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Zusammenfassung

Gemeinde- und Steuerentwicklung in der Agglo Obersee

Der Zusammenhang zwischen der Siedlungsentwicklung und der Finanzentwicklung einer Ge-
meinde ist bislang kaum untersucht. In jiingster Zeit wurden erste umfassendere Studien zum
Thema in Deutschland bearbeitet. Im Rahmen des Projektes Agglo Obersee wurde in vorliegender
Kurzstudie untersucht, welche mdglichen Antworten die Entwicklung der Gemeinden Riiti, Jona,
Rapperswil und Freienbach auf die Frage nach diesem Zusammenhang bieten kann.

Nach einer Auswertung der Literatur wurden die wichtigsten Elemente im Zusammenhang von
Finanz- und Siedlungsentwicklung in einem Wirkungsmodell formuliert. Das Modell kann auf der
bestehenden Datenlage allerdings nicht vollstandig statistisch abgebildet werden. Ausserdem feh-
len allgemein Daten zu wichtigen Elementen tber einen l&ngeren Zeitraum. Die geplante Berech-
nung der Zusammenhange in einem statistischen Modell konnte nicht durchgefiihrt werden.

Es war lediglich mdglich, die wichtigsten Entwicklungen der Siedlungsflache, der Bevélkerungs-
zahl sowie einiger Finanzdaten (Steuerfuss, Investitionen, Uberschuss/Schulden) fir den Zeitraum
1990-2002 fir alle vier Gemeinden darzustellen. Aus der Zusammenschau der Variablen nach
Gemeinden und dem Vergleich der Entwicklung in den betrachteten Gemeinden wurden Thesen
abgeleitet, die Aussagen dariiber machen, welche Zusammenhénge auf der Basis der untersuchten
Gemeinden als wahrscheinlich erscheinen und in einem grésserem Rahmen untersucht werden
konnten:

e Ein direkter statistischer Zusammenhang zwischen Siedlungs- und Steuerentwicklung ist auf
der Basis dieses Gemeindevergleichs nicht erkennbar. Eine gute Politik und Planung sowie
die Verénderung der Rahmenbedingungen erscheint fir den Erfolg wichtiger. Zwar zeigt sich
in Jona und Freienbach, dass der Steuerfuss gesenkt wurde und gleichzeitig die Steuerertrage
pro Einwohner zunahmen, wéhrend die Einwohnerzahl stark stieg, allerdings ist erstens dieser
Zusammenhang fir Riti und Rapperswil nicht klar erkennbar, zweitens ist nicht nachvoll-
ziehbar, ob eine Steuersenkung das Wachstum einer Gemeinde generell ankurbelt oder ob das
Wachstum einer Gemeinde immer Steuersenkungen ermdglicht. Es ist offen, ob die beobach-
tete Entwicklung eine einmalige und auf einen bestimmten Zeitraum begrenzte ist.

e Die Mietpreisentwicklung far Wohnraum scheint eher mit dem Hypothekenzins zusammen-
zuhéngen als mit der rdumlichen Entwicklung; beim Buroraum ist es eher die Konjunktur. Der
Vergleich der Preisniveaus der vier Gemeinden lasst eine leicht unterschiedliche Attraktivitat
erkennen.

e Investitionen, Schulden bzw. Uberschiisse sind abhangig von Investitionsprojekten und dem
Steuerertrag. Ein klarer Zusammenhang zwischen Finanz- und Siedlungsentwicklung durfte
nur langerfristig und im Vergleich einer grosseren Zahl von Gemeinden erkennbar werden.
Denn anhand der Daten ist noch nicht erkennbar, ob im derzeitigen Konkurrenzdruck der Ge-
meinden untereinander nicht zu wenig investiert wird und wie sich die Erhaltungsinvestitio-
nen in Zukunft auswirken.

Daraus lassen sich neue Fragen an den untersuchten Zusammenhang ableiten:

e Gibt es mdglicherweise eine optimale Entfernung zu einer Metropole wie Zirich, die ein
Wachstum der Siedlungsflache bei gleichzeitig positiver Finanzentwicklung ermdglicht?

e Miussen solche Gemeinden, die heute eine positive Entwicklung zeigen, in Zukunft die
'‘Durchfahrtlasten’ der weiteren Suburbanisierung tragen? Lasst sich quasi eine Art Welle er-
kennen, mit der sich die positiven Bedingungen iber die Jahre in immer gréssere Entfernung
zu Zirich verlagern?

e  Wie viel ist mit 'guter’ Politik und Planung machbar? Welche finanziellen Zwénge gibt es aus
der Siedlungsentwicklung heraus?

e Wo liegen mdglicherweise Schwellenwerte, bei denen eine positive Entwicklung Kippt, weil
beispielsweise soziale Probleme der Metropole in die Gemeinde schwappen?
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1 Ausgangslage

Der Raum Freienbach-Rapperswil-Jona-Riti ist Teil der Metropolregion Zirich. Die
Gemeinden gehoren zu drei verschiedenen Kantonen (Schwyz, St. Gallen, Zirich). Sie
bilden einen Bevolkerungs- und Arbeitsplatzschwerpunkt innerhalb des Wirtschaftsrau-
mes zwischen dem Zircher Oberland und dem Etzel mit Ausstrahlung ins Linthgebiet
und ins Glarnerland. Die Lage im Grenzgebiet der Kantone Schwyz, St. Gallen und Zu-
rich bedeutet auch eine jeweilige Randlage der Gemeinden innerhalb der eigenen Kanto-
ne.

Die Agglomeration Obersee zeichnet sich durch eine Uberdurchschnittliche Entwick-
lungsdynamik und Siedlungsentwicklung aus. Bedingt durch die boomende Metropolre-
gion Zirich stossen Verkehrsbelastung und Siedlungsentwicklung an Grenzen.

Im Rahmen der Agglomerationspolitik des Bundes wird ein Modellvorhaben geférdert,
dass sich in einer ersten Phase auf die Gemeinden Freienbach SZ, Rapperswil und Jona
SG sowie Ruti ZH beschrankt. Anhand der Themen Verkehr, Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung, Funktionsteilung und —ergénzung wurden an Workshops systematische
Problemanalysen erarbeitet. Daraus sollen erste Schliisselvorhaben und Massnahmen
abgeleitet werden. Fir eine spatere Phase werden weitere Themen evaluiert, mdgliche
Kooperationsthemen und —vereinbarungen erarbeitet und der Einbezug weiterer Gemein-
den geprift.

Eines dieser weiteren Themen ist die Frage, welche Auswirkungen die Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung dieser Agglomeration auf die jeweilige Finanzkraft der beteilig-
ten Gemeinden hat. Mit dieser Frage trat die Projektkoordination des Modellvorhabens an
das Institut fiir Offentliche Dienstleistungen und Tourismus mit der Bitte, hierzu eine
entsprechende Kurzstudie anzufertigen.

2  Ziele und Vorgehen
Ziel dieser Kurzstudie sind Antworten auf die folgenden Fragen:

o Welcher Zusammenhang besteht zwischen der Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung der Gemeinden und deren finanzieller Leistungskraft ?

o Wie wirkt sich die Siedlungsentwicklung auf das Steueraufkommen in den Gemein-
den aus ?

e Wie wirkt sich die Siedlungsentwicklung auf die Infrastrukturkosten in den Gemein-
den aus ?

e Welche strategischen Ziele sollte die Agglo Obersee im Hinblick auf eine Verbesse-
rung ihrer Finanzkraft bei der Siedlungspolitik verfolgen ?

Mit der Beantwortung dieser Fragen wird wissenschaftlich relatives Neuland betreten, da
es zu dieser Fragestellung in der Schweiz bisher keine empirischen Arbeiten gibt. Auch
im Rahmen dieser Kurzstudie kann die Problematik nicht umfassend behandelt werden.
Gleichwohl erscheint es mdglich, einen ersten (empirischen) Eindruck sowie Hypothesen
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flr den Zusammenhang zwischen Siedlungs- und Finanzentwicklung von Gemeinden zu
gewinnen.

Die Kurzstudie ist gegliedert in die folgenden vier Abschnitte:
e Uberblick tiber den Stand der Forschung

e Formulierung eines Wirkungsmodells, welches die wesentlichen Abhé&ngigkeiten zum
Thema 'Zusammenhang zwischen Siedlungs- und Finanzentwicklung' zeigt.

e Analyse der Entwicklung der vier Gemeinden Ruti, Rapperswil, Jona und Freienbach
anhand wichtiger Kennziffern.

e Thesen zu den wichtigsten Erkenntnissen und Vermutungen aus der Analyse der vier
Gemeinden sowie die Formulierung von Forschungsbedarf.

Die Kennziffern zur Analyse der Entwicklung der Gemeinden werden aus dem Wir-
kungsmodell abgeleitet. Angestrebt werden mindestens je eine Variable pro Element des
Wirkungsmodells, welche das Element gut représentiert. Um Entwicklungen gut erken-
nen und verfolgen zu kdnnen, wird ein Zeitraum von tber 20 Jahren angestrebt, der mit
Daten abgedeckt werden kann.

