Abschneiden der Blimelimatte-
Aktionen darstellen — im Gegenteil: Die (verglichen mit dem Lussliweg) eher schnelle Um-
setzung der Neubesiedlung des Areals wirkt sich in einer Langfristbetrachtung ebenfalls posi-
tiv auf das finanzielle Resultat aus. Oder umgekehrt formuliert: Das eher schlechte Abschnei-
den der Bliemlimatte kann durch eine VVeranderung bei der Etappierung nicht noch weiter
verbessert werden.
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11 Anhang: Die Aktionen im Uberblick
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Detailinformationen zu den Aktionen

Aktionsbezeichnung Wohn-| Ausbau-| Mittl. Whg-Gr. BGF Wohnpreis pro Mt. Anzahl Wohnungen Wohnflache
Nr |aGSF / (Aktionstyp) Szenariobezeichnung AZ anteil grad| Alt-/Neu- Ausbau| Alt-/Neu- Ausbau| Alt-/Neu- Ausbau| Ant. Umbau Ant. Neubau
1 |Lissliweg 0 |Bisher
A |Einfamilienhaus: locker 0.50 100%; 70% 155 2'580 226 100%;
100051 m2 B |Einfamilienhaus: gehoben, dicht 0.50 100% 100% 155 2'370 323 100%
(Neubau) C |Mehrfamilienhaus 0.70 100% 100% 130 1'620 539 100%
2  |Bliemlimatte Ost 0 |Bisher
A |Einfamilienhaus Hanglage locker 0.50 100% 80% 167 2'930 19 100%
7942 m2 B |Terrassen-Einfamilienhaus-Siedlung 0.50 100%: 100%: 153 2'580 26 100%:
(Neubau) C 100%
3 |Bliiemlimatte West 0 |Bisher
A |Reihen-Einfamilienhaus dicht 0.60 100%; 100%; 144 2'010 64 100%;
15309 m2 B |Einfamilienhaus locker 0.40 100% 100% 155 2'580 40 100%
(Neubau) C |EFH oder gehobene MFH dicht 0.60 100% 100% 165 2'580 56 100%
4  |Bahnhof West: Giterbahnhof 0 |Bisher
A |Logistik-Zentrum/Wohnen 1.30 40% 80% 130 1'280 67 100%
20998 m2 B |Neunutzung: DL/Wohnen 1.30 75% 100% 130 1'360 157 100%
(Neubau) C 100%
5 |Bahnhof West: G eal 0 |Bisher 0.80 65% 65% 94 1'020 389
A |rasche Entwicklung: v.a. bannah 0.85 68% 74% 130 130 1'370 1'410 25 120 25% 33%
108100 m2 B [langsame Entwicklung: v.a. bannah 0.85 68% 74% 130 130 1'370 1'410 25 120 25% 33%
(Verdichtung) C |rasche Entwicklung: ganze Flache 0.89 70% 81% 130 130 1'370 1'410 46 219 45% 33%
6 |Bahnhof West: Schic asse |0 |Bisher 0.80 30% 40% 94 1'010 6
A |Proj. Laderach/Weibel AG schnell 1.20 75% 100% 130 130 1'530 1'530 37 4 100% 100%
5938 m2 B |Proj. Laderach/Weibel AG langsam 1.20 75% 100% 130 130 1'530 1'530 37 4 100% 100%
(Verdichtung) C 0.00
7 |Siedlungsstrasse 0 |Bisher 0.70 100% 10% 78 700 24
A |MFH ginstiger Standard 0.70 100% 100% 106 106 1'200 1'200 159 18 100% 100%
26670 m2 B |MFH gehobener Standard 0.70 100% 100% 130 130 1'450 1'450 129 14 100% 100%
(Verdichtung) C
8 |WBG Freistatt Nord 0 |Bisher 0.50 100%. 50% 58 300 64
A |Tatsachlicher Fall Sanierung 0.50 100% 70% 112 1'260 40 80%
14943 m2 B |Potenzial Abbruch/Neubau 0.50 100% 100% 130 130 1'450 1'450 29 29 100% 100%
(Verdichtung) C |Abbruch/Neubau mit Aufzonung 0.70 100%. 100% 130 130 1'450 1'450 52 29 100% 100%
9 |WBG Freistatt Siid 0 |Bisher 0.50 100%. 55% 67 940 72
A |Erganzung / Nachverdichtung 0.50 100% 85% 130 1'260 20 100%
17616 m2 B |Abbruch / Neubau 0.50 100% 100% 130 130 1'450 1'450 30 37 100% 100%
(Verdichtung) C |Abbruch / Neubau plus Aufzonung 0.70 100% 100% 130 130 1'450 1'450 58 37 100% 100%
10 0 |Bisher
A
B
C






