Winterthur, 24. Mai 2023
Parl-Nr. 2023.39

An das Stadtparlament

Winterthur

Volksinitiative «Wohnen flr alle»; Bericht und Antrag auf Ablehnung mit Gegenvorschlag

Antrag:
1. Die kommunale Volksinitiative «Wohnen fir alle» wird abgelehnt.

2. Der Volksinitiative gemass Ziffer 1 wird die «Verordnung zur Forderung eines vielféltigen
Wohn- und Gewerberaumangebots sowie rdumlicher Durchmischung» gegenibergestellt.

3. Die kommunale Volksinitiative «Wohnen fiir alle» wird mit der Empfehlung zur Ablehnung der
Volksabstimmung unterbreitet.

4. Die «Verordnung zur Férderung eines vielfaltigen Wohn- und Gewerberaumangebots sowie
raumlicher Durchmischung» (Gegenvorschlag) wird mit der Empfehlung zur Annahme der
Volksabstimmung unterbreitet.

Weisung:

1. Ausgangslage
Am 3. Februar 2022 reichte das Initiativkomitee in der Form eines ausgearbeiteten Entwurfs fol-
gende kommunale Volksinitiative «Waohnen fir alle» ein:

«Die Gemeindeordnung vom 26. September 2021 wird wie folgt geandert:
Gliederungstitel nach Art. 70

7a Zahlbare und qualitativ hochwertige Wohnungen und Gewerberdume
Art. 70a

Zahlbare und qualitativ hochwertige Wohnungen und Gewerberaume

1. Die Stadt setzt sich aktiv fir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils von zahlbaren und
qualitativ hochwertigen Wohnungen und Gewerberaumen ein.

2. Sie verpflichtet sich dem Ziel einer soziodemografisch durchmischten Wohnbevélkerung in allen Quar-
tieren. Sie gewahrleistet, dass sich mindestens ein Viertel aller Mietwohnungen im Eigentum von gemein-
nitzigen Wohnbautrégern befindet, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip der kostendeckenden Mieten
verpflichtet sind. Ausgenommen von dieser Berechnung sind Wohnungen und Einfamilienh&user im selbst
genutzten Eigentum.

Ubergangsbestimmung:
Fur die Erreichung von mindestens einem Viertel des Mietwohnungsbestandes im Eigentum von gemein-
nitzigen Wohnbautragern setzt die Gemeinde das Jahr 2040 als Ziel.»



Mit Stadtratsbeschluss vom 23. Marz 2022 wurde das Zustandekommen der Initiative mit min-
destens 1060 giiltigen Unterschriften festgestellt (SR.22.124-2).

Die Initiative verlangt im Wesentlichen, dass in der Stadt Winterthur Wohnen fir alle moglich sein
soll. Dazu soll sich die Stadt dem Ziel einer durchmischten Wohnbevdélkerung in allen Quartieren
verpflichten und sich aktiv fur zahlbare und qualitativ hochwertige Wohnungen und Gewerbe-
rdume einsetzen. Angestrebt wird eine Erhdhung des Anteils gemeinnutziger Wohnungen auf
25 Prozent in den nachsten 20 Jahren.

2. Gultigkeit der Initiative

Gemass 8 130 Abs. 1 des Gesetzes uber die politischen Rechte (GPR) hat der Stadtrat innert
sechs Monaten seit Einreichung der Initiative Uber ihre Gultigkeit zu entscheiden und dariber, ob
ein Gegenvorschlag ausgearbeitet werden soll. Mit Beschluss vom 13. Juli 2022 hat der Stadtrat
die Volksinitiative als gultig erklart und das Departement Prasidiales beauftragt, in Abstimmung
mit dem Departement Finanzen einen Gegenvorschlag auszuarbeiten (SR.22.124-3).

3. Ablehnung der Volksinitiative

In seiner Gesamtbeurteilung gelangt der Stadtrat zum Schluss, dass die Initiative abgelehnt und
ihr ein Gegenvorschlag gegentibergestellt werden soll. Dies vor dem Hintergrund, dass Umfang
und Art der Wohnbautétigkeit auf kommunaler Ebene nur begrenzt beeinflusst und gesteuert wer-
den kdnnen, was eine unmittelbare Umsetzung der Initiative durch die Stadt Winterthur faktisch
verunmdglicht. Eine Reihe von wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen setzen der
Stadt enge Leitplanken. Die wichtigsten sind nachfolgend aufgefiihrt:

