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Grosser Gewinn trotz
negativem Saldo

Wer profitiert vom Limmatfeld? Wer muss bezahlen? Eine Inzidenzanalyse zieht Bilanz und zeigt auf,
wem die Arealentwicklung wie viel bringt.

Text: Bruno Fritschi, Wiiest & Partner
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Methodik

Eine Inzidenzanalyse ist vergleichbar mit
einer Kosten- und Nutzenanalyse,
erweitert um die Dimension Raum. Wert
und Kosten eines Projekts werden

dabei auf verschiedene Raumeinheiten
aufgeteilt. Untersucht werden die
Auswirkungen der Projekte im Gebiet
Limmatfeld auf die Stadt Dietikon,

den Kanton Ziirich (ohne Dietikon) sowie
den Raum iibrige Schweiz und Ausland
(ohne Kanton Ziirich).

Die Analyse wird in drei Teile gegliedert:
Zahlungs-, Giiter- und Nutzeninzidenz.
Die Zahlungsinzidenz untersucht die Geld-
stréme, die mit dem Bau und Betrieb
eines Projekts verbunden sind. Die Giiter-
inzidenz befasst sich mit steuerlichen
Konsequenzen. Die Nutzeninzidenz ermit-
telt nicht messbare Auswirkungen auf

die Umgebung (Larm, Imagegewinn etc.).
Die Analysen werden fiir die Bauphase
(Baubeginn bis Fertigstellung aller Bau-
felder) und fiir ein Musterjahr nach
Fertigstellung durchgefiihrt (Betriebsphase).

Ubrige Schweiz und Ausland Kanton Ziirich Stadt Dietikon Limmatfeld
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Das Limmatfeld verandert Dietikon. Entsprechend wich-
tig ist fiir die Stadt, welche Effekte die Entwicklung ausléste
und in Zukunft auslésen wird. Um diese Auswirkungen zu
erfassen, fithrten Wiiest & Partner eine Inzidenzanalyse
durch siehe <Methodiko.

Zwischen 2003 und 2008 wuchs die Einwohnerzahl
Dietikons um 3,2 Prozent - bescheiden im Vergleich zum
Kanton Ziirich, in dem die Bevilkerung in diesem Zeit-
raum um 4,6 Prozent zunahm. Ab 2007 wuchs die Die-
tiker Bevolkerung jedoch innerhalb von sieben Jahren
um 14,5 Prozent (3300 Personen), und ab 2012 iibertraf
das Wachstum der Stadt sogar jenes des Kantons. Zwar
sind andere Regionen dhnlich stark gewachsen, doch das
Wachstum in Dietikon wéare ohne das neue Wohnungsan-
gebot im Limmatfeld kaum moglich gewesen.

Fiir den Bau des Limmatfelds werden rund 834 Milli-
onen Franken investiert. Davon fallen fast 100 Millionen
Franken, die fiir Planungs- und Bauarbeiten ausgegeben
wurden, in Form von Materialeinkdufen und Lohnauszah-
lungen in Dietikon an. Uber die gesamte Bauzeit waren
rund 1700 Arbeiter auf den Baustellen beschiftigt, das
sind pro Jahr rund 140 Vollzeitstellen. Wahrend der Bau-
phase sind die finanziellen Zufliisse fiir Dietikon héher als
die Aufwendungen; der volkswirtschaftliche Gesamtef-
fekt ist also positiv (<positive Zahlungsinzidenz>). Insbe-
sondere profitiert die Gemeinde iiber die Léhne von rund
68 Millionen Franken fiir die im Ort wohnenden Bauarbei-
ter, die im Limmatfeld beschéftigt waren oder sind.

Ausserdem l0st der Bau des Limmatfelds fiir die Stadt
Dietikon ein Steuervolumen von rund 4 Millionen Franken
aus. Dazu kommen die 16 Millionen Franken an Anschluss-
gebiihren, die ebenfalls an die Stadt gehen.

Relativ zur Grosse profitiert die Stadt Dietikon am
meisten von den Zufliissen aus dem Limmatfeld. Der Kan-
ton Ziirich hingegen weist einen negativen Saldo auf, da
von hier ein Grossteil der Finanzierung stammt. Aber auch
dort zeigt sich durch die zusétzlichen Steuereinnahmen
ein positiver Effekt. Am meisten profitiert in der Baupha-
se die iibrige Schweiz: Hierhin fliessen ein Grossteil der
Ausgaben fiir Material und Léhne und - gezwungenermas-
sen - samtliche Sozialabgaben sowie die Mehrwertsteuer.

Bleiben die Gewinne in Dietikon?

Durch den hohen Anteil an Wohnungen und die lokale
Ausrichtung der Geschifte stammt ein Grossteil der Aus-
gaben (Mieten, Ausgaben in den Verkaufsgeschéften) aus
Dietikon. Die Investoren hingegen stammen nur zu einem
kleinen Teil von dort. Die Abfliisse (primar Mietausga-
ben) sind deshalb deutlich héher als die Zufliisse (L6hne,
Materialkidufe etc.). Die durch die neuen Einwohner und
teilweise durch Geschifte generierten Steuereinnahmen
(<positive Giiterinzidenz>) kénnen den Abfluss nicht aus-
gleichen. Diese Effekte sind bei grésseren Arealentwick-
lungen iiblich. So zeigt die Betrachtung aller Auswirkun-
gen wihrend der Betriebsphase auch fiir Dietikon ein
negatives Bild. Obschon der absolute Saldo fiir Dietikon
negativ ausfllt, kann man insgesamt ein positives Fazit
ziehen. Dies hat mehrere Griinde: Einerseits werden durch
die Nutzungen im Limmatfeld 550 Personen beschéftigt,
wovon 270 auf die Stadt Dietikon entfallen; die Anzahl neu
geschaffene Arbeitspldtze schétzt man auf rund 160.

