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Wirtschaft

Tumbelen Nord wird zum Testfall

Pfaffikon Der Verkabelungsspezialist Huber+Suhner drgert sich tiber den Gemeinderat. Denn dieser will
Grundeigentiimer wie ihn zur Kasse bitten, wenn der Wert ihres Grundstiicks durch Umnutzung steigt.

Jorg Marquardt

Die Fldche ist betrachtlich. Rund
21000 Quadratmeter umfasst
das Areal Tumbelen Nord mitten
im Zentrum von Pféffikon ent-
lang der Tumbelenstrasse. Es ge-
hort zum Eigentum von Huber+
Suhner, dem grossten Arbeitge-
ber am Ort. Seit bald 140 Jahren
produziert hier der Spezialist fiir
elektrische und optische Verbin-
dungstechnik. Aber nicht mehr
lange. Aus betrieblichen Griin-
den biindelt das Unternehmen
seine Produktion im nur einen
Kilometer entfernten Industrie-
quartier Witzberg. Das alte Areal
wird damit in den nichsten Jah-
ren frei.

Kiinftig will Huber+Suhner
Tumbelen Nord einem neuen
Nutzen zufiihren. Wo heute In-
dustriebauten dominieren, sol-
len Wohn- und Gewerbeliegen-
schaften entstehen. Von dieser
Idee ist auch der Pfiffiker Ge-
meinderat angetan. Er zeigt sich
bereit, das Areal, das heute in
einer Industriezone liegt, um-
und aufzuzonen. Das ist die not-
wendige Voraussetzung fiir eine
solche Arealentwicklung. So weit
sind sich beide Seiten einig. Uber
Kreuz liegen sich das Unter-
nehmen und der Gemeinderat
wegen der Abgabe, die im Zuge
der Um- und Aufzonung fillig
werden soll. Dabei geht es um
den kommunalen Mehrwertaus-
gleich.

Fakt ist: Wenn auf dem Areal
‘Wohnungen und Gewerbefld-
chen gebaut werden diirfen,
steigt der Wert des Grundstiicks.
Gemidss dem Mehrwertaus-
gleichsgesetz muss ein Teil die-
ses Mehrwerts iiber eine Abgabe
in einen Fonds fliessen. Dieser
dient unter anderem der Finan-
zierung von raumplanerischen
Massnahmen.

Streit iiber Maximalsatz

Der Pfiffiker Gemeinderat be-
antragt jetzt die Einfithrung der
kommunalen Mehrwertabgabe
—unabhéngig von den laufenden
Planungsarbeiten bei Huber+
Suhner. Dies ab einer Grund-
stiickgrésse von 1500 Quadrat-
metern und mit einem Abgabe-
satz von 40 Prozent. Uber diese
Antrige wird die Gemeindever-
sammlung am 13. Dezember ab-
stimmen. Mit der Einfiihrung der
Abgabe ist man bei Huber+Suh-
ner grundsitzlich einverstanden.
«Aber den vorgeschlagenen Ab-
gabesatz konnen wir so nicht un-
terstiitzen», sagt CEO Urs Ryffel.

Er drgert sich dariiber, dass
der Gemeinderat den Maximal-
satz festlegen will. Den Gemein-
den steht es frei, die Abgabe zwi-
schen 0 und 40 Prozent festzu-
setzen. «Als der Vorschlag im
Sommer kommuniziert wurde,
haben wir gegeniiber dem Ge-
meinderat unseren Unmut zum
Ausdruck gebracht.»

Nicht wirtschaftsfreundlich

Welche Kosten dem Unterneh-
men bei einer vollen Ausschop-
fung des Abgabesatzes entstiin-
den, kann der CEO zum jetzigen
Zeitpunkt schwer beziffern. Dies
hénge davon ab, wie der Gestal-
tungsplan am Ende ausfalle und
welchen Marktwert das Grund-
stlick zu diesem Zeitpunkt habe.
«Wir kennen den Mehrwert frii-
hestens in drei Jahren.» In jedem

Fall rechnet Ryffel mit einer
starken finanziellen Belastung.
«Diese Abgabe wiirde unsere
Kosten in die Hohe treiben.» Aus
seiner Sicht verabschiedet sich
der biirgerlich dominierte Ge-
meinderat mit diesem Vorschlag
von dem selbst gesteckten An-
spruch, eine wirtschaftsfreund-
liche Politik zu machen.