3 Stand der Forschung

Zum Zusammenhang von Siedlungsentwicklung und Finanzentwicklung von Gemeinden
existieren nur sehr wenige Arbeiten. Erst die zunehmende Alterung der Bevélkerung, die
Diskussion um die "leeren” Kassen der Gemeinden sowie um den Finanzausgleich ruickt
seit kurzem solche Zusammenhénge ins Blickfeld. In Deutschland wurde jiingst eine um-
fassende Arbeit veroffentlicht (Moeckel, Osterhage 2003), die erstmals versucht, mit
einem Modell den Zusammenhang der Suburbanisierung und ihrer Wirkungen auf die
Offentlichen Haushalte zu erfassen. Eine weitere Arbeit ist derzeit in der Veroffentli-
chungsphase (Gutsche 2003a, 2003b). Doch zundchst zu den Studien, die sich mit der
Schweizer Situation befassen:

Walthert (2003) hat in einer Diplomarbeit den Zusammenhang zwischen der rdumlichen
Entwicklung einer Gemeinde und der Gesundheit ihrer Finanzen untersucht. Ausgangs-
punkt der Untersuchung ist die Feststellung, dass eine Politik der nachhaltigen Entwick-
lung die Raumordnung und die Finanzen in Betracht ziehen muss, weil sonst die finan-
zielle Gesundheit der Gemeinschaft bedroht ist. Er weist auch darauf hin, dass dieser
Zusammenhang schwer von anderen Faktoren und Einfllissen isoliert werden kann. Mit
einer vergleichenden Ex-Post-Analyse von acht Gemeinden mit 3000-5000 Einwohnern
wird es dennoch versucht. Im Ergebnis zeigt sich:

e Entscheidungen der Bauleitplanung beeinflussen die Gesundheit der Gemeindefinan-
zen

e inshesondere Infrastrukturinvestitionen finden sich in eindeutiger Weise in den Bi-
lanzen wieder
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e verschiedene Arten von Investitionen wirken sich unterschiedlich schnell aus (neue
Wohnviertel schneller als Industriegebiete; die Auswirkungen sind unterschiedlich, je
nachdem, ob es sich um Bauland fir Villen oder Wohnblocks handelt).

o generell scheint eine Vision fir die Entwicklung einer Gemeinde zu fehlen

e Untersuchungen uber die finanziellen Wirkungen einer Entscheidung gibt es prak-
tisch nicht, deshalb kdnnen die Gemeinden die Kosten und den Nutzen einer Mass-
nahme auch nicht einschatzen.

Walthert erwéhnt auch eine Kurzstudie des Amtes fur Gemeinden und Raumordnung des
Kantons Bern, die keine statistische Korrelation zwischen Raumentwicklungsprozessen
und der Finanzentwicklung auf Gemeindeebene feststellt: "Ohne sehr aufwendige Anpas-
sungen unterschiedlicher Buchhaltungen und die Recherche in Originalakten Uber einen
langeren Zeitraum von zwei oder gar drei Jahrzehnten, sind also statistische Zusammen-
hénge zwischen rdumlichen und finanziellen Entwicklungsprozessen auf Gemeindeebene
kaum moglich (Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kanton Berns 1998, 4).

Die Ergebnisse werden allerdings eingeschrankt durch die Auswahl weniger Gemeinden.
Zudem sind sie fur einen Vergleich mit den Gemeinden der Agglo Obersee mit 3-5000
Einwohnern zu Klein.

Hervorgehoben werden kann, dass in den Gemeindeportraits Einzelfragen wie beispiels-
weise die Folgekosten einer Mehrzweckhalle exemplarisch untersucht werden.

Die Frage, ob der Drang nach guten Steuerzahlern eher mit der Ausweisung von Einfami-
lienhausflachen/Villenflachen oder im Mehrgeschossbau zu befriedigen ist, hat der stell-
vertretende Leiter der Stadtplanung St. Gallen Peter Stocker anhand von flinf ausgewahl-
ten Gebieten der Stadt St. Gallen untersucht. Abbildung 3-1 zeigt die Abhé&ngigkeit des
Steuerertrags pro Einwohner bzw. 100 Quadratmeter Siedlungsflache von der Siedlungs-
flache pro Haushalt. Von links nach rechts sinkt die Siedlungsflache pro Haushalt von
Einfamilienhausgebieten (Gebiete 1 bis 3; ca. 1000 gm/Haushalt zu Gebieten mit Miet-
wohnungsbau in Mehrfamilienhdusern (Gebiete 4 und 5). Bezogen auf die Siedlungsfla-
che ist der Steuerertrag pro Quadratmeter Siedlungsflache im Geschosswohnungsbau sehr
viel hoher als in Einfamilienhausgebieten.
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Abbildung 3-1: Steuerertrag in Abh&ngigkeit vom Siedlungsflachenbedarf pro Haushalt
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In einer Studie der UBS wurde untersucht, inwieweit es eine fur alle 6ffentlichen Dienst-
leistungen optimale Gemeindegrdsse gibt, mit folgendem Ergebnis: "Es gibt keine empi-
rische oder wissenschaftliche Evidenz, die es zuliesse, die Gemeindegrdsse auf eine be-
stimmte Zahl zu normieren. Je nach Aufgabe dréngen sich unterschiedliche territoriale
Abgrenzungen auf; die Einwohnerzahl ist ein Kriterium unter mehreren (Hofer 2003, 10).

Die Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) untersuchte in einer umfangrei-
chen Arbeit den Zusammenhang von Infrastrukturkosten und 6ffentlichen Haushalte. Sie
bietet konkrete Zahlen flr die unterschiedlichen Infrastrukturkosten in kompakten Haupt-
orten, zersiedelten Hauptorten und Streusiedlungen, stellt aber keinen direkten Zusam-
menhang her zwischen der Siedlungsentwicklung und den Gemeindefinanzen. Im Ergeb-
nis konnten die Gebuhrenzahler bzw. die Gemeinden bei den Infrastrukturkosten mit
einem Szenario "Flachen und Infrastruktur sparen™ im Mittel zwischen 9-12% der Gebiih-
ren sparen (vgl. Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) 1999, 90f.)

Das Dortmunder Institut fur Raumplanung (Universitat Dortmund) hat ein Rechenmodell
entworfen, wie Veranderungen der Gemeindefinanzen im Rahmen der demografischen
Verdnderungen beschrieben werden kénnen (Moeckel, R.; Osterhage, F. 2003): Ausge-
hend von der Tatsache, dass viele Kernstadte erhebliche Bevolkerungsverluste aufweisen,
werden die zum Teil gravierenden Auswirkungen auf die Kommunalfinanzen mit Hilfe
eines Modells und verschiedener Szenarien berechnet. Das Modell simuliert die Wohn-
standortwahl von Haushalten und die fiskalischen Auswirkungen auf der Basis eines
Wanderungsmodells. Im Kern der Betrachtung stehen allerdings die Effekte der Suburba-
nisierung und zunehmenden Alterung der Bevélkerung aus der Sicht der Kernstadt Dort-
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mund, nicht der Umlandgemeinden. Das Modell enthélt Gber 100 Variablen (Die Ergeb-
nisse lagen dem IDT zum Zeitpunkt der Abfassung des Berichts noch nicht vor).

Die Umlandgemeinden (und damit den Gemeinden der Agglo Obersee vergleichbar) ins
Zentrum rickt eine neue Studie, welche die verkehrlichen und fiskalischen Wirkungen
von neuen Wohnsiedlungen und Wohnungen am Beispiel der Umlandgemeinden von
Hamburg untersucht. Im folgenden ein Uberblick tber das Projekt und die wichtigsten
Ergebnisse (Gutsche 2003a):

Bei den Entscheidungen der Kommunen (ber die Ausweisung von Flachen fir neue
Wohnungen spielen fiskalische Uberlegungen (insbesondere erhoffte zusétzliche Ein-
nahmen) eine groRe Rolle. Uber die Bindeglieder "Flachenausweisungen der Kommunen"
und "Standortentscheidungen der Haushalte" I&sst sich somit eine Verkntpfung zwischen
dem kommunalen Finanzsystem und der VVerkehrsentstehung herstellen.

Das Verkehrsverhalten der Einwohner in Stadtregionen ist in hohem Male von ihrem
Wohnstandort abhéngig. Mit der Standortentscheidung bei Umziigen (stadtregionale Lage
der Wohnung, Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle, Angebote im Nahraum) trifft
ein Haushalt zugleich seine langfristigen Verkehrsentscheidungen (Entfernung zu Ver-
sorgungseinrichtungen und Arbeitsplétzen, Attraktivitdt des OPNV fir den eigenen All-
tag). Diese bilden fiir die gesamte Wohndauer des Haushalts die Rahmenbedingungen fiir
das Verkehrsverhalten seiner Mitglieder (taglich zurlickgelegte Entfernungen, Verkehrs-
mittelwahl).

Im Projekt "Verkehrliche und fiskalische Wirkung von neuen Wohnsiedlungen und Woh-
nungen" werden daher die verkehrlichen und fiskalischen Wirkung des Baus neuer Woh-
nungen in unterschiedlichen stadtregionalen Lagen untersucht.

Die wesentlichen Ergebnisse des Projekts sind:

o Bei der fiskalischen Bilanz neuer Wohngebiete fiir die gebietsausweisende Gemeinde
zeigt sich eine deutliche Abhéngigkeit von der Kreiszugehérigkeit. Wahrend sich in
detaillierten Modellrechnungen die Ausweisung neuer Wohngebiete fur Kreis-
freie Stadte als "fiskalisch rentabel™ erweist, halten sich in den kreisangehori-
gen Gemeinden (d.h. allen Hamburger Umlandgemeinden) die zusatzlichen
Einnahmen und Ausgaben in etwa die Waage. Die fiskalische Bilanz in diesen
Gemeinden liegt somit bei ""plus minus Null™. In einigen Gemeinden, insbesondere
bei abundanten Kommunen, ist sie sogar negativ.

e Das Verkehrsverhalten der Bewohner neuer Wohngebiete wird durch dessen Stand-
orteigenschaften erheblich beeinflusst. Wie eine Haushaltsbefragung von etwa 1.800
Haushalten im Grofiraum Hamburg zeigt, verursachen die Bewohner von besonders
verkehrsaufwéndigen Wohngebieten etwa den zwei- bis zweieinhalbfachen Autover-
kehr (zuruckgelegte Entfernung pro Person und Tag) als Bewohner verkehrssparsa-
mer Wohnstandorte. Die wichtigsten Einflussparameter sind die Entfernung zu den
Arbeitsplatzschwerpunkten sowie - mit schwécherer Wirkung - das Angebot im ful3-
laufigen Nahraum und die Qualitat des OV-Angebots.

e Eine Gegenuberstellung der verkehrlichen und fiskalischen Bilanzen neuer Wohnge-
biete zeigt, dass das kommunale Finanzsystem dem Ziel einer verkehrssparsamen
Regionalentwicklung hinsichtlich der fiskalischen Signale bei der Baulandauswei-
sung nicht direkt widerspricht. Die Ergebnisse, dass neue Wohngebiete in kreisange-
hérigen Gemeinden kaum eine Wirkung auf den Kommunalhaushalt entfalten, stellen
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ein gutes Argument fiir Initiativen zur interkommunalen Kooperation bei der Bau-
landausweisung dar. Aus Sicht einer verkehrssparsamen Raumentwicklung ist jedoch
negativ anzumerken, dass vom kommunalen Finanzsystem im kreisangehdrigen
Raum nahezu keine Lenkungswirkungen ausgehen, da sich alle Standorte gleich gut
(oder schlecht) fiir die Gemeinden rechnen. Zudem ist das Gemeindefinanzsystem
aufgrund von gegenseitigen Abhangigkeiten und Zeitverzégerungen so kompliziert,
dass die fiskalische Bilanz eines neuen Wohngebiets zum Zeitpunkt der Entschei-
dung uber eine Bauleitplanung von den kommunalen Entscheidern i.d.R. nicht realis-
tisch abgeschéatzt werden kann. Die bereits heute vorhandenen Signale des kommuna-
len Finanzsystem werden daher kaum wahrgenommen. Statt dessen fallen viele
Ausweisungsentscheidung auf Basis der weit verbreiteten Annahme, neue Wohnge-
biete wirden sich fiir Gemeinden immer fiskalisch rechnen ("Mythos vom fiskalisch
rentablen Neubaugebiet™).
In den Kernstadten zeigen sich somit positive fiskalische Effekte neuer Fldchenauswei-
sungen (sogar auf raumplanerisch problematischen Standorten), in den Umlandgemein-
den hingegen handelt es sich im Mittel um ein Null-Summen-Spiel. Dort sind weder
grossere negative noch positive Effekte erkennbar (Gutsche 2003a, 2003b).