Immobilienmarkt

Die Bautatigkeit und die Preisentwicklung im Immobilienmarkt werden primar durch verschiedene
exogene Faktoren und deren Entwicklung beeinflusst (u.a. Finanzierungs-/Zinsumfeld; Bautatig-
keit; Bevolkerungsentwicklung; Flachenverbrauch pro Kopf; Raumplanungs- und Energiegesetz-
gebung) sowie durch zahlreiche unterschiedliche Akteure gepragt. Die Stadt hat kaum Einfluss
auf diese exogenen Faktoren und kann sie nicht steuern. Pragend fiir das aktuelle Angebot und
die Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt ist in erster Linie, dass es sich beim Bauland heute
um ein knappes und inzwischen auch umkampftes Gut handelt. Die Stadt selber verfiigt derzeit
Uber keine grdsseren unbebauten Wohnbaureserven, mit Ausnahme von Maienried.

Verdichtung nach Innen

Mit der Annahme des revidierten eidgentssischen Raumplanungsgesetzes in der Volksabstim-
mung im Jahr 2013 ist der Grundsatz der «Verdichtung nach Innen» verankert worden. Der Kan-
ton Zurich hat im Rahmen des kantonalen Richtplans nach diesem Grundsatz festgelegt, dass
die prognostizierte kantonale Bevolkerungszunahme zu 80 % in den urbanen Raumen («Stadt-
landschaften» und «urbane Wohnlandschaften») und somit auch in der Stadt Winterthur stattfin-
den soll (vgl. Kantonaler Richtplan | Kanton Zirich (zh.ch)).

Auf stadtischer Ebene legt die RAumliche Entwicklungsperspektive Winterthur 2040 (Winterthur
2040) die Grundziige der raumlichen Entwicklung fiir die wachsende Stadt fest. Die bis ins Jahr
2040 prognostizierte Bevolkerungszunahme auf rund 135 000 Einwohnende (Quelle: Statistik
Stadt Winterthur, Basis: 2019) muss aufgrund der kantonalen Vorgaben im bestehenden Sied-
lungsgebiet, d.h. ohne Einzonungen, untergebracht werden. Da kaum mehr unbebaute Bauzo-
nenreserven vorhanden sind, wird die bauliche Entwicklung daher kiinftig weitgehend im Bestand
stattfinden mussen. Diese raumplanerisch erwinschte Konzentration der Entwicklung nach Innen
und an gut erschlossenen, zentralen Lagen fihrt, in Kombination mit einem Bevélkerungswachs-
tum, zu einer Verknappung von Bauland, einer Erh6hung der Bodenpreise und damit auch zu
einem verstarkten Druck auf die Mietpreise fir Wohnen und Gewerbe.


https://www.zh.ch/de/planen-bauen/raumplanung/richtplaene/kantonaler-richtplan.html

Bau- und Zonenordnung

Auf der Basis von Winterthur 2040 zeigt der zurzeit in Revision stehende kommunale Richtplan
auf, mit welchen Massnahmen die stadtischen Behorden die Herausforderungen, u.a. das Bevol-
kerungs- sowie das Arbeitsplatzwachstum und die damit verbundene Verdichtung, in Angriff neh-
men. Fur den Immobilienmarkt ist die nachgelagerte (Teil-)Revision der Bau- und Zonenordnung
von grosser Bedeutung. Gestltzt auf das kantonale Mehrwertausgleichgesetz besteht kinftig die
Moglichkeit, im Rahmen der kommunalen Ausgestaltung des Mehrwertausgleichs bei Ge-
biets- /Arealplanungen mit Um-/Aufzonungen verpflichtende Anteile von bezahlbarem Wohn-
und/oder Gewerberaum einzufordern.

Obwohl der Stadtrat die allgemeinen Stossrichtungen der Initiative unterstitzt, beurteilt er die
guantitative Zielsetzung eines 25-Prozent-Anteils an Mietwohnungen im Eigentum von gemein-
nitzigen Wohnbautragern als zu ehrgeizig bzw. in Anbetracht der oben dargelegten Rahmenbe-
dingungen sowie der begrenzten Einflussmoglichkeiten der Stadt Winterthur auf dem Immobili-
enmarkt als nicht realisierbar. Dem Anliegen der Initiative soll jedoch in Form eines Gegenvor-
schlages Rechnung getragen werden, weil es mit seinen Zielen der stadtischen Wohnpolitik ent-
spricht und damit beim Stadtrat offene Tlren einrennt.

