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Abstract

Der Gemeinderat stellte der Verwaltung die Aufgabe, im Rahmen der geplanten Umzonung einer
Teilflache des Areals Obere Loog in eine dreigeschossige Wohnzone Abklarungen betreffend die
Wirtschaftlichkeit vorzunehmen. In der Folge haben die Abteilungen Bauverwaltung und Finanzen
Analysen anhand bestehender Siedlungen in Minchenstein durchgefiuhrt und auf Basis der daraus
gewonnenen Daten verschiedene Nutzungsszenarien fir das Areal Obere Loog durchgespielt.

Fur die Erarbeitung des vorliegenden Geschéfts wurde das Fachbiro Wiest & Partner beigezogen.
Dieses erhielt den Auftrag, einen Nutzungsmix fiir das Areal Obere Loog vorzuschlagen und Aussagen
Uber die Rentabilitdt zu formulieren. Ebenso war die Plausibilisierung der Ergebnisse der durch die
Bauverwaltung getatigten Analysen Teil des Auftrags.

Die genannten Herangehensweisen ergaben folgende Erkenntnisse:

- Es ist mdglich, auf dem Areal Obere Loog ein fir die Gemeinde wirtschaftlich rentables
Wohnangebot anzubieten.

- Die Abgabe des Areals im Baurecht ist ein wesentlicher Teil der zu erzielenden Einnahmen. Ein
Verkauf bietet lediglich kurzfristig einen héheren Ertrag.

- Aufgrund der Lage des Areals kann das Wohnungsangebot im gehobenen Mietpreissegment
(oberes Drittel) angesiedelt werden.

- Es muss darauf geachtet werden, dass das Wohnangebot breit gefachert ist und somit
verschiedene Zielgruppen anspricht. Eine einseitige Ausrichtung ergibt betrachtliche
Schwankungen hinsichtlich der Einnahmen und Kosten.

Den obigen Empfehlungen liegt folgender Bebauungsvorschlag von Wilest & Partner zugrunde:

- Arealflache 7'500 m?
- Ausnutzungsziffer (AZ) 1,03
- Hauptnutzungsflache (HNF) 5'600 m?
- Anzahl Wohnungen:
Total 65 | 14 22 19 10
2.5 Zi. 3.5 Zi. 4.5 Zi. 5.5 Zi.

- Zielgruppen Bewohnerschaft: berufstatige Singles und Paare, Best Ager, junge Familien

Auf der Basis des von Wuest & Partner vorgeschlagenen Nutzungsszenarios ist fur das Areal Obere
Loog mit einem Baurechtszins von CHF 334'000 zu rechnen.

Das breit gefacherte Angebot ist der Schlussel fir die gewilinschte Kontinuitat im Steuerertrag und im
Aufwand fir schulische Angebote.
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1 Definitionen / Glossar

Unter gemeinnutzigem Wohnungsbau versteht man Wohnungen, die aufgrund der angewendeten
Kostenmiete deutlich gunstiger sind als gleichwertige Wohnungen mit tblichen Marktmieten. Dies
bedeutet jedoch nicht, dass gemeinnitzige Wohnungen per se ginstig sind, da die Kostenmiete vom
Ausbaustandard der Wohnung abhangig ist (hochwertige Wohnung mit hohem Ausbaustandard =
hohere Kostenmiete). Bei der Kostenmiete darf die vermietende Partei keinen oder hdchstens einen
geringfugigen Gewinn durch den Mietzins erzielen. Wohnbautrdger gemeinnitziger Wohnbauten sind
beispielsweise Genossenschaften, Private, Stiftungen oder Aktiengesellschaften, die nicht
gewinnorientiert handeln.

Beim preisgunstigen Wohnraum steht die Bereitstellung eines Wohnungsangebots, welches fir
Haushalte mit geringem Einkommen tragbar ist, im Vordergrund. Es gibt jedoch verschiedene
Definitionen des preisgunstigen Wohnungsbaus, wovon die folgenden haufig verwendet werden:

- Dirittels-Regel: Ein Haushalt soll nicht mehr als ein Drittel seines Einkommens fiir die Miete
ausgeben.

- Maximal mitfinanzierter Mietzins durch Sozialhilfe: Die Mieten richten sich nach dem maximalen
Betrag, der durch die Sozialhilfe der betreffenden Gemeinde fiir Mieten bezahlt wird.

- Kostenmiete

- preisgunstiger Wohnraum = gemeinniitziger Wohnungsbau

- festgelegter Prozentsatz, der definiert, wieviel glnstiger eine kostenginstige Wohnung
gegenliber einer marktiiblichen Wohnung ist (z. B. 20% glnstiger als eine marktibliche
Wohnung)

Das Bundesgesetz Uber die Forderung von preisginstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz,
WFG) schreibt fur preisginstigen Wohnraum einerseits die Kostenmiete vor, andererseits werden
Kostenlimiten fur die Anlagekosten festgelegt, die nach Standorten abgestuft sind. Dadurch werden
sehr hohe Mieten verhindert.

Institutionelle Mietwohnungen werden von Anbietern zur Verflgung gestellt, die Immobilien
gewerblich und zur Erzielung einer Gewinnspanne anbieten (z. B. Versicherungen, Pensionskassen
etc.). Dieses Modell entspricht der Mehrheit der Mietwohnungen in Minchenstein.

Als Wohnungsgrosse wird im Rahmen des vorliegenden Geschafts die Anzahl Zimmer pro
Wohneinheit verstanden. Dabei wurden jeweils nur ganze Zimmer (Ublicherweise Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer) gezahlt und halbe Zimmer wurden abgerundet (z. B. 3,5 Zimmer > 3
Zimmer). Wohnungsgréssen mit sieben und mehr Zimmern kommen bei den analysierten Siedlungen
nur bei Einfamilienhausern vor und sind deshalb mit "7-Zimmer +" zusammengefasst.

Die Steuerertrége, die von der Abteilung Finanzen bereitgestellt wurden, beziehen sich ausschliesslich
auf natilrliche Personen. Die jeweiligen Bruttosteuerertrage setzen sich aus Einkommens- und
Vermogenssteuern zusammen. Darin nicht enthalten sind die Feuerwehr-Ersatzabgabe, die
Kirchensteuer sowie Verzugs- und Vergutungszinsen.

Die Kosten pro schulpflichtigem Kind wurden von der Abteilung Kind, Jugend, Familie & Bildung zur
Verfiigung gestellt und beziffern sich auf CHF 14'000 pro Jahr. Die Kosten beziehen sich
ausschliesslich auf Kinder in der Primarstufe (Kindergarten und 1. bis 6. Klasse; Alter ab 4 bis 12 Jahre),
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da nur diese von der Gemeinde finanziert wird. Die effektiven Kosten fur die Kindergérten liegen etwas
unter CHF 14'000, die fur die Primarschulen etwas dartiber. Der Betrag von CHF 14'000 bildet demnach
den effektiven Schnitt der Gesamtkosten, welche bei der Gemeinde fur das Schulwesen anfallen, ab.
Beim Betrag von CHF 14'000 handelt es sich um Nettokosten inkl. der Kosten fur die Schulleitung, das
Personal, den Schulbetrieb, das jeweilige Gebéude (Abschreibung und Unterhalt) und das
Schulmaterial. Auch die Lastenabgeltung® der 6. Primarschulklasse wurde vom Betrag bereits
abgezogen. Nicht in den Nettokosten von CHF 14'000 enthalten sind die Kosten fur die
schulergdnzende Betreuung und weitere zusétzliche Bildungs- und Forderungsangebote wie
beispielsweise der Robinson-Spielplatz, die Bibliothek und Spielgruppen.

Bei manchen Berechnungen, z. B. bei Steuerertragen, wurde sowohl mit dem arithmetischen Mittel
als auch mit dem Median gerechnet. Das arithmetische Mittel beschreibt den statistischen
Durchschnittswert, weshalb es haufig als Mittelwert oder Durchschnittswert bezeichnet wird. Zur
Berechnung des arithmetischen Mittels werden alle betreffenden Daten addiert und anschliessend
durch die Anzahl der Datensétze geteilt. Der Median hingegen beschreibt den Wert, der genau in der
Mitte einer Datenreihe liegt und wird daher auch Zentralwert genannt. Er teilt eine Datenreihe in zwei
gleich grosse Haélften, wobei eine Halfte der Daten unterhalb und die andere Halfte oberhalb des
Medians liegt. Grundsatzlich ist der Median nicht so genau wie der Mittelwert. Werden jedoch Daten
untersucht, die bestimmte Ausreisser nach oben oder nach unten enthalten, ist die Verwendung des
Medians von Vorteil, da er gegeniuber Ausreissern weniger empfindlich ist. Da die analysierten
Steuerdaten immer wieder Ausreisser nach oben (einzelne Personen, die aus bestimmten Griinden
sehr viele Steuern bezahlen) oder nach unten (einzelne Personen, die aus bestimmten Griinden
besonders wenige oder gar keine Steuern zahlen) zeigen, wurde nebst dem arithmetischen Mittel auch
der Median berechnet. Aus diesem Grund ist es auch sinnvoller, sich im vorliegenden Geschéft
betreffend Aussagekraft der Daten auf den Median zu stiitzen.

1 Bei der Lastenabgeltung handelt es sich um finanzielle Beitrage, die der Kanton aufgrund des Systemwechsels
von ehemals finf auf heute sechs Primarschuljahre an die Gemeinde leistet.
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2  Auftrag

Ein Teil des gemeindeeigenen Areals Obere Loog soll von einer Zone fir 6ffentliche Werke und
Anlagen (6WA) in eine dreigeschossige Wohnzone (W3a) umgezont und von der Gemeinde im
Baurecht abgegeben werden. Das Planungsgeschaft hat bereits die kantonale Vorprifung und die
offentliche Mitwirkung durchlaufen. Die Ergebnisse aus der offentlichen Mitwirkung wurden dem
Gemeinderat am 20. Dezember 2022 zur Beschlussfassung vorgelegt. Der Mitwirkungsbericht wurde
verabschiedet und den Mitwirkenden zugestellt. Zusatzlich wurden aufgrund der im GRB 435/2022 vom
20. Dezember 2022 festgehaltenen Diskussion nach Ricksprache mit Geschéftsleiter S. Friedli
folgende Aufgaben definiert:

- Die Planung "Umzonung Obere Loog" ist der Planungskommission vorzulegen
- Essind fachliche Abklarungen vorzunehmen betreffend die Wirtschaftlichkeit der Teilumzonung
des Areals Obere Loog

Mit GRB Nr. 87/2023 vom 4. April 2023 zeigte die Bauverwaltung dem Gemeinderat auf, dass aufgrund
von fehlenden personellen und vor allem fachlichen Ressourcen verwaltungsintern keine fundierte
wirtschaftliche Abklarung fir ein Areal vorgenommen werden kann. Eine erste Anfrage beim
Beratungsbiro Wiest & Partner hat ergeben, dass fur eine grindliche Bearbeitung des Geschafts
Aufwendungen von rund CHF 80’000 anfallen. Die fur diesen Preis offerierte Wirtschaftlichkeitsprifung
von Wiuiest & Partner hatte eine gesamtheitliche Betrachtung aller Entwicklungsgebiete in
Minchenstein enthalten. Neben dem Umstand, dass flr einen solchen Auftrag kein Budget vorhanden
ist, hat sich der Gemeinderat entschieden, die detaillierte Wirtschaftlichkeitsprifung zunéachst nur fur
das Areal Obere Loog vorzunehmen. In der Folge wurde die Bauverwaltung, in Zusammenarbeit mit
der Abteilung Finanzen, mit den Berechnungen der Steuerertrdge und Kosten sowie mit einer
Gegeniiberstellung der Einnahmen und Kosten beauftragt. Das Beratungsbiiro Wiiest & Partner sollte
die folgenden Leistungen erbringen: Standortanalyse, Vorschlag Nutzungsmix, Ermittlung des
Baurechtszinses und Ermittlung des Mehrwerts sowie die Plausibilisierung der Ergebnisse der
Bauverwaltung.

Im Rahmen der Erarbeitung der Steckbriefe der Arealentwicklungen fiir die Homepage areale.mstein.ch
wurde die Bauverwaltung mit GRB Nr. 32/2022 vom 25.Januar 2022 beauftragt, eine
Gegeniberstellung von Kosten und Einnahmen fiir jede Arealentwicklung vorzunehmen. Aufgrund der
vorliegenden ausfiihrlichen Abklarungen fiir das Areal Obere Loog wurde diese Zusammenstellung fur
die weiteren Areale zuriickgestellt. Der vorliegende Bericht dient nun als Grundlage fur samtliche
Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Nach Verabschiedung dieses Berichts sowie der darin enthaltenen
Vorgehensweise, werden fir die weiteren Areale, entsprechend der vorliegenden "Vorlage",
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durchgefiihrt und dem Gemeinderat vorgestellt.

Ziel der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsprifung ist es, verschiedene Nutzungsvarianten fiir das Areal
Obere Loog inkl. deren Auswirkungen auf die Finanzen der Gemeinde abzubilden.

Aufgrund der hoch sensiblen Daten, die im Rahmen der Erarbeitung dieses Geschafts verwendet
wurden, wurde der zugriffsberechtigte Personenkreis stark eingeschrankt.
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3  Analyse bestehender Siedlungen
3.1 Vorgehen

Die folgenden Kapitel erlautern sehr detailliert und mathematisch sowohl die Herangehensweise fiir die
Analyse der bereits vorhandenen Daten aus diversen Systemen wie auch fir die Analyse der daraus
gewonnenen Ergebnisse. Diese Analysen sind, aus Sicht der Abteilungen Finanzen und Bauverwaltung
notwendig fir die Abschatzung der Wirtschaftlichkeit einer allfadlligen Bebauungs- und
Wohnungsstruktur fir eine Arealiberbauung.

Die Bauverwaltung hat das vorliegende Geschatft in enger Zusammenarbeit mit der Abteilung Finanzen
erarbeitet. Um die Wirtschaftlichkeit einer Bebauung des Areals Obere Loog abschatzen zu kénnen,
muissen die zu erwartenden Einnahmen und Kosten gegeneinander abgewogen werden. Zu den
Einnahmen, welche die Gemeinde durch die Bebauung einer Teilflache des Areals Obere Loog
erziehen kann, zdhlen nebst dem Baurechtszins auch die Steuereinnahmen natirlicher Personen. Fir
die Ermittlung der Kosten ist langfristig v. a. die Anzahl der zu erwartenden Schulkinder relevant, die
die Gemeinde die Kosten fur die schulpflichtigen Kinder der Primarstufe (Kindergarten bis und mit 6.
Klasse) tragen muss. Andere Kosten fir weitere Infrastrukturen etc. wurden auf der Kostenseite beim
Areal Obere Loog nicht bertcksichtigt. Der Gemeinde bzw. der Abteilung Finanzen liegen die
Steuerdaten aller in Miinchenstein gemeldeten natirlichen Personen vor. Um Aussagen betreffend der
moglichen Steuerertrage fur das Areal Obere Loog treffen zu kénnen, wurden daher zunachst
bestehende Areale innerhalb des Siedlungsgebiets von Minchenstein auf ihre Steuerertrdge hin
untersucht. Dabei entschied man sich fir Areale, die sich in Bezug auf Alter (Baujahr),
Wohnungsgréssen (Anzahl Zimmer pro Wohnung), Bebauungsart (Mehrfamilienhaus, Einfamilienhaus)
und Siedlungstyp (Eigentum, Genossenschaft, Miete etc.) unterscheiden und sich an unterschiedlichen
Lagen innerhalb der Gemeinde befinden. Durch dieses Vorgehen wurde ein breites Spektrum an
Siedlungstypen abgedeckt, sodass am Ende der Analyse moglichst fundierte Aussagen betreffend die
Bebauung des Areals Obere Loog getroffen werden kénnen. Insgesamt wurden neun Siedlungen
analysiert:

- Siedlung 1: freistehende Einfamilienhauser in Neu-Minchenstein, unterschiedliche Baujahre
- Siedlung 2: gemeinnitziger Wohnungsbau, Baujahr 2000

- Siedlung 3: preisglnstiges Wohnen, Baujahr 1980

- Siedlung 4: Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 2020

- Siedlung 5: Stockwerkeigentum, Neubau

- Siedlung 6: Stockwerkeigentum, Baujahr 2015

- Siedlung 7: Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1980 (teilweise innen saniert)
- Siedlung 8: Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985

- Siedlung 9: Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985

Nach der Definition der zu analysierenden Areale bzw. Siedlungen wurden mithilfe des Geoportals die
entsprechenden Einwohnerdaten in eine Excel-Tabelle exportiert. Die Einwohnerdaten umfassen u.a.
die folgenden Angaben:

- Geburtsdatum
- Name, Vorname
- Adresse
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- Personennummer

- EGID (eidgendssischer Gebaude-ldentifikator): Hier handelt es sich um die
Identifikationsnummer des Gebaudes, in welchem die Person wohnt. Der EGID wird durch das
Geb&ude- und Wohnungsregister (Bundesebene) generiert und erlaubt schweizweit eine
eindeutige Identifikation des Gebaudes.

- Objekt-ID bzw. Haushaltsnummer: Hier handelt es sich um eine gemeindeinterne Kennziffer,
die durch die Software innosolv (ehem. NEST) jeder Wohnung zugewiesen wird.

Anhand der aus dem Geoportal exportierten Einwohnerdaten konnten die Personen nach Haushalten
zusammengestellt werden. Dies war Uber die Objekt-ID bzw. die Haushaltsnummer moglich. Dadurch
wurde ersichtlich, wie viele Personen in einem Haushalt bzw. in einer Wohneinheit leben. Zudem wurde
anhand des Geburtsdatums errechnet, wie alt die Personen sind. Dies ist fir die weitergehenden
Berechnungen aufgrund der Kosten fir schulpflichtige Kinder relevant.

Da Uber den Export der Einwohnerdaten aus dem Geoportal keine Angaben zu den jeweiligen
Wohnungsgrossen gemacht werden kdnnen, mussten dafir die Daten aus der Software innosolv
beigezogen werden. Uber die Objekt-ID konnte fiir alle analysierten Wohneinheiten deren Grosse
(Anzahl Zimmer und Quadratmeterzahl) ermittelt werden. Diese Angaben wurden in den Excel-Tabellen
entsprechend ergéanzt.

In einem nachsten Schritt wurden die Tabellen der Abteilung Finanzen zur weiteren Bearbeitung
Uberreicht. Der Leiter Finanzen konnte Uber die Personennummern die Steuerbetrage der
Einwohnenden in die Tabellen eintragen. Bei grossen Arealen erfolgte dies aufgrund der Menge an
Daten lediglich stichprobenartig tber einen Teil des Areals. Anhand der Steuerertrage pro Person
konnten die Steuerertrage pro Wohneinheit, gegliedert nach Grésse der Wohneinheiten (Anzahl
Zimmer), errechnet werden. Schlussendlich wurden die Steuersummen und die Steuerdurchschnitte
der einzelnen Areale berechnet. Leere Wohneinheiten wurden dabei nicht in die Berechnung
miteinbezogen.

Aufgrund der hoch sensiblen Daten, die diesen Tabellen zu entnehmen sind, wurde der
zugriffsberechtigte Personenkreis stark eingeschrankt. Zudem hat man sich fiir die weiterfiihrenden
Berechnungen dazu entschieden, die ermittelten Daten in eine neue Tabelle zu Ubertragen, die keine
Ruckschliisse mehr auf spezifische Wohneinheiten oder einzelne Personen zulasst. Diese Tabelle
diente als Basis fir alle in diesem Bericht beschriebenen Berechnungen und Auswertungen. Als weitere
datenschitzerische Massnahme wird sowohl in der Tabelle als auch im vorliegenden Bericht bewusst
darauf verzichtet, die analysierten Siedlungen in der Gemeinde zu verorten.

3.2 Erlauterungen zu den einzelnen Auswertungen und Berechnungen

Die Analyse der unterschiedlichen Siedlungen umfasst folgende Punkte:

Auswertung Einnahmen
Auswertung Kosten
Datentabelle

Pivot Einnahmen
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- Pivot Schuler? je Wohnungsgrosse
- Pivot Schiler in % zu Bewohnern
- Pivot Kosten Schiler

- Pivot Einnahmen - Kosten

Die einzelnen Punkte sowie die wichtigsten Erkenntnisse daraus werden in den nachfolgenden
Unterkapiteln kurz erlautert.