4 Formulierung eines Wirkungsmodells

Die Zusammenhénge zwischen der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung der Gemein-
den sowie deren finanzieller Leistungskraft kénnen, wie auch der Blick in die Literatur
zeigt, nicht allein aus diesen drei Elementen heraus verstanden werden. Es existieren im
System ,,Gemeinde* eine Reihe von Variablen, die diese drei Elemente beeinflussen bzw.
die von diesen beeinflusst werden. Es kommt mithin darauf an, die wichtigsten Wir-
kungszusammenhénge zwischen der Siedlungsentwicklung und den Kommunalfinanzen
sowie dessen Dynamik zu verstehen, Regelkreise und Rickkopplungen zu entdecken
sowie die Grenzen der Entwicklung zu erkennen.

Untersuchungen in Berner Gemeinden haben gezeigt, dass es von vielen Faktoren ab-
héngt, ob beispielsweise Zugezogene einer Gemeinde mittel- oder langfristig - finanziell
betrachtet - tberhaupt einen Gewinn bringen: die Folgekosten fiir zusatzliche Infrastruk-
tur kénnen hoher sein als die zusétzlichen Steuern, weil beispielsweise die Zugezogenen
junge Familien sind, bei denen der Steuerertrag pro Kopf klein ist und welche die Kosten
fur ihr Haus steuerlich geltend machen. Doch ist auch wichtig, ob die Zugezogenen in
einer Welle zuziehen und damit eine Kette von Belastungsspitzen der Infrastruktur auslé-
sen (Kindergarten, Schule), oder ob sie nach und nach zuziehen und damit die Infrastruk-
tur kontinuierlich auslasten (vgl. Amt fur Gemeinden und Raumordnung des Kantons
Bern 1998). Dieses Beispiel zeigt, wie wichtig die dynamische Sicht auf die Entwicklung
ist und wie viele Faktoren, die sich wiederum im Zeitverlauf verandern, die Entwicklung
beeinflussen. Entsprechend gilt: Man kann die Entwicklung komplexer Systeme wie eine
Gemeinde, die zudem noch einer Vielzahl extern bestimmter Entwicklungen ausgesetzt
ist (Wirtschaftslage, Globalisierung, rechtliche Entwicklung etc.), nicht genau vorhersa-
gen. Mdglich ist aber die Verbesserung der Kenntnis des Systemverhaltens in Abhéngig-
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keit von wichtigen Variablen sowie eine feine und aufmerksame Steuerung unter Beo-
bachtung der von ihr ausgeltsten Effekte.

Es existieren nach Vester (1994, 139f.) in realen Systemen wie einer Region nicht extra-

polierbare Phdnomene. Dazu z&hlen zum Beispiel:

e 50 genannte Phasenilibergédnge (zum Beispiel in der Wahrnehmung einer Gemeinde
vom Dorf zur Stadt. Merkmale kdnnen sein: Einkaufszentrum, Rolltreppen, Linien-
busse, ,,man grisst nicht mehr jeden*)

e Hysterese-Erscheinungen (ein Ausgangszustand — hat man ihn einmal verlassen —
kann er nur Uber einen génzlich anderen Weg wieder erreicht werden: zum Beispiel
einen ruhige Wohnlage)

o kollektives Verhalten (eine Gemeinde gilt als erfolgreich wahrgenommen, wenn eine
Mehrheit glaubt, dass sie es ist.)

o Irreversibilitaten (ein Dorf kann sich zu einer Stadt entwickeln, eine Stadt aber nicht
mehr zum Dorf).

Um die Zusammenhange und das Systemverhalten in der Agglo Obersee und ihren Ge-
meinden zu verstehen, wurde ein Modell mit Blick auf die Siedlungs- und Finanzent-
wicklung entworfen und in einem Workshop mit Vertretern der Gemeinden diskutiert und
tberprift (vgl. Abbildung 4-1).

Abbildung 4-1: Wirkungsmodell Siedlungs —und Steuerentwicklung von Gemeinden

| Pendleraufkommen WhiohnbEu-

1Gewerbeflache |
| N

Flachenpreiz

S\edlungawmklung

Infrastrukturkosten
_ Fuzliger

I — | Wirtschaftsertwicklung
[ESTp— Gemeinde
Steueraufkommen
Kaufkraft _

I —
Adtraktivitit f
Finanzkraft S— 4
I— = Freizetangshot
Steverfuss
Metzzugang O,
Autobahin
’meeﬂbelaslung

Quelle: eigene Darstellung

Im Wirkungsmodell ,,Siedlungs- und Steuerentwicklung von Gemeinden* existieren 29
Wirkungsbeziehungen (vgl. Beschreibung im Anhang A-1). Wie stark die Wirkungen
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zwischen den einzelnen Elementen sind, ob sie linear oder anders zusammenhangen und
ob mdglicherweise Schwellenwerte existieren, lasst sich fur einige der Wirkungen schat-
zen:

e anhand der bisherigen Entwicklung

¢ anhand von Daten (Korrelation zwischen Elementen)

e und flr andere Wirkungen mittels Diskussion mit Akteuren im System.

Zudem muss Uberprift werden:
e 0b die Wirkungen vorliegen
e wie stark sie sind

e und ob Elemente fehlen.

Fur eine erste N&herung kann der von Vester entwickelte so genannte ,,Papiercomputer*
eingesetzt werden (Vester 1980, 1995). In ihm werden fur jedes Element eines Wir-
kungsmodells die Wirkungen auf die jeweils anderen geschatzt. Daraus ergeben sich erste
Hinweise auf Richtung und Starke der verschiedenen Beziehungen zwischen den System-
elementen. Abbildung 4-2 zeigt das Ergebnis einer Einschdtzung des Autors zu den Wir-
kungen der im Wirkungsmodell enthaltenen Elemente:

Hohe Aktivsummen (Gesamteinfluss eines Elements auf alle anderen; je hoher der Wert,
desto hoher der Einfluss auf die anderen Elemente) finden wir fur die Siedlungsentwick-
lung (30), das Wanderungsverhalten (26), die Wirtschaftsentwicklung der Gemeinde (23)
sowie fur den Steuerfuss und das Pendleraufkommen (beide 21). Wenig aktiv zeigen sich
das Steueraufkommen (8), die Umweltbelastung und die Infrastrukturkosten (11) und die
Kaufkraft (13)

Hohe Passivsummen (Gesamte Einwirkungen anderer Elemente auf ein Element; in die-
sem Sinn sind sie eigentlich nicht passiv, sondern nur anderen Einflussen stark ausge-
setzt) zeigen die Attraktivitédt (27), die Siedlungsentwicklung (26) sowie die Wirtschafts-
entwicklung der Gemeinde und der Fl&chenpreis (24). Wenig Wirkungen anderer Ele-
mente ausgesetzt zeigen sich der Netzzugang OV, Autobahn (3), das Freizeitangebot (10)
und der Steuerfuss (11).

Die rechte Spalte in Abbildung 4-2 gibt Auskunft Gber das Verhaltnis von Aktivitat zu
Passivitat. Werte Uber 1 bedeuten, dass dieses Element mehr Einfluss auf andere ausibt
als es selbst von anderen beeinflusst wird.

Die unterste Zeile hingegen gibt als Summe von Aktivitdt und Passivitdt Auskunft zum
Produkt aus Aktivitat und Passivitdt. Hohe Werte deuten auf eine hohe Kiritikalitat des
Elements im System hin, das heisst, ein solches Element wirkt sehr stark auf andere und
empfangt gleichzeitig viele Wirkungen von anderen Elementen. Eine Veranderung dieses
Elementes hat somit starke VVeranderung des Systems und seiner Dynamik zur Folge.
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Abbildung 4-2: Geschéatzte Wirkungen im Wirkungsmodell Siedlungs —und Steuerentwicklung von
Gemeinden
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Element X wirkt auf --> 2| o] S| @] x| S 2| F| 2| ol £ g 5] & 2] < E
Wohnbau-/Gewerbeflache 2 0 0 0 0 2 2 2 1 0 2| 18 1.20
Siedlungsentwicklung 1 1 2 0 2 1 2| 30 1.15
Umweltbelastung 0 2 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 2| 11 0.65
Steuerfuss 0 2 0 0 2 0 2 1 0 2 21 1.91
Freizeitangebot 0 2 1 0 1 2 1 1 2 1 0 1 2| 17 1.70
Kaufkraft 0 1 0 1 2 0 2 2 1 0 2 2 0 0| 13 0.93
Netzzugang Autobahn, OV 1 2 0 1 0 2 2 2 2 0 0 2| 20 6.67
Attraktivitat 1 0 0 1 0 0 2 1 0 0 2 16 0.59
Wirtschaftsentwicklung d. Gemeind 2 2 0 1 2 0 2 2 1 2 1 2| 23 0.96
Flachenpreis 2 0 0 1 0 0 2 2 2 2 0 2| 19 0.79
Infrastrukturkosten 1 1 0 2 0 0 0 1 1 2 0 0 0| 11 0.55
Steueraufkommen 1 0 0 2 0 1 0 0 1 0 0 0 0| 8 0.38
Finanzkraft 2 0 0 1 1 0 2 2 1 1 1 0 1] 15 0.75
Pendleraufkommen 0 2 0 1 2 1 1 2 1 2 2 1] 21 1.40
Wanderungsverhalten 2 2] 2 1- of of 2 2f 2 1 26| 118
Passivsumme 15 26 17 11 10 14 3 27 24 24 20 21 20 15 22
Aktivsumme x Passivsumme 270 780 187 231 170 182 60 432 552 456 220 168 300 315 572

0=keine Wirkung; 1=schwache Wirkung; 2=mittlere Wirkung; 3=starke Wirkung

Einschrédnkend muss gesagt werden, dass sich die Einschatzungen in ihrer Summe verén-
dern, je nach dem, wie viele Elemente in einem System gewahlt werden. Im in Abbildung
4-1 gezeigten Wirkungsmodell gilt dies vor allem fiir das Element "Attraktivitat'. Wirden
die beiden Elemente mit nur einer Beziehung zur Attraktivitat 'Freizeitangebot' und
'Netzzugang OV, Autobahn' in die Attraktivitat integriert, so gingen die Aktiv- und die
Passivsummen dieser beiden Elemente in der Attraktivitat auf.