Bauvorstand hilt dagegen

Dieser Vorwurf geht auch an die
Adresse von Bauvorstand Lukas
Steudler (FDP). Er hat die Antrage
rund um den Mehrwertausgleich
mit ausgearbeitet. Und er steht
mit dem Unternehmen in regel-
massigem Austausch tiber die
Arealentwicklung. Fiir ihn geht
der Vorwurf an der Wirklichkeit
vorbei: «Wir bieten Huber+Suh-
ner Hand, indem wir die Um-
und Aufzonung des Areals unter-
stiitzen, das ist schliesslich kein
Grundrecht.» Zudem treibe man
die Anpassung der Bau- und
Zonenordnung an das kantonale
Mehrwertausgleichsgesetz ge-
rade im Interesse des Unter-
nehmens voran. Die Arealent-
wicklung solle auf Wunsch von
Huber+Suhner moglichst rasch
voranschreiten.

‘Wiirde sich die Gemeinde mit
der Anpassung bis zum 1. Mérz
2025 Zeit lassen, wie vom Ge-
setzgeber erlaubt, dann ldge das
Projekt so lange brach. «Vorher
konnen wir keine stddtebau-
lichen Vertrage abschliessen.»

«Nichts dafiir getan»

Steudler stort sich vor allem am
Anspruchsdenken von Huber+
Suhner. «Es ist keine wirtschaft-
liche Leistung, Gewinne durch
Um- und Aufzonungen mitzu-
nehmen, ohne dafiir etwas tun
zu miissen.» Vielmehr handle es
sich um ein Geschenk, das die
Bevolkerung dem Unternehmen
mache. Thm zufolge kann das
Unternehmen deshalb keine Ge-
winneinbussen geltend machen.

Das Areal Tumbelen Nord in Pfaffikon, hier eine Drohnenaufnahme aus dem Jahr

«Die Bevolkerung wiirde es nicht
goutieren, wenn jemand den
grosstmoglichen Gewinn aus
dem Areal herauszieht und die
dabei entstehenden Kosten fiir
die Anpassung der Infrastruktur
durch die Allgemeinheit getra-
gen werden sollen.»

Steudler sieht die Aufgabe des
Gemeinderats bei der Arealent-
wicklung darin, eine «optimale
Losung» fiir Pfaffikon zu finden.
Es miisse das Ziel sein, der Be-
volkerung einen mehrheitsfahi-
gen Gestaltungsplan mit stiadte-
baulichem Vertrag vorzulegen.

Ein Verhandlungshebel

Mit dem Mehrwertausgleich ver-
flige die Gemeinde iiber eine
rechtliche Handhabe, um auf die
Arealentwicklung Einfluss zu
nehmen - im Interesse der Be-
volkerung. Je hoher der Ab-
gabesatz, desto linger sei auch
der Verhandlungshebel. «Daher
schlagen wir der Gemeinde-
versammlung den Hochstsatz
von 40 Prozent vor.» Wobei
der Mehrwertausgleich nicht
zwangslaufig auf eine finanzielle
Transaktion hinauslaufe. «Im
Idealfall wird er mit stidtebau-
lichen Massnahmen verrechnet,
die wir dem Grundeigentiimer
auferlegen.» Steudler meint hier
die Errichtung von Gebauden fiir
eine 6ffentliche Nutzung. Die da-
mit einhergehende Wertminde-
rung des Areals werde von der
Abgabe abgezogen.

Gerade dies ist fiir Huber+
Suhner kein stichhaltiges Argu-
ment, denn die Finanzierung sol-
cher stiddtebaulichen Massnah-
men miisse ebenfalls durch das
Unternehmen getragen werden.