3.2.1 Auswertung Einnahmen

Diese Untersuchung bildet die Einnahmen ab, welche die Gemeinde pro analysierter Siedlung erhalt.
Dabei handelt es sich einerseits um Steuerertrage, andererseits um Baurechtszinsen (sofern ein
Baurechtsvertrag fiir diese Siedlungen vorliegt). Die Angaben beziehen sich jeweils auf ein Jahr.

Die einzelnen Tabellen zeigen fur jeden analysierten Siedlungstyp den Steuerdurchschnitt auf, der nach
Wohnungsgriossen (Anzahl Zimmer pro Wohneinheit) aufgelistet ist. Der Steuerdurchschnitt je
Wohnungsgrosse liess sich aus der Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten pro Wohnungsgrésse und
den jeweiligen Steuerertragen ermitteln. Wie in Kap. 3.1 erklart, handelt es sich bei diesen Werten um
effektive Steuerdaten, die der Gemeinde vorliegen (siehe griin umrandete Daten in Abb. 1). Durch
Multiplikation des jeweiligen Steuerdurschnitts pro Wohneinheit mit der jeweiligen Anzahl
Wohneinheiten je Wohnungsgrésse wurden anschliessend die Einnahmen je Wohnungsgrosse
berechnet (siehe rot umrandete Daten in Abb. 1). Diese werden addiert und ergeben schlussendlich
die Steuersumme pro Siedlung (siehe orange umrandete Daten in Abb. 1). Die genannten
Berechnungen wurden einmal mit dem arithmetischen Mittel und einmal mit dem Median durchgefihrt.

Sofern zutreffend, wurde noch der Baurechtszins hinzugeflgt, den die Gemeinde erhélt. Die Angaben
zu den Baurechtszinsen beruhen auf effektiven Zahlen aus den entsprechenden Baurechtsvertragen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Tabelle "Auswertung Einnahmen". Die
gesamte Tabelle ist in Anhang 1 ersichtlich.

Siedlung 1; freistehende EFH in Neu-Miinchenstein, unterschiedliche Baujahre

1 2 3 4 5 6 {+|Wohnungsgrosse
CHF - |CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 17'613 | CHF 3361 | CHF 11020 | CHF 26'579 [Steusreinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 4'445 | CHF 2'682 | CHF 11'020 | CHF 26'579 [Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichfigt
1 1 1 4 8 1 11Anzahl WE je Wohnungsgrosse
CHF - | CHF 3'666 | CHF 1144 | CHF 70'452 | CHF 26'888 | CHF 11020 | CHF 26979 |Einnahmen je Wohnungsgrosse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 17'780 | CHF 20'656 | CHF 11'020 | CHF 26'579 |Finnahmen je Wohnungsgrosse und Jahr (Median)
CHF 139749 | Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 80'845 | Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Tabelle "Auswertung Einnahmen" fiir Siedlung 1. Bei den griin umrandeten Daten handelt es sich um effektive Zahlen,
die bei der Analyse der bestehenden Siedlungen erhoben wurden. Die rot umrandeten Daten wurden pro Wohnungsgrésse aus den Steuerdurchschnitten,
multipliziert mit der Anzahl Wohneinheiten (WE) je Wohnungsgrésse, errechnet. Die orange umrandeten Daten wurden durch Addieren der Einnahmen
je Wohnungsgrésse errechnet.

In Anhang 1 (siehe blau hinterlegte Datentabelle) sind fir jede analysierte Siedlung nochmals die
jahrlichen Steuersummen, die Anzahl Wohnungen je Wohnungsgriosse, die Gesamtanzahl an
Wohnungen sowie der Baurechtszins — sofern zutreffend — abgebildet.

2 Mit dem Begriff "Schiler" oder "Kinder" sind im vorliegenden Bericht stets schulpflichtige Kinder gemass
Definition in Kap. 1 gemeint.
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3.2.2 Auswertung Kosten

Diese Aufstellung zeigt die Kosten, welche bei der Gemeinde pro analysierter Siedlung fir das Jahr
2023 effektiv anfallen (siehe Abb. 2). Fur die Kosten spielen v. a. die schulpflichtigen Kinder im Alter
von vier bis zwo6lf Jahren eine Rolle, da diese Kinder die Primarstufe besuchen, die von der Gemeinde
finanziert wird. Wie in Kap. 1 erwahnt, belaufen sich die Kosten fir schulpflichtige Kinder auf CHF
14'000 pro Jahr und Kind.

Fir jede Siedlung wurde die Anzahl Wohnungen je Wohnungsgrésse und die Anzahl Bewohner/innen
abgebildet. Aufgrund der aktuellen Einwohnerdaten ist fir jede Siedlung bekannt, wie viele Kinder dort
leben und welcher Wohnung und somit welcher Wohnungsgrésse diese zuzuordnen sind. Dies
bedeutet, dass die Anzahl schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrosse fir alle analysierten Siedlungen
bekannt ist. Die Anzahl schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrosse geteilt durch die entsprechende
Anzahl Wohnungen je Wohnungsgrdsse ergibt den entsprechenden Anteil schulpflichtiger Kinder je
Wohnungsgrdsse. Als Vergleichswert wurde der Anteil der schulpflichtigen Kinder (in %) im Verhaltnis
zur Anzahl Bewohner/innen durch die vorliegenden Kennzahlen ebenfalls berechnet. Durch
Multiplikation der Anzahl schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrdsse mit den Kosten von CHF 14'000
pro Kind wurden die Kosten pro Siedlung gemass effektiver Zahlen berechnet. Zusétzlich wurden der
Anteil und die Anzahl schulpflichtiger Kinder sowie die Kosten pro Siedlung noch gemass dem
kantonalen Durchschnitt berechnet, wonach der Anteil schulpflichtiger Kinder, gemessen an der
Gesamtbevolkerung der Baselbieter Gemeinden, 10% betragt.

Zum weiteren Vergleich wurde der prozentuale Anteil an schulpflichtigen Kindern anhand der
Gesamtbevolkerung Munchensteins auf Basis der Bevolkerungsdatenbank (innosolv) ermittelt. Dieser
Wert liegt mit 9.42% leicht unter dem kantonalen Durchschnitt von 10% (Daten innosolv per 31.
Dezember 2022: 12'251 Einwohner/innen, davon 1'154 schulpflichtige Kinder).

Abb. 2 zeigt als Beispiel einen Ausschnitt aus der Tabelle "Auswertung Kosten". Die gesamte Tabelle
ist in Anhang 2 ersichtlich.

Siedlung 2, gemeinniitziger Wohnungsbau, Baujahr 2000

1 2 3 6 T+|Wohnungsgrisse
2 1 3 L] 0|Anzah! WE je Wohnungsgrisse

38 [Anzah! Bewohinerinnen je Siediung
0 0 0 ] 0)Anzah! Kinder je Wohnungsgrisse
0 0 0 -|Anfeil Kinder je Wohnungsgrosse

16

Anteil Kinder zu Bewohnerinnen (%)

CHF

14000

Kasten Kind pro Jahr

CHF

84000

akiuelie Kosten Siediung

10.00

(Anfeil Kinder gem. kant Durchschmitt (%)

3.8

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschitt

CHF

53'200

Kosten Siedlung gem. kani. Durchschinitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschitt (%)

36

Anzah! Kinder gem. komm. Durchschmtt

CHF

5014

Kosten Siaalung gem. kamm. Durchschnitt

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Tabelle "Auswertung Kosten" fiir Siedlung 2.

Anhang 2 (siehe blau hinterlegte Datentabelle) stellt die Ergebnisse der Kostenberechnungen
zusammengefasst dar. Zu den Ergebnissen von Siedlung 1 gilt es anzumerken, dass die Analyse auf
lediglich einem Strassenzug beruht, in welchem zufélligerweise keine Kinder vorhanden sind.
Ausgehend vom kantonalen und kommunalen Durchschnitt sind in einer entsprechenden
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Einfamilienhaus-Siedlung rund vier Kinder zu erwarten, wobei sich die Kosten auf CHF 51'800 belaufen
wirden.

3.2.3 Datentabelle

Diese Tabelle fasst die wichtigsten Ergebnisse aus den bisherigen Berechnungen zusammen (siehe
Anhang 3). Sie zeigt fur jede analysierte Siedlung die Steuersumme, die Anzahl Wohneinheiten je
Wohnungsgrosse, die Kosten gemass effektiven Zahlen, gemass kantonalem Durchschnitt, sowie
gemass kommunalem Durchschnitt, die Anzahl Bewohner/innen, die Anzahl schulpflichtiger Kinder je
Wohnungsgrosse gemass effektiver Zahlen und gemass kantonalem Durchschnitt sowie die Anzahl
Wohneinheiten. Falls zutreffend, ist auch der Baurechtszins pro Jahr abgebildet. Die Tabelle fasst alle
bisherigen Werte in einer Tabelle zusammen

3.2.4 Pivot Einnahmen

Mit den Pivot-Blattern (aus frz. pivot "Dreh-, Angelpunkt, Schlusselfigur, Achse") beginnt die
systematische Auswertung der bisher erhobenen Daten. Den einzelnen Pivot-Tabellen liegen die
obengenannten Tabellen mit den jeweiligen Ausgangsdaten zugrunde. Die Pivot-Tabellen fassen diese
Daten zusammen und stellen sie in aggregierter Form dar. Dies erlaubt eine Auswertung der Daten
nach bestimmten Gesichtspunkten bzw. Parametern.

Die erste Pivot-Tabelle bildet die Einnahmen ab. In der oberen Tabelle wurde mit dem arithmetischen
Mittel und in der unteren mit dem Median gerechnet (siehe Abb. 3 und Anhang 4). Ausgehend von der
Steuersumme pro Jahr (vorgangig berechnet, siehe Kap. 3.2.1), der Anzahl Bewohner/innen und der
Anzahl Wohneinheiten konnten pro Siedlung die Steuern pro Kopf und Jahr sowie die Steuern pro
Wohneinheit und Jahr berechnet werden. Im Gegensatz zum Kap. 3.2.1 sind die Steuern pro
Wohneinheit hier nicht mehr nach Wohnungsgrdsse gegliedert, sondern beziehen sich jeweils auf die
gesamte Siedlung.

Beide Tabellen schliessen mit einer Zeile, die das Gesamtergebnis aufzeigt. Die Zahlen aus den
Gesamtergebnis-Zeilen beziehen sich jeweils auf alle analysierten Siedlungen und zeigen folgende
Ergebnisse fur die Steuerertrage:

- arithmetisches Mittel: CHF 2'076 Steuern pro Kopf / Jahr und CHF 4'404 Steuern pro
Wohneinheit / Jahr
- Median: CHF 1'734 Steuern pro Kopf / Jahr und CHF 3'678 Steuern pro Wohneinheit / Jahr

Wird mit dem arithmetischen Mittel gerechnet, sind die Berechnungsergebnisse jeweils etwas héher,
da sie durch Ausreisser starker beeinflusst werden. Die Median-Werte aus der unteren Tabelle sind als
aussagekraftiger zu bezeichnen, da der Median gegenuber Ausreissern weniger empfindlich ist. Die
Berechnungen weisen fir Siedlungen mit Stockwerkeigentum (Siedlungen 5 und 6) sowie fur diejenige
mit Einfamilienhausern (Siedlung 1) die hdchsten Steuerbetrage pro Kopf und Wohneinheit aus.
Allgemein ist jedoch nochmals darauf hinzuweisen, dass gerade bei den Stockwerkeigentums-
Siedlungen im Verhaltnis zu den Mietwohnungs-Siedlungen relativ wenig Stichproben vorgenommen
wurden.
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arithm. Mittel
Siedlungstypen Steuersumme [/ Jahr Bewohner/innen / Anzahl WE je Steuern pro Kopf, Jahr und Steuern pro WE, Jahr und
(arithm. Mittel) Siedlung Siedlungstyp (arithm. Mittel)
Siedlung 1; EFH freistehend 139749 37 7 3777 8221
Siedlung 2, gemeinnatzig, 2000 28'686 38 12 755 2391
Siedlung 3, preisgunstig, 1980 63196 64 28 987 2257
Siedlung 4, institutionell Mietwohnung, Neubau 167117 80 41 1964 3832
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 88021 16 9 5501 9780
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 91'322 13 6 7025 15220
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 161'553 81 46 1994 3512
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 91'575 49 20 1869 4579
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 85'996 59 27 1458 3185
Gesamtergebnis 907'215 437 206 2076 4404
Median
Siedlungstypen Steuersumme [/ Jahr Anzahl WE je Steuern pro Kopf, Jahr und Steuern pro WE, Jahr und
{Median) Siedlung Siedlungstyp (Median)
Siedlung 1; EFH freistehend 80845 37 17 2185 4756
Siedlung 2, gemeinnatzig, 2000 4'513 38 12 119 376
Siedlung 3, preisgunstig, 1980 52'517 64 28 821 1876
Siedlung 4, institutionell Mietwohnung, Neubau 152235 80 41 1803 3713
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 83'654 16 9 5228 9295
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 86'609 13 6 6662 14435
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 137460 81 46 1897 2988
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 80903 49 20 1851 4045
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 79'016 59 27 1339 2927
Gesamtergebnis 757761 437 206 1734 3678

Abbildung 3: Tabellen "Pivot Einnahmen".

3.2.5 Pivot Schiler je Wohnungsgrésse

Diese Berechnung setzt die Anzahl schulpflichtiger Kinder in den analysierten Siedlungen in Relation
zu den Wohnungsgrdssen, wobei je eine Berechnung pro Wohnungsgrosse erstellt wurde (siehe Abb.
4 als Beispiel sowie Anhang 5 fur die komplette Tabelle). Die detaillierten Berechnungen wurden nur
fur die Drei-, Vier-, Funf- und Sechs-Zimmer-Wohneinheiten vorgenommen, da aufgrund der
Stichproben in den Ein- und Zweizimmer- sowie in den Siebenzimmer-Wohnungen keine
schulpflichtigen Kinder vorhanden sind. Die Tabelle zeigt fir jeden Siedlungstyp die Anzahl sowie den
Anteil schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgriésse auf. Die Tabellen schliessen mit einer Zeile, die das
Gesamtergebnis Uber alle Siedlungstypen aufzeigt.

Siedlungstypen + Anzahl 3-Zimmer WE Anzahl Kinder /| Anteil Kinder je Wohnungsgrdsse und Siedlungstyp

3Zi.WE

Siedlung 1; EFH freistehend 0 0.00
Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000 0 0.00
Siedlung 3, preisqgiinstig, 1980 1 0.08
Siedlung 4; inatitutionell Mietwohnung, Neubau 0 0.00
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 0 0.00
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 ] 0.00
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, =aniert 2 0.11
Siedlung 8; inatitutionell Mietwohnung, 1985 0 0.00
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 0 0.00

0.05

Gesamtergebnis 3

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Tabelle "Pivot Schiler je Wohnungsgrosse" fir Wohneinheiten mit drei Zimmern.

Die Ergebnisse aus diesen Tabellen sind mit grosser Vorsicht zu geniessen, da in einigen Fallen nur
ein Datensatz oder zu wenige Datensatze (z. B. nur eine Wohneinheit mit mehr als sieben Zimmern)
vorhanden waren, um verlassliche Aussagen treffen zu kdénnen. Die Ergebnisse kénnen daher als
zufallig betrachtet werden. In den Bemerkungen ist dazu jeweils ein Kommentar ersichtlich.
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Die unten abgebildete Tabelle (siehe Abb. 5) zeigt zusammenfassend die Anzahl Wohnungen je
Wohnungsgrosse und die entsprechende Anzahl schulpflichtiger Kinder. Daraus lasst sich der Anteil
schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrésse errechnen. Da sich die Werte jeweils auf alle analysierten
Siedlungen beziehen, sind sie relativ aussagekraftig, weil geniigend Stichproben vorhanden waren.

Anteil schulpfl. Kinder /

Wohnungsgrosse Anz. WE total schulpfl. Kinder Wohnungsgrosse Bemerkungen

1.-Zi. Wohnung 3 0 0| keine Aussagekraft, zu wenig Datensatze
2.-Zi. Wohnung 32 0 0

3.-Zi. Wohnung 66 3 0.05

4.-Zi. Wohnung 67 21 0.3

5.-Zi. Wohnung 32 1 0.34

6.-Zi. Wohnung 5 2 0.40

7.-Zi. Wohnung 1 0 0.00|keine Aussagekraft, zu wenig Datensétze

Abbildung 5: Anzahl Wohneinheiten je Wohnungsgrdsse und entsprechende Anzahl schulpflichtiger Kinder.

3.2.6 Pivot Schler in % zu Bewohnern

Diese Auswertung (siehe Abb. 6 und Anhang 6) zeigt den prozentualen Anteil an schulpflichtigen
Kindern pro Siedlung auf. Die Tabelle listet pro Siedlung die Anzahl Kinder, gegliedert nach
Wohnungsgrosse. Ebenso abgebildet ist die Gesamtzahl an Bewohner/innen pro Siedlung, wodurch
sich der prozentuale Anteil an Kindern berechnen lasst. Die Tabelle schliesst mit einem
Gesamtergebnis, das Uber alle analysierten Siedlungen einen Kinderanteil von 8.47% statuiert. Dieser
Wert liegt leicht unter dem kommunalen Durchschnitt von 9.42% und dem kantonalen Durchschnitt von
10%. Auch hier gibt es einzelne Werte, die aufgrund zu weniger Datensétze nicht aussagekraftig sind
(siehe Bemerkungen in der Tabelle im Anhang).

Siedlungstypen Kinder /3 Kinder/ 4 Kinder/ Kinder/ Anzahl Kinder/ Bewohnerf/innen/ prozentualer Kinderanteil /
ZiWE ZiWE 5Zi.WE 6Zi. WE Siedlung Siedlung Bewohnerfinnen

Siedlung 1; EFH freistehend 0 0 0 0 0 7 0.00
Siedlung 2, gemeinnitzig, 2000 0 6 0 0 6 38 15.79
Siedlung 3, preisginstig, 1980 1 7 0 0 8 64 1250
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 0 2 0 0 2 80 250
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 0 0 0 0 0 16 0.00
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 0 1 0 0 1 13 769
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1880, saniert 2 2 4 0 8 & 988
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 0 2 2 0 4 49 8.16
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 0 1 5 2 8 59 13.56
Gesamtergebnis 3 21 11 2 37 437 8.47

Abbildung 6: Tabelle "Pivot Schiler in % zu Bewohnern®.

3.2.7 Pivot Kosten Schiiler

Diese Auswertung (siehe Abb. 7 und Anhang 7) zeigt die Kosten fir schulpflichtige Kinder je Siedlung
auf. In der ersten Tabelle wurden die Kosten anhand der effektiven Kinderanzahl berechnet, die auf
den in Minchenstein erhobenen Daten beruht. Zum Vergleich wurden in einer zweiten Tabelle
dieselben Berechnungen anhand des kantonalen Durchschnittswert von 10% getatigt. Die Tabellen
zeigen pro Siedlung die Anzahl schulpflichtiger Kinder sowie die Kosten pro Schulkind und Jahr, woraus
sich die jahrliche Kostensumme pro Siedlung ergibt. Auf eine dritte Berechnung anhand des
kommunalen Durchschnitts (9.42%) wurde verzichtet, da dieser leicht unter dem kantonalen Wert liegt.
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Bei einer Aufrundung der Werte auf ganze Zahlen kann bei der Verwendung des kommunalen
Durchschnitts von den gleichen Kosten wie beim kantonalen Wert ausgegangen werden.

effektive Kosten anhand erhobener Daten

Siedlungstypen Anzahl Kinder / Kosten Kind / Jahr ~ Summe Kosten / Jahr

Siedlung
Siedlung 1; EFH freistehend 0 14'000 0
Siedlung 2, gemeinnatzig, 2000 6 14'000 84'000
Siedlung 3, preisgunstig, 1980 8 14'000 112'000
Siedlung 4, institutionell Mietwohnung, Neubau 2 14'000 28000
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 0 14'000 0
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 1 14'000 14'000
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 8 14'000 112000
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 4 14'000 56'000
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 8 14'000 112'000
Gesamtergebnis 37 126'000 518'000
abgeschitzte Kosten anhand kant. Durchschniftswerte
Siedlungstypen Bewohnerfinnen/  Anzahl Kinder gem.  Kosten Kind / Jahr Summe Kosten / Jahr

Siedlung kant. Durchschnitt

(10%)

Siedlung 1; EFH freistehend 37 37 14'000 51'800
Siedlung 2, gemeinnutzig, 2000 38 38 14'000 53200
Siedlung 3, preisgunstig, 1980 64 6.4 14'000 89'600
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 80 8 14'000 112'000
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 16 16 14'000 22400
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 13 13 14'000 18'200
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 81 8.1 14'000 113'400
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 49 49 14'000 68'600
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 59 59 14'000 82'600
Gesamtergebnis 437 43.7 126°000 611'800

Abbildung 7: Tabelle "Pivot Kosten Schiiler".