4. Gegenvorschlag

Grundsatzlich definiert die vom Stadtrat am 13. September 2017 verabschiedete stadtische
Wohnpolitik zwei Ubergeordnete Zielsetzungen: ein vielféaltiges und ausgewogenes Wohnrau-
mangebot sowie eine raumliche Durchmischung (SR.17.773-1). Zur Erreichung dieser Ziele sol-
len die bisherigen wohnpolitischen Leitgedanken (namentlich: kein eigener Wohnungsbau der
Stadt, aktive Einflussnahme zwecks qualitativ hoher Innenentwicklung, Zusammenarbeit mit ge-
meinnutzigen Wohnbautrégern, Bericksichtigung spezifischer Bedurfnisse &lterer Menschen,
Unterstitzung Dritter bei der Bereitstellung von studentischem Wohnraum sowie Erhalt von
Durchmischung und funktionierenden Quartiersstrukturen) fortgesetzt werden. Ein weiterer
Schwerpunkt der heutigen Wohnpolitik betrifft die aktive Unterstiitzung der Integration von Men-
schen in prekédren Situationen in den reguldren Wohnungsmarkt. Die Zielsetzung einer Vielfalt
unterschiedlicher Wohnraumangebote fordert die erwtinschte Durchmischung in den Stadtquar-
tieren und damit letztlich auch die allgemeine Lebens- und Wohnqualitat der Bevolkerung.

Der Stadtrat beabsichtigt, die Ausrichtung seiner Wohnpolitik in der neuen Legislaturperiode 2022
— 2026 zu Uberprufen. Auch um maglichst aussagekraftige Grundlagen fir diese Beurteilung zu
erhalten, wird mit dem schrittweisen Aufbau eines quantitativen Wohnmonitorings begonnen. Die-
ses Monitoring soll relevante Indikatoren zum Winterthurer Wohnungsmarkt enthalten und wird
insbesondere als Zeitreihe zur langfristigen Beobachtung von Marktentwicklungen und sich ab-
zeichnenden Trends von Bedeutung sein.

Wie oben bereits festgehalten, untersttitzt der Stadtrat vor diesem Hintergrund die allgemeinen
Stossrichtungen der Initiative. Auf dieser Grundlage stellt er der Initiative den nachstehenden
Gegenvorschlag gegentber, welcher in weiten Teilen an deren Wortlaut ankniipft. Auf die inhalt-
lichen Abweichungen vom Initiativtext, die sich aus den bestehenden Rahmenbedingungen er-
geben, wird anschliessend im Einzelnen eingegangen:

«Art. 1
Die Stadt Winterthur fordert das Ziel eines vielfaltigen Wohn- und Gewerberaumangebots sowie einer so-
ziodemografisch durchmischten Wohnbevdélkerung.

Art. 2
1Sie setzt sich im Rahmen ihrer Moglichkeiten aktiv fir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des
Anteils von bezahlbaren und qualitativ hochwertigen Wohn- und Gewerberdumen ein.

2Sie strebt an, dass bis zum Jahr 2040 durchschnittlich 120 Wohnungen pro Jahr im Eigentum von gemein-
natzigen Wohnbautrdgern geschaffen werden, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip der kostendecken-
den Mieten verpflichtet sind.



3Sie kann sich dabei insbesondere folgender Instrumente bedienen:

a. stadtisches Immobilienportfolio;
b. Raumplanung;

c. finanzielle Unterstiitzung;

d. sensibilisierende Kommunikation.

Art. 3
1Die Stadt veroffentlicht bis ins Jahr 2040 alle vier Jahre einen Bericht mit relevanten Indikatoren zum
Winterthurer Wohnungsmarkt.

Art. 4
!Der Stadtrat bestimmt das Inkrafttreten dieser Verordnung.»

4.1 Aufnahme der Stossrichtungen

Vielfaltiges Wohnraumangebot und soziografisch durchmischte Wohnbevdlkerung:

Wie die Initiative weist auch der Gegenvorschlag auf die tibergeordnete Zielsetzung der aktuellen
stadtischen Wohnpolitik sowie deren wesentliche Schwerpunkte hin (vgl. Abbildung 1). Der Stadt-
rat unterstiitzt das Ziel der soziodemografischen Durchmischung und Gbernimmt diesen Passus
im Gegenvorschlag. Er ergénzt ihn mit dem in der aktuellen stadtischen Wohnpolitik verankerten
Ziel eines vielfaltigen Wohnangebots (vgl. SR.17.773-1).

