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Erkenntnisse aus der Wirkungsanalyse Granador-Areal

Im Gebiet «Tampitaller» der Gemeinden Hitzkirch und Ermensee ist ein belebtes und durch-
mischtes Wohn- und Arbeitsgebiet geplant. Auf dem Areal der ehemaligen Granador AG sollen
in den nachsten 8 bis 12 Jahren Arbeitsflachen fur rund 200 Beschéftigte und Wohnungen fir
rund 480 Personen entstehen. Grossflachigere Industrie- und Gewerbebetriebe sind im Nord-
westen des Areals vorgesehen, am Sidostende, nahe zum Bahnhof Hitzkirch, auch Dienstleis-
tungsbetriebe und zentrumsergédnzende Angebote. Auf dem restlichen Areal ist ein breiter Woh-
nungsmix mit Miet- und Eigentumswohnungen unterschiedlicher Grosse geplant. Diese richten
sich an alle Haushaltstypen, insbesondere aber an eine breite Mittelschicht sowie steuerkraftige
Paarhaushalte ab 50 Jahren. Das Planungs- und Beratungsbiro EBP Schweiz AG hat die Aus-
wirkungen der geplanten Entwicklungen auf dem Granador-Areal auf die beiden Gemeinden Er-
mensee und Hitzkirch in sieben Themenbereichen untersucht und bewertet. Die Erkenntnisse
dieser Wirkungsanalyse sind im Folgenden zusammengefasst.

L 4 Positionierung und Image der Gemeinde (xx

Die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch zeichnen sich bereits heute durch eine hohe Arbeits-
marktattraktivitat, gute Versorgung und hohe Sicherheit aus (IAZI-Gemeinderanking 2018). Un-
ter den Seetaler Gemeinden liegen Ermensee und Hitzkirch im Gemeinderanking im vorderen
Mittelfeld. Negativ bewertet werden unter anderem die Entwicklungen auf dem Immobilien-
markt. Die Entwicklung des Granador-Areals hat das Potenzial, dieses Kriterium und damit auch
das Gesamtranking der Gemeinden zu verbessern. Gleichzeitig wird erwartet, dass neue Ar-
beitsplatze und steuerkraftige Zuzlger die Attraktivitat der Gemeinden erhéhen. Die Strahlkraft
dieser Arealentwicklung wird mit konsequenter Kommunikation weiter erhdht.

Siedlungsstruktur / Freiraume / Quartierversorgung aaxm

Mit der Offnung und Entwicklung des Areals entsteht nahe dem Bahnhof Hitzkirch ein Begeg-
nungsort mit Aufenthaltsqualitat. Dazu tragt die neue Ankunftssituation mit den zentrumsergan-
zenden Verkaufs- und Dienstleistungsangeboten bei. Die dichte Mischnutzung auf dem Areal
wird die Umgebung des Bahnhofs beleben und die Nachfrage flr das bestehende Versorgungs-
und Dienstleistungsangebot der beiden Gemeinden starken.

Bevoélkerungsstruktur ax

Nach Projektende werden auf dem Granador-Areal fast 480 Personen wohnen — davon rund
190 in Ermensee. Ausgehend von der heutigen Bevolkerungszahl in den beiden Gemeinden
bedeutet dies eine jahrliche Zuwachsrate von rund 0.7 Prozent zwischen Baubeginn und Pro-
jektende. Zum Vergleich: Zwischen 2010 und 2017 ist die Bevolkerung jahrlich um 1.5% ge-
wachsen. Die zuziehende Bevélkerung orientiert sich am geplanten Wohnungsangebot und wird
die Bevolkerungsstruktur der Gemeinden leicht veréndern:

— Mit den kompakten Mietwohnungen werden vor allem klassische Mittelschichtshaushalte un-
terschiedlichen Alters angesprochen. Hauptzielgruppe fur die Eigentumswohnungen sind
steuerkréftigere, altere Paarhaushalte ab 55 Jahren, im Folgenden «Erwerbstéatige 55+».