Die geschatzten Kosten anhand kantonaler Durchschnittswerte sind zurzeit héher als die Kosten
anhand der aktuell erhobenen Daten. Die Berechnung mit beiden Werten zeigt auf, dass zurzeit in
einigen untersuchten Siedlungen eine deutliche Unterbelegung mit schulpflichtigen Kindern erkennbar
ist. Daher sind die effektiven Kosten dort aktuell nicht so hoch (siehe z. B. Siedlung 1 und 4). Auf der
anderen Seite gibt es Siedlungen (z. B. Siedlung 3 und 9), die Uber den kantonalen und kommunalen
Durchschnittswerten liegen und somit deutlich hohere Kosten verursachen. Werden die zwei
Gesamtsummen (jahrliche Kostensumme effektiv vs. jahrliche Kostensumme anhand kantonalem
Durchschnitt) verglichen, ist eine Differenz von rund CHF 100'000 (93'800) ersichtlich. Dies lasst den
Schluss zu, dass die aktuelle Unterbelegung mit schulpflichtigen Kindern gegeniiber der Uberbelegung
Uberwiegt.

In der weiteren Analyse der bestehenden Siedlungen wird weiterhin sowohl mit den effektiven
kommunalen als auch mit dem kantonalen Wert gerechnet. Betreffend die Abschatzung fir eine
zukilnftig zu erbauende Siedlung kann man sich nicht nur auf aktuell erhobene Daten verlassen,
weshalb es Sinn macht, auch den kantonalen Durchschnittswert zu verwenden. Dieser ist im Vergleich
zum kommunalen Durchschnittswert leicht héher und stellt fir die Gemeinde auf der Kostenseite den
eher schlechteren Fall dar.
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3.2.8 Pivot Einnahmen - Kosten

Diese Berechnungen bilden den Abschluss der Analyse der verschiedenen Siedlungen in
Minchenstein. Es stellt die Einnahmen und Kosten pro Siedlung einander gegentber, wobei in der
ersten Tabelle mit dem arithmetischen Mittel und in der zweiten mit dem Median gerechnet wurde. Zum
Vergleich wurde zudem bei beiden Tabellen erneut mit den effektiven Kosten (anhand der erhobenen
Daten) und den Kosten anhand des kantonalen Durchschnitts gerechnet und gegenubergestellt.

Betrachtet man die Ergebnisse der einzelnen Siedlungen, so zeigt sich, dass mit der Berechnung der
Einnahmen anhand der effektiven Kosten (erhobene Daten) bei zwei Siedlungen ein Minus zustande
kommt, wenn mit dem arithmetischen Mittel gerechnet wird (siehe Abb. 8 und Anhang 8). Alle weiteren
Siedlungen weisen ein Plus auf. Siedlung 4 weist ein sattes Plus auf, wobei hier der vorhandene

Baurechtszins positiv zu Buche schlagt. Das Gesamtergebnis tber alle analysierten Siedlungen ist mit
rund CHF 650'000 positiv.

Wird die Berechnung auf der Kostenseite mit dem kantonalen Durchschnittswert vorgenommen, ist nur
noch Siedlung 3 nicht kostendeckend. Andere Siedlungen weisen jedoch deutliche héhere Kosten auf
(Siedlung 1, 4, 5), was sich in den Gesamteinnahmen widerspiegelt. Das Gesamtergebnis liegt Gber
alle analysierten Siedlungen bei rund CHF 550’000 und ist somit rund CHF 90’000 tiefer als bei der
Berechnung mit den effektiven Kosten auf Basis der erhobenen Daten.

Berechnung mit arithmetischem Mittel

Steuersumme - innahmen - teinnahmen -

St S o (St e s (S Km0

(effektiv) (effektiv) (kant. Durchschnitt)
Siedlung 1; EFH freistehend 139749 0] 0| 51'800 139749 87949 139749 87949
Siedlung 2, gemeinnitzig, 2000 20'686 72543 84000 53200 55314 -24'514 17229 48029
Siedlung 3, preisgnstig, 1980 63196 0] 112'000 89'600 -48'804 -26'404 -48'804 -26'404
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 167117 184'329 28000 112000 120117 45117 313446 229446
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 88021 0] 0| 22400 88'021 65621 88'021 65621
Siedlung 6; Stockwerkeigenfum 2015 91'322 0 14'000 18200 17322 73122 17322 13122
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 161653 0] 112000 113'400 49'653 48'153 49553 48153
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 91'575 0 56'000 68'600 35575 22975 35575 22975
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 85'996 0| 112000 82600 -26'004 3396 -26'004 3396
G i 907215 256'872 518'000 611'800 389215 295'415 646'087 552'287

Abbildung 8: Tabelle "Pivot Einnahmen - Kosten", berechnet mit dem arithmetischen Mittel.

Werden dieselben Berechnungen wie oben mit dem Median vorgenommen (siehe Abb. 9 und Anhang
9), so zeigt sich, dass bei drei Siedlungen (2, 3 und 9) ein Minus zustande kommt, wenn mit den
effektiven Kosten (erhobene Daten) gerechnet wird. Alle weiteren Siedlungen weisen ein Plus auf.
Siedlung 4 weist aufgrund des Baurechtszinses gar ein deutliches Plus auf. Das Gesamtergebnis Uber
alle analysierten Siedlungen liegt dabei bei rund CHF 500'000 (rund CHF 150'000 weniger als bei der
Berechnung mit dem arithmetischen Mittel).

Wird die Berechnung mit dem kantonalen Durchschnittswert vorgenommen, sind zwei Siedlungen (3
und 9) nicht kostendeckend. Alle weiteren Siedlungen haben positive Werte. Auch hier ist zu erkennen,
dass die Kosten eher hoher einzuschatzen sind, als dies aktuell der Fall ist, was sich auf das
Endergebnis auswirkt. Dieses ist mit rund CHF 400'000 pro Jahr nochmals CHF 100'000 CHF tiefer als
bei der Berechnung mit den effektiven Kosten. Im Vergleich zur Berechnung mit dem arithmetischen
Mittel ist mit Mindereinnahmen von rund CHF 150'000 zu rechnen.
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Berechnung mit Median

Steuersumme - innahmen - il -
Siedlungstypen gwf:';?;:;”"m BRZ/Jahr ;‘;::z;;(“‘e“’ Jeht (Sk‘;”r:t"‘;:rg;:"'c':’:‘i‘t’;" Kosten / Jahr iﬁﬁﬁmﬁmﬁﬁm ten/ Jahr thosten / Jahr
) (effektiv) (effektiv) (kant. Durchschnitt)

Siedlung 1, EFH reislehend 80945 0 0 51800 8085 29045 30945 29045
Siedlng 2, gemeinniitzig, 2000 4513 72543 84000 53200 79407 Ap6a7 B0 23956
Siedlung 3, preisginstig, 1980 52517 0 12000 89%600 59483 37083 50483 37083
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 152235 184920 28000 112000 124235 40235 308564 24564
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 83654 0 0 2400 83654 61254 83654 61254
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 86609 0 14000 18200 72609 68409 72609 68409
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 137460 0 12000 113400 25460 24060 25460 24060
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 80'903 0 56000 68600 24903 12303 24903 12303
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 79016 0 12000 82600 32984 3584 37984 3584

gebni 757761 266872 518000 11’800 239751 145951 495623 402823

Abbildung 9: Tabelle "Pivot Einnahmen - Kosten", berechnet mit dem Median.

Das Gesamtergebnis (betrachtet Uber alle Siedlungen) weist einen positiven Wert auf. Werden die
einzelnen Siedlungen betrachtet, so sind — je nach Berechnungsart — zwischen ein bis drei Siedlungen
nicht kostendeckend.

Es qilt zu beachten, dass fur das vorliegende Geschéft lediglich Daten aus einem Jahr verwendet
wurden. Mieterwechsel, unterschiedliche Lebensphasen, Generationenwechsel sowie die Teuerung
und die Leerstandsquote etc. sind nicht berticksichtigt, kbnnen aber enorme Auswirkungen haben.

Die letzte Berechnung (Gesamteinnahmen auf Basis des Medians mit den Gesamtkosten auf Basis
des kantonalen Durchschnitts) berticksichtigt diese Faktoren am besten. Heute sind aufgrund von
Unter- und Uberbelegungen mit schulpflichtigen Kindern die effektiven Kosten eher zu tief, was sich
aber durch die Veranderung in der Bevdlkerungsstruktur andern kann bzw. wird. Der kantonale
Durchschnittswert absorbiert diese Schwankungen am ehesten und bildet daher die Kosten ab, die
nahe der Realitat liegen. Bei den Einnahmen bildet der aktuelle Mlnchensteiner Steuersatz die Basis.
Andert sich dieser, hat dies auch Auswirkungen auf die Einnahmen.

Anhand der analysierten Siedlungen kdnnen bereits erste Muster erkannt und daraus
Schlussfolgerungen gezogen werden. Grundsatzlich sind die analysierten Neubausiedlungen allesamt
wirtschaftlich rentabel. Dies ist darauf zurickzufiihren, dass in den ersten Jahren die Anzahl
schulpflichtiger Kinder eher gering ist. Meist wird neuer Wohnraum vor der Kinderplanung gesucht und
der Nachwuchs kommt erst ein paar Jahre spater resp. der Effekt wird erst spater mit dem Eintritt in die
Schule spurbar.

Weiter sind diejenigen Siedlungen stabil und wirtschaftlich am rentabelsten, die einen attraktiven
Wohnungsmix (unterschiedliche Wohnungsgréssen) anbieten und dadurch eine sozial durchmischte
Bevolkerung beherbergen. Bei Siedlungen, die einen einseitigen Wohnungsmix anbieten, ist die
Differenz zwischen den einzelnen Berechnungsmethoden am grdssten. Bei einer Planung eines
kinftigen Areals ist daher darauf zu achten, dass ein differenzierter Wohnungsmix angeboten wird.
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4  Referenzsiedlungen
4.1 Vorgehen

Mit der Analyse der bestehenden Siedlungen in Miinchenstein sind die fir die weitere Berechnung der
Wirtschaftlichkeit relevanten Kennwerte ermittelt worden. Um diese nun in geeigneter Form anhand
mehrerer Beispiele durchspielen zu kénnen, werden unterschiedliche Nutzungsmixe mit
unterschiedlichen Parametern bendtigt. Um einen maoglichst sinnvollen und marktfahigen Nutzungsmix
vorzuschlagen, wurde der Nutzungsmix von sechs bestehenden, stadtnahen Referenzsiedlungen
ausserhalb des Gemeindegebiets untersucht. Es wurde absichtlich darauf verzichtet, eine weitere
Munchensteiner Siedlung hierfiir beizuziehen, da man nicht das anbieten will, was in Minchenstein
sowieso schon vorhanden ist.

Fur die Wohnungen in den genannten Referenzsiedlungen besteht auf dem Markt eine hohe
Nachfrage, was zeigt, dass jede Siedlung mit ihrem Angebot funktioniert. Aufgrund ihrer
Massstablichkeit (&hnliche Arealgrésse und Dichte) sind die Referenzsiedlungen mit dem Areal Obere
Loog vergleichbar. Die Dichte (Ausnutzungsziffer) der Referenzsiedlungen variiert zwischen 0.7 und
1.6. und sie weisen einen ahnlichen Wohnungsmix auf wie die analysierten Siedlungen in
Munchenstein. Bei den Referenzsiedlungen handelt es sich um folgende Siedlungstypen:

- Siedlung 1; Baugenossenschaft, familienfreundlich ausgerichtete Siedlung mit privaten Garten
in den Erdgeschosswohnungen. Durch die familienfreundliche Ausrichtung liegt der Fokus beim
Wohnungsmix auf grésseren Wohneinheiten (Schwerpunkt 4.5-Zimmer-Wohnungen). Die
Siedlung ist zwar genossenschaftlich organisiert, durch den grossziigigen, gehobenen Standard
im Innen- und Aussenbereich sind die Mieten aber entsprechend hoher als bei "klassischen”
Wohnbaugenossenschaften (>2000 CHF).

- Siedlung 2; Mietwohnungen institutionell. Das Wohnangebot ist konzipiert flr unterschiedlich
grosse Familien und andere Haushaltsformen mit unterschiedlicher sozialer Durchmischung.
Ein kleiner Teil der Wohnungen ist subventioniert fiir eine Mieterschaft mit einem geringeren
Einkommen.

- Siedlung 3; preisgunstige Mietwohnungen. Die Siedlung zeichnet sich durch solide und eher
kompakte Wohneinheiten aus und gliedert sich an ein bestehendes Schulhaus an. Da der Fokus
auf eher kleineren Wohneinheiten liegt (3.0-Zimmer-Wohnungen) sind 6konomische Baukorper
entstanden.

- Siedlung 4; Mietwohnungen institutionell mit hohen Energiestandards. Die Siedlung weist einen
stadtischen Charakter auf, berticksichtigt die Vorgaben der 2000 Watt-Gesellschaft und bietet
unterschiedlich grosse und differenziert ausformulierte Wohneinheiten. Die Ausrichtung
orientiert sich zur Strasse und in den Hof. Der Wohnungsmix wird verschiedensten
Lebensformen und Wohnbedirfnissen gerecht und deckt die typische urbane Gesellschaft ab.

- Siedlung 5; Mietwohnungen institutionell. Diese stadtische Wohnsiedlung bietet ein breites
Angebot an unterschiedlichen Wohnformen. Es finden sich grossere Wohnungen sowie
Kleinstwohnungen. Das Angebot wird durch unterschiedliche Haushaltsformen belegt
(Wohnungen fur Junge, Altere, Wenig- und Besserverdienende).

- Siedlung 6; sehr gehobene und grosszigige Wohnsiedlung. Diese Wohnsiedlung beinhaltet
ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fir niedrige bis mittlere Einkommen, sondern ftr
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gehobene Anspriche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage, Exklusivitat und Grosse
der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitat der Siedlung. Die Wohnformen setzen sich hier
aus Attika-, Maisonette- und Geschosswohnungen zusammen.

4.2 Referenzsiedlungen und ihre Parameter

Aus den jeweiligen Siedlungsdokumentationen sind fir alle Referenzsiedlungen die folgenden
Parameter bekannt bzw. einfach errechenbar (siehe Abb. 10 und Anhang 10):

- Wohnungsmix (Anzahl Wohnungen je Wohnungsgrésse)

- Arealgrosse

- Ausnitzungsziffer (AZ): Diese entspricht der baulichen Dichte und errechnet sich aus der
Bruttogeschossflache geteilt durch die Grundstiicksflache bzw. Arealgrosse.

- Bruttogeschossflache (BGF)

- Hauptnutzflache (HNF): Diese errechnet sich aus der Bruttogeschossflache weniger 22 %.
- Schnitt Wohnungsgrossen

Wo die Bruttogeschossflache nicht bekannt war, konnte anhand der Spannweite der Wohnungsgréssen

der Median ermittelt und danach mit der Anzahl Wohnungen pro Wohnungsgrésse die
Bruttogeschossflache ermittelt werden.

{lungen und ihre Parameter

Nr. ‘Siedlungslyp 1-ZIWE | 22 WE | 32i. WE | £2i. WE | 5-Zi. WE | 6.2i. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgriese (BG:E\SF) BGF (_22:'6"[; o) wﬂhnicn';::mae

Siedlung 1 |Baugenossenschaft, (Miete > 2000}, famil flict 1 8| 18 37 14 0 0 78 9'618| 084) 8079 6302 80.8
Siedlung 2  |Mietwohnungen institutionell 1 19 14 23 10 1 0 64 8'335) 085 7085 5'526] 86.3
Siedlung 3 |Mietwohnungen preisginstig, kompakte Wohneinheiten 2| 12 54 4 0 0 0 72 4046 155 6282, 4'900] 68.1
Siedlung4  |Mietwohnungen inst. hohe Energiestandards (eher gehoben) 0 | 29 37 8 0 0 a9 7029 162| 11407 8898 899
Siedlung 5 | Mietwohnungen Mischung 10] 7 15 29 5 0 0 86 6880 095 6528 5549 841
Siedlung 6  |Mietwohnungen gehoben, grossziigige WE 0 0 1 2 10 8 2 21 5326 0.76|  4'083] 3169 150.9

Abbildung 10: Tabelle "Referenzsiedlungen und ihre Parameter".

4.3 Nutzungsmixe Referenzsiedlungen adaptiert auf das Areal Obere Loog

In einem zweiten Schritt wurden die Parameter der Referenzsiedlungen auf das Areal Obere Loog
adaptiert (siehe Abb. 11 und Anhang 11). Weist eine Referenzsiedlung eine hdhere Dichte auf, als auf
dem Areal Obere Loog aufgrund der Zonenparameter fur eine W3-Zone moglich sein wird, wurde der
Wohnungsmix im Verhéltnis auf die maximal zulassige Dichte heruntergerechnet. Die Parameter der
Referenzsiedlungen wurden also auf die Parameter einer Minchensteiner W3-Zone umgemunzt.
Dadurch ergaben sich sechs verschiedene Nutzungsmixe fiir das Areal Obere Loog.

Nutzt mixe iedlungen adaptiert auf das Obere Loog (ohne Nutz b )
Nr. Siedlungstyp 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-Zi.WE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrosse e BGF ENG Schnitt .
(BGF/GSF) (-22% BGF)

Siedlung 1 |Ba haft, (Miete > 2000), familienfreundlich 1 7 16 32 12 0 0 68 7500 0.94| 7031.25, 5484 808
Siedlung 2 |Mietwohnungen institutionell 1 15 14 23 10 1 0 64 7500 094/ 7031.25] 5484 86.3
Siedlung 3 [Mietwohnungen preisgtnstig, kompakte Wohneinheiten 2 13 60 4 0 0 0 81 7500 094/ 7031.25] 5484 68.1
Siedlung4  |Mietwohnungen inst. hohe Et tandards (eher gehoben) 0| 19 18 23 5 0 0 61 7500 0.94| 703125 5484/ 89.9
Siedlung5  |Mietwohnungen Mischung 11 8 16 3 5 0 0 il 7500 094/ 7031.25] 5484 772
Siedlung 6  |Mietwohnungen gehoben, grosszugige WE 0| 0| 2 3| 17 10 3 36 7'500) 0.94| 703125 5484/ 1509

Abbildung 11: Tabelle "Nutzungsmixe Referenzsiedlungen adaptiert auf das Areal Obere Loog". Die grau hinterlegten
Parameter sind aufgrund der Zonenvorschriften fiir das Areal (geplante W3-Zone) als gegeben zu betrachten.

Es gilt hier festzuhalten, dass die vorgenommene Betrachtung nicht abschliessend ist. Es kdnnen auch
weitere Nutzungsmixe (z. B. von den analysierten Siedlungen in Minchenstein) auf das Areal Obere
Loog adaptiert werden. In Anbetracht des Zielpublikums wurde hier der Fokus jedoch bewusst auf
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stadtnahe und urbane Siedlungen gelegt und nicht auf eine Siedlung, die in Minchenstein bereits
Bestand hat.

4.4  Nutzungsszenarien Obere Loog

Fir die weitergehenden Berechnungen wurde die Tabelle "Nutzungsszenarien Obere Loog" erstellt.
Diese basiert auf der Tabelle in Abb. 11, wurde jedoch mit folgenden Parametern erganzt:

- Siedlungsbeschrieb (grau hinterlegt)

- Gewichtung (gelb hinterlegt)

- Steuern pro Wohneinheit und Siedlungstyp im arithmetischen Mittel (griin hinterlegt)
- Steuern pro Wohneinheit und Siedlungstyp im Median (ebenfalls grin hinterlegt)

- Anzahl schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrdsse (blau hinterlegt)

Die gesamte Tabelle befindet sich in Anhang 12. Im Folgenden werden lediglich einzelne Ausschnitte
gezeigt.