VIELFALTIGES
UND AUSGEWOGENES WOHNRAUMANGEBOT
RAUMLICHE DURCHMISCHUNG

SCHWERPUNKTE WIE BISHER FORTSETZEN
SETZEN

Férderung Unterstiit- Weiterhin Aktive Ein- Zusammen- | Beriicksich-  Unterstiit- Erhalt von
des Wohn- zung der kein stadt- flussnahme arbeit mit tigung spe- zung Dritter = Durchmi-
rauman- Integration eigener zwecks qua- gemeinniit- zifischer bei der Be- schung und
gebots im in den Wohnungs- litativ hoher = zigen Wohn- | Bediirfnisse  reitstellung funktionie-
hohen Preis- | reguldren bau Innenent- bautrdgern dlterer Men-  von studen- = renden
segment Wohnungs- wicklung schen tischem Quartier-

markt Wohnraum strukturen

INTENSIVER UND AKTIVER DIALOG MIT WESENTLICHEN AKTEUREN DES WOHNUNGSMARKTS

Basis Zukiinftige Ausrichtung N Ziele
Abbildung 1: Ubersicht iiber Ziele und Schwerpunkte der stadtischen Wohnpolitik, September 2017

Die Durchmischung und das vielfaltige Angebot beziehen sich auf die ganze Stadt Winterthur,
wobei die einzelnen Quartiere jeweils eigene Charakteristika aufweisen. Unterschiedliche Wohn-
raumangebote innerhalb der einzelnen Quartiere unterstitzen die erwtinschte Durchmischung.

Bezahlbarer Wohn- und Gewerberaum:

Vom Stadtrat ausdrticklich unterstitzt wird auch der Miteinbezug von zahlbarem Gewerberaum
durch das Initiativkomitee. Diese Erg&dnzung zum Wohnraum wird als sinnvoll und wichtig erach-
tet, weil die vorstehend erwahnten Rahmenbedingungen den gesamten Immobilienmarkt und so-
mit auch den Gewerberaum betreffen. Fir eine lebendige, vielfaltige Stadt ist der Verbleib von
weniger wertschopfungsstarkem (Klein)Gewerbe, das auf zahlbaren Boden und Raum angewie-
sen ist, von grosser Bedeutung. Aus diesem Grund wird der zahlbare und qualitativ hochwertige
Gewerberaum im Gegenvorschlag integriert. Zum heutigen Zeitpunkt liegen bislang nur vereinzelt
Grundlagen vor (z.B. Stiftung zur Erhaltung von preisgunstigen Wohn- und Gewerberdumen in
Zirich). Analog zum Wohnen sind mit raumplanerischen Instrumenten auch Vorgaben zu preis-
gunstigem Gewerberaum mdéglich.



Gemeinnutzige Wohnbautrager:

Die Initiative fokussiert ausschliesslich auf gemeinnitzige Wohnbautrager und somit nicht auf
preisgunstiges Wohnen allgemein. Der Adressatenkreis ist dadurch eng umfasst und tberschau-
bar. Der Regionalverband der gemeinnutzigen Wohnbautrager Region Winterthur weist aktuell
knapp 70 Mitglieder unterschiedlicher Grosse und Herkunft! auf (vgl. Genossenschaften | Wohn-
baugenossenschaften Schweiz - Regionalverband Winterthur (wbg-winterthur.ch)). Wie viele Mit-
glieder des Regionalverbandes die Kriterien gemass Initiative (Kostenprinzip und Gewinnver-
zicht) aktuell in den Statuten verankert haben, ist nicht bekannt.

Die Fokussierung auf gemeinnitzige Wohnbautréger wird vom Stadtrat gestutzt und im Gegen-
vorschlag beibehalten. Obwohl der Kreis potentieller Investoren damit stark eingegrenzt wird, sind
mit dieser Akteursgruppe fur die Stadt wertvolle Qualitdten verbunden. Aufgrund von deren lang-
fristiger Ausrichtung wird Wohnraum dem Markt weitestgehend und dauerhaft entzogen. Auch
wenn gemeinnitziger Neubau zum Zeitpunkt der Erstellung nicht per se glinstig ist, wird der
Wohnraum aufgrund des faktischen Marktentzugs je langer desto glnstiger. Gemeinnitzige
Wohnbautréager sind zudem vielfach Werten wie Solidaritat, Gemeinschaft oder Partizipation so-
wie der Nachhaltigkeit (z.B. reduzierter Flachenverbrauch pro Person) verpflichtet. Insbesondere
gréssere gemeinnitzige Siedlungen kdnnen zudem Labore fir neue Wohnformen (z.B. Cluster-
Wohnungen) sein und bieten ergénzende, innovative Angebote an. Sie kénnen dadurch sowohl
Mehrwerte fur die Genossenschafterinnen und Genossenschafter als auch positive Ausstrah-
lungskraft fur das Quartier und die Stadtentwicklung an sich schaffen (z.B. Giesserei: Belebung
Neuhegi).