Auch ist Vorsicht geboten, weil beispielsweise Kippeffekte nicht erkennbar werden. Dazu
misste das Verhalten der Beziehungen zwischen zwei Elementen besser bekannt sein. Es
kann zum Beispiel sein, dass die Umweltbelastung zwar bis zu einem gewissen Punkt das
Funktionieren des Systems nicht beeintréchtig, plétzlich aber durchschlagt und zu einem
bestimmenden Element werden kann. Grundsatzlich ist ein solches Modell und eine erste
Auswertung aber geeignet, das System zu durchdenken, daraus Hypothesen fiir Untersu-
chungen abzuleiten (zum Beispiel zu den erwéhnten Kippeffekten) und empirische Er-
gebnisse zu diskutieren. Es zeigt auch, dass eine realitdtsnahe Berechnung in einem ma-
thematischen Modell nur in Grenzen mdoglich ist.

Auch zeigt sich in der Regel, dass flr ein solches Wirkungsmodell, selbst wenn es sich
mathematisch formulieren liesse, die Daten Uber einen ausreichend langen Zeitraum oder
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flr einzelne Elemente ganz fehlen. Zudem wird man nicht immer ‘die richtigen' Variablen
finden, so dass die Operationalisierbarkeit ein Problem bleibt.

5 Analyse der bisherigen Entwicklung der Agglo Obersee
5.1 Operationalisierung, Datenverfugbarkeit und Datenqualitat

Zundchst wurden die Elemente des Wirkungsmodells operationalisiert (vgl. Anhang A-2).
Dies geschah mit Blick auf die mdgliche Datenverfuigbarkeit, womit die Variablen nicht
immer vollstdndig die Aussage eines Elementes decken. Die im Wirkungsmodell aufge-
flhrten Elemente Freizeitangebot und Netzzugang durften zur Attraktivitit gerechnet
werden. Auch der Flachenpreis kdnnte als Teil der Attraktivitat abgebildet werden. Auf-
grund der nur sehr beschrénkt verfiigbaren Daten war es aber nicht méglich, auf der Basie
von Korrelationsanalysen eine Verschmelzung der Elemente sicher vorzunehmen.

Im Rahmen dieser Kurzstudie kann keine Erhebung von Primérdaten vorgenommen wer-
den. Fir einen Einblick in die wichtigsten Zusammenhange des Wirkungsmodells musste
daher auf Sekundérdaten zurtickgegriffen werden. Neben dem Fehlen von Daten fiir be-
stimmte Sachverhalte kommt erschwerend hinzu, dass die Daten in ihrer Art und Qualitat
sehr unterschiedlich sind, da es sich bei den vier untersuchten Gemeinden um Gemeinden
aus drei Kantonen handelt. Zum Teil waren Daten nicht vorhanden, zum Teil musste auf
eine unterschiedliche Datenbasis zurtickgegriffen werden. Auch erwies es sich als sehr
schwierig, die Daten von den Gemeinden uberhaupt zu bekommen (in einer Datenumfra-
ge wurden einzelne Variablen ausgefillt, nicht aber soviel wie mdglich). In anderen Fal-
len lagen sie nur beim Kanton oder bei Planungsbiiros oder fiir einzelne Jahre vor (vgl.
Anhang A-2). Fur zwei Variablen wurde auf Immobilienpreis-Daten der Firma Wiest
und Partner zuriickgegriffen.

Eine Einschatzung des Zusammenhanges von Siedlungs- und Steuerentwicklung ist nur
moglich, wenn Daten (ber einen langeren Zeitraum verfugbar sind, so dass Veranderun-
gen eines Parameters sich in der Reaktion anderer Parameter spiegeln. Hier liegt das deut-
lichste Datenproblem vor, denn vor dem Jahr 1990 existieren fir kaum eine der Variablen
Daten. Insbesondere Flachendaten sind meist nur fiir einen oder zwei Zeitpunkte vorhan-
den. Fir einige der Variablen, mit denen das Wirkungsmodell operationalisiert wurde,
liegen keine bzw. nicht flr alle vier der untersuchten Gemeinden Daten vor.

Unter diesen Rahmenbedingungen erwies sich die Formulierung eines brauchbaren Mo-
dells, welches das Wirkungsmodell vollstandig statistisch abbilden kann, als unméglich.
Damit kénnen leider auch nicht die Korrelationen fiir die 29 im Wirkungsmodell vorlie-
genden Wirkungsbeziehungen berechnet werden. Die dafir aufgrund der Datenlage an
vielen Stellen nétige Interpolation von Daten wiirde zudem Korrelationen in das Modell
einbauen, die nicht der Realitét entsprechen. Die fUr diese Kurzstudie vorgesehene 'Be-
rechnung' der Abhangigkeiten zwischen den verschiedenen, die Entwicklung einer
Gemeinde bestimmenden Faktoren auf der Basis des oben entwickelten Wirkungs-
modells ist damit nicht moglich. Vorgenommen wird daher eine Beschreibung der
Entwicklung der vier Gemeinden anhand der verfligbaren Daten, aus der Hypothe-
sen fir mogliche Zusammenhéange erkennbar werden.
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Im folgenden geben wir zunéchst anhand von Literatur einen Uberblick iiber die Stand-
ortattraktivitat mit Schwerpunkt auf dem Immobilienmarkt. Im Anschluss erfolgt fir jede
der vier Gemeinden eine Ubersicht tiber die wichtigsten bzw. statistisch verfugbaren
Entwicklungen. Wir legen alle Daten in Abbildungen offen, so dass der Leser sich paral-
lel zu unseren Interpretationen seine eigenen Gedanken machen bzw. unsere Aussagen
tberprifen kann. Auf die Angabe von Masszahlen der analytischen Statistik wird ver-
zichtet, da sie anhand der Datenlage eine triigerische Sicherheit boten.

5.2 Standortattraktivitat im Uberblick

Untersucht werden in der Agglomeration Obersee die Gemeinden Freienbach im Kanton
Schwyz, Rapperswil und Jona im Kanton St. Gallen sowie Riti im Kanton Zirich. Alle
vier Gemeinden liegen am 6stlichen Ende des Ziirichsees am Ubergang zum Obersee,
welcher der Region ihren Namen gegeben hat. Die Gemeinden liegen damit in einer Ent-
fernung zu Zirich, die in den letzten Jahren eine starke Suburbanisierung zeigt. Inzwi-
schen sind der Druck und die entsprechenden Preise so hoch, dass sich der Suburbanisie-
rungsprozess weiter Richtung Walensee bewegt.

Warum ist die Lage von Rti, Rapperswil, Jona und Freienbach so attraktiv? Hier sind
mehrere Faktoren bestimmend:

1. eine noch sehr akzeptable Entfernung zu Zirich (1/2 Stunde)

2. eine landschaftlich reizvolle Lage am See und/oder mit Blick in die Berge

3. eine sehr gute Anbindung mit der S-Bahn an beide Seeseiten, den Flughafen und die
Stadt Zirich

4. eine sehr gute Erschliessung fir den motorisierten Verkehr (Autobahn beidseits des
Sees; Zunahme der Attraktivitat in Zukunft durch den Schluss des Autobahnringes
um Zirich)

5. mit Ausnahme von Rapperswil ein gutes Flachenangebot

Jona und Freienbach haben sehr attraktive Steuerfiisse (Jona den niedrigsten im Kan-
ton St. Gallen, Freienbach einen der niedrigsten in der Schweiz - vom Zlrcher Tages-
anzeiger einmal mit "Steuerfreienbach™ bezeichnet)

Dennoch unterscheiden sich die Gemeinden hinsichtlich ihrer Lage und ihrer Standortei-
genschaften:

e Ruti gehort noch zum Zircher Oberland, liegt nicht am See und hat in den letzten
Jahren eine lange Zeit bestimmenden Arbeitgeber verloren.

o Rapperswil ist insbesondere aufgrund seines Stadtbildes eine weithin bekannte Stadt,
welche aber andererseits kaum Entwicklungsmaéglichkeiten in der Flache besitzt, da
sie von Jona und dem See umschlossen ist.

e Jona hat eine stiirmische Entwicklung zu einer Kleinstadt hinter sich und hat sich
diesem Image auch im Ortsbild gelungen angepasst. Jona und Rapperswil pflegen en-
ge Verbindungen, die Richtung Doppelstadt filhren, wenn es nicht sogar zu einer Fu-
sion kommt.
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e Freienbach liegt direkt an der Autobahn, besteht aus mehreren Ortsteilen und hat in
den letzten Jahren mit seinem sehr niedrigen Steuerfuss und einigen spektakuldren
Ansiedlungen auf sich aufmerksam gemacht.