Die Siedlungsbeschriebe (siehe Abb. 12; grau hinterlegt) stammen aus den Siedlungsdokumentationen
der Referenzsiedlungen. Diese wurden gemass der Charakterisierung der Referenzsiedlungen auf die
analysierten Siedlungen in Miinchenstein Gbertragen.
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Nr. Siedlungsbeschrieb

Baugenossenschaf, amilenfreundiich ausgenchiste Siedlung mit privaten Garien in den
Erdgeschosswohnungen. Durch dis amiienfreundliche Ausrichiung liegt der Fokus beim
Wohnungsmix auf grésseren Wehneinheiien (Schwerpunkt 4. 5-Zimmer-Wehnungen). Dis
Siedlung 1 [Siedlung ist zwar genossenschafiich organisiert, durch den grossziigigen, gehobenan Standard
im Innen- und Aussenbereich sind die Migfen aber enfsprechend haher als bel "klassischen®
Wohnbaugenossenschafen (>2000 CHF).

Wietwehnungen insBufionell. Das Wohnangebot ist kenzipiert fiir unterschiediich grosse Famiien
und andere Haushaksiormen mi unterschiedicher sozaler Durchmischung. Ein kKeiner Ted der

Siedlung 2
g Wehnungen ist subvenbonier fiir eine Mistsrschaft mi einem geringsren Einkommen.

preisgiinsige Mietwohnungen. Die Siedlung zeichnet sich durch solide und eher kempakie
Siedlung 3 Wohneinheien aus und ghedert sich an ein besiehendes Schulhaus an. Da der Fokus aufeher
N : kleineren Wohneinheten egt (3. 0-dmmer-Wehnungen) sind dkenonische Baukdrper

enistandan.
WMistwehnungen insBugionsll mi hohen Energiestandards. Die Siedlung weist einen stadischen

Charakfer auf, beriicksichigt die Viorgaben der 2000 Wak-Gesellschat und bistet unterschiediich
grosse und diferenziert ausformuliere Wohneinhefen. Die Ausnchiung orieniert sich zur
Strasse und in den Hof Der Wehnungsmix wird verschiedensten Lebensformen und
Wohnbediirinissen gerecht und deckt die typische urbane Gesellschaf ab.

Siedlung 4

Wietwehnungen insBuionell. Diese stadische Wehnsiedlung bietet ein brefies Angebol an
untzrschisdiichen Wehnformen. Es finden sich gréssere Wohnungen sowie Kleinstwohnungen.
Siedlung & |Das Angebotwird durch unierschiediche Haushaksformen belegt (Wehnungen fiir Junge,
B¥ere, Wenig- und Besserverdienends).

sehr gehobene und grossziigige Wohnsiedlung. Diese Wohnsiedlung beinhafet ausschiiessliich
Grosswehnungen und ist nicht fiir mednge bis miiere Einkommen, sondern fiir gehebene
Anspriiche und Einkemmen kenzipiert. Aufgrund der Lage, Exklusniat und Grésse der
Wehnungen resuliert die einmalige Qualiat der Siedlung. Die Wehnfermen setzen sich hier aus

Aifka-, Maisonefiz- und Geschosswohnungen zusammen.

Siedlung 5

Abbildung 12: Ausschnitt aus der Tabelle "Beschriebe, Gewichtung und Werte" mit den Siedlungsbeschrieben aus den
Dokumentationen zu den Referenzsiedlungen (grau hinterlegt)

Trifft die Charakterisierung einer Referenzsiedlung auf mehr als eine Minchensteiner Siedlung zu,
wurden die jeweiligen Siedlungen fur die weitergehenden Berechnungen anteilig gewichtet, sofern es
sich um die gleiche Bebauungsart (Mehrfamilienhaus, Einfamilienhaus) und den gleichen Siedlungstyp
(Eigentum, Genossenschaft, Miete etc.) handelt. In der Spalte "Gewichtung" (siehe Abb. 13; gelb
hinterlegt) ist ersichtlich, Gber welche Miinchensteiner Siedlungen der Datenbezug erfolgte und wie
diese gewichtet wurden.
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Nr. Siedlungsbeschrieb Gewichtung

Baugenossenachat, famBenteundich susgenchisis Sicdhung mi pavaisn Gavien in den Annzhme Datznbezug Sizvem/WE = Sisdhung 3,
Erdgeschossurchmngen. Durch diz famiienteundiche Aussichiumg begt der Fokus beim & haliig gevichist

Wohnmgzmi: suf griessren Wohneinheion (Schwerpunld 4. 5-Zimmer- Wohnungen). Diz
Sizdhmg 1 [ Siedhmg it zwar gencessnachafich organision, durch den grosszigigen, gehobenen Stendand
im Innen- und Auszenbereich eind diz Misten aber entzprechend hoher als bei "Hassizchen”
Wohnhaugenossenschafen (=00 CHF).

Miztwohmmgen insSufonall. Dz Wohnangebot ist konzipizr fir wnisrechizdich grosss Famiizn |Annzhme Diaonbezug Stevem/WE = Siadhung 2,
und andere Haushabzformen mit inisrechisiBcher sozialer Durchmischung. Ein Meiner Tel der |3, 4, 7 gewichist zu je 1 Viersl

Wohnungen izt eubvensonien fir eme Misierechat mit emem genngeren Embommen.

preiegineigs Mistuchmungsn, Dis Siedhng zsichnet sich dwrch eofide und cher kompakis | Annchme Detnbezug Stsusm/WE = Sisdhung 3
Wohneinhsien 2us und giedart sich 2n ein bestshandes Schuthaus an. Da der Fokus auf eher
Keinzren Wohneinheien Bogt (3.0-Zimmer Wehnungen) sind Skonomische Baukarmsr
enisiznden.

Mistuschnungen insééonall mit hohen Ensrgisstandards. Die Sisdhung wesict einen stSdSschen | Annshms Datenbezug Steusm/WE = Sisdlung 4,
Charaktzr auf, berickeichigt iz Vorgaben der 2000 Was Geesllechah und bistst unsseschisdich |7, 8, 9 gevichist zu e 1 Vier!

groses und dfrenzion ushrulizris Wohnsinheien, Die Ausrichiung orienSert sich zur Sreses
und in dan Hof. Dher Wohnungamine wird verschisdensien Lshensformen und Wohnbediriisssn
gerecht und dechd diz typische ubans Geselschat zb,

Sizdhmg 3

Sizdhmg 4

Mistwohmmgen mefadonell. Diess stidiache Wohnaisdhng bisist ein brefzz Angebot an Annzhme Datznbezug Sizvem/WE = Sisdhung 3,
unierachizdichen Wohnformen. Es fnden sich griesere Wohnungen sowie Klenstwohmmgen, |4, 7, 8 9 gewichizi zu j2 1 Findd
Siedhmg 5 | Das Angebot wird durch unicrschisdiche Haushaisiormen belegt (Wohmmgen fir Junge, Aliere,

schr gehobenz und groeszigige Wohnsizdhng. Dicse Wohnsizdhng beinhaiizt ausechBzssich | Annzhme Daienbezug Steuem/WE = Sizdhmg 1
Grozswohnungen und izt nicht fir nisdage biz misere Einkommen, sondem fir gehobane
Anepriche und Einkommen konzipier. Auigrund der Lage, Exkuzivitst und Grbees der
Wohnungen resulSert die emmalige QualEt der Siedhmg. Die Wohniormen sstzen sich hisr sus
Agks, Maisonzts und Geschosswohmngen Zusammen.

Sizdhmg &

sehr gehobenz und groesziigige Wohnsizdhmg. Disss Wohnsizdhung beinhaiizt susechBzesich | Annzhme Daiznbezug Stzusm/WE = Sisdhung 4
Groszwrohnungen und izt nichi fir nisdnge biz migere Einkommen, sondem fir gehobene
Anapriche und Emkonmen konzipier. Auigrund der Lage, Exddusivitt und Gibess der
Aigkz, Mazonste- und Geschosswohmumgen zusammen.

Sizdhmg T

sehr gshobene und grosszigige Wohnsisdhing. Diess Wohnsizdhung beinhalis! ausechizeshich | Annshme Distenbezug Stsusm/WE = Siedhmg 3,
Grozzwrohnungen und izt nicht fir nisdnge biz misfere Emkommen, sondem fir gshobens B hiifg gewichit

Anzpriche und Emkommen konzipisrt Aufgrund der Lage, Exbusivist und Groees dar
Agke, Maisonzte und Geschosswohmmgen Zusammen.

Sizdhmg &

Abbildung 13: Ausschnitt aus der Tabelle "Beschriebe, Gewichtung und Werte" mit den Siedlungsbeschrieben aus den
Dokumentationen zu den Referenzsiedlungen sowie der Gewichtung (gelb hinterlegt).
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Der Siedlungsbeschrieb einer Referenzsiedlung nennt ausschliesslich Grosswohnungen fur gehobene
Anspriiche. Diese Charakterisierung passt sowohl auf die Minchensteiner Siedlung 1 mit freistehenden
Einfamilienh&usern, auf Siedlung 4 mit neuen institutionellen Mietwohnungen und die Siedlungen 5 und
6 mit Stockwerkeigentum. In diesem Fall wurden drei separate Berechnungen vorgenommen, da sich
Bebauungsart und Siedlungstyp stark unterscheiden. Die Siedlungen 5 und 6 konnten jedoch aufgrund
des gleichen Siedlungstyps (Stockwerkeigentum) in einer Berechnung zusammengefasst und dabei
jeweils halftig gewichtet werden. Aufgrund dessen ergaben sich schlussendlich acht
Nutzungsszenarien fur das Areal Obere Loog.

Anschliessend wurden fir jedes Szenario mit den entsprechenden Daten aus den Munchensteiner
Siedlungen die hypothetischen Steuerertrage errechnet (siehe Abb. 15; grin hinterlegt). Der
Datenbezug stammt dabei aus der Berechnung "Pivot Einnahmen"”, die weiter oben bereits behandelt
wurde. In der untenstehenden Tabelle sind die Werte nochmals abgebildet (siehe Abb. 14). Es gilt
festzuhalten, dass es sich bei der Abschatzung der verwendeten Datenwerte um eine subjektive
Beurteilung handelt, wodurch Abweichungen mdglich sind.

Datenbezug Einnahmen, Basis "Pivot Einnahmen"

Nr Siedlungstyp Steuern / WE (arithemetisches Mittel) Steuern / WE (Median)

1|EFH freistehend 8221 4756
2|gemeinniitzig (2000) 2391 376
3| preisgunstig (1980) 2257 1'876
4|Mietwohnungen institutionell, Neubau 3832 3713
5| Stockwerkeigentum Neubau 9'780 9'295
6| Stockwerkeigentum (2015) 15'220 14'435
T|institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 3512 2'988
8institutionell Mietwohnung, 1985 4'579 4'045
9)institutionell Mietwohnung, 1985 3185 2'927

Gesamtdurchschnitt aller Siedlungen 4'404 3'678

Gesamtdurchschnitt Mietwohnungen 3293 2'654

arithmetisches Mittel Median
Schnitt uber alle Mietwohnungen 19'755 15'925

Abbildung 14: Tabelle "Datenbezug Einnahmen", basierend auf der Tabelle "Pivot Einnahmen".
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Steuern/ WE
Nr. Siedlungsbeschrieb (arithm.
Mittel)
Baugenossenschaf, famiienfreundich ausgerichiste Siedlung mit privaten Gérien in den 3045 2794
Erdgeschosswohnungen. Durch die famiienfreundliche Ausrichiung Bzgt der Fokus beim
Wohnungemix auf grésseren Wohneinhefizn (Schwerpunkt 4.5-Zimmer-Wehnungen). Dis
Siedlung 1 [Siedlung i=t zwar genossenschafiich organisiert, durch den grossziigigen, gehobanen

Steuern / WE
(Median)

Standard im Innen- und Aussenbereich sind die Mieien aber enizprechend héher als bei
“Kassischen® Wohnbaugenossenschafen (=2000 CHF).

Miefwohnungen insSusonsll. Das Wohnangebot ist konzipiert flir unierschisdlich grosse 2808 2238
Famiien und andere Haushaiziormen mit unizrschizdlicher sozigler Durchmischung. Ein
ki=iner Tedl der Wohnungen ist subvendonien fiir eine Misterschafl mit einem geringeren
Einkommen.

preisgiinsige Mistwohnungen. Dis Siedlung zeichnet sich durch solide und shar kompakia 2257 1376
Wohneinheiizn aus und glieden sich an ein besizhendes Schulhaus an. Da der Fokus auf
eher keineren Wohneinhefien legt (3.0-Zimmer-Wohnungen) sind dkonomische
Baukdrper entsianden.

Mietwiohnungen insSusonall mit hohen Energiestandards. Die Siedlung weist sinen 377 3418
siddischen Charakier auf, berlicksichigt dis Vergaben der 2000 Wat-Geselschat und
bietet unizrechisdiich grosse und difierenzien ausformulieris Wohnginhefizn. Dis
Ausrichiung oriendert sich zur Strasse und in den Hof. Der Wohnungsmix wird
verschizdensien Lebensformen und Wohnbedirinissen gerecht und decki die typische
urbane Gesellschaf ab.

Mietwohnungen inssuionell. Disse stidische Wohnsisdlung bistet ein brefies Angebot an 473 3110
unierschizdiichen Wehnformen. Es inden sich gréssere Wehnungen sowie

Siedlung 5 (Kleinsiwchnungen. Das Angebot wird durch unierschiediiche Haushalziormen belegt
(Wohnungen fiir Junge, Atere, Wenig- und Besserverdienende).

Siedlung 2

Siedlung 3

Siedlung 4

sehr gehohene und grossziigige Wohnsiediung. Disse Wohnsiedlung beinhalist 822 4756
ausschiiessiich Grosswehnungen und ist nicht fiir nizdrige bis midere Einkommen, sondern
fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipisn. Aufgrund der Lags, Exkusiviiat und
Grasse der Wohnungen resullert die einmalige Gualiat der Siediung. Die Wohniormen
setzen sich hier aus ASika-, MaisoneZe- und Geschosswohnungen Zusammen.

Siedlung 6

sahr gehobene und grossziigige Wohnsiedlung. Disse Wohnsisdlung beinhatist 3832 3713
ausschiiessiich Grosswehnungen und ist nicht fiir nizdrige bis mifzre Einkommen, scndern
fiir gehobene Anspriche und Einkommen konzipien. Aufgrund der Lage, Exkusivitat und
Grdsse der Wohnungen resuilen die einmalige Cualiat der Siediung. Dis Wohniormen
seizen sich hier aus Afka-, Matsonele- und Geschosswohnungen Zusammen.

Siedlung 7

sehr gehobene und grossziigige Wehnsiedlung. Diese Wohnsiedlung beinhatist 12500 11856
ausschiizssiich Grosswoehnungen und ist nicht flir nisdrige bis midzre Einkommen, scndern
fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipien. Auigrund der Lage, Exkusivist und
Grasse der Wohnungen resuiiert die einmalige Cualiat der Siediung. Die Wohniormen
setzen sich hier aus ASka-, Maisonets- und Geschosswohnungen Zusammen.

Siedlung 8

Abbildung 15: Ausschnitt aus der Tabelle "Beschriebe, Gewichtung und Werte" mit den Siedlungsbeschrieben aus den
Dokumentationen zu den Referenzsiedlungen sowie den Steuerertrdgen pro Wohneinheit (griin hinterlegt).
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In einem letzten Schritt wurde fur jedes Szenario mit den entsprechenden Daten aus den
Minchensteiner Siedlungen die mdogliche Anzahl an schulpflichtigen Kindern errechnet. Der
Datenbezug stammt dabei aus der Berechnung "Pivot Schiler je Wohnungsgrdsse" (siehe Kap. 3.2.5).

Nr.

Siedlungsbeschrieb

Kinder /
1-71.
WE

Kinder /
2-7i.WE

Kinder /
37
WE

Kinder /
4-7i.
WE

Kinder /
h-Zi.
WE

Kinder /
6.-Zi.
WE

Kinder /
T+-Zi. WE

Siedlung 1

Baugenossanschaf, familznfreundich ausgerichizfe Sizdlung mit privaien Garizn in den
Erdgeschosswohnungan. Durch dis familenfreundiiche Ausrichiung lizgt der Fokus baim
Wohnungsmix auf grosseren Wohneinhefizn (Schwerpunkt 4.5-Zimmer-Wohnungen). Die
Siediung ist zZwar genossenschafiich organisiert, durch den grosszigigen, gehobenen
Standard im Innen- und Aussenbereich sind die Mieten aber enisprechend hoher als bei
“Kassischen” Wohnbaugenossenschafien (>2000 CHF).

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 2

Miztwohnungen insfusonell. Das Wohnangebot ist konzipier filr unizrschisdich grosse
Familizn und andere Haushalsiormen mit unizrschisdicher soziaker Durchmischung. Ein
kieiner Teil der Wohnungen ist subvenSoniert fiir eine Mieierschafl mit einem geringeren
Einkemmen.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 3

praisgiingdge Miewohnungen. Dis Sisdiung zaichnat sich durch sofide und eher kompakis
Wohnainhafizn aus und giisdert sich an ein basizhendas Schulhaus an. Da der Fokus auf
eher kieineren Wohneinhefzn lizgt (3.0-Zimmer-Wohnungen) sind dkonomische
Baukdrper enisianden.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 4

Mietwchnungen insfudonell mit hohen Energiestandards. Die Siedlung wieist einen
stidischen Charakier auf, beriicksichigt die Vorgaben der 2000 Wat-Gesellschaf und
biefet unierschisdich grosse und difierenzien ausiormulizriz Wohneinhelizn. Die
Ausrichiung oriendert sich Zur Srasse und in den Hof. Der Wohnungsmix wird
verschiedensien Lebensiormen und Wohnbedirinissen gerecht und deckt die typische
urbane Geselischat ab.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 5

Mietwchnungen insfudonell. Diese stidische Wohnsiedlung bistet ein brefies Angebot an
unigrechizdiichen Wohnformen. Es finden sich grossere Wohnungen sowis
Kleinswohnungen. Das Angebot wird durch unierschisdichs Haushakziormen belegt
(Wohnungen fir Junge, Akere, Wenig- und Besserverdienande).

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung &

sehr gehobene und grossziigige Wohnsiediung. Disse Wohnsiedlung beinhalist
ausschiizssiich Grosswohnungan und it nicht fiir nizdrige bis mi3ars Einkommen, sondarn
fiir gehobena Anspriiche und Einkommen kanzipiert. Aufjrund der Lage, Exkusiviat und
Grézze der Wohnungen resuliert dis einmaiige Qualiat der Sidlung. Die Wohnformen
sezen sich hier aus ABka-, Maisonefe- und Geschosswohnungen zusammen.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 7

sehr gehobene und grossziigige Wohnsiediung. Disse Wohnsiedlung beinhalist
ausschiizssiich Grosswohnungan und it nicht fiir nizdrige bis mi3ars Einkommen, sondarn
fiir gehobena Anspriiche und Einkommen kanzipiert. Aufjrund der Lage, Exkusiviat und
Grézze der Wohnungen resuliert dis einmaiige Qualit der Siedlung. Die Wohnformen
sezen sich hier aus ABka-, Maisonefe- und Geschosswohnungen zusammen.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Siedlung 8

sahr gshobene und grossziigige Wohnsiediung. Disse Wohnsiedlung beinhakst
ausschiizssiich Grosswohnungan und it nicht fiir nizdrige bis mi3ars Einkommen, sondarn
fiir gehobena Anspriiche und Einkommen kanzipiert. Aufjrund der Lage, Exkusiviat und
Grasse der Wohnungen resullert diz einmalige Qualitdt der Siedlung. Die Wohniormen
sezen sich hier aus ABka-, Maisonefe- und Geschosswohnungen zusammen.

0.00

0.05

0.31

034

0.40

0.40

0.40

Abbildung 16: Ausschnitt aus der Tabelle "Beschriebe, Gewichtung und Werte" mit den Siedlungsbeschrieben aus den
Dokumentationen zu den Referenzsiedlungen sowie der Anzahl Kinder pro Wohnungsgrésse (blau hinterlegt).
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4.4.1 Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenarien

Diese Berechnung (siehe Anhang 13) zeigt fur alle acht Nutzungsszenarien fir das Areal Obere Loog
die zu erwartenden Einnahmen sowie die zu erwartenden Kosten auf und bildet somit die eigentliche
Wirtschaftlichkeitsberechnung. Die Einnahmen setzen sich aus den Steuerertragen und dem zu
erwartenden Baurechtszins® zusammen, wahrend sich die Kosten aus den Ausgaben fur die zu
erwartenden schulpflichtigen Kinder ergeben.