— Es wird erwartet, dass mit der Zielgruppe der «Erwerbstatigen 55+» hauptsachlich bereits
in den Gemeinden wohnhafte Haushalte in das Areal ziehen. Daraus entsteht Potenzial fur
junge Familien, die die freiwerdenden Einfamilienh&user und grossen Wohnungen nachfra-
gen.
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Regionalwirtschaft axo

Seit dem Wegzug der Granador AG gibt es kaum wirtschaftliche Tatigkeit auf dem Areal. Mit
der Umnutzung als Wohn- und Arbeitsort wird das Granador-Areal erneut an volkswirtschaftli-
cher Bedeutung gewinnen und die wirtschaftliche Leistungskraft gestarkt.

— Die Wertschopfung nimmt im Projektverlauf stetig zu. Nach Fertigstellung besteht auf dem
Areal ein Wertschépfungspotential von jahrlich rund 27 Mio. CHF. Rund 87% der Wertschop-
fung resultiert aus der Produktivitdt der ca. 200 Beschéftigten; die Ubrigen 13% aus den
lokalen Konsumausgaben der Bewohnenden und Beschéftigten des Areals.

— Mit der angenommenen Verteilung von Arbeitsplatzen und Wohnungen erfolgt rund 54% der
Wertschopfung auf dem Gemeindegebiet von Ermensee, der Rest auf Hitzkircher Boden.

Offentliche Infrastruktur axxmno

Die Kapazitaten der bestehenden Infrastrukturen sind gentigend gross, um die Entwicklung auf
dem Granador-Areal ohne Engpasse zu tragen. Untersucht wurden die Schulrauminfrastruktur,
Altersheime, Sport- und Freizeitanlagen, sowie Infrastrukturen fir Ver- und Entsorgung. Damit
fuhrt die Entwicklung auf dem Granador-Areal zu einer besseren Auslastung der bestehenden
Infrastruktur, was in tieferen Fixkostenanteilen pro Kopf resultiert.

Verkehr m]

Vom Granador-Areal fihren Zufahrtsstrassen auf die Bahnhofstrasse auf der Sidseite sowie
auf das Gebiet «Tampitaller» auf der Nordseite, beide mit Anschluss an die Kantonsstrasse.
Die aktuelle Verkehrsbelastung auf diesem Strassennetz ist gering und es bestehen grosse
Leistungsreserven. Der aus den neuen Nutzungen im Granador-Areal generierte Mehrverkehr
kann somit auf dem Netz gut verarbeitet werden und erfordert keine direkten Massnahmen. Es
ist aber zu prifen, inwiefern im Rahmen der Entwicklung Erweiterungen wie der Bau einer
Bahnquerung oder eine Langsamverkehrsroute ins Zentrum von Ermensee erfolgen kénnen.

Kommunale Finanzen CIIJ

Aktuell erzielen die Gemeinden Hitzkirch und Ermensee ausgeglichene Finanzergebnisse: die
Steuer- und sonstigen Ertradge decken die Gemeindeausgaben. Auch mit der zukiinftig veran-
derten Bevolkerungsstruktur ist zu erwarten, dass die im Perimeter des Granador-Areals erziel-
ten Steuerertrage die Gemeindeausgaben zu decken vermdgen. Ausschlaggebend ist die
Hauptzielgruppe der «Erwerbstatigen 55+». Mit ihnen steigt die Steuerkraft mindestens bis zum
Ende ihrer Erwerbstatigkeit Giberdurchschnittlich und die Kosten flr Gesundheit und soziale
Wohlfahrt verhalten sich unterdurchschnittlich. Langerfristig wird der relativ hohe Anteil alterer
Personen tiefere Steuerertrage und v.a. hohere Gesundheitskosten auslosen — dies ist jedoch
weitgehend dem allgemeinen demographischen Trend geschuldet. Es wird erwartet, dass die
ins Areal zuziehenden &alteren Haushalte hauptsachlich bereits in den Gemeinden wohnhaft sind
und die Kostenstruktur durch ihren Umzug in der Gemeinde kaum beeintrachtigen.

Negative Wirkung
Neutrale / keine Wirkung

Positive Wirkung
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