4.2 Aufnahme eines alternativen quantitativen Ziels

25-Prozent-Anteil der Initiative:

Die Initiative fordert, dass sich bis 2040 mindestens ein Viertel aller Mietwohnungen im Eigentum
von gemeinnutzigen Wohnbautragern befindet. Vor dem Hintergrund der fehlenden Einflussmog-
lichkeiten der Stadt, der Entwicklung des Wohnungsmarkts in den letzten Jahren sowie der sich
weiter akzentuierenden Bodenknappheit und reduzierten Verflgbarkeit von Grundeigentum wird
dieses Ziel — auch unter Einsatz samtlicher zur Verfigung stehenden Instrumente zur Férderung
des gemeinnitzigen Wohnungsbaus — als nicht erreichbar beurteilt.

Daher geht eine «Gewahrleistung»? des geforderten Ziels, im Sinn einer Verbindlichkeit, wie sie
die Initiative verlangt, zu weit. Die Stadt kann nicht hoheitlich in den privaten Immobilienmarkt
eingreifen. Die Stadt kann sich lediglich mittelbar fur die Zielerreichung einsetzen, indem sie sich
im Rahmen ihrer Moglichkeiten gewisser Instrumente zur Férderung des gemeinnitzigen und
bezahlbaren Wohnungsbaus bedient (vgl. nachfolgend Ziff. 4.3).

Um die Zielsetzung der Initiative in den aktuellen Kontext einordnen zu kénnen, stitzt sich der
Stadtrat auf folgende Grundlagen des Bundesamts fir Wohnungswesen zur Entwicklung des ge-
meinnutzigen Wohnungsbaus in den vergangenen Jahren:

1 Rund 60% der Mitglieder des Regionalverbands sind in der Stadt Winterthur beheimatet.

2 «Sie [die Stadt] gewahrleistet, dass sich mindestens ein Viertel aller Mietwohnungen im Eigentum von
gemeinnutzigen Wohnbautragern befindet, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip der kostendeckenden
Mieten verpflichtet sind».


https://www.wbg-winterthur.ch/information/mitglieder/genossenschaften
https://www.wbg-winterthur.ch/information/mitglieder/genossenschaften

Anteil am Anteil am

Wohnungs- Mietwohnungs- |Gemeinnutzige |Gesamtwoh- Mietwohnungs-

bestand Total bestand Total Wohnungen* nungsbestand bestand
2020 56'643 47'405 6'453 11.4% 13.6%
2019 55'670 47'431 5'821 10.5% 12.3%
2018 55'314 47'087 5'923 10.7% 12.6%
2017 54'452 46'255 5'897 10.8% 12.7%
2016 54'210 46'025 5'919 10.9% 12.9%
2015 53'478 45299 5'903 11.0% 13.0%
2014 52'668 44’528 5'698 10.8% 12.8%
2013 52'100 k.A. 5'708 11.0% -
2012 51'600 k.A. 5'662 10.8% --
2011 51'200 K.A. 5'534 10.8% -

Tabelle 1: Wohnungen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und deren Anteil am Wohnungsbestand 2011-2020 in der
Stadt Winterthur (Quelle: Bundesamt fir Wohnungswesen, BWO)3

* Wohnungen von gemeinniitzigen Bautragern — Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine etc., die sich an der
Kostenmiete orientieren und ohne Gewinnabsichten wirtschaften.

Der Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen am Gesamtbestand der Mietwohnungen lag in Win-
terthur im Jahr 2020 geméass BWO-Erhebung bei 13.6 %. Seit 2014 erhohte sich dieser Anteil um
0.8 %. Anhand dieser Darstellung zeigt sich, dass die Initiative mit ihrer quantitativen Zielsetzung
in den nachsten 17 Jahren (2023 bis 2040) beinahe eine Verdoppelung des aktuellen Anteils an
gemeinnutzigen Mietwohnungen von 13.6 % im Jahr 2020 auf mindestens 25 % verlangt.