Aus den Spalten "Gesamteinnahmen" (rot hinterlegt) lasst sich auf den ersten Blick ablesen, dass fir
alle Nutzungsvarianten mit einem Uberschuss zu rechnen ist, da alle Ergebnisse positiv sind. Wird
folgerichtig die letzte Spalte untersucht (siehe Spalte "Gesamteinnahmen (Median) - Kosten / Jahr")
liegen die zu erwartenden Uberschiisse je nach Siedlung zwischen CHF 291'835 und CHF 588'098 pro
Jahr.

Der grosse Treiber auf Seiten der Einnahmen ist der Baurechtszins von rund CHF 334'000 CHF. Dieser
kann je nach Nutzungsmix, der auf dem Areal Obere Loog realisiert wird, hach oben oder nach unten
schwanken. Aus diesem Grund macht es Sinn, die Gesamteinnahmen auch abzlglich des
Baurechtszinses zu betrachten. Erfolgt diese Betrachtung folgerichtig mittels Median, so zeigt sich,
dass nicht jeder Nutzungsmix kostendeckend ist (sieche Spalte "Steuersumme (Median) - Kosten /
Jahr"). Die Siedlungen 1, 2, 6 und 7 sind nicht kostentragend, wobei Siedlung 7 mit einem Minus von
CHF 42'165 jahrlich abfallt.

Eine Betrachtung der Gesamteinnahmen ohne Baurechtszins ist im vorliegenden Fall sicherlich nicht
korrekt, da das Areal Obere Loog im Baurecht abgegeben werden soll und somit auf jeden Fall ein
Baurechtszins erwirtschaftet werden wird. Bei allen Nutzungsmixen ist ein minimaler Baurechtszins von
mindestens CHF 200'000 realistisch. Werden die Nutzungsmixe mit diesem Betrag betrachtet, haben
alle Siedlungen einen positiven jahrlichen Effekt.

Aufgrund des Siedlungsbeschriebs und der vorgenommenen Gewichtung der Steuerertrage pro
Wohneinheit kann die Aussage getroffen werden, dass bei allen Siedlungen, die eine Mischung
aufweisen, die Berechnungen eher konstant sind (Siedlungen 2, 4, 5 und 8). Siedlungen, bei denen
aufgrund des Siedlungsbeschriebs keine Gewichtung erfolgte, stellen eher ein Risiko dar (Siedlungen
1, 6 und 7). Einzige Ausnahme ist hier Siedlung 3, die sich durch die hohe Anzahl eher kleinerer und
kompakter Wohnungen auszeichnet. Dies hat viele Steuerzahlende (die zwar nicht unbedingt sehr hohe
Einkommen aufweisen, deren Anzahl aber hoch ist) und weniger schulpflichtige Kinder zur Folge, da
die Kinderanzahl in kleineren Wohnungen (1- bis 3-Zimmer) aufgrund der raumlichen Voraussetzungen
eher tief ist.

3 Der Baurechtszins basiert auf der Annahme einen von W&P vorgeschlagenen Nutzungsmix. Zur
Vereinfachung wurde bei jeder der acht Nutzungsvarianten denselben Baurechtszins angenommen, obschon
dieser je nach Varianten sich unterscheidet.
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Abbildung 17: Ausschnitt aus der Tabelle "Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenarien".
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5 Analysen Wiest & Partner

5.1 Markt-/ Standortanalyse und Nutzungskonzeption

Wie bereits zu Beginn erwahnt, wurde ein Teil der Wirtschaftlichkeitsprifung extern durch das
Beratungsbiro Wiest & Partner erarbeitet. Der Auftrag von Wiest & Partner umfasst die folgenden
Leistungen:

A)  Standort-/Marktanalyse, Nutzungskonzept und Investitionsrechnung:

Entsprechend der geplanten Positionierung im gehobenen Wohnungssegment werden die Zielgruppen und das
Wohnungsangebot definiert. Darauf basierend erfolgt eine Investitionsrechnung mit Beurteilung der Marktmieten, der
Realisierungskosten sowie des entsprechenden Landwerts und Baurechtszinses.

B) Wirkungsanalyse:

Aufbauend auf den vorangehenden Arbeitsresultate wird eine Wirkungsanalyse fiir die Betriebsphase durchgefiihrt. Ziel der Arbeit

ist die Beurteilung des moglichen Nutzens aus Perspektive der Gemeinde.

Die obengenannten Leistungen beinhalten eine Standortanalyse, eine Marktanalyse, eine
Mikrolageanalyse, eine Nutzungskonzeption sowie eine Wirtschaftlichkeitsrechnung auf Basis des
vorgeschlagenen Nutzungsmixes. Fur Details zu den Analysen von Wiest & Partner wird auf den
separaten Bericht "Obere Loog, Mlnchenstein: Markt-/ Standortanalyse und Nutzungskonzeption"
verwiesen. An dieser Stelle werden lediglich die wichtigsten Ergebnisse kurz abgebildet.

Woiest & Partner schlagt fir das Areal Obere Loog die Stossrichtung gehobenes Wohnen vor. Es
handelt sich dabei um eine den Zonenvorschriften (W3) entsprechende Bebauung mit einem
gehobenen, aber nicht luxuriosen, Wohnangebot in einer parkartigen Umgebung:

Wohneinheiten
— Dreiseitige Orientierung, Bezug zu Griinflachen
- Grossziigiges Wohnen

— Hoher Nutzwert der Wohnungen mit Flexibilitat (einzelne Zimmer
abtrennbar oder erweiterte Wohn-/Essbereiche nutzbar)

— Hochwertige Bauweise ev. in Holz oder Hybrid

— hoher Nachhaltigkeitsstandard (z.B. SNBS Gold mit besonderem
Fokus auf die graue Energieg)

- Zimmergréssen idR. 14 m2 (gut mé&blierbar)

— Uberdurchschnittliche Raumhoéhen (2.60m)

— sLoft“~-Charakter: Ankleide, Einbauschranke, gute Méblierbarkeit

— Separates WC/Dusche ab einer Wohnungsgrésse von 3.5-Zimmern
- Nebennutzflachen: Reduit, Entrée

— Schiebewinde/ Doppelfliigeltiiren

— tiberdurchschnittliche Kiichenausstattung

— hochwertige Bodenbelige

- Interne Erschliessung des UG

Abbildung 18:Anforderungen an die Wohneinheiten gemass Wiiest & Partner (siehe Bericht "Obere Loog, Miinchenstein:
Markt-/ Standortanalyse und Nutzungskonzeption, Wilest & Partner, S. 28).

Der Bericht von Wiest & Partner definiert anhand des von ihnen vorgeschlagenen Nutzungsmixes die
folgenden Zielgruppen:
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- Berufstatige Paar- und Single-Haushalte (50-70%), Haushaltsgrésse 2.5-4.5 Zimmer
- Best Ager (10-30%), Haushaltsgrosse 2.5-4.5 Zimmer
- junge Familien (10-30%), 3.5-5.5 Zimmer

Aufgrund der Standort-, Markt- und Mikroanalyse sowie der obengenannten Nutzungskonzeption
kommt Wiest & Partner zum folgenden Fazit betreffend das Areal Obere Loog (siehe S. 33, Bericht
W&P):

Fath Produkt

Wohnungsmix Gesamtprojekt
10; 15% 14; 22%

N

Standort 35

. Sehr gute Makrolage, exzellente Erreichbarkeit 22;34% .45
- Demografischer Wandel: alternde Gesellschaft -55

- Hohe Steuerbelastung im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden

- Bevorzugtes Quartier fiir Haushalte mit hherem Einkommen

- Hohe Dichte an Bildungseinrichtungen attraktive Attikawohnungen DG

Markt 25 60-70m2 30%
3.5 80-90m2 30%
- Mieten im 10- bis 70%-Quantil im Vergleich zur Region tiefer 45 100-110m2  20%
55 125-135m2  20%

- Potenzial flir hherpreisiges Segment
— Angebotsquote seit 2021 steigend
- Kaum Neubauinserate in der Gemeinde

- Sinkende Leerstande seit 2018 bei Neubauten
- Konkurrenzprojekte sprechen andere Zlelgruppen an

Mikrolage

- Sehr gute Mikrolage

- Beliebtes und gehobenes Wohnquartier

- Mbgliche Lermemission durch Schulhaus

Zielgruppe

Bodennahes Wohnen (evlt. gut geschnittene Duplex- EG

- Berufstéatige Paar- und Singlehaushalte Wohnungen)

B «BestAgers und 35 80-85m2  30% ss [EBm

- Familien 4.5 100-105M2 40% 4.5
5.5 1256-130m2 30%

'thestpartner

Abbildung 19: Fazit zum Areal Obere Loog gemass Wiest & Partner (siehe Bericht "Obere Loog, Minchenstein: Markt-/
Standortanalyse und Nutzungskonzeption, Wiiest & Partner, S. 33).

Als nachstes folgt die Wirtschaftlichkeitsrechnung. Diese beinhaltet die Residualwertbewertung, die
Berechnung des Mehrwerts und die Berechnung des zu erwartenden Baurechtszinses. Gemass den
Berechnungen von Wuiest & Partner betragt der Residual- bzw. Landwert der umzuzonenden Teilflache
des Areals Obere Loog fir die vorgeschlagene Nutzungsvariante CHF 16'700'000.

Der Mehrwert war etwas schwieriger zu berechnen, da sich die umzuzonende Teilflache derzeit in einer
Zone fur offentliche Werke und Anlagen befindet und fur diese Art von Bauzone nur ein stark
eingeschrankter Markt besteht. Fir die 6WA-Zone rechnet Wiest & Partner mit einem Landwert von
CHF 539 pro Quadratmeter Geschossflache. Durch die Aufzonung in eine dreigeschossige Wohnzone
ergibt sich ein Landwert von CHF 2200 pro Quadratmeter Geschossflache. Der Mehrwert bel&uft sich
damit auf CHF 1'681 pro Quadratmeter Geschossflache.
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Aus dem Landwert von CHF 16'700'000 errechneten Wiest & Partner mit einem Baurechts-Zinssatz
von 2.00% einen Baurechtszins von CHF 334'000. Bezogen auf die umzuzonende Teilflache des Areals
Obere Loog ergibt sich daraus ein Baurechtszins von CHF 44 pro Quadratmeter Bruttogeschossflache.

5.2  Wirtschaftlichkeit Nutzungsmix Wuiest & Partner
5.2.1 Nutzungsmix Vorschlag Wiest & Partner

Folgende Parameter sind fir den von Wiest & Partner vorgeschlagenen Nutzungsmix bekannt resp.
errechenbar:

- Wohnungsmix

- Arealgrosse

- Ausnitzungsziffer

- Bruttogeschossflache
- Hauptnutzflache

Die Adaption der Parameter auf das Areal Obere Loog musste nicht vorgenommen werden, da Wiest
& Partner bereits einen Wohnungsmix vorschlagt (siehe Abb. 20 sowie Anhang 14). Die Dichte ist leicht
hoher als bei den Nutzungsmixen auf Basis der Referenzsiedlungen, da Wiest & Partner bereits von
einer Uberbauung nach einheitlichen Plan ausgeht und daher einen Nutzungsbonus von 10% auf die
Zonenparameter berticksichtigt. Bei den Referenzsiedlungen ging man bewusst nicht von der maximal
maglichen Nutzung aus, sodass weiterhin eine Reserve besteht.

Nutzungsmix Verschlag Wiiest & Partner

" " " " " " o AZ HNF Schnitt
Nr. Siedlungstyp 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-ZiWE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrésse {BGFIGSF) BGF (-22% BGF) | Woh .

WE&P 0 14 22| 19 10| 0 0 85 7500 0.96| 7217.52 5'830 86.6

Abbildung 20: Tabelle "Nutzungsmix Vorschlag Wiiest & Partner".

5.2.2 Nutzungsmix Wiest & Partner aufgeteilt nach Zielgruppen-Vorgaben

Der Bericht von Wiest & Partner definiert anhand des von ihnen vorgeschlagenen Nutzungsmixes
folgende Zielgruppen:

- 50— 70 % Berufstatige Paar- und Single-Haushalte, Haushaltsgrosse 2.5 - 4.5 Zimmer
- 10 - 30 % Best Ager, Haushaltsgrosse 2.5 - 4.5 Zimmer
- 10 - 30 % junge Familien, 3.5 - 5.5 Zimmer

Zu den Zielgruppen gilt es zu bemerken, dass Wiest & Partner je Zielgruppe eine Spanne angegeben
hat. Um das vorgeschehene Szenario besser durchrechnen zu kénnen, legte man sich auf einen fixen
Prozentsatz fest (z. B. 50-70% Paar- und Singlehaushalte > Rechnung wurde mit 60% vorgenommen).

Da fur die unterschiedlichen Zielgruppen mit unterschiedlich hohen Einkommen zu rechnen ist, wurde
der Gesamtwohnungsmix prozentual im Verhaltnis zu den drei Zielgruppen aufgeteilt und in einer
separaten Tabelle dargestellt (siehe Abb. 21 sowie Anhang 15). Gesamthaft ergeben sich dabei wieder
die vorgeschlagenen 65 Wohneinheiten. Dabei wurden auch die vorgegebenen Wohnungsgréssen
bestmoglich den jeweiligen Zielgruppen zugeordnet (z. B wurden der Zielgruppe Best Ager keine 5-
Zimmer Wohnungen zugewiesen, da diese Wohnungsgrdsse nicht fur diese Zielgruppe vorgesehen
ist).
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Nutzungsmix Wiiest & Partner ilt nach

9 grupp g

Vertellung |Zielgruppen 12i. WE | 2.2 WE| 3.Zi. WE | 4.Zi. WE | 5-ZilWE | 82i. WE | 7+.Zi. WE | total WE | Arealgrésse (BG?;SFJ BGF (-22:,'%NEF!GF) wﬂhnﬁ";::@se
Berufstatige Paar- und Single-Haushalte, Haushaltsgrisse 2.5 -
60% 4.5 Zimmer 0 11 18 9 1 0 0 39
20% |Best Ager, Haushaltsgrosse 2.5 - 4.5 Zimmer 0 4 6 0 0 0 13
209 [Junge Familien, 3.5 -5.5 Zimmer 0l 0 0 4 [} 0l 0 13
100% | 1ol 0 14 22 19 10 0 0 7500 103 7734 5'830 866

Abbildung 21: Tabelle "Nutzungsmix Wiest & Partner aufgeteilt nach Zielgruppen-Vorgaben.

5.2.3 Nutzungsszenario Wiest & Partner

Der von Wiest & Partner vorgeschlagene Nutzungsmix wird im Folgenden mit den Daten aus der
Analyse der bestehenden Siedlungen in Minchenstein hinterlegt. Dafir wurde analog zu Kap. 4.4 eine
weitere Tabelle erstellt, die mit folgenden Parametern erganzt wurde:

- Verteilung Zielgruppen in %

- Zielgruppen

- Gewichtung (gelb hinterlegt)

- Steuern pro Wohneinheit und Siedlungstyp im arithmetischen Mittel (grin hinterlegt)
- Steuern pro Wohneinheit und Siedlungstyp im Median (ebenfalls griin hinterlegt)

- Anzahl schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrdsse (blau hinterlegt)

Die gesamte Tabelle befindet sich in Anhang 16. Im Folgenden werden lediglich einzelne Ausschnitte
gezeigt.

Die vorgenommene Gewichtung (siehe Abb. 22; gelb hinterlegt) basiert auf den im Bericht von Wiest
& Partner (Seite 30-33) beschriebenen Zielgruppen. Dort ist fur jede Zielgruppe nebst den
Wohnbedurfnissen auch die zu erwartende neben den Wohnbedirfnissen auch die zu erwartende
Einkommenskategorie (hoch, zunehmend, Giberdurchschnittlich) ersichtlich.

Verteilung |Zielgruppen Gewichtung
Berufsidige Paar- und Single-Haushakie Einkemmen hoch, Annahme Dalenbezug
Steuern/WE = Durchschni aller analysierien
30-T0% Siedlungstypen
Best Ager Einkommen lberdurchschniich, Annahme
Datenbezug Steuern/WE = Annahme Siedlung 4
10-30%
junge Famiien Einkemmen zunehmend, Annahme Dalenbezug
10-30 % Steuern/WE = Siedlung 7
100% Total

Abbildung 22: Ausschnitt aus der Tabelle "Nutzungsszenario Wiest & Partner" mit den Zielgruppen (grau hinterlegt) und der
vorgenommenen Gewichtung (gelb hinterlegt).

Bei den berufstatigen Paar- und Single-Haushalte statuiert Wuest & Partner ein hohes Einkommen.
Dieser Wert ist der am schwierigsten zu evaluierende Wert. Die Steuerertrage pro Wohneinheit Uber
alle analysierten Siedlungen sind mit CHF 4'404 resp. CHF 3'678 CHF relativ hoch, da auch die
Siedlungstypen mit Wohneigentum (freistehende Einfamilienhduser und Stockwerkeigentum)
eingerechnet sind. Werden nur die Siedlungen mit Mietwohnungen betrachtet, lagen die Steuerertréage
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pro Wohneinheit Gber alle analysierten Siedlungen bei rund CHF 3'293 resp. CHF 2'654 CHF und sind
somit deutlich tiefer. Aus diesem Grund wird fur das Einkommen "hoch" ein Steuerertrag von CHF 4'404
resp. CHF 3'678 CHF pro Wohneinheit eingesetzt. Der Wert ist tendenziell eher etwas konservativ
geschatzt, was im Umkehrschluss bedeutet, dass die Berechnung resp. das Endergebnis Reserven
beinhaltet und in der Realitat eine bessere Performance an den Tag legen wird.

Bei der Zielgruppe der Best Ager geht Wilest & Partner von einem tberdurchschnittlichen Einkommen
aus. Die analysierte Muinchensteiner Siedlung 4 weist einen hohen Anteil an dieser
Bevolkerungsschicht auf und ist zudem eine Neubau-Siedlung. Somit wird fur die Einkommens-
Kategorie "uUberdurchschnittlich" der Wert CHF 3'832 resp. CHF 3'713 pro Wohneinheit eingesetzt.
Werden diese zwei Werte mit den Steuerertragen Uber alle analysierten Mietwohnungen (CHF 3'293
resp. CHF 2'654 pro Wohneinheit), so sind sie als Uberdurchschnittlich anzusehen. Entsprechend
ordnen sich die Werte auch unterhalb des Wert fiir die Einkommens-Kategorie "hoch" ein (CHF 4'404
resp. CHF 3'678 CHF pro Wohneinheit).

Fur junge Familien ist mit einem zunehmenden Einkommen zu rechnen. In der analysierten
Munchensteiner Siedlung 7 ist ein hoher Anteil dieser Bevdlkerungsschicht vertreten, weshalb diese
Siedlung fur die Berechnung herbeigezogen wurde. Fir die Einkommens-Kategorie "zunehmend"
werden daher pro Wohneinheit Steuerertrdge von CHF 3'512 resp. CHF 2'988 eingesetzt. Damit
bewegt man sich leicht Uber dem Schnitt aller analysierten Mietwohnungen, weshalb die Werte als
optimistisch betrachtet werden kénnen. Das zunehmende Einkommen hat jedoch den Effekt, dass die
Steuerertrdge in den folgenden Jahren am starksten wachsen. Im Vergleich zu den Werten der
Einkommens-Kategorien "hoch" und "Uberdurchschnittlich" ordnet sich der Wert der Einkommens-
Kategorie zunehmend am tiefsten ein.