Immobilienmarkt

Ein wichtiges Mass fur die Attraktivitdt und die Entwicklung von Standorten ist die
Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt. Allerdings spiegeln sich im Preis auch die
Qualitat des Angebots und Knappheiten, die verschiedene Ursachen haben kénnen (Aus-
dehnungsmaglichkeiten, politische Begrenzung, etc.).

Im Immobilien-Monitoring des Beratungsunternehmens Wiest & Partner wird die Stand-
ortattraktivitat der 100 wichtigsten Schweizer Stadte fur Biro- und Verkaufsflachen fur
2002 bewertet. Leider sind nur Daten fiir Rapperswil und Freienbach frei verfiigbar. Die
deutlichsten Unterschied zwischen den beiden Gemeinden zeigen sich in der Entfernung
zur Hochschule Rapperswil, dem Ausmass des Strukturwandels (beide Vorteil fir Rap-
perswil) und dem Wachstum der Beschaftigtenzahlen im 3. Sektor (Vorteil fur Freien-
bach).

Abbildung 5-1: Vergleich von Rapperswil und Freienbach nach Marktindikatoren fir Biroflachen

Marktindikatoren Buroflachen Rapperswil Freienbach
Beschaftigte 3. Sektor - 0
Erreichbarkeit - -
Né&he Hochschule +++ +
Nahe internationaler Flughafen + 0
Steuerbelastung +++ +++
Ausmass Strukturwandel ++ -
Mietzinsniveau Blro +++ ++
Wachstum Beschaftigtenzahlen 3. Sektor - +++

+++ = attraktiv; - - - =unattraktiv

Quelle: Wiiest & Partner 2003

Indikatoren, welche die Attraktivitat fir Verkaufsflaichen messen, sind zum Teil andere.
Abbildung 5-2 zeigt die Marktindikatoren fur Verkaufsflachen. Der Indikator "Wachstum
Beschaftigtenzahlen Detailhandel” weisst darauf hin, dass die Attraktivitat fir Verkaufs-
flachen steigt, wenn bereits in der Vergangenheit Verkaufsflachen geschaffen wurden.
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Abbildung 5-2: Vergleich von Rapperswil und Freienbach nach Marktindikatoren fur Verkaufsflachen

Marktindikatoren Verkaufsflachen Rapperswil Freienbach
Beschéftigte Detailhandel 0 0
Erreichbarkeit - -
Steuerbelastung +++ +++
mittlere Einkommen + +++
Mietzinsniveau Verkauf + +
Wachstum Beschaftigtenzahlen Detailhandel + --
Anzahl Logiernachte + +

+++ = attraktiv; - - - =unattraktiv

Quelle: Wiest & Partner 2003

Ahnlich den Buroflachen sind einige der Standortfaktoren mobil, andere nicht. Jedenfalls
scheint das Wachstum der Beschéftigtenzahlen im Detailhandel nicht eine gleichrangige
Bedeutung zu haben. Bei gleicher Gewichtung aller Faktoren waren Rapperswil und Frei-
enbach in der Attraktivitat auf gleichem Niveau. Die Preise fir Verkaufsflachen liegen in
Freienbach leicht Uber denen in Rapperswil, bei den Preisen fiir Biroflachen hat Rap-
perswil 2002 Freienbach Uberholt, sie liegen aber beide etwa gleich hoch bei 220-230
Franken pro Quadratmeter.

Fur den Wohnungsmarkt liegen Preise nur auf der Ebene der MS-Regionen vor (vgl. Ab-
bildung 5-3):

Abbildung 5-3: Die Regionen Zurcher Oberland, Linthgebiet und March im Preisvergleich nach Art
von Wohnimmobilien

Lage Immobilie Preise in CHF
1998 1999 2000 2001 2002
Ziircher Ober-  |EFH 5 Zimmer | 638750 | 660000 | 679‘000 | 678‘000 | 688‘000
land (Ruti) Monatsmiete 5| 1700 14790 1770 1810 1890
Zi-Wohnung
Linthgebiet EFH 5 Zimmer | 590000 | 709‘000 | 693000 | 679000 | 670000
(Rapperswil, Monatsmiete 5| 1743 1700 1700 1700 1790
Jona) Zi-Wohnung
March EFH 5 Zimmer | 750°000 | 762°000 | 777000 | 782000 | 796000
(Freienbach) Monatsmiete 5 - 1850 1830 1890 1920
Zi-Wohnung

Quelle: Credit Suisse — Economic and Policy Consulting 2004
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Im Jahr 2003 kostete ein Standard-Einfamilienhaus in Riiti und Jona im Mittel zwischen
700'000 und 800'000 Franken, in Rapperswil und Freienbach zwischen 800'000 und
900000 Franken. Die Preise stiegen in Ruti, Rapperswil und Jona zwischen 1998 und
2003 um 11% bis 16%, in Freienbach sogar Uber 16%. Fir Mietwohnungen wurden im
Jahr 2000 in allen vier Gemeinden im Mittel zwischen 170 und 190 Franken/gm und Jahr
verlangt (Credit Suisse — Economic and Policy Consulting 2004, 18f.)

Daten zur Mietpreisentwicklung bei Biro- und Wohnraum auf Basis der Gemeinden
wurden bei Wiest & Partner bestellt. Die beiden folgenden Abbildungen 5-4 und 5-5
zeigen die Entwicklung zwischen 1996 und 2002.

Fur den Biroraum zeigt sich zwischen 1996 und 2002 keine Verénderung der Rangplét-
ze: Freienbach ist zwischen diesen Jahren der teuerste bzw. attraktivste Standort, 2002
war es jedoch wie schon 1996 Rapperswil. Jona liegt klar darunter, Rti folgt mit weite-
rem Abstand unterhalb von Jona (beim hohen Wert von 1999 durfte es sich um einen
Ausreisser in den Daten handeln). Die Birofldchen in Rapperswil und Freienbach sind
2002 etwa 50 Prozent teurer als in Riti (vgl. Abbildung 5-4).

Abbildung 5-4: Mietpreisentwicklung fir Biiroraum in Freienbach, Jona, Rapperswil und RUti zwi-
schen 1996 und 2002 (CHF pro gm und Jahr)
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Quelle: Wiest & Partner 2004

Der Markt fir Wohnraum bewegt sich preislich deutlich weniger. Hier liegt Rapperswil
konstant leicht unter dem Freienbacher Preisniveau, in geringem Abstand wie auch bei
den Buroflachen gefolgt von Jona und Ruti. Die Unterschiede sind insgesamt aber gering
(vgl. Abbildung 5-5).
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Abbildung 5-5: Mietpreisentwicklung fir Wohnraum in Freienbach, Jona, Rapperswil und Ruti zwi-

schen 1996 und 2002 (CHF pro gm und Jahr)
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Quelle: Wiiest & Partner 2004
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5.3 Entwicklung Freienbach

Abbildung 5-6: Siedlungs-, Arbeitsplatz und Steuerfussentwicklung in Freienbach 1990-2002
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Deutlichstes Merkmal Freienbachs ist die Entwicklung des Steuerfusses, der zwischen
1995 und 2001 auf ein Drittel des Ausgangswertes gesenkt wurde. Hier misste sich
grundsétzlich am besten beobachten lassen, wie sich eine extreme Veranderung des Steu-
erfusses auf die Entwicklung auswirkt. Dennoch ist zumindest aus der Grafik und ber
einen so Kkleinen Zeitraum nicht erkennbar, ob das Siedlungsflaichenwachstum weitere
Steuersenkungen ermdglichte oder die Steuersenkungen die Zahl der Zuziger erhdhte.
Die Steuersenkungen scheinen indessen positiv auf die Zahl der Vollzeitstellen zu wir-
ken. Aber auch hier ist nicht eindeutig, ob die zunehmende Bevolkerungszahl nicht die
entsprechenden Arbeitsplatze in Dienstleistungsbranchen auslést. Hier wére eine viel
feinere Analyse notig. Doch einige Grossansiedlungen sind sicher ein Effekt der niedri-
gen Steuern.

Seit 1990 zeigt Freienbach ein konstantes und starkes paralleles Wachstum von Bevolke-
rungszahl und Siedlungsflache (wobei die Linie der Siedlungsflachenentwicklung durch
Interpolation von vier Werten gebildet wurde und nur deshalb so gerade ist).

Nach 1990 ging die Zahl der Vollzeitstellen zurlick und erreichte erst etwa im Jahr 200
wieder den Wert von 1990. Die Entwicklung in den letzten Jahren verlauft recht steil,
worin sich einige Ansiedlungserfolge bemerkbar machen, die klar auf eine Folge der ho-
hen Steuerattraktivitat sind.

Trotz massiver Senkung des Steuerfusses stieg der Uberschuss in der Gemeinderechnung
und der Selbstfinanzierungsgrad weiter an, was eine weitere Senkung des Steuerfusses
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nach sich zog (obwohl mehrere Jahre gréssere Bruttoinvestitionen getatigt wurden) (vgl.
Abbildung 5-7). Ein Ziel Freienbachs in den letzten Jahren war der Abbau von Kapi-
tal (!). Die Steuerfusssenkungen verteilten das abzubauende Kapital quasi auf die Ein-
wohner.

Abbildung 5-7a: Finanzentwicklung in Freienbach 1992/1996-2002
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Quelle: Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Abbildung 5-7b: Finanzentwicklung in Freienbach 1992/1996-2002
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5.4  Entwicklung Rapperswil

Abbildung 5-8: Siedlungs-, Arbeitsplatz- und Steuerfussentwicklung in Rapperswil 1990-2002
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Die Siedlungsflache von Rapperswil ist aufgrund der 'eingeklemmten' Lage zwischen
Jona und Zirichsee Uber den ganzen Zeitraum konstant. Der Steuerfuss wurde zwischen
1990 und 1993 sowie zwischen 1997 und 1999 um etwa zehn bzw. finf Prozent angeho-
ben, konnte aber 2002 wieder leicht gesenkt werden.