Aufgrund der zahlreichen exogenen Einflussfaktoren auf den Immobilienmarkt ist eine Abschét-
zung bzw. Hochrechnung der gesamten Wohnbautatigkeit bis 2040 nur rudimentér moglich: Be-
riicksichtigt man die Neubautatigkeit der letzten Jahre und interpoliert diese unter Zuhilfenahme
stark vereinfachter Annahmen® bis 2040, ware zur Zielerreichung der Bau von rund 3 500 bis
4 000 gemeinnutzigen Wohnungen erforderlich. Dies entspricht einem Jahresdurchschnitt von
mindestens 200 Wohnungen und somit einer Verdoppelung der seit 2014 durchschnittlich jahrlich
entstandenen gemeinnitzigen Wohnungen. Auf eine solche Zielsetzung, die unrealistisch ist,
kann Winterthur nicht verpflichtet werden.

120 Wohnungen des Gegenvorschlags:
Die Festlegung einer absoluten Zahl von 120 gemeinnitzigen Wohnungen pro Jahr als Zielset-
zung des Gegenvorschlags beruht auf den Erfahrungen aus den letzten Jahren:

- In diesem Zeitraum sind in Winterthur mehrere gréssere Siedlungen von gemeinniitzigen
Wohnbautragern entstanden:® Giesserei (140 Wohnungen), Sennhof (105 und 140 Wohnun-
gen), Sulzer Stadtmitte (EinViertel: 70 und gaiwo: 50 Wohnungen), Zusammen_h_alt (75
Wohnungen), Vogelsang (155 Wohnungen).

- Im Schnitt realisierten gemeinnitzige Bautrager in den letzten sieben Jahren durchschnittlich
102 zusatzliche Wohnungen pro Jahr (vgl. obenstehende Tabelle 1). Richtet man den Blick

3 Erhebungsmethode: Das BWO sammelt in Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus (Wohnbaugenossenschaften Schweiz und WOHNEN Schweiz) die Ge-
baudeadressen bei den dem gemeinnitzigen Sektor zuzurechnenden Besitzern. Es wird geschatzt, dass
rund 90 bis 95 Prozent aller sich im Besitz des gemeinnitzigen Sektors befindlichen Wohnungen dadurch
erfasst sind. Fir die Stadt Winterthur sind 28 gemeinnitzige Wohnbautrager abgebildet.

41m Zeitraum von 2010 bis 2022 wurden durchschnittlich 731 Wohnungen (Eigentum und Miete) neu er-
stellt; von 2000 bis 2022: 647 (Quelle: Statistik Stadt Winterthur).

5 Vereinfachende Annahmen, die der Grobabschatzung zugrunde liegen: Basisjahr 2020; Bevélkerung
2040: 135'000 Einwohnende; Verhaltnis Miet- zu Eigentumswohnungen: 73 %; Anteil gemeinnutzige
Wohnungen: 14 %; Wohnungsbelegung: 2.0 Personen/Wohnung.

6 Bei den nachfolgenden Siedlungen handelt es sich teil um Neubauten, teils auch «nur» um Ersatzneu-
bauten; Zahlen sind gerundet.



in die Zukunft, ist — zum heutigen Zeitpunkt — lediglich das alte Busdepot Deutweg mit ca.
120 Wohnungen als weiteres grosseres Vorhaben bekannt. Die stadtischen Reserven an
unbebautem Wohnbauland sind sehr beschrankt. Als solche Parzellen stehen aktuell ledig-
lich zwei Grundstticke, im Maienried (W3; knapp 15°000m?) und in der Griize (Z6, ca. 14‘000
m?, maximaler Wohnanteil 40 %), zur Verflgung.

Vor diesem Hintergrund halt es der Stadtrat flir kaum realistisch, dass sich der durchschnittliche
Zuwachs an neuen, gemeinnitzigen Wohnungen bis 2040 noch markant steigern lasst. Er ver-
ankert deshalb im Gegenvorschlag die aus seiner Sicht sehr ambitionierte, aber dennoch nicht
unrealistische Zahl von durchschnittlich 120 gemeinnutzigen Wohnungen bis ins Jahr 2040. Die-
ser Wert ist als jahrlicher Durchschnitt bis ins Jahr 2040 zu verstehen.

4.3 Massnahmen zur Zielerreichung

Die Festlegung der Ziele des Gegenvorschlags erfolgen unter der Pramisse, dass sich das Be-
volkerungswachstum gemass Prognose entwickelt. Die Zielerreichung ist unter den gegebenen
Voraussetzungen (keine Einzonungen) sowie den beschrankten Mdéglichkeiten der Stadt sehr
ambitioniert und erfordert erhebliche Anstrengungen. Sie bedingt, dass gemeinnitziger Wohn-
raum gegebenenfalls nicht nur — wie in den letzten Jahren udblich — durch Neubau geschaffen
wird, sondern moglicherweise auch mit dem zusatzlichen Kauf von Bestandsliegenschaften. Dies
gilt sowohl fiur die Stadt als auch fir gemeinniitzige Wohnbautrager.