Fur die drei Zielgruppen wurden mit den entsprechend beigezogenen Daten die hypothetischen
Steuerbetrage errechnet (siehe Abb. 24; griin hinterlegt). Der Datenbezug stammt aus der Tabelle
"Pivot Einnahmen" die weiter oben, in Kap. 3.2.4 behandelt wurde und zum besseren Verstandnis hier
nochmal abgebildet ist:

Datenbezug Einnahmen, Basis "Pivot Einnahmen"

Nr. Siedlungstyp Steuern / WE (arithemetisches Mittel) Steuern / WE (Median)

1|EFH freistehend 8221 4'756
2|gemeinniitzig (2000) 2391 376
3| preisgunstig (1980) 2'257 1'876
4|Mietwohnungen institutionell, Neubau 3'832 3713
5|Stockwerkeigentum Neubau 9'780 9'295
6| Stockwerkeigentum (2015) 15'220 14'435
7| institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 3'512 2'988
8|institutionell Mietwohnung, 1985 4'579 4'045
9)institutionell Mistwohnung, 1985 3185 2'927

Gesamtdurchschnitt aller Siedlungen 4'404 3'678

Gesamtdurchschnitt Mietwohnungen 3'293 2'654

arithmetisches Mittel Median

Schnitt uber alle Mietwohnungen 19765 15'926

Abbildung 23: Tabelle "Datenbezug Einnahmen".

Bei der Abschéatzung der verwendeten Datenwerte handelt es sich um eine subjektive Beurteilung, die
eine Annaherung darstellt. Wie oben beschrieben, sind die Werte jedoch plausibel abgeleitet. Auch in
dieser Berechnung dient der Steuerertrag je Wohneinheit als Grundlage. Auf die Verwendung des
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Steuerertrags pro Kopf wird verzichtet, da der Nutzungsmix von Wuest & Partner keine Aussagen zur
Anzahl der Bewohner/innen macht, was in den Berechnungen zu Ungenauigkeiten fiihrt.

) i Steuern WE | Steuern WE
Verteilung |Zielgruppen . . .
(arithm. Mittel) |  (Median)
Berufstabge Paar- und Single-Haushake 4404 3678
50-T0%
Best Ager 3632 3713
10-30%
junge Familien 3512 i}
10-30%
100% Total

Abbildung 24: Ausschnitt aus der Tabelle "Nutzungsvariante Wilest & Partner" mit den Zielgruppen und den abgeleiteten
Steuerertragen (griin hinterlegt).

Als letzter Schritt vor der Gegenuberstellung der Gesamteinnahmen mit den Gesamtkosten wurde ftr
jede Zielgruppe mit den von Wiest & Partner vorgeschlagenen Wohnungsgrossen und dem Anteil
schulpflichtiger Kinder je Wohnungsgrdsse die Anzahl der schulpflichtigen Kinder ermittelt (siehe Abb.
25; blau hinterlegt), um die dadurch zu erwartenden Kosten zu berechnen. Der Datenbezug stammt
dabei wiederum aus der Berechnung "Pivot Schiiler je Wohnungsgrosse" (siehe Kap. 3.2.5)

Auf die Ermittlung der Anzahl schulpflichtiger Kinder Uber die Gesamtbevolkerung wird verzichtet da
der Nutzungsmix von Wilest & Partner keine Aussagen zur Anzahl der Bewohner/innen macht, was in
den Berechnungen zu Ungenauigkeiten fuhrt.

Kinder/ |Kinder/ 2.4 Kinder/ | Kinder/ | Kinder/ | Kinder/| Kinder/
Verteilung |Zielgruppen i ) ) ) i i i
1-Zi. WE| Zi. WE |3.-Zi. WE |4.-Zi. WE|5.-Zi. WE|6.-Zi. WE|7+.-Zi. WE
Berufstiige Paar- und Single-Haushate 0.0¢ 003 0.31 0.34 0.40 0.40 0.40
50-70 %
Best Ager 0.00 0.0 0.31 034 0.40 040 040
10-30%
junge Familien 0.00 0.05 0.31 0.4 0.40 0.40 040
10-30 %
|100% Tolal

Abbildung 25: Ausschnitt aus der Tabelle "Nutzungsvariante Wiest & Partner" mit den Zielgruppen und der Anzahl Kinder je
Wohnungsgrosse (blau hinterlegt).

4.2.1 Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenario Wiest & Partner

Diese Tabelle (siehe Abb. 26 und Anhang 17) fasst die Ergebnisse der vorangehenden Berechnungen
zusammen. Sie zeigt fur jede der drei Zielgruppen die zu erwartenden Einnahmen sowie die zu
erwartenden Kosten auf. Die Einnahmen setzen sich dabei aus den Steuerertrdgen und dem
Baurechtszins zusammen. Der Baurechtszins stiitzt sich auf den von Wiest & Partner vorgeschlagenen
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Nutzungsmix und kann in dieser Berechnung als exakt angenommen werden. Er belauft sich auf total
CHF 334'000 (in der Zeile "Gesamtergebnis" ist der Wert nicht gerundet und daher mit CHF 333'999
angegeben). In dieser Berechnung ist das Gesamtergebnis relevant, weshalb der Baurechtszins auf
die Anzahl Zielgruppen aufgeteilt wurde. Die zu erwartenden Steuereinnahmen (Median) werden mit
rund CHF 230'000 veranschlagt. Zusammen ergibt sich ein Ertrag von rund CHF 564'000.

Die Kosten basieren auf der Berechnung betreffend die zu erwartenden schulpflichtigen Kinder pro
Wohneinheit und belaufen sich auf rund CHF 145'000 pro Jahr fur die gesamte Siedlung. Durch die
Zuordnung der eher grésseren Wohnungen zur Zielgruppe der jungen Familien ergeben sich dort die
héchsten Kosten.

Wird die letzte Spalte betrachtet (siehe Spalte "Gesamteinnahmen (arithm. Mittel) - Kosten / Jahr") liegt
der zu erwartende Uberschuss bei rund 419'000 CHF pro Jahr.

2 Steversumme (arithm. Mittel) | Steuersumme (Median) / = Kosten Siediung / (arithm. (Median) - i {arithm. i [Median) -
Zielgruppen Jahr Jahr OR-Zlns (WaF) Mittel) - Kosten | Jahr  Kosten [ Jahr Mittel) - Kosten | Jahe Kosten | Jahr
20% "Rost Ager 49916 46769 11333 7874 2942 19395 132215 13078
20% "Junge Famen® 4556 3R 111333 BORA5 15208 220 1M B2
60% "Paar- und Singlehaushalic™ 171756 143442 111333 55760 115906 aTes2 203 190015
Gesamtergebnis 267228 230555 333999 145498 121730 85057 455729 419'056

Abbildung 26: Tabelle "Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenario Wiest & Partner".

Der von Wiest & Partner vorgeschlagene Nutzungsmix bietet eine ausgeglichene Mischung an
unterschiedlichen Wohnungsgrdssen. Durch das Angebot an kleinen und kompakten Wohneinheiten
in Verbindung mit grésseren Wohneinheiten ist der Vorschlag von Wiest & Partner als wirtschaftlich
stabil zu beurteilen. Der Bericht von Wilest & Partner zeigt zudem auf, dass in Minchenstein ein
Segment fir den vorgeschlagenen Nutzungsmix vorhanden ist. Im Vergleich zu den anhand der
Referenzsiedlungen errechneten Nutzungsvarianten liegt der Vorschlag von Wiest & Partner im
oberen Drittel, was auf eine gute Wirtschaftlichkeit schliessen lasst. Auch vorgeschlagene Nutzungsmix
ist divers und deckt somit unterschiedliche Zielgruppen ab. Daher wird empfohlen, den
vorgeschlagenen Nutzungsmix nach erfolgter Umzonung in der nachgelagerten Ausschreibung als
Massgabe vorzuschreiben. Die architektonischen Vorschlage im Ausschreibungsprozess haben sich
dabei am vorgeschlagenen Nutzungsmix zu orientieren.

5.3 Plausibilisierung Werte durch W&P

Bei der Anzahl Kinder erfolgt die Plausibilisierung Uber einen Datensatz aus der Strukturerhebung unter
Einhaltung der Kriterien (siehe Factsheet). Laut Wiest & Partner werden in der Siedlung auf dem Areal
Obere Loog 24 Kinder leben.
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Plausibilisierung Anzahl Kinder

Die Plausibilisierung erfolgt liber einen Datensatz aus der Strukturerhebung unter Einhaltung folgender Kriterien:

- Mietwohnungen (Markimiete), keine Genossenschaftswohnungen

- Kanton Basel-Landschaft

- Ausserer Agglomerationsgirtel

- Wohnungsgrossen gem. Nutzungsmix "Obere Loog, Minchenstein: Markt-/ Standortanalyse und
Nutzungskonzeption" (+/- 10m2)

- Nutzungsmix gemn. Angaben "Obere Loog, Minchenstein: Markt-/ Standortanalyse und
Nutzungskonzeption"

- Zimmerzahlgem. Angaben "Obere Loog, Miinchenstein: Marki-/ Standortanalyse und
Nutzungskonzeption”

- Stichprobe > 100

Anzahl Wohnungen gem. durchschnittliche Anzahl Anzahl Kinder

Nutzungsmix Kinder
- pro Wohnungstyp pro Wohnungstyp
2.5 Zimmer 14 0.03 0
3.5 Zimmer 22 0.24 5
4.5 Zimmer 19 0.66 13
5.5 Zimmer 10 0.59 6
24

Abbildung 27: Plausibilisierung Anzahl Kinder (Quelle: Wilest & Partner).

Bei den Einnahmen erfolgt die Plausibilisierung einerseits Uber einen Datensatz aus der
Strukturerhebung unter Einhaltung der Kriterien (siehe Factsheet), andererseits Uber den
Steuerrechner des Kantons Basel-Landschaft. Die Auswertung der Daten aus der Strukturerhebung
zeigt, dass die Einkommenssteuer fiir die gesamte Uberbauung bei ca. CHF 392'000 liegt. Griinde fiir
diese Abweichungen kdnnen folgende sein:

- Abweichungen Modell Wiest & Partner vs. Realitat
- letztmalige Bauprojekte haben nicht reprasentative Bewohner/innen fir geplantes Projekt

Eine Plausibilisierung Uber den Steuerrechner des Kantons fir die Gemeinde Minchenstein
prognostiziert fur die angeflihrten steuerbaren Einkommen pro Wohnungstyp Steuereinnahmen aus
Einkommen in der Hohe von ca. CHF 276'000. Der Zuschlag fir die Vermodgenssteuer konnte tiber den
Median des Pro-Kopf-Vermodgens der Schweizer/innen hergeleitet werden (ca. CHF 38'000). Im
Hinblick auf die Tatsache, dass es sich um Mietwohnungen handelt, kénnte man vermuten, dass die
zukilnftigen Bewohner/innen nicht Gber Uberdurchschnittliches Vermdgen verfiigen, und dass der
Einfluss aus der Vermogenssteuer im Verhdaltnis zum Einkommen klein ist. Die von der Gemeinde
hergeleiteten Einnahmen scheinen daher plausibel.
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Plausibilisierung Einnahmen

Datensatz WP

Die Plausibilisterung erfolgt iber einen Datensalz aus der Strukturerhebung unter Einhaltung folgender Kriterien:
- Mietwohnungen (M: Keine G el

-Kanton Basel-Landschalt

- Ausserer Agglomerationsglirtel
- Wohnungsgréssen gem. Nutzungsmix "Obere Loog, Miinch in: Markt-/ Standor
- Nutzungsmix gem. Angaben "Obere Loog, Minchenstein: Markt-/ Standortanalyse und Nutzungskonzeption”
-Zimmerzahl gem. Angaben "Obere Loog, Miinchenstein: Markt-/ Standortanalyse und Nutzungskonzeption”

- Stichprobe > 100

Wse und Ni ption” (+/- 10m2)

Bruttoeinkommen Steuerbares Einkommen Einkommenssteuer Einkommenssteuer EKST Total pro Wohnungstyp EKST Total Gemeinde
59% der EKST Total
CHF/Haushalt/a CHF/Haushalt/a CHF/Haushalt/a CHF/Person/a CHF/Wohnungstyp/a CHF/Wohnungstyp/a
68130 55784 7368 5674 103153 60860
85'503 67’300 8'742 4553 192'332 13'476
13771 84'543 12'254 4413 232'833 137372
119'347 87'965 13'605 5'082 136'046 80'267
664'365 391975
Steuerrechner: Einkommenssteuer
httpsy//steuerrechner.bl.ch/Steuerberechnung/
EKST Total pro Haushalt EKST Total Gemeinde
pro Wohnungstyp
CHF/Haushalt/a CHF/Wohnungstyp/a
2'700 37'800
3671 80'762
5293 100'567
5'640 56'400
275’529
Fazit:
gen konnen sein:

Die Auswertung der Daten aus der Strukturerhebung zefgi, dass die Einkommenssteuer fiir die gesamte Uberbauung beica. CHF 392000 liegt. Griinde fiir diese A

- Abweichungen Modell Wiiest Partner vs. Realitét

- Leizimalige Bauprojekte haben nicht repré. innen fiir gep Projekt
Eine ibilisierung diber den hner des Kantons fiir die Gemeinde Miinchenstein prognostiziert fiir die oben angefiihrten Steuerbaren Einkommen pro Wohr innah, aus Eir n

der Hohe von ca. CHF 276'000. Der Zuschiag fir die Vermdgenssteuer kénnte ber den Median des Pro-Kopf-Vermdgens der Schweizer innen hergeleitet werden fca. CHF 38'000). Im Hinblick auf die Tatsache, dass
es sich um Mietwohnungen handel, kénnte man vermuten, dass die zukinftigen Bewohner nicht iber iiberdurchschnittiiches Vermogen verfiigen, und dass der Einfluss aus der Vermdogenssteuver im Verhaltnis zum

Einkommen klein ist.

Abbildung 28: Plausibilisierung Einnahmen (Quelle: Wiiest & Partner).

Bei den Kosten fur die Primarstufe erfolgt die Plausibilisierung anhand der Daten des Amtes fur Daten
und Statistik Basel-Landschaft. Die Kosten fur Schiler/innen sind mit CHF 14'000 — vor allem fur die
Primarschule — leicht unterdurchschnittlich im Vergleich zum kantonalen Durschnitt, sind jedoch als

plausibel zu bezeichnen.

Baselbieter Schulen nach Schulstufe in Franken seit 2011

Bild ben’ pro Lernenden an

Kanton Basel-Landschaft

Schulstufe 201!‘ 201 2| 2013' ZDM[ 201ﬂ 201 ﬁl 2017 201ﬂ ZUWQ Zuﬂ]

Primarstute 15047 15 691 15799 15131 14 869 14921 15219 15 592 16 776 17 220
Kindergarten 11 936 12 353 12 364 11 800 11 859 12 277 13 265 13 567 14 589 15 106
Primarschule 16 196 16 988 17 186 16 487 15 995 15 802 15 859 16 254 17 477 17 887

Sekundarschule 20 316! 20035 1997 19 689 20 646 21521 21034 20 700 20 794/ 19 243

Gymnasium 21103 21585 21361 21118 21 005 20 749 20775 21877 22585 22791

Fachmitelschule 20 842 21308 21588 210865 20 340 19819 19 589 20515 21289 21354

ode des regionalen Schulabkommens (RSA) berechnet. Dabei werden alle Kosten berlicksichtigt, welche fiir den Schulbetrieb benttigt werden (Lohne der Lehrer/innen, Infrastruktur,
(Schulrat, kantonale Aufsicht, etc.) werden nicht berlcksichtigt

' Die Bildungsausgaben wurden analog der Meth
Die i Kosten aus den und

Quelle: Bildungskostenauswertung, Bildungs-, Kultur- und Sportdirektion BL

Amt fir Daten und Statistik BL

Fazit:
Die Auswertung der Daten des Amt ftir Daten und Statistik Basel-Landschaft zelgt, dass die Sc!

Vergleich zum kantonalen Durchschnitt, aber plausibel sind.

(Primarstufe) mit CHF 14'000 - vor allem fiir die Primarschuile - leicht unterdurchsechniitlich im

pro L.

Abbildung 29: Plausibilisierung Kosten (Quelle: Wiiest & Partner).
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6 Fazit

Es ist wichtig festzuhalten, dass es sich bei den Analysen, die im Rahmen der Erarbeitung des
vorliegenden Geschafts getétigt wurden, lediglich um eine Momentaufnahme handelt. Es konnten nur
die Daten eines Jahres betrachtet werden, jedoch ware bei einer Betrachtung Gber mehrere Jahre
hinweg mit erheblichen Schwankungen in der Bevdlkerungsstruktur, bei den Steuerertragen und bei
den Kosten zu rechnen. In allen Quartieren Minchensteins gab bzw. gibt es Phasen mit vielen Kindern,
auf die tblicherweise Phasen mit wenigen Kindern folgen, da die Kinder ihrem Elternhaus entwachsen
und selbst einen Haushalt griinden. Bei Familien mit kleinen Kindern ist zudem wahrend einiger Jahre
mit weniger EinkUnften aufgrund moglicher Teilzeitarbeit eines oder beider Elternteile zu rechnen,
wodurch auch weniger Steuerertrage erwartet werden kdnnen. Doch auch dies wird sich wieder &ndern,
sobald die Kinder &lter werden. Um diese Wellenbewegungen in der Bevolkerungsstruktur und die
damit einhergehenden finanziellen Veranderungen abzufedern, ist es wichtig, beim Bau neuer
Siedlungen ein méglichst diverses Zielpublikum anzusprechen.

Da es sich beim Areal Obere Loog um ein Areal im Besitz der Gemeinde handelt und die Absicht
besteht, dieses im Baurecht abzugeben, darf der Faktor Baurechtszins nicht vernachlassigt werden.
Der Baurechtszins ist ein wesentlicher Bestandteil der zu erzielenden Einnahmen und tragt dazu bei,
dass fur die Bebauung des Areals in jedem Fall mit einem finanziell positiven Ergebnis zu rechnen ist
— egal, fir welches Nutzungsszenario man sich entscheidet. Weiter besteht die Mdglichkeit,
Bestimmungen in den Baurechtsvertrag aufzunehmen, welche das Wohnungsangebot und somit den
Nutzungsmix steuern. Dadurch kann eine Kontinuitat auf der Ertrags- und Kosten-Seite gefdrdert
werden.