Die Zahl der Einwohner stieg nach einem Rickgang 1993/94 zwischen 1999 und 2002
wieder an, so dass inzwischen der Wert von 1990 Ubertroffen wurde. Gleichzeitig sank
die Zahl der Vollzeitstellen deutlich und betrug 2001 nur noch etwas mehr als vier Flnf-
tel des Ausgangswertes von 1991 (vgl. Abbildung 5-8). Dieser Riickgang wurde ausge-
glichen durch eine Zunahme der Zahl der Auspendler (1990: 2'226; 2000: 2'671und eine
leichte Abnahme der Zahl der Einpendler (1990: 4'599; 2000: 4'488).

Zwischen 1992 und 1997 wurden umfangreiche Bruttoinvestitionen getétigt (vgl. Abbil-
dung 5-9). Wie die Werte fir den Selbstfinanzierungsgrad und die Schuldenaufnah-
me/Uberschiisse zeigen, lebte Rapperswil aber nicht (iber seine Verhaltnisse. Die Steuer-
fusserh6hung trug in dieser Zeit zur ausgeglichenen Rechnung bei. Seit dem Rickgang
der Bruttoinvestitionen 1998 zeigt sich auch wieder ein héherer jahrlicher Uberschuss
sowie ein markant steigender Selbstfinanzierungsgrad.
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Abbildung 5-9a: Finanzentwicklung in Rapperswil 1992-2002
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Quelle: Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Abbildung 5-9b: Finanzentwicklung in Rapperswil 1992-2002
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5.5 Entwicklung Jona

Abbildung 5-10: Siedlungs-, Arbeitsplatz- und Steuerfussentwicklung in Jona 1990-2002
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Die Zahl der Vollzeitstellen sowie die Einwohnerzahl und die Siedlungsflache wachsen in
Jona (wie in Freienbach) deutlich und konstant. Bei der Zahl der Arbeitsplatze war Mitte
der 90er Jahre ein leichter Riickgang zu verzeichnen, der aber um die Jahrtausendwende
deutlich uberkompensiert werden konnte.

Der Steuerfuss wurde zwischen 1990 und 1992 um fast 15 Prozent angehoben, ist seitdem
in kleinen Schritten wieder gesenkt worden und liegt heute noch sieben Prozent iber dem
Ausgangswert 1990. Jona gehdért im Kanton St. Gallen seit Jahren zu den Gemeinden mit
dem niedrigsten Steuerfuss (vgl. Abbildung 5-10).

In Jona wurden Uber den gesamten Betrachtungszeitraum betréchtliche Bruttoinvestitio-
nen getatigt, es konnte aber dennoch die jahrlichen Uberschiisse im Mittel steigern und
den Selbstfinanzierungsgrad erhéhen. Jona hat damit von allen untersuchten Gemeinden
die insgesamt konstanteste Entwicklung, ohne negative oder grdssere positive Briiche
(vgl. Abbildung 5-11).

Wie auch Freienbach konnte Jona parallel zur Ausdehnung der Siedlungsflache Uber-
schiisse erwirtschaften.
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Abbildung 5-11a: Finanzentwicklung in Jona 1992-2002
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Quelle: Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Abbildung 5-11b: Finanzentwicklung in Jona 1992-2002
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5.6 Entwicklung Rti

Abbildung 5-12: Siedlungs-, Arbeitsplatz- und Steuerfussentwicklung in Riti 1990-2002
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Jahresrechnungen der Gemeinde, Gemeindeverwaltung

Auffélligstes Merkmal von Riiti ist der massive Verlust von Arbeitsplatzen seit Beginn
der Betrachtungsperiode. Im Jahr 2001 wurden nur noch etwa 63 Prozent der Vollzeitstel-
len gezéhlt wie 1999. Parallel erhohte sich die Zahl der Auspendler von 3'154 (1990) auf
4'116 (2000). Die Zahl der Einpendler sank im gleichen Zeitraum von 3'062 auf 2'340.

Zu beobachten ist Uber den betrachteten Zeitraum ein leichtes, aber konstantes Wachstum
der Siedlungsflache und der Einwohnerzahl. Der Steuerfuss wurde in drei Jahren erhoht
und lag 2002 nach einer deutlichen Senkung noch sieben Prozent (ber dem Wert von
1990 (vgl. Abbildung 5-12).

In den Jahren 1992 bis 1995 wurden umfangreiche Nettoinvestitionen getétigt, welche fir
diese Jahre eine Verschuldung nach sich zog. Seit 1996 halten sich Schulden und Uber-
schiisse im Mittel in der Waage, wahrend der Selbstfinanzierungsgrad stark im positiven
Bereich schwankt (vgl. Abbildung 5-13).
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Abbildung 5-13a: Finanzentwicklung in Ruti 1992-2002
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Abbildung 5-13b: Finanzentwicklung in R{ti 1992-2002
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5.7 Die Entwicklung der untersuchten Gemeinden im Vergleich

In Rapperswil und Riti wéchst die Zahl der Einwohner im Zeitraum zwischen 1990 und
2003 nur schwach, in Jona und Freienbach hingegen sehr stark. Die steigende Bevolke-
rungszahlen ziehen eine grossere Siedlungsflache nach sich, wobei das Wachstum mehr
oder weniger gleich ist. Der generell steigende Bedarf an Wohnflache pro Kopf kénnte
durch den Zuzug von Familien (welche allgemein eine unterdurchschnittliche Wohnfla-
che pro Kopf aufweisen) aufgefangen werden, so dass die Pro-Kopf-Wohnflache sich in
den Gemeinden kaum verandert.

Riti und Rapperswil zeigen im Vergleich zu Jona und Freienbach ein recht geringes Be-
volkerungs- und Siedlungsfldchenwachstum und beide konnten nur begrenzt Uberschiisse
erwirtschaften. Jona und Freienbach hingegen zeigen hohe Uberschiisse bei gleichzeitig
starkem Wachstum der Bevdélkerungszahl und der Siedlungsflache. Es kann aber anhand
von nur vier Gemeinden nicht von einem signifikanten Zusammenhang gesprochen wer-
den, denn mit der begrenzten Siedlungsflache in Rapperswil und dem extrem niedrigen
Steuerfuss in Freienbach haben wir zwei Sonderfélle vor Augen. Auch die Ausdehnung
Jonas um Rapperswil herum ist nicht typisch.

Betrachtet man die Steuerbelastung in den vier Gemeinden, so zeigt sich, dass alle die
Steuerbelastung senken konnten (vgl. Abbildung 5-14), Riti um etwa einen Prozent-
punkt, Freienbach dagegen um funf, Jona und Rapperswil zwischen eineinhalb und zwei
Prozentpunkte. Dennoch zeigen Jona und Freienbach eine sehr dhnliche Bevdlkerungs-
entwicklung.

Abbildung 5-14: Steuerbelastung der untersuchten Gemeinden im Vergleich
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Allenfalls kann angenommen werden, dass die sehr starke Senkung des Steuerfusses zur
starken Zunahme der Bevolkerungszahl in den letzten beiden Jahren des Betrachtungs-
zeitraumes gefuhrt hat (vgl. Abbildung 5-15). Seit Beginn der starken Senkung der Steu-
erbelastung in Freienbach und damit der Zunahme des Abstandes zu den anderen unter-
suchten Gemeinden hat Freienbach allerdings die insgesamt starkste Bevolkerungsent-
wicklung.

Abbildung 5-15: Bevélkerungswachstum in den untersuchten Gemeinden im Vergleich
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Quelle: Angaben der Gemeinden, eigene Berechnung

Fur die Finanzentwicklung ist ein Zusammenhang noch schwerer zu erkennen, weil noch
direkter politisch eingegriffen wird. Freienbach ist dafur ein gutes Beispiel, weil dort der
Steuerfuss massiv gesenkt wurde, um Kapital abzubauen. Ziel war damit, weniger Geld
einzunehmen als auszugeben. Gemeinden reagieren allgemein auf die Einnahmesituation.
Sie versuchen, Uber den Steuerfuss die Einnahmesituation zu steuern. Inwieweit die Ent-
wicklung der Gemeinden und ihrer Kennziffern strategisch gesteuert wurde, ware eine
eigene Untersuchung wert. Zudem ist natiirlich offen, wie schnell potenzielle Zuzlger
reagieren und wie weit sie sich von der Steuersituation beeinflussen lassen. Um Zuziige
auszulésen, diirfte die Wahrnehmung von Steuersenkungen, der relative Abstand zu ande-
ren, aber auch das Image, die Lage und die Attraktivitit eine Rolle spielen.

Die folgenden Abbildungen 5-16, 5-17 und 5-18 zeigen die Einwohnerzahl, die Steuerer-
tradge und die Investitionen pro Einwohner im Vergleich fir die Gemeinden Freienbach,
Jona und Ruiti. In allen drei Gemeinden sinken in der Tendenz die Investitionen pro Ein-
wohner Uber die letzten Jahre. Der auffélligste Unterschied zeigt sich bei den Steuerertra-
gen pro Kopf, die angeben, wie sich das Einkommen der Einwohner, vor allem der neu
Zugezogenen entwickelt hat. In Rti hat sich dieser Wert tiber den betrachteten Zeitraum

Seite 29



Institust fiir Ofentliche Dienstleistungen

und Tourismus

’A‘ Universitdt St.Gallen

kaum veréndert, in Jona ist der Steuerertrag pro Kopf markant gestiegen, in Freienbach
hat er sich allerdings in einem Zeitraum von sechs Jahren mehr als verdreifacht, und das
bei steil fallendem Steuerfuss.

Abbildung 5-16: Bevélkerungswachstum und Steuerertrag in CHF pro Einwohner von Freienbach
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Quelle: Angaben der Gemeinden, eigene Berechnung

Abbildung 5-17: Bevélkerungswachstum und Steuerertrag in CHF pro Einwohner von Jona
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Jona und Freienbach haben vom Wachstum profitiert, wobei es der Gemeinde um so bes-
ser geht, je starker sie wachst und je besser verdienende Menschen sie anziehen kann.
Rti dagegen hat bei nur sehr leichtem Bevélkerungswachstum auch nur kleine Zuwéachse
beim Steuerertrag pro Kopf verzeichnen kénnen und in der Bilanz von 1990 bis 2002
sogar ein leichtes Defizit hinnehmen missen. Jona und Freienbach konnten in den unter-
suchten Jahren durchgingig Uberschiisse erwirtschaften. Die Entwicklung Jonas und
Freienbachs deutet auf eine hohe Wahrscheinlichkeit hin, dass relativ niedrige Steuerfis-
se bzw. starke Senkungen auf einen sehr niedrigen Steuerfuss Menschen mit hohen Steu-
erertrdgen anziehen. Offen ist nur, ob andere Gemeinden diese Entwicklung auch bei sich
initiieren kénnten oder ob es sich bei Jona und Freienbach und Ausnahmen handelt.