Wertschitzung vermisst

Urs Ryffel vermisst am Vorgehen
des Gemeinderats die Wertschat-
zung gegeniiber seinem Unter-
nehmen. «Wir tun etwas Gutes
fiir die Gemeinde, indem wir das
Zentrumsareal freigeben.»

g

Vom Gemeinderat hitte er
daher erwartet, den Ermessens-
spielraum beim Mehrwertaus-
gleich nicht zulasten der Wirt-
schaft auszureizen. «Viele Ziir-
cher Gemeinden entscheiden
sich fiir einen Mittelweg und set-
zen den Abgabesatz bei 20 Pro-
zent an.» Aus Sicht des CEO ver-
letzt die Vorgehensweise des Ge-
meinderats jene «Symmetrie
zwischen Geben und Nehmen»,
die zwischen Grundeigentiimern
und der 6ffentlichen Hand an-
gestrebt werden sollte. «Wir ha-
ben uns auch deshalb fiir die
Produktionsverlagerung ins In-
dustriegebiet Witzberg entschie-
den, weil wir davon ausgegangen
waren, eine verniinftige Nutzung
fiir das alte Areal zu erreichen.»

Belastung der Infrastruktur

Bauvorstand Steudler relativiert:
«Herr Ryffel tut so, als wére Hu-
ber+Suhner eine Wohltitigkeits-
organisation.» Dabei bleibe es an
der Gemeinde, sich um eine gute
Infrastruktur und eine verniinf-
tige Durchmischung von Wohn-
gebduden und Gewerbe auf dem
frei werdenden Areal zu kiim-
mern. Er spricht von einer teils
erheblichen Belastung der Ge-
meindeinfrastruktur. Bei einer
so grossen Fliche entstiinden
viele neue Wohnungen, was viele
neue Einwohner mit Kindern
nach sich zoége. Das hiesse, in
Tumbelen Nord miissten zusitz-
liche Kindergérten gebaut wer-
den. Dazu kdmen weitere Infra-
strukturbauten wie Parkpldtze
oder ein Parkhaus. Allenfalls
gdbe es auch Auswirkungen auf
das Angebot des offentlichen
Verkehrs.

Jetzt die Hauseigentiimer

In dem Zusammenhang weist
Steudler auch die Bedenken des
Hauseigentiimerverbands (HEV)
Region Winterthur zuriick, der
sich kiirzlich in die Debatte ein-
geschaltet und auf die Seite von

2016, wird in den nachsten Jahren frei. Foto: PD

Huber+Suhner geschlagen hat.
Laut dem Verband wiirde eine
40-prozentige Mehrwertabgabe
auch Mieter, Stockwerkeigen-
tliimer und Landwirte treffen.

Steudler widerspricht: «Von
der Mehrwertabgabe ist nur
betroffen, wer von einer Um-
oder Aufzonung profitiert.»
‘Werde ein Grundstiick, auf wel-
chem noch Baumassenreserven
vorhanden seien, hoher ausge-
nutzt, falle indessen keine Mehr-
wertabgabe an. In der Gemeinde
Pfaffikon gibt es ihm zufolge nur
301 Grundstiicke, die grosser als
1500 Quadratmeter sind. Bei fast
allen sei eine Um- und Auf-
zonung unwahrscheinlich. «Des-
halb wird in den allermeisten
Fillen kein Mehrwertausgleich
anfallen.» Nicht zuletzt aus die-
sem Grund hat der Gemeinderat
den Vorschlag des HEV Region
‘Winterthur, den Abgabesatz bei
20 Prozent festzusetzen, an der
Vernehmlassung nicht beriick-
sichtigt.

Gibt es Anderungsantriige?