Die jahrlichen Gemeindesteuereinnahmen durch Un-
ternehmen und Anwohner im Limmatfeld werden auf rund
7,4 Millionen Franken geschétzt. Etwa 6,6 Millionen da-
von diirften auf die Realisierung des Limmatfelds anfallen.
Die Nutzung lokaler Dienstleistungen (Einkéufe, Arztbe-
suche etc.) 16st nur schwer quantifizierbare Zahlungszu-
fliisse aus, die in der Analyse nicht beriicksichtigt sind.

Attraktiver Wohnort

Der Bau neuer Wohnungen weitet das Dietiker Wohn-
angebot fiir die einheimische Bevolkerung und fiir Zuzii-
ger nicht nur aus, sondern verbessert es, sind sie doch
von hoherer Qualitét als ein Grossteil des Bestands. Da-
mit wird Dietikon als Wohnort wieder attraktiv fiir Perso-
nen mit eher hdherem Einkommen und héheren Ansprii-
chen ans Wohnen. Das zeigt sich bei der Zuwanderung von
Schweizern nach Dietikon: Lange zogen mehr weg als zu.
In den letzten Jahren hat sich das ausgeglichen, teilwei-
se sogar in einen positiven Saldo gekehrt. Dazu hat das
Wohnungsangebot des Limmatfelds, das einmal gut zehn
Prozent des gesamten Angebots von Dietikon ausmachen
wird, wesentlich beigetragen. Ein weiteres Indiz fiir Dieti-
kons Attraktivitdt ist der grosse Anteil Deutscher bei der
ausldndischen Zuwanderung.

Seit 2005 sind die Preise auf dem Dietiker Immobili-
enmarkt angestiegen. Die starken Preissteigerungen, die
mit dem Bezug des ersten Baufelds im Limmatfeld anfin-
gen, sind sicher auch der Qualitdtszunahme des Angebots
durch die Neubauwohnungen zuzuschreiben. Dennoch
kann aus den Daten geschlossen werden, dass zumindest
bei den Wohnflachen der Immobilienmarkt durch das
Grossprojekt Limmatfeld positive Impulse bekam.

Folgen fiir die 6ffentliche Infrastruktur

Mit Fertigstellung aller Baufelder werden in Dietikon
rund 3000 Personen mehr leben als vor Baubeginn. Noch
gibt es in unmittelbarer Nahe des Limmatfelds kein Schul-
haus, was den Zuzug von Familien etwas bremsen kénnte.
Dennoch diirften bis in drei Jahren 200 bis 300 schul-
pflichtige Kinder im Quartier wohnen, was mittelfristig
ein Schulhaus notwendig macht. Diese Investitionen, die
primdr von der Stadt Dietikon getragen werden miissen,
sind in den Analysen nicht beriicksichtigt.

Die Bewohnerinnen und Bewohner des Limmatfelds
verstdrken das Verkehrsaufkommen und die damit ver-
bundenen Immissionen. Doch die Ndhe zum Bahnhof wird
den Individualverkehr unterproportional zum Bevélke-
rungswachstum zunehmen lassen. Zudem wird die Lim-

“mattalbahn ab 2022 die Anbindung des neuen Quartiers

weiter verbessern, was vor allem beim Freizeitverkehr zu
einer Abnahme fiithren wird. Durch die Lage des Limmat-
felds abseits des alten Dietiker Siedlungskerns werden
sich die negativen Folgen des Mehrverkehrs voraussicht-
lich in Grenzen halten.

Uberregionale Ausstrahlung

Neben einem starken Austausch zwischen Dietikon
und der Stadt Ziirich zeigt die Pendlerbilanz der Stadt Die-
tikon vor allem lokale Pendlerstrome. Dies verdeutlicht,
dass Dietikon fiir die umliegenden Gemeinden ein wich-
tiges Zentrum ist, dessen Kraft mit der Entwicklung des
Limmatfelds und damit der Erweiterung des Stadtzent-
rums auf die Nordseite der Bahngleise gestirkt wird.

Mit Hans Kollhoff hat ein international anerkannter
Architekt den Masterplan fiir das Limmatfeld entworfen,
die einzelnen Geb&dude stammen von renommierten Ar-
chitekturbiiros, die meist iiber Wettbewerbsverfahren zu
ihren Auftragen kamen. Dadurch erhilt Dietikon ein Quar-
tier, dessen Architektur eine iiberregionale Ausstrahlung
hat, die sich mit andern Projekten wie dem Richti-Areal in
Wallisellen oder der Europaallee in Ziirich messen kann.
Dank dem Limmat-Tower und der Nahe zu den Bahnglei-
sen ist das Quartier gut und weitherum sichtbar und wird
in der Offentlichkeit wahrgenommen. Der dadurch entste-
hende Imagegewinn ist zwar schwer messbar, aber nicht
zu unterschatzen. @

Themenheft von Hochparterre, September 2016 = Limmatfeld — Grosser Gewinn trotz negativem Saldo

31



	Grosser Gewinn trotz negativem Saldo