Zur Foérderung des gemeinnitzigen bzw. auch des bezahlbaren Wohnungsbaus stehen der Stadt
derzeit insbesondere folgende Instrumente zur Verfligung, die im Gegenvorschlag explizit er-
wahnt werden sollen:

Stadt. Inmobilienportfolio Raumplanung Finanz. Unterstiitzung
» Abgabe im Baurecht an = §490b PBG, preisgiinstiger * Gewahrung von Darlehen
gemeinniitzige Bautrager Wohnraum (gebietsweise oder (Rahmenkredit 10 Mio.)
spezifische Zonen)
* Vermietung Bestandsliegen- * Fonds
schaften in Anlehnung an = Mehrwertausgleich (gemdéss kantonalen Vorgaben)
Kostenprinzip (stéadtebauliche Vertréage) o
(ein Teil der Liegenschaften) = Subventionierung von
= Ausniitzungsbonus Wohnungen
= Aktive Bodenpolitik (Kauf) (z.B. Arealliberbauung) (geméss kantonalen Vorgaben)
(geméss Kompetenzregelung, GO)

» Kammunaler Wohnungsbau Kommunikation
(bisiang keine Option in Winterthur) » Sensibilisierungskampagnen

Abbildung 2: Instrumente zur Forderung des gemeinnutzigen und bezahlbaren Wohnungsbaus

- Stadtisches Immobilienportfolio

Die Abgabe von stadtischem Land im Baurecht an gemeinnitzige Bautrager stellt eines der
effektivsten Forderinstrumente dar. Allerdings verfugt die Stadt kaum mehr Uber geeignete
Grundstucke in Bauzonen, die zu diesem Zweck abgegeben werden kénnten. Vor dem Hin-
tergrund der generell schwindenden Baulandreserven und dem zunehmenden «Verteil-
kampf» darum, duirfte es fur die Stadt zunehmend schwieriger werden, unbebaute Grundstu-
cke oder Bestandsgebdude zu moderaten Preisen zu kaufen, um diese im Baurecht an ge-
meinnitzige Wohnbautrager abzugeben.

- Raumplanung
Gestitzt auf das kantonale Mehrwertausgleichgesetz soll im revidierten Richtplan verankert
werden, dass bei Auf- und Umzonungen von geeigneten Arealen im Rahmen von stadtebau-
lichen Vertragen jeweils zwischen 20 bis 50 % preisglnstiger Wohn- und/oder Gewerberaum
gesichert wird. Entsprechende Bestimmungen wurden bisher lediglich im Einzelfall im Rah-
men von stadtebaulichen Vertragen mit den Investoren bei Gestaltungsplanen ausgehandelt



(z.B. Lokstadt). Mit der entsprechenden gesetzlichen Grundlage soll dieses Vorgehen zu-
kunftig bei allen Gestaltungs- und Sondernutzungspléanen mit Auf- oder Umzonungen ange-
wandt werden.

- Finanzielle Unterstitzung
In einer Volksabstimmung vom November 2014 hat die Winterthurer Stimmbevélkerung ei-
nen Rahmenkredit von zehn Millionen Franken fiir die Férderung des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus angenommen. Die Verordnung tber die Vergabe dieser Mittel wurde am 19. Mérz
2018 verabschiedet. Bis zum heutigen Zeitpunkt wurden Darlehen in der H6he von 8 Mio.
Franken vergeben, deren Rickzahlungen und Zinsen in einen entsprechenden Fonds flies-
sen.

Im Kanton Zirich ist am Anfang Marz 2023 die Initiative «Mehr bezahlbare Wohnungen im Kanton
Zirich» eingereicht worden. Sie bezweckt, den Gemeinden die nétigen Kompetenzen zu geben,
um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Dank einem «Vorkaufsrecht» sollen Gemeinden
bei grosseren Land- und Liegenschaftsverkdufen auf ihrem Gebiet das Objekt zum vereinbarten
Kaufpreis Gbernehmen kdnnen. Der Stadtrat unterstiitzt diese kantonale Initiative. Wirde sie an-
genommen, bekame auch die Stadt Winterthur mehr Handlungsspielraum im Immobilienmarkt.