Die Analyse der bestehenden Siedlungen in Miinchenstein sowie die Analysen von Wiest & Partner
haben gezeigt, dass auf dem Areal Obere Loog ein fiir die Gemeinde rentables Wohnungsangebot
entstehen kann. Aufgrund der Lage des Areals kann zudem ein Wohnungsangebot im gehobenen
Mietpreissegment geschaffen werden. Wichtig ist, dass auf dem Areal Obere Loog keinesfalls eine
einférmige Siedlung in Bezug auf Wohnungsgréssen und Sozialstruktur errichtet werden sollte.
Stattdessen ist ein Mix an unterschiedlichen Wohnungstypen und -gréssen anzustreben, durch den
sich schlussendlich auch eine durchmischte Bewohner/innen-Struktur ergibt, sowohl bezogen auf das
Alter als auch auf den sozialen Hintergrund der Bewohner/innen. Um das zu erreichen, muss im
Rahmen der Investorensuche ein diversifizierter Nutzungsmix eingefordert werden. Eine einseitige
Ausrichtung ergibt betrachtliche Schwankungen hinsichtlich der Einnahmen und Kosten. Das von
Wiest & Partner ausgearbeitete Nutzungsszenario bildet eine wirtschaftlich rentable Siedlung ab. Die
Zielgruppen sind divers und es gibt eine soziale Durchmischung. Ein solch breit gefachertes Angebot
ist der Schlussel fur die gewlnschte Kontinuitat im Steuerertrag und im Aufwand fur schulische
Angebote. Es wird empfohlen, der Nutzungsvorschlag von Wiest & Partner im weiteren Verlauf der
Planung weiterzuverfolgen.
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Anhang 1: Auswertung Einnahmen (1/4)

Siedlung 1; freistehende EFH in Neu-Minchenstein, unterschiedliche Baujahre

1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 17'613 | CHF 3'361 | CHF 11'020 | CHF 26'579 [Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 4'445 | CHF 2'582 | CHF 11'020 | CHF 26'579 |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
1 1 1 4 8 1 1|Anzahl WE je Wohnungsgrésse
CHF - | CHF 3666 | CHF 1'144 | CHF 70'452 [ CHF 26'888 | CHF 11'020 | CHF 26'579 [Einnahmen je Wohnungsgrdsse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 3'666 | CHF 1'144 | CHF 17'780 | CHF 20'656 | CHF 11'020 | CHF 26'579 [Einnahmen je Wohnungsgrdsse und Jahr (Median)
CHF 139'749 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 80'845 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 2; gemeinnitziger Wohnungsbau, Baujahr 2000
1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF - | CHF 1225 | CHF 4'168 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF - | CHF - | CHF 752 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
2 1 3 6 0 0 0[Anzahl WE je Wohnungsgrosse
CHF - | CHF - | CHF 3676 | CHF 25'010 [ CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrdsse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF - | CHF - | CHF 4'513 | CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 28'686 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 4'513 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF 72'543 |Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 3; preisglinstiges Wohnen, Baujahr 1980
1 2 3 4 5 6 7+[Wohnungsgrdsse
CHF CHF - | CHF 1'544 | CHF 2'670 | CHF 4'612 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF - | CHF 1'339 | CHF 2'123 | CHF 4'612 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 0 12 15 1 0 0[Anzahl WE je Wohnungsgrdsse
CHF - | CHF - | CHF 18'533 | CHF 40'050 | CHF 4'612 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF - | CHF 16'065 | CHF 31'839 [ CHF 4'612 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 63'196 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 52'517 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr




Anhang 1: Auswertung Einnahmen (2/4)

Siedlung 4; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 2020

1 2 3 4 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF 2'713 | CHF 3'780 | CHF 5'333 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF 2'435 | CHF 3'758 | CHF 5274 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 14 16 11 0[Anzahl WE je Wohnungsgrdsse
CHF - | CHF 37'981 | CHF 60'477 | CHF 58'659 [ CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 34'087 | CHF 60134 | CHF 58'013 [ CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 157'117 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 152'235 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF 184'329 [Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 5; Stockwerkeigentum, Neubau
1 2 3 4 7+[Wohnungsgrdsse
CHF CHF 4'694 | CHF 23'355 | CHF 6'807 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF 4'898 | CHF 23'355 | CHF 5'563 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 3 2 4 0[Anzahl WE je Wohnungsgrosse
CHF - | CHF 14'083 | CHF 46'710 | CHF 27'228 | CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrdsse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 14'693 | CHF 46'710 | CHF 22'250 | CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 88'021 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 83'654 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 6; Stockwerkeigentum, Baujahr 2015
1 2 3 4 7+[Wohnungsgrdsse
CHF CHF - | CHF 34'075 | CHF 5793 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF - | CHF 34'075 | CHF 4'615 | CHF - | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 0 2 4 0[Anzahl WE je Wohnungsgrdsse
CHF - | CHF - | CHF 68'151 | CHF 23172 [ CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF - | CHF 68'151 | CHF 18'458 | CHF - | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 91'322 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 86'609 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr




Anhang 1: Auswertung Einnahmen (3/4)

Siedlung 7; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1980, teilw. saniert

1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF 2'861 | CHF 3'461 | CHF 3'310 | CHF 5'378 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF 2'763 | CHF 2'709 | CHF 2'835 | CHF 4'544 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 13 18 9 6 0 0[Anzahl WE je Wohnungsgrdsse
CHF - | CHF 37'199 | CHF 62'294 | CHF 29'792 [ CHF 32268 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF 35'922 [ CHF 48758 | CHF 25'515 [ CHF 27'264 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 161'553 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 137'460 [Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 8; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985
1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF - | CHF 5'843 | CHF 4'586 | CHF 3'300 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF - | CHF 3'851 | CHF 4'918 | CHF 2'493 | CHF - | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 0 5 10 5 0 0[Anzahl WE je Wohnungsgrosse
CHF - | CHF - | CHF 29215 | CHF 45'860 | CHF 16'500 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF - | CHF 19'257 | CHF 49'181 | CHF 12'465 | CHF - | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 91'575 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 80'903 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr
Siedlung 9; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985
1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrosse
CHF CHF - | CHF 3'248 | CHF 1'467 | CHF 3'255 | CHF 4'584 | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (arithm. Mittel)
CHF CHF - | CHF 3'124 | CHF 1'464 | CHF 2'596 | CHF 5'035 | CHF - |Steuereinnahmen pro WE und Jahr (Median)
X X X|keine Aussagekraft, da nur 1 Datenwert beriicksichtigt
0 0 7 4 12 4 0[Anzahl WE je Wohnungsgrdsse
CHF - | CHF - | CHF 22'735 | CHF 5867 | CHF 39'059 | CHF 18'336 | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (arithm. Mittel)
CHF - | CHF - | CHF 21'867 | CHF 5'855 | CHF 31'154 | CHF 20'140 | CHF - |Einnahmen je Wohnungsgrésse und Jahr (Median)
CHF 85'996 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (arithm. Mittel)
CHF 79'016 |Steuersumme Siedlung pro Jahr (Median)
CHF - |Einnahme BRZ pro Jahr




Anhang 1: Auswertung Einnahmen (4/4) - Datentabelle

Siedlungstyp (S;ﬁt’;;f”hmtr:;) f&iﬁ;‘;mme 1ZiLWE  2-ZLWE 3ZiWE 4Zi.WE 5ZIWE 6ZLWE  WET7+Z. tsc;tea(‘j'mzje BRZ / Jahr

Siedlung 1; EFH freistehend CHF 139'749  CHF 80'845 1 1 4 8 1 1 17 CHF -
Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000 CHF 28'686 A CHF 4513 2 6 0 0 0 12 CHF  72'543
Siedlung 3, preisgiinstig, 1980 CHF 63196 CHF 52’517 0 12 15 1 0 0 28 CHF -
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau CHF 157'117 | CHF 152'235 0 14 16 11 0 0 0 41 CHF 184329
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau CHF 88'021 CHF 83'654 0 8 2 4 0 0 0 9 CHF -
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 CHF 91'322 | CHF 86'609 0 0 4 0 0 0 6 CHF -
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert CHF 161'553  CHF 137'460 0 13 18 9 6 0 0 46 CHF -
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 CHF 91'575 | CHF 80'903 0 0 5 10 5 0 0 20 CHF -
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 CHF 85'996 CHF 79'016 0 0 7 4 12 4 0 27 CHF -




Anhang 2: Auswertung Kosten (1/4)

Siedlung 1; freistehende EFH in Neu-Miinchenstein, unterschiedliche Baujahre

1

2

3

4

Wohnungsgrésse

1

1

1

4

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

37

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

- [aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

3.7

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

51'800

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

35

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

48'796

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt

Siedlung 2; gemeinnitziger Wohnungsbau, Baujahr 2000

1

2

3

Wohnungsgrosse

2

1

3

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

38

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

16

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

84'000

aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

3.8

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

53'200

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

3.6

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

50'114

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt

Siedlung 3; preisgunstiges Wohnen, 1980

1

2

Wohnungsgrosse

0

0

(=)

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

64

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

-|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

13

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

112'000

aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

6.4

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

89'600

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

6.0

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

84'403

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt




Anhang 2: Auswertung Kosten (2/4)

Siedlung 4; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 2020

1

2

3

7+

Wohnungsgrésse

0

14

16

11

(=)

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

80

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

o

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

-|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

28'000

aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

8.0

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

112'000

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

75

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

105'504

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt

Siedlung 5; Stockwerkeigentum, Neubau

1

2

7+

Wohnungsgrosse

0

3

(=)

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

16

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

(=)

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

-|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14'000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

- [aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

16

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

22'400

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

15

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

21'101

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt

Siedlung 6; Stockwerkeigentum, Baujahr 2015

1

2

7+

Wohnungsgrosse

0

0

(=)

Anzahl WE je Wohnungsgrdsse

13

Anzahl Bewohner/innen je Siedlung

(=)

Anzahl Kinder je Wohnungsgrésse

-|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse

Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)

CHF

14'000

Kosten Kind pro Jahr

CHF

14'000

aktuelle Kosten Siedlung

10.00

Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)

13

Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt

CHF

18200

Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt

9.42

Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)

12

Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt

CHF

17'144

Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt




Anhang 2: Auswertung Kosten (3/4)

Siedlung 7; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1980, teilw. saniert

1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrésse
0 13 18 9 6 0 0|Anzahl WE je Wohnungsgrésse
81 Anzahl Bewohner/innen je Siedlung
0 0 2 2 4 0 0|Anzahl Kinder je Wohnungsgrosse
0 0.11 0.22 0.67 -|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse
10 Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)
CHF 14'000 [Kosten Kind pro Jahr
CHF 112'000 [aktuelle Kosten Siedlung
10.00 Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)
8.1 Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt
CHF 113'400 [Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt
9.42 Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)
7.6 Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt
CHF 106'823 [Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt
Siedlung 8; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985
1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrésse
0 0 5 10 5 0 0|Anzahl WE je Wohnungsgrésse
49 Anzahl Bewohner/innen je Siedlung
0 0 0 2 2 0 0|Anzahl Kinder je Wohnungsgrosse
0.00 0.20 0.40 -|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse
8 Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)
CHF 14'000 [Kosten Kind pro Jahr
CHF 56'000 |aktuelle Kosten Siedlung
10.00 Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)
49 Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt
CHF 68'600 |Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt
9.42 Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)
4.6 Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt
CHF 64'621 |Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt
Siedlung 9; Mietwohnungen institutionell, Marktpreise, Baujahr 1985
1 2 3 4 5 6 7+|Wohnungsgrésse
0 0 7 4 12 4 0|Anzahl WE je Wohnungsgrésse
59 Anzahl Bewohner/innen je Siedlung
0 0 0 1 5 2 0|Anzahl Kinder je Wohnungsgrosse
0.00 0.25 0.42 0.50 -|Anteil Kinder je Wohnungsgrosse
14 Anteil Kinder zu Bewohner/innen (%)
CHF 14'000 [Kosten Kind pro Jahr
CHF 112'000 [aktuelle Kosten Siedlung
10.00 Anteil Kinder gem. kant. Durchschnitt (%)
5.9 Anzahl Kinder gem. kant. Durchschnitt
CHF 82'600 |Kosten Siedlung gem. kant. Durchschnitt
9.42 Anteil Kinder gem. komm. Durchschnitt (%)
5.6 Anzahl Kinder gem. komm. Durchschnitt
CHF 77'809 |Kosten Siedlung gem. komm. Durchschnitt




Anhang 2: Auswertung Kosten (4/4) - Datentabelle

Kind/ Kind/ Kind/ Kind/

. Kosten / Jahr Kosten / Jahr Kosten / Jahr . : . . . . Anteil Kinder Anzahl Kinder Anteil Kinder Anzahl Kinder
Stedlungstyp effektiv (kant. Wert) (komm. Wert) A ECARBHTC e ARS e e A G WL R (kant. Wert) (kant. Wert) (komm. Wert) (komm. Wert)
WE WE WE WE

Siedlung 1; EFH freistehend CHF - | CHF 51'800 CHF 48796 37 0 0 0 0 CHF 14'000 10% 3.7 9.42% 35
Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000 CHF 84'000  CHF 53200 CHF 50114 38 0 6 0 0 CHF 14'000 10% 3.8 9.42% 3.6
Siedlung 3, preisguinstig, 1980 CHF 112'000 CHF 89'600 CHF 84'403 64 1 7 0 0 CHF 14'000 10% 6.4 9.42% 6.0
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau CHF 28'000  CHF 112'000 CHF 105'504 80 0 2 0 0 CHF 14'000 10% 8.0 9.42% 75
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau CHF - | CHF 22'400 CHF 21'101 16 0 0 0 0 CHF 14'000 10% 1.6 9.42% 15
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 CHF 14'000  CHF 18200 CHF 17'144 13 0 1 0 0 CHF 14'000 10% 13 9.42% 12
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert CHF 112'000 CHF 113'400 CHF 106'823 81 2 2 4 0 CHF 14'000 10% 8.1 9.42% 7.6
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 CHF 56'000 A CHF 68'600 CHF 64'621 49 0 2 2 0 CHF 14'000 10% 4.9 9.42% 4.6
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 CHF 112'000 CHF 82'600 CHF 77'809 59 0 1 B 2 CHF 14'000 10% 5.9 9.42% 5.6




Anhang 3: Datentabelle

Kind / Anzahl Anteil Anzahl

Steuersumme  |Steuersumme Kosten / Jahr Kosten / Jahr Kosten / Jahr Anzahl . Kind / 4-Kind / 5- Kind / 6- Kosten Kind /  Anteil Kinder Kinder Kinder Kinder

1-Zi. WE 2-Zi.WE 3-Zi.WE 4-Zi. WE 5-Zi. WE 6-Zi. WE 7+Zi.WE total WE |BRZ/Jahr 3-Zi.

(arithm. Mittel) |(Median) (effektiv) (kant. Wert) (komm. Wert) Bewohnerin WE Zi.WE Zi.WE Zi.WE Jahr (kant. Wert) (kant. (komm. (komm.

Wert) Wert) Wert)

Siedlung 1; EFH frei 139749 CHF  80'845 CHF - - | CHF 51'800 CHF 48796 14'000

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000 A CHF 28'686  CHF 4513 2 1 3 6 0 0 0 12 CHF 72543 CHF 84'000 | CHF 53200 CHF 50114 38 0 6 0 0 CHF  14'000 10% 38 9.42% 36
Siedlung 3, preisgiinstig, 1980 | CHF 63196 CHF 52’517 0 0 12 15 1 0 0 28 CHF - | CHF 112'000 CHF 89'600 CHF 84'403 64 1 7 0 0 CHF  14'000 10% 6.4 9.42% 6.0
Siedlung 4; institutionell CHF 157117 | CHF 152235 0 14 16 1 0 0 0 41 CHF 184329 CHF 28000 | CHF 112'000 CHF 105'504 80 0 2 0 0 CHF 14000 10% 8.0 9.42% 75
Mietwohnung, Neubau

Siedlung 5; Stockwerkeigentum CHF 88021 | CHF 83654 0 & 2 4 0 0 0 9 CHF - | CHE - | CHF 22'400 CHF 21101 16 0 0 0 0 CHF 14000 10% 16 9.42% 15
Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum CHF 91'322  CHF  86'609 0 0 2 4 0 0 0 6 CHF - CHF 14'000 | CHF 18200 CHF 17144 13 0 1 0 0 CHF  14'000 10% 13 9.42% 12
2015

Siedlung 7; institutionell CHF  161'553 CHF 137460 0 13 18 9 6 0 0 46 CHF - | CHF 112'000 A CHF 113'400 CHF 106'823 81 2 2 4 0 CHF  14'000 10% 81 9.42% 7.6
Mietwohnung, 1980, saniert

Siedlung 8; institutionell CHF 91575 CHF 80903 0 0 5 10 5 0 0 20 | CHF - CHF 56'000 | CHF 68'600 CHF 64'621 49 0 2 2 0 CHF 14000 10% 4.9 9.42% 46
Mietwohnung, 1985

Siedlung 9; institutionell CHF 85996 CHF 79016 0 0 7 4 12 4 0 27 | CHF - | CHE 112000 CHF 82'600 CHF 77'809 59 0 1 5 2 CHF 14000 10% 59 9.42% 5.6
Mietwohnung, 1985




Anhang 4: Pivot Einnahmen

arithm. Mittel
Siedlungstypen

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000

Siedlung 3, preisgunstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985
Gesamtergebnis

Median
Siedlungstypen

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000

Siedlung 3, preisgunstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985
Gesamtergebnis

Steuersumme / Jahr
(arithm. Mittel)
139'749
28'686
63'196
157117
88'021
91'322
161'553
91'575
85'996
907'215

Steuersumme / Jahr
(Median)
80'845
4'513
52'517
152'235
83'654
86'609
137'460
80903
79'016
757'751

Bewohner/innen /

Bewohner/innen /

37
38
64
80
16
13
81
49
59
437

37
38
64
80
16
13
81
49
59
437

Anzahl WE je

Anzahl WE je

17
12
28
|

46
20
27
206

12
28
|

46
20
27
206

Steuern pro Kopf, Jahr und
Siedlungstyp (arithm. Mittel)

3777
755
987

1964

5501

7025

1994

1869

1458

2076

Steuern pro Kopf, Jahr und
Siedlungstyp (Median)

2185
119
821

1903

5228

6662

1697

1651

1339

1734

Steuern pro WE, Jahr und
Siedlungstyp

8221
2391
2257
3832
9780
15220
3512
4579
3185
4404

Steuern pro WE, Jahr und
Siedlungstyp

4756
376
1876
3713
9295
14435
2088
4045
2927
3678



Anhang 5: Pivot Schuler je Wohnungsgrosse (1/2)

Siedlungstypen + Anzahl 3-Zimmer WE

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinnitzig, 2000

Siedlung 3, preisgiinstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985

Gesamtergebnis

Siedlungstypen + Anzahl 4-Zimmer WE

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinnutzig, 2000

Siedlung 3, preisgunstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985

Gesamtergebnis

Anzahl Kinder /
3Zi.WE

O O N O O O O o

Anzahl Kinder / 4
Zi. WE

P DN P O NN OO

N
[

Anteil Kinder je Wohnungsgrdsse und Siedlungstyp

Anteil Kinder je Wohnungsgrdsse und Siedlungstyp

0.00
0.00
0.08
0.00
0.00
0.00
0.11
0.00
0.00
0.05

0.00
1.00
0.47
0.18
0.00
0.25
0.22
0.20
0.25

0.31

Bemerkungen

Nicht aussagekraftig (nur 1 Datensatz)
Nicht aussagekraftig (nur 3 Datensétze)

Nicht aussagekraftig (nur 2 Datensétze)
Nicht aussagekraftig (nur 2 Datensétze)

Der Gesamtdurchschnitt von 0.05 widerspiegelt der Anteil Kinder bei 3-Zimmer Wohnungen Uber alle
Siedlungstypen und stellt eine Ann&herung dar

Bemerkungen

Nicht aussagekraftig

Nicht aussagekraftig

Der Gesamtdurchschnitt von 0.31 widerspiegelt der Anteil Kinder bei 4-Zimmer Wohnungen (iber alle
Siedlungstypen und stellt eine Ann&herung dar



Anhang 5: Pivot Schuler je Wohnungsgrosse (2/2)

Siedlungstypen + Anzahl 5-Zimmer WE Anzahl Kinder /5 Kinderanzahl je Wohnungsgrdsse und Siedlungstyp Bemerkungen
Zi. WE
Siedlung 1; EFH freistehend 0 0.00 Nicht aussagekraftig
Siedlung 2, gemeinnditzig, 2000 0 - Nicht aussagekréftig, keine 5 Zi. WE
Siedlung 3, preisgiinstig, 1980 0 0.00 Nicht aussagekraftig
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 0 - Nicht aussagekréftig, keine 5 Zi. WE
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 0 - Nicht aussagekréftig, keine 5 Zi. WE
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 0 - Nicht aussagekréftig, keine 5 Zi. WE
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 4 0.67
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 2 0.40
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 5 0.42
Der Gesamtdurchschnitt von 0.34 widerspiegelt den Anteil Kinder bei 5-Zimmer Wohnungen Uber alle
Gesamtergebnis 11 0.34 Siedlungstypen und stellt eine Annéherung dar
Siedlungstypen + Anzahl 6-Zimmer WE Anzahl Kinder / 6 Kinderanzahl je Wohnungsgrdsse und Siedlungstyp Bemerkungen
Zi. WE
Siedlung 1; EFH freistehend 0 0.00 Nicht aussagekréaftig
Siedlung 2, gemeinnditzig, 2000 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 3, preisguinstig, 1980 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 0 - Nicht aussagekréftig, keine 6 Zi. WE
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 2 0.50

Der Gesamtdurchschnitt von 0.40 widerspiegelt den Anteil Kinder bei 6-Zimmer Wohnungen Uber alle
Gesamtergebnis 2 0.40 Siedlungstypen und stellt eine Annéherung dar



Anhang 6: Pivot Schiler in % zu Berwohnern

Kinder /3 Kinder /4 Kinder/ Kinder/ Anzahl Kinder /
5Zi.WE 6Zi.WE Siedlung

Siedlungstypen

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000

Siedlung 3, preisgiinstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985
Gesamtergebnis

Zi. WE

W O O N OO O Bk, O o

Zi. WE

P DN P O N O O

N
[y

O N A O O O O O O

[N
[N

N N O O O O O o o o

O B~ 00Ok, O N O O O

w
]

Bewohner/innen /
Siedlung
37
38
64
80
16
13
81
49
59
437

prozentualer Kinderanteil / Bemerkungen
Bewohner/innen
0.00 nicht aussagekréftig
15.79
12.50
250
0.00 nicht aussagekréaftig
7.69
9.88
8.16
13.56
8.47 Zum Verlgeich: kant. Durchschnitt = 10%



Anhang 7: Pivot Kosten Schuler

effektive Kosten anhand erhobener Daten

Siedlungstypen Anzahl Kinder /
Siedlung

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000

Siedlung 3, preisgiinstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau

Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert

Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985

Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985

Gesamtergebnis

abgeschatzte Kosten anhand kant. Durchschnittswerte

Siedlungstypen Bewohner/innen /

Siedlung

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinnitzig, 2000

Siedlung 3, preisglinstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985
Gesamtergebnis

o B~ 0O P O N O O O

w
]