Urs Ryffel von Huber+Suhner
hofft, dass die Pfaffiker Bevolke-
rung an der Gemeindeversamm-
lung «Augenmass» behilt, wie er
sagt, und nicht auf den Antrag
des Gemeinderats einsteigt, son-
dern das Geschdft zur Neu-
beurteilung an diesen zuriick-
weist. «Dies wdre ein positives
Signal.»

Die Frage ist nur, ob es an der
Versammlung zu einem Ande-
rungsantrag beziiglich der Héhe
des Abgabesatzes kommt. Denk-
bar wire etwa eine Reduktion auf
30 oder sogar nur 20 Prozent.
«Damit miissten wir uns arran-
gieren», sagt Bauvorstand Lukas
Steudler. «Aber dann hétten wir
einen kleineren Verhandlungs-
hebel, um die Interessen der Be-
volkerung bei der Arealentwick-
lung einzubringen, und zwar
nicht nur bei Tumbelen Nord,
sondern generell.»
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Geldtipp

Michéle Spreiter
Leiterin Beratungs-
center Bank Avera

Erweitern Sie
Thre Vorsorge

Um etwaige Vorsorgeliicken auf-
zufiillen oder sie zu vermeiden,
gibtes eine attraktive Losung: die
freiwillige individuelle Vorsorge
{iber die Sdule 3a, die zusétzliche
Vorteile bietet.

Mit der Saule 3a kann jéhrlich ein
gesetzlich festgelegter Maximal-
betrag angespart werden. Er
dient einerseits zur massgebli-
chen Verbesserung der finanziel-
len Situation nach der Pensionie-
rung. Andererseits bietet die Sau-
le 3a auch kurzfristige Vorteile,
denn der jahrlich einbezahlte Be-
trag kann vollumfinglich von
den Steuern abgezogen werden.
Im aktuellen Jahr konnen Perso-
nen, die einer Pensionskasse an-
gehoren, maximal CHF 6883.—
und Personen ohne Pensionskas-
se 20 Prozent des Netto-
einkommens (maximal CHF
34'416.-) einzahlen. Einzahlun-
gen in die Sdule 3a konnen fiir
das aktuelle Jahr noch bis Ende
Dezember getatigt werden. Die
Bank Avera bietet das Vorsorge-
konto PRIVOR an, das nebst Steu-
erersparnissen und Vorzugszin-
sen weitere Vorteile bringt. Es
lohntsich also, den jahrlichen Be-
trag nicht auf den letzten Drii-
cker, sondern zum Jahresbeginn
einzuzahlen. Auch eine gestaffel-
te Einzahlung, beispielsweise
monatlich, ist moglich. Die Er-
tragschancen lassen sich durch
Wertschriftenlosungen erhohen.

Vorzeitiger Kapitalbezug
und gestaffelte Auflésung
Das einbezahlte Geld, das grund-
satzlich fiir die Zeit nach der Pen-
sionierung gedacht ist, kann in
wenigen Fallen vorzeitig bezogen
werden. Ein Fall ist der Erwerb
von selbst bewohntem Wohnei-
gentum. Viele konnen sich den
‘Wunsch der eigenen vier Wande
ohne zusatzliches Kapital nicht
mehr erfiillen. Das angesparte
Vermogen der Sdule 3a kann da-
fiir eine Losung sein. Bevor das
Kapital aber vorzeitig bezogen
wird, rit die Bank Avera, das Ge-
sprach mit einer Fachperson zu
suchen. Expertinnen und Exper-
ten empfehlen zudem, mehrere
Vorsorgekonten einzurichten, die
dann zu unterschiedlichen Zeit-
punkten aufgelost werden kon-
nen. Die gestaffelte Kontoauf-
l6sung ermdglicht zusatzliche
Flexibilitat und steuerliche Vor-
teile.

So simpel die jahrliche Einzah-
lung auf das Vorsorgekonto ist,
so komplex ist der richtige Um-
gang mit der Sdule 3a, damit Sie
von deren Vorteilen maéglichst
profitieren kénnen. Das Bera-
tungscenter der Bank Avera be-
rat Sie gerne zu Vorsorge und
Pensionierung.
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