4.4 Berichterstattung

Als Ergénzung zur Initiative sieht der Gegenvorschlag ausserdem vor, dass die Stadt bis ins Jahr
2040 alle vier Jahre einen Bericht mit relevanten Indikatoren zum Winterthurer Wohnungsmarkt
veroffentlichen wird, welcher auch Aufschluss lber die Entwicklung des bezahlbaren und gemein-
nutzigen Wohnanteils gibt.

Grundlage des Berichts wird das stadtische Wohnmonitoring sein. Anfang 2022 publizierte die
Stadtentwicklung erstmalig den Bericht «Blick in den Winterthurer Wohnungsmarkt». Es handelte
sich dabei um einen ersten Schritt im Aufbau eines quantitativen Wohnmonitorings, das zur lang-
fristigen Beobachtung von Entwicklungen und Trends am Winterthurer Wohnungsmarkt dienen
soll. Diese erste Ausgabe des Monitoringberichts umfasste primar eine Zusammenstellung und
Auswertung bereits vorliegender Daten zum Winterthurer Wohnungsmarkt. Sie schliesst auch
Angaben zu den Wohnungsmieten, Bestands- und Angebotsmieten mit ein. Das Monitoring soll
kunftig alle zwei Jahre aktualisiert und schrittweise um weitere Indikatoren erganzt werden.

4.5 Erlassform

Fur die Erarbeitung eines Gegenvorschlags sprechen nicht nur die vorstehenden inhaltlichen
Uberlegungen, sondern auch ein formalrechtlicher Aspekt: Die Gemeindeordnung hat nach heu-
tigem Verstandnis die Funktion einer formellen Verfassung der Gemeinde. Ihr Inhalt sollte daher
auf grundlegende Zusténdigkeitsnormen und organisatorische Bestimmungen beschrankt blei-
ben und mdoglichst nicht mit materiell-rechtlichen Inhalten (beispielsweise programmatischen
Festlegungen oder Verhaltensvorschriften) angereichert werden. Die neue Gemeindeordnung
der Stadt Winterthur vom 26.09.2021 (GO) regelt die Organisation und die Zustandigkeiten der
verschiedenen Organe. Im Rahmen der Totalrevision haben sowohl der Stadtrat als auch das
Stadtparlament bewusst darauf verzichtet, sogenannte Programmartikel in die Gemeindeordnung
aufzunehmen.

Die vorliegende kommunale Volksinitiative «Wohnen fir alle» ist in der Form des ausgearbeiteten
Entwurfs eingereicht worden, d.h. als neuer Artikel in der Gemeindeordnung (Art. 70a GO). Ge-
mass § 138b lit. a GPR hat ein Gegenvorschlag in der gleichen Form wie die eingereichte Initia-
tive zu erfolgen. Dies bedeutet, dass der Gegenvorschlag ebenfalls als ausgearbeiteter Entwurf
auszugestalten ist. Hingegen muss der Gegenvorschlag nicht auf derselben Regelungsstufe ste-
hen wie die Initiative. Einer Initiative, die auf Anderung der Gemeindeordnung abzielt, kann somit
ein Gegenvorschlag in der Form einer parlamentarischen Verordnung gegeniibergestellt werden.
Als Alternative zu einer Regelung in der Gemeindeordnung ist daher fur den hier in Frage ste-
henden Gegenvorschlag ein Gemeindeerlass im Sinn von Art. 17 GO in Betracht zu ziehen.



Inhaltlich muss ein Gegenvorschlag grundsatzlich denselben Regelungsgegenstand betreffen
wie die Initiative (8 138b lit. b GPR). Mit seinem vorliegenden Gegenvorschlag unterstitzt der
Stadtrat wie dargelegt die Stossrichtung der Volksinitiative «Wohnen flr alle». Dementsprechend
wird im Gegenvorschlag der Inhalt der programmatischen Grundsatzbestimmung, welche die
Volksinitiative in einem neuen Art. 70a der Gemeindeordnung regeln wollte, lediglich mit quanti-
tativen Einschrankungen tibernommen.

Die Berichterstattung im Stadtparlament ist dem Vorsteher des Departements Prasidiales tUbertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kiinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon

Beilagen:

1. Gegenvorschlag «Verordnung zur Forderung eines vielfaltigen Wohn- und Gewerberauman-
gebots sowie raumlicher Durchmischung»

2. Gegenuberstellung kommunale Initiative und Gegenvorschlag Stadtrat