37
38
64
80
16
13
81
49
59
437

Kosten Kind / Jahr

14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
126'000

Anzahl Kinder gem.

kant. Durchschnitt
(10%)

3.7
3.8
6.4

16
13
8.1
4.9
59
43.7

Summe Kosten / Jahr

0
84'000
112'000
28'000
0
14'000
112'000
56'000
112'000
518'000

Kosten Kind / Jahr

14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
14'000
126'000

Summe Kosten / Jahr

51'800
53200
89'600
112'000
22'400
18'200
113'400
68'600
82'600
611'800



Anhang 8: Pivot Einnahmen - Kosten (arithmetisches Mittel)

Berechnung mit arithmetischem Mittel

Siedlungstypen

Siedlung 1; EFH freistehend

Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000

Siedlung 3, preisgiinstig, 1980

Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau

Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015

Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985
Gesamtergebnis

Steuersumme
(arithm. Mittel)

139'749
28'686
63'196

157'117
88'021
91'322

161'553
91'575
85'996

907'215

BRZ/Jahr

0
72'543
0
184'329

o O O O O

256'872

Summe Kosten / Jahr

(effektiv)

Summe Kosten / Jahr
(kant. Durchschnitt)

0 51'800
84'000 53200
112'000 89'600
28'000 112'000
0 22'400
14'000 18200
112'000 113'400
56'000 68'600
112'000 82'600
518'000 611'800

Steuersumme -
Kosten / Jahr

(effektiv)

139'749
-55'314
-48'804
129117
88'021
77322
49'553
35'575
-26'004
389215

Steuersumme - Kosten /
Jahr (kant. Durchschnitt)

87'949
-24'514
-26'404

45'117

65'621

73122

48'153

22'975

3'396
295'415

Gesamteinnahmen -
Gesamtkosten / Jahr

(effektiv)

139'749
17229
-48'804
313'446
88'021
77'322
49'553
35'575
-26'004
646'087

Gesamteinnahmen -
Gesamtkosten / Jahr
(kant. Durchschnitt)

87'949

48'029

-26'404

229'446

65'621

73122

48'153

22'975

3'396

552'287




Anhang 9: Pivot Einnahmen - Kosten (Median)

Berechnung mit Median

) Steuersumme Summe Kosten / Jahr  |Summe Kosten /Jahr | Scuersumme - Steuersumme - Kosten/ |Ccamteinnahmen - | Gesamteinnahmen -

Siedlungstypen (Median) BRZ/Jahr (effektiv) (kant. Durchschnitt) Koster_1 | Jahr Jahr (kant, Durchschnitt) Gesamtkosten /Jahr  [Gesamtkosten /J_a\hr

(effektiv) (effektiv) (kant. Durchschnitt)
Siedlung 1; EFH freistehend 80'845 0 0 51'800 80'845 29'045 80'845 29'045
Siedlung 2, gemeinniitzig, 2000 4'513 72'543 84'000 53200 -79'487 -48'687 -6'944 23'856
Siedlung 3, preisgiinstig, 1980 52'517 0 112'000 89'600 -59'483 -37'083 -59'483 -37'083
Siedlung 4; institutionell Mietwohnung, Neubau 152235 184'329 28'000 112'000 124235 40235 308'564 224'564
Siedlung 5; Stockwerkeigentum Neubau 83'654 0 0 22'400 83'654 61254 83'654 61'254
Siedlung 6; Stockwerkeigentum 2015 86'609 0 14'000 18200 72'609 68'409 72'609 68'409
Siedlung 7; institutionell Mietwohnung, 1980, saniert 137'460 0 112'000 113'400 25'460 24'060 25'460 24'060
Siedlung 8; institutionell Mietwohnung, 1985 80903 0 56'000 68'600 24'903 12'303 24'903 12'303
Siedlung 9; institutionell Mietwohnung, 1985 79016 0 112'000 82'600 -32'984 -3'584 -32'984 -3'584
Gesamtergebnis 757'751 256'872 518'000 611'800 239'751 145'951 496'623 402'823




Anhang 10: Referenzsiedlungen und ihre Parameter

Referenzsiedlungen und ihre Parameter

Nr. Siedlungstyp 1-Zi.WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-Zi. WE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrosse (BG?/ZGSF) BGF (-22|;>NI[3:GF) Wohnsu%r;nslgt:]trésse

Siedlung 1  [Baugenossenschatft, (Miete > 2000), familienfreundlich 1 8 18 37 14 0 0 78 9'618 0.84 8079 6'302 80.8
Siedlung 2 |Mietwohnungen institutionell 1 15 14 23 10 1 0 64 8335 0.85| 7085 5'526 86.3
Siedlung 3  [Mietwohnungen preisgiinstig, kompakte Wohneinheiten 2 12 54 4 0 0 0 72 4'046 155 6282 4'900 68.1
Siedlung 4 |Mietwohnungen inst. hohe Energiestandards (eher gehoben) 0 25 29 37 8 0 0 99 7'029 1.62( 11'407 8'898 89.9
Siedlung 5  |Mietwohnungen Mischung 10 7 15 29 5 0 0 66 6'880 0.95| 6528 5'549 84.1
Siedlung 6 |Mietwohnungen gehoben, grossziigige WE 0 0 1 2 10 6 2 21 5'326 0.76]  4'063 3169 150.9




Anhang 11: Nutzungsmixe Referenzsiedlungen adaptiert auf das Areal Obere Loog

Nutzungsmixe Referenzsiedlungen adaptiert auf das Obere Loog (ohne Nutzungsbonus)

Nr. Siedlungstyp 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-Zi.WE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrosse (BGI/:IZGSF) BGF (-22;)NBFGF) Wohnsu(;g:;tr@sse

Siedlung 1  |Baugenossenschaft, (Miete > 2000), familienfreundlich 1 7 16 32 12 0 0 68 7'500 0.94] 7031.25 5'484 80.8
Siedlung 2 [Mietwohnungen institutionell 1 15 14 23 10 1 0 64 7'500 0.94( 7031.25 5'484 86.3
Siedlung 3  |Mietwohnungen preisgiinstig, kompakte Wohneinheiten 2 13 60 4 0 0 0 81 7'500 0.94] 7031.25 5484 68.1
Siedlung 4 |Mietwohnungen inst. hohe Energiestandards (eher gehoben) 0 15 18 23 5 0 0 61 7'500 0.94] 7031.25 5484 89.9
Siedlung 5 |Mietwohnungen Mischung 11 8 16 31 5 0 0 71 7'500 0.94] 7031.25 5'484 712
Siedlung 6 |Mietwohnungen gehoben, grossziigige WE 0 0 2 3 17 10 3 36 7'500 0.94] 7031.25 5484 150.9




Anhang 12: Nutzungsszenarien Obere Loog

Nutzungsszenarien Obere Loog

Siedlungsbeschrieb

1-Zi. WE

2-Zi. WE

3-Zi. WE

4-Zi. WE

5-ZIWE

6-Zi. WE

7+Zi. WE

total WE

Arealgrosse

Az
(BGFIGSF)

BGF

Gewichtung

Steuern / WE
(arithm. Mittel)

Steuern/ WE
(Median)

Kinder /
1.-Zi. WE

Kinder /
2.-Zi.WE

Kinder /
3.-Zi. WE

Kinder /
4.-Zi. WE

Kinder /
5.-Zi. WE

Kinder /
6.-Zi. WE

Kinder /
7+Zi. WE

Siedlung 1

Siedlung mit privaten Garten in den

Durch die i liegt der Fokus beim

ix auf grosseren inheif 4.5-Zi Die
Siedlung ist zwar genossenschaftlich organisiert, durch den grosszigigen, gehobenen
Standard im Innen- und Aussenbereich sind die Mieten aber entsprechend hoher als bei

(>2000 CHF).

16

32

12

68

7500

0.94

7031.25|

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung
3, 4 hélftig gewichtet

3045

2794

0.00

0.05

031

0.34

0.40

0.40

0.40

Siedlung 2

Das ist konzipiert fiir lich grosse
Familien und andere + mit iedlicher sozialer D i Ein
Kleiner Teil der ist ioniert fiir eine mit einem
Einkommen.

15

14

23

7500

0.94

7031.25|

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung
2, 3,4, 7 gewichtet zu je 1 Viertel

2998

2238

0.00

0.05

031

0.34

0.40

0.40

0.40

Siedlung 3

preisglinstige Mietwohnungen. Die Siedlung zeichnet sich durch solide und eher kompakte
\Wohneinheiten aus und gliedert sich an ein bestehendes Schulhaus an. Da der Fokus auf
eher kleineren inheiten liegt (3.0-Zi sind 6 I Baukorper
entstanden.

13

60

7500

0.94

7031.25|

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 3|

2257,

1876

0.00

0.05

031

0.34

0.40

0.40

0.40

Siedlung 4

mit hohen I Die Siedlung weist einen
stadtischen Charakter auf, beriicksichtigt die Vorgaben der 2000 Watt-Gesellschaft und bietel
unterschiedlich grosse und differenziert i inheiten. Die
orientiert sich zur Strasse und in den Hof. Der Wohnungsmix wird verschiedensten
Lebensformen und Wohnbediirfnissen gerecht und deckt die typische urbane Gesellschaft
ab.

15

18

23

7500

0.94

7031.25|

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung
4, 7,8, 9 gewichtet zu je 1 Viertel

3177,

3418,

0.00

0.05

031

0.34

0.40

0.40

0.40

Siedlung 5

Mietwohnungen institutionell. Diese stédtische Wohnsiedlung bietet ein breites Angebot an
unterschiedlichen Wohnformen. Es finden sich grossere Wohnungen sowie
Kleinstwohnungen. Das Angebot wird durch unterschiedliche Haushaltsformen belegt
(Wohnungen fiir Junge, Altere, Wenig- und Besserverdienende).

1

16

31

7500

0.94

7031.25]

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung
3,4,7,8,9 gewichtet zu je 1 Fiinftel

3473

3110

0.00)

0.05)

0.31]

0.34

0.40)

0.40)

0.40)

Siedlung 6

sehr gehobene und ligi i Diese i beinhaltet
ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fiir niedrige bis mittlere Einkommen, sondern
fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage, Exklusivitat und
Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitét der Siedlung. Die Wohnformen
setzen sich hier aus Attika-, Mai und

7500

0.94

7031.25]

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 1

8221

4756}

0.00)

0.05}

0.31]

0.34

0.40)

0.40)

0.40)

Siedlung 7

sehr gehobene und Uigi i Diese i beinhaltet
ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fir niedrige bis mittlere Einkommen, sondern
fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage, Exklusivitat und
Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitét der Siedlung. Die Wohnformen
setzen sich hier aus Attika-, Mai und

7500

0.94

7031.25|

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 4]

3832

3713

0.00

0.05

031

0.34

0.40

0.40

0.40

Siedlung 8

sehr gehobene und ligi i Diese i beinhaltet

und ist nicht fiir niedrige bis mittlere Einkommen, sondern
fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage, Exklusivitat und
Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitét der Siedlung. Die Wohnformen
setzen sich hier aus Attika-, Mai und

7500

0.94

7031.25]

Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung
5, 6 halftig gewichtet

12500

11856

0.00)

0.05}

0.31]

0.34

0.40)

0.40)

0.40)




Anhang 13: Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenarien

Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenarien

" . Steuersumme (arithm. Mittel)/  Steuersumme (Median) / " Kosten Siedlung/ ~ Steuersumme (arithm. Median) - Gi innahmen (arithm. innahmen (Median) -
ST R Jahr ( ) Jahr ( ) RIS Jahr ’ Mittel) - Kostel(ﬂJahr Kosten / Jahr ( ) Mittel)-KostenIJaﬁr Kosten / Jahr ( )
Parameter Oberi Loog; 1
B: aft, I i Siedlung mit privaten Gérten in
den Erdgeschosswohnungen. Durch die familienfreundliche Ausrichtung liegt der Fokus
beim ix auf grosseren inheiten ( ( 4.5-Zimmer-

Wohnungen). Die Siedlung ist zwar genossenschaftlich organisiert, durch den 206'674 189'688 334'000 209'905 3231 20217 330769 313783
grosszligigen, gehobenen Standard im Innen- und Aussenbereich sind die Mieten aber
D hoher als bei "lassischen” (>2000 CHF).

(Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 3, 4 hélftig gewichtet)

Parameter Oberi Loog; 2

Mietwohnungen institutionell. Das Wohnangebot ist konzipiert fiir unterschiedlich grosse

Familien und andere Haushaltsformen mit unterschiedlicher sozialer Durchmischung.

Ein kleiner Teil der Wohnungen ist subventioniert fiir eine Mieterschaft mit einem 190417 142'166 334'000 162'324 28'093 -20'159 362'093 313841
geringeren Einkommen. (Annahme Datenbezug Steuern/WE = Durchschnitte von

Siedlung 2, 3, 4, 7 gewichtet zu je 1 Viertel)

Parameter Oberi Loog; 3

preisgiinstige Mietwohnungen. Die Siedlung zeichnet sich durch solide und eher

kompakte Wohneinheiten aus und gliedert sich an ein bestehendes Schulhaus an. Da

der Fokus auf eher kleineren Wohneinheiten liegt (3.0-Zimmer-Wohnungen) sind 181'883 151'149 334'000 58'107 123776 93042 457776 427042
t6konomische Baukdrper entstanden. (Annahme Datenbezug Stuern/WE = Siedlung 3)

Parameter Oberi Loog; 4

Mietwohnungen institutionell mit hohen Energiestandards. Die Siedlung weist einen

stadtischen Charakter auf, beriicksichtigt die Vorgaben der 2000 Watt-Gesellschaft und

bietet unterschiedlich grosse und differenziert ausformulierte Wohneinheiten. Die

Ausrichtung orientiert sich zur Strasse und in den Hof. Der Wohnungsmix wird 230483 208'592 334'000 135183 95'300 73409 429'300 407409
verschiedensten Lebensformen und Wohnbediirfnissen gerecht und deckt die typische

urbane Gesellschaft ab. (Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 4, 7, 8, 9

gewichtet zu je 1 Viertel)

Parameter Oberi Loog; 5

Mietwohnungen institutionell. Diese stadtische Wohnsiedlung bietet ein breites Angebot

an unterschiedlichen Wohnformen. Es finden sich grossere Wohnungen sowie

Kleinstwohnungen. Das Angebot wird durch unterschiedliche Haushaltsformen belegt 246'879 221'056 334'000 173256 73622 47799 407'622 381'799
(Wohnungen fir Junge, Altere, Wenig- und Besserverdienende). (Annahme

Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 3, 4, 7, 8, 9 gewichtet zu je 1 Fiinftel)

Parameter Oberi Loog; 6

sehr gehobene und grossziigige i Diese iedlung

ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fiir niedrige bis mittlere Einkommen,
sondern fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage,
Exklusivitat und Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitat der Siedlung.
Die Wohnformen setzen sich hier aus Attika-, Maisonette- und Geschosswohnungen
zusammen. (Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 1)

298'761 172'834 334'000 177109 121'652 -4275 455'652 329725

Parameter Oberi Loog; 7

sehr gehobene und grossziigige i Diese iedlung

ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fiir niedrige bis mittlere Einkommen,
sondern fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage,
Exklusivitat und Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitat der Siedlung.
Die Wohnformen setzen sich hier aus Attika-, Maisonette- und Geschosswohnungen
zusammen. (Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 4)

139272 134'944 334'000 177'109 -37'837 -42'165 296'163 291'835

Parameter Oberi Loog; 8

sehr gehobene und grossziigige i Diese iedlung

ausschliesslich Grosswohnungen und ist nicht fiir niedrige bis mittlere Einkommen,
sondern fiir gehobene Anspriiche und Einkommen konzipiert. Aufgrund der Lage,
Exklusivitat und Grosse der Wohnungen resultiert die einmalige Qualitat der Siedlung.
Die Wohnformen setzen sich hier aus Attika-, Maisonette- und Geschosswohnungen
zusammen. (Annahme Datenbezug Steuern/WE = Siedlung 5, 6 hélftig gewichtet)

454'300 431207 334'000 177'109 277191 254098 611'191 588'098

Gesamtergebnis 1'948'669 1'651'635 2'672'000 1'270'103 678'567 381'532 3'350'567 3'053'532



Anhang 14: Nutzungsmix Vorschlag Wuest & Partner

Nutzungsmix Vorschlag Wiest & Partner

. . . . . . . . i AZ HNF Schnitt
Nr. Siedlungstyp 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-Zi.WE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrosse (BGFIGSF) BGF (-22% BGF) | Wohnungsgrosse

W&P 0 14 22 19 10 0 0 65 7'500 0.96] 7217.52 5'630 86.6




Anhang 15: Nutzungsmix Wuest & Partner aufgeteilt nach Zielgruppen-Vorgaben

Nutzungsmix Wiiest & Partner aufgeteilt nach Zielgruppen-Vorgaben

Verteilung |Zielgruppen 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-Zi.WE | 6-Zi. WE | 7+-Zi. WE | total WE | Arealgrosse (BG?/ESF) BGF (-22;>NIF3:GF) Wohnsuﬂ;nslt_t:]trésse
Berufstatige Paar- und Single-Haushalte, Haushaltsgrésse 2.5 -
60%|4.5 Zimmer 0 11 18 9 1 0 0 39
20%|Best Ager, Haushaltsgrosse 2.5 - 4.5 Zimmer 0 3 4 6 0 0 0 13
209%[Junge Familien, 3.5 -5.5 Zimmer 0 0 0 4 9 0 0 13
1009 | Total 0 14 22 19 10 0 0 65 7'500 1.03| 7734 5'630 86.6




Anhang 16: Nutzungsszenario Wuest & Partner

Nutzungsszenario Wiiest & Partner

q a " " " " " " " - AZ 3 Steuern WE | Steuern WE | Kinder/ | Kinder / | Kinder / | Kinder / | Kinder / | Kinder / | Kinder /
Verteilung (Zielgruppen 1-Zi. WE | 2-Zi. WE | 3-Zi. WE | 4-Zi. WE | 5-ZiWE | 6-Zi. WE | 7+Zi. WE | total WE | Arealgrosse (BGFIGSF) BGF  [Gewichtung (arithm. Mittel) | (Median) | 1.Zi. WE | 2.-Zi. WE | 3.-Zi. WE |4.Zi. WE |5.zi. WE |6.-Zi. WE|7+.-i. WE
Berufstétige Paar- und Single-Haushalte 0 11] 18, 9 1 0 0 39 7'500) Einkommen hoch, Annahme Datenbezug 4404] 3678 0.00] 0.05| 0.31] 0.34] 0.40] 0.40] 0.40]
=D itt aller anal
50-70 % Siedlungstypen
Best Ager 0f 3 4 6 [ [ [ 13 7'500) Einkommen iiberdurchschnittiich, Annahme 3832 3713] 0.00 0.05) 0.31 0.34] 0.40 0.40 0.40
Datenbezug Steuern/WE = Annahme Siedlung 4|
10-30%
ljunge Familien [ 0f [ 4 9| 0| 0| 13 7500 Annahme D; 3512 2988 0.00 0.05 0.31 0.34 0.40 0.40 0.40
10-30% Steuern/WE = Siedlung 7
100% Total [ 14] 22 19 10 0| 0| 65| 7'500) 1.03] 5630]




Anhang 17: Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsszenario Wuest & Partner

Pivot Einnahmen - Kosten Nutzungsmix Wiiest & Partner

Zielgruppen

20% "Best Ager"

20% "Junge Familien"

60% "Paar- und Singlehaushalte"
Gesamtergebnis

Steuersumme (arithm. Mittel) / Steuersumme (Median) /

Jahr Jahr

49'816
45'656
171756
267'228

48269
38'844
143'442
230'555

BR-Zins (W&P)

111333
111333
111333
333'999

Kosten Siedlung /

28'874
60'865
55'760
145'498

Steuersumme (arithm.
Mittel) - Kosten / Jahr

20'942
-15'209
115'996
121730

Steuersumme (Median) -

19'395

-22'021

87'682
85'057

Gesamteinnahmen (arithm.
Mittel) - Kosten / Jahr

132275

96'124
227'329
455'729

Gesamteinnahmen (Median) -

130728

89'312
199'015
419'056
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