Abbildung 5-18: Bevélkerungswachstum und Steuerertrag in CHF pro Einwohner von Riti
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Quelle: Angaben der Gemeinden, eigene Berechnung

6 Thesen und Fragen zur Entwicklung

Aus der Entwicklung der vier Gemeinden Riti, Jona, Rapperswil und Freienbach kénnen
vier Thesen abgeleitet werden

o Ein direkter statistischer Zusammenhang zwischen Siedlungs- und Steuerentwicklung
ist auf der Basis dieses Gemeindevergleichs nicht erkennbar. Eine gute Politik und
Planung sowie die Verdnderung der Rahmenbedingungen erscheint fir den Erfolg
wichtiger. Zwar zeigt sich in Jona und Freienbach, dass der Steuerfuss gesenkt wurde
und gleichzeitig die Steuerertrdge pro Einwohner zunahmen, wéhrend die Einwoh-
nerzahl stark stieg, allerdings ist erstens dieser Zusammenhang fir Riti und Rap-
perswil nicht Klar erkennbar, zweitens ist nicht nachvollziehbar, ob eine Steuersen-
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kung das Wachstum einer Gemeinde ankurbelt oder ob das Wachstum einer Gemein-
de Steuersenkungen ermdglicht.

Die Mietpreisentwicklung fur Wohnraum scheint eher mit dem Hypothekenzins zu-
sammenzuh&ngen als mit der rdumlichen Entwicklung; beim Bliroraum ist es eher die
Konjunktur. Der Vergleich der Preisniveaus der vier Gemeinden l&sst eine leicht un-
terschiedliche Attraktivitat erkennen.

Investitionen, Schulden bzw. Uberschiisse sind abhangig von Investitionsprojekten
und dem Steuerertrag. Ein klarer Zusammenhang zwischen Finanz- und Siedlungs-
entwicklung dirfte nur l&ngerfristig und im Vergleich einer grésseren Zahl von Ge-
meinden erkennbar werden. Denn anhand der Daten ist noch nicht erkennbar, ob im
derzeitigen Konkurrenzdruck der Gemeinden untereinander nicht zu wenig investiert
wird und wie sich die Erhaltungsinvestitionen in Zukunft auswirken.

Wachstum scheint in diesen vier Gemeinden im betrachteten Zeitraum 1990-2002 mog-
lich, ohne dass sie finanziell verlieren. Schwaches Wachstum der Bevdlkerung bei
gleichzeitig relativ niedrigen Steuerertrdgen pro Einwohner wie in Ruti ermdglichen da-
gegen keine dauerhaften Uberschiisse.

Daraus lassen sich eine Reihe von Fragen ableiten, die sich mit Daten zu lediglich vier
Gemeinden nicht kléaren lassen und von denen einige auf dem Workshop der Agglo Ober-
see am 1. April 2004 angesprochen wurden:

Gibt es mdglicherweise eine optimale Entfernung zu einer Metropole oder einem
Agglomerationskern, welche ein Wachstum der Siedlungsflache bei gleichzeitig posi-
tiver Finanzentwicklung ermdglicht?

Missen solche Gemeinden, die heute eine positive Entwicklung zeigen, in Zukunft
die 'Durchfahrtlasten' der weiteren Suburbanisierung tragen? Lasst sich quasi eine Art
Welle erkennen, mit der sich die positiven Bedingungen uber die Jahre in immer
grossere Entfernung zu Zirich verlagern?

Ist die Finanzentwicklung nur eine politische Grdsse und hangt mehr oder weniger
stark mit dem Finanzverhalten einer Gemeinde zusammen? Dies wirde heissen, dass
raumliche Faktoren nur eine untergeordnete Rolle spielen?

Wie viel ist mit guter Politik und Planung machbar? Welche finanziellen Zwénge gibt
es aus der Siedlungsentwicklung heraus?

Inwieweit sind Politik und Planung in der Lage, dem Markt etwas entgegen zu setzen,
wenn sie es flr notig halten?

Wo liegen moglicherweise Schwellenwerte, bei denen eine positive Entwicklung
Kippt, weil beispielsweise soziale Probleme der Metropole in die Gemeinde schwap-
pen?

Handelt es sich bei den betrachteten Gemeinden um Sonderfélle?

Fur diese Kurzstudie war geplant, auf der Basis von erkennbaren Zusammenhangen Ab-
schétzungen der finanziellen Entwicklung fir zwei der beteiligten Gemeinden vorzuneh-
men. Die untersuchten Daten und der kurze Zeitraum erlauben keine plausible Abschét-
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zung der zukunftigen Entwicklung, weil eindeutige Zusammenhénge oder Schwellenef-
fekte auf der Basis der Entwicklung von vier Gemeinden nicht erkennbar sind. Dazu
misste eine weit grossere Zahl von Gemeinden untersucht werden.

Mit Vertretern der Gemeinden diskutiert werden muss statt dessen die Frage, inwieweit
es sich bei den vier Gemeinden um Sonderfélle handelt. Erfahrungen aus den politischem
Raum und die genaue Kenntnis der Ursachen fir die eigene Entwicklung kénnen in der
Diskussion auf der Basis der oben aufgefiihrten Thesen und Fragen Hinweise auf weitere
Hypothesen liefern.

Koénnen auf der Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse die in Kapitel 2 gestellten Fra-
gen beantwortet werden?

Welcher Zusammenhang besteht zwischen der Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung der Gemeinden und deren finanzieller Leistungskraft ?

In den untersuchten Beispielen zeigen Jona und Freienbach, dass die Siedlungsentwick-
lung und die Finanzentwicklung beide positiv sein kénnen. Ein starkes Wachstum der
Bevolkerungszahl geht in den letzten Jahren in beiden Gemeinden auch einher mit einer
Zunahme der Vollzeitstellen. Was hier was bedingt, ist schwer festzustellen. Denn Unter-
nehmen und Menschen kdnnen gleichermassen von der Attraktivitat angezogen werden,
ohne dass sie sich zwingend gegenseitig beeinflussen. Grundsétzlich zieht eine steigende
Einwohnerzahl eine gewisse Menge an personlichen Dienstleistungsangeboten nach sich

Wie wirkt sich die Siedlungsentwicklung auf das Steueraufkommen in den Gemein-
den aus ?

Dieser Zusammenhang ist schwer zu beurteilen, weil der Steuerertrag immer politische
Reaktionen auslost, wie zum Bespiel die Senkung oder Erhéhung des Steuerfusses. Gene-
rell nimmt das Steueraufkommen mit der Einwohnerzahl eher zu, die Frage ist, ob die
zuséatzlichen Kosten damit gedeckt werden kénnen. Jona und Freienbach konnten bei
stark wachsender Einwohnerzahl den Steuerfuss senken und haben dennoch steigende
Steuerertrdge pro Kopf erzielt. Die offene Frage ist: Kénnen das auch anderen Gemein-
den? Oder sind dafiir gewisse Voraussetzungen nétig wie beispielsweise eine sehr hohe
Attraktivitat der Lage fur Zuzlger und ein deutlicher Abstand des Steuerfusses zu ande-
ren Gemeinden.

Wie wirkt sich die Siedlungsentwicklung auf die Infrastrukturkosten in den Ge-
meinden aus ?

Dieser Zusammenhang ist anhand der vorliegenden Daten nicht klar erkennbar, weil bei
den ausgewiesenen Bruttoinvestitionen offen bleibt, ob sie durch Erhaltungsinvestitionen
oder Neuinvestitionen ausgeldst wurden. Auch zeigen sich starke Wellen durch grissere
Projekte, die nicht direkt mit der Siedlungs- und Bevolkerungsentwicklung korreliert
werden kdnnen.
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Welche strategischen Ziele sollte die Agglo Obersee im Hinblick auf eine Verbesse-
rung ihrer Finanzkraft bei der Siedlungspolitik verfolgen ?

Hier ist der Blick am wenigsten scharf bzw. zeigen die Ergebnisse der Untersuchung
nicht eindeutig, welcher Weg in der Zukunft eingeschlagen werden koénnte. Zumal die
Gemeinden aufgrund ihrer Struktur, Attraktivitdt und Lage doch gewisse Unterschiede
zeigen. Ob beispielsweise eine starkere Arbeitsteilung ein richtiger Weg ist, bleibt offen.

Auf die Finanzkraft wirkt sich sicher ein gesundes Augenmass positiv aus. Das erscheint
selbstverstandlich, doch gibt es Beispiele, wo eine positive Entwicklung Gemeinden Uber
den Kopf gewachsen ist oder das Ende einer positiven Entwicklung nicht rechtzeitig er-
kannt wurde - Stichwort: Grenzen des Wachstums.

Sicher ist es angeraten, friih zu erkennen, wo die Grenzen liegen kénnten und wo Ausga-
ben und Einnahmen auf einem nachhaltig guten Niveau stabilisiert werden kdnnen. Vor-
stellungen, wie man rechtzeitig auf Krisen reagieren kann, sollten ebenfalls bestehen.

Fur die Agglo Obersee mit ihrer generell guten Lage sind die Chancen noch intakt, von
der derzeitigen Suburbanisierung in diesem Raum zu profitieren. Standorte mit relativ
gunstigen Flachen kénnen noch eine gewisse nachahmende Entwicklung der inzwischen
recht teuren Standorte versuchen. Die Preise in den attraktivsten Standorten zeigen aber,
dass gewisse Grenzen eines weiter starken Wachstums in diesen Standorte erreicht sind.
Hier sind Stabilisierungs-Strategien angezeigt, welche die Kosten dem sich abflachenden
Wachstum anpassen und einen Uberhang an Angeboten und Infrastruktur vermeiden.
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Anhang A-1: Beschreibung der Wirkungsbeziehungen aus dem Wirkungsmodell Siedlungs-
und Steuerentwicklung

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Siedlungsentwicklung = Pendleraufkommen: Abhéngig von der parallelen Entwicklung der
Arbeitsplatzzahlen und —struktur vor Ort und der Zusammensetzung zugezogener Personen
kann durch das Wachstum einer Gemeinde die Pendlerzahl steigen

Siedlungsentwicklung = Infrastrukturkosten: Die Kosten fir Infrastrukturen steigen mit der
Zahl der Einwohner; der Aufwand pro Einwohner ist stark abhéngig von der Art der
Bebauung (dichte mehrgeschossige Bebauung versus Einfamilienhduser auf grossen
Grundstiicken) sowie deren Lage (konzentrierte Siedlungsflache oder Verteilung in mehreren
Siedlungen oder Streusiedlung)

Siedlungsentwicklung - Steueraufkommen: abhangig von der Struktur zuziehender
Einwohner steigt mehr oder weniger stark das Steraufkommen; es kann pro Einwohner aber
auch sinken

Siedlungsentwicklung >  Attraktivitdit (Wohn- und Wirtschaftsstandort):  positiver
Zusammenhang durch eine Zunahme der Versorgungsmdoglichkeiten mit steigender
Siedlungsgrosse; negativer Zusammenhang, wenn das Wachstum die Attraktivitat
beeintréachtigt (z.B. verbaute Landschaft, zerstorter Charakter)

Siedlungsentwicklung = Umweltbelastung: allgemein Zunahme der Luft- und Larmbelastung
durch Wachstum einer Gemeinde

Pendleraufkommen = Infrastrukturkosten: Je héher das Pendleraufkommen, desto hdher die
Investitions- und Unterhaltskosten flir Strassen- und Bahninfrastruktur (Ein- und Auspendler)

Pendleraufkommen - Umweltbelastung: Mit zunehmendem Pendleraufkommen steigt auch
die Luft- und Larmbelastung; dieser Effekt kann durch Veranderung des Modal Split starker
oder schwécher ausfallen

Infrastrukturkosten > Finanzkraft: steigen die Infrastrukturkosten Uberproportional zum
Steueraufkommen, kann die Finanzkraft geschwéacht werden

Steueraufkommen = Finanzkraft: direkte positive Wirkung

Finanzkraft > Steuerfuss: eine zunehmende Finanzkraft schafft die Mdglichkeit, den
Steuerfuss zu senken (politische Entscheidung)

Steuerfuss = Steueraufkommen: das Steueraufkommen wird vom Steuerfuss direkt
beeinflusst

Steuerfuss = Attraktivitdt (Wohn- und Wirtschaftsstandort): der Steuerfuss beeinflusst die
Attraktivitat einer Gemeinde als Wohn- und Wirschaftsstandort; der Einfluss ist abhé&ngig von
der relativen Position zu anderen Gemeinden und einer Wahrnehmungsschwelle (erst ein
deutlicher Unterschied 16st Handeln aus)

Umweltbelastung - Attraktivitat (Wohn- und Wirtschaftsstandort): in den letzten Jahren ist
vor allem der Larm zum zentralen und unterscheidenden Belastungsfaktor geworden — Ruhe
ist inzwischen Luxusgut

Netzzugang OV, Autobahn -> Attraktivitit (Wohn- und Wirtschaftsstandort): die
Erreichbarkeit hat grossen Einfluss auf die Attraktivitat, fur Unternehmen aufgrund der
Transportkosten (Weg und Zeit), fir die Bevolkerung insbesondere dann, wenn der
Pendleranteil gross ist.

Freizeitangebot - Attraktivitat (Wohn- und Wirtschaftsstandort): ein gutes Freizeitangebot
erhoht die Attraktivitdt einer Gemeinde; sie spielt fir mehr oder weniger reine
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Wohngemeinden allerdings keine so grosse Rolle, weil die Mobilitat der zugezogenen
(Pendler) Bevélkerung hoch ist. Der Einfluss ist aber unklar

Wirtschaftsentwicklung - Attraktivitat: eine positive Wirtschaftsentwicklung in der Gemein-
de erhoht die Attraktivitat, spielt aber fiir zugezogene Pendler nur eine untergeordnete Rolle

Attraktivitdt (Wohn- und Wirtschaftsstandort)> Wirtschaftsentwicklung: die Attraktivitat
einer Gemeinde flr die Wirtschaft hangt von der Mischung und der Qualitat der Standortfak-
toren ab, zum Beispiel kann ein attraktiver Wohnstandort sich positiv auf die Verfligbarkeit
von Arbeitskréften auswirken

Attraktivitdt (Wohn- und Wirtschaftsstandort)> Wanderungsverhalten: Uberschreitet die
Attraktivitat eine gewisse Wahrnehmungsschwelle, wird eine Gemeinde als Wohnstandort
interessant. Dies ist abhdngig von der Wahrnehmung, dem Unterschied zu anderen
Gemeinden, der Lage und Erreichbarkeit, dem Preis von Wohnungen und Bauland etc.

Wanderungsverhalten - Siedlungsentwicklung: das Wanderungsverhalten wirkt direkt auf
die Siedlungsentwicklung, kann aber von der Planung stark beeinflusst werden in der Starke
der Zuwanderung als auch in der Struktur (zulassige Siedlungsformen)

Siedlungsentwicklung = Wohnbau- und Gewerbeflache: eine Zunahme im Wachstum einer
Gemeinde wirkt direkt auf die Nachfrage nach Wohnraum und Bauflachen

Wohnbau- und Gewerbeflache > Siedlungsentwicklung: die Verfligbarkeit und Attraktivitat
von Flachen wirkt direkt auf die Siedlungsentwicklung (und tber den Preis indirekt)

Wohnbau- und Gewerbeflache - Flachenpreis: das Angebot an und die Qualitat der Flachen
beeinflussen den Preis

Wohnbau- und Gewerbeflache - Wirtschaftsentwicklung: die Verfligbarkeit von Flachen
kann positiv oder negativ auf die Entwicklung bestehender Unternehmen als auch auf die
Ansiedlung neuer Unternehmen wirken

Wirtschaftsentwicklung - Wohnbau- und  Gewerbeflache:  eine  positive
Wirtschaftsentwicklung kann das Angebot an Flachen schnell verknappen

Wirtschaftsentwicklung = Pendleraufkommen: wéachst die Wirtschaft einer Gemeinde stérker
als die Wohnbevolkerung, fuhrt dies tendenziell zu mehr Einpendlern, ist das Verhéltnis
umgekehrt, so nimmt die Zahl der Auspendler in der Regel zu

Flachenpreis = Attraktivitat (Wohn- und Wirtschaftsstandort): steigende Flachenpreise kén-
nen die Attraktivitat negativ beeinflussen; hier gibt es in der Regel Schwellenwerte. Wird die
Differenz zum Flachenpreis eines zentraleren Standortes kleiner als die Ozusatzlichen Mobili-
tatskosten, so verringert sich die Attraktivitat zumindest aus rationaler Sicht. Doch das Image
eines Wohnstandortes kann dies wieder ausgleichen: denn ist das Image sehr gut, spielt der
Preis flr Flachen kaum eine Rolle. Ein hoher Flachenpreis kann andererseits die anséssige
Bevdlkerung aus einer Gemeinde ,,vertreiben®.

Siedlungsentwicklung - Kaufkraft: die Zahl neuer Einwohner, aber auch die Einkommens-
struktur wirken auf die Kaufkraft

Kaufkraft > Wirtschaftsentwicklung: eine zunehmende Kaufkraft kann einen positiven Ein-
fluss auf die Wirtschaftsentwicklung der Gemeinde haben, wenn das Geld in der Gemeinde
ausgegeben wird

Steuerfuss > Kaufkraft: je niedriger der Steuerfuss, desto héher die Kaufkraft.
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Anhang A-2: Operationalisierung und Datenverfligbarkeit

Element im Wirkungsmo-
dell

Operationalisierung

Datenverflgbarkeit/ von den Ge-
meinden erhaltene Daten

Wohnbau-/Gewerbeflache

Zonenflachen

Ruti ab 1986; Freienbach 1998 und
2002; Jona 1991, 1996, 2001; Rap-
perswil 1991 und 2001

Siedlungsentwicklung

Siedlungsflache

Ab 1985 alle Gemeinden

Umweltbelastung

Verkehrsaufkommen

Ab 1991 nur fiir Jona und Rapperswil

Steuerfuss

Steuerfuss

Fir alle Jahre und Gemeinden

Freizeitangebot

Nicht operationalisiert,
Teil der Attraktivitat

Keine Daten

Kaufkraft

Steuerertrag

Siehe Steuerertrag, keine Kaufkraft-
daten erhéltlich

Netzzugang Autobahn,
ov

Entfernung in km bzw.
Fahrtfrequenz

Alle Gemeinden unter 5 km; S-Bahn
zu Stosszeiten im 15-Minuten-Takt
(alle vier Gemeinden haben fast glei-
che Bedingungen)

Attraktivitat

Kinderbetreuungspléatze,
Zuzlger, Netzzugang

Keine Angaben zu Kinderbetreuungs-
platzen, fur Zuziiger und Netzzugang
siehe Wanderungsverhalten und
Netzzugang

Wirtschaftsentwicklung d.
Gemeinde

Zahl der Vollzeitstellen

Fir alle Gemeinden 1985, 1991,
1995, 1998, 2001

Flachenpreis

Mietpreise pro gm Woh-
nung bzw. Bliroraum

Ab 1996 fiir alle Gemeinden

Infrastrukturkosten Bruttoinvestitionen Ab 1992 fir alle Gemeinden (fur Rti
Nettoinvestitionen)
Steueraufkommen Steuerertrag Riti ab 1980; Freienbach ab 1997;

Jona ab 1990; Rapperswil nur fur
2003

Finanzkraft

Selbstfinanzierungsgrad,
Verschuldung/Uberschuss

Ab 1997 fiir alle Gemeinden: Riiti ab
1990; Rapperswil ab 1987; Jona ab
1992; Freienbach ab 1997

Pendleraufkommen

Zahl der Ein-/Auspendler

Alle Gemeinden: nur 1990 und 2000

Wanderungsverhalten

Zuziige/Wegzlige

Fir alle Gemeinden 1982-1984 und
ab 1990; fur Rapperswil ab 1980
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