Stadt Dubendorf

Bericht — Preisgunstiger Wohnraum
Situationsanalyse und Massnahmen

vom 14. September 2021
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1. Einleitung

Im Jahr 2014 wurde das PBG angepasst. Mit dieser Anderung kénnen nun Gemeinden bei Auf-
und Einzonungen den Bauherrschaften Vorschriften machen, auch giinstige Wohnungen zu erstel-
len. Sie missen davon aber nicht Gebrauch machen. Die Verordnung Uber den preisgiinstigen
Wohnraum ist erst im November 2019 in Kraft getreten. Diverse Gemeinden, insbesondere die
Stadt Zurich haben bereits Vorlagen erarbeitet, um den §49b PBG in ihrer BZO umzusetzen.

Auch in Dibendorf ist der preisglinstige Wohnraum ein Thema. So wurde nach der Lancierung der
Volksinitiative "Wohnen fir alle" vom 5. Juni 2005 die Gemeindeordnung angepasst und die Férde-
rung von Wohnungen nach dem Kostenmiete-Prinzip aufgenommen. Insbesondere in den letzten
Jahren hatten Gemeinderatsmitglieder immer wieder Fragen an den Stadtrat, was hinsichtlich
preisgunstigem Wohnraum geplant ist. Im Zusammenhang mit der Gesamtrevision der Richt- und
Nutzungsplanung soll nun geprift werden, ob und inwiefern Bestimmungen zum preisginstigen
Wohnraum in die Nutzungsplanung aufgenommen werden sollen und wie die Stadt Dubendorf im
Allgemeinen mit dem Thema umgeht.
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2. Grundlagen

2.1. Planungs- und Baugesetz

Am 28. September 2014 hat die Zircher Stimmbevolkerung der Anpassung des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Zurich mit 58,4 % Ja-Stimmen zugestimmt. Mit dieser Anderung kénnen
nun Gemeinden bei Auf- und Einzonungen den Bauherrschaften Vorschriften machen, auch giins-
tige Wohnungen zu erstellen. Sie missen davon aber nicht Gebrauch machen. In Dibendorf wur-
de diese Vorlage mit 60,58 % Ja-Stimmen angenommen.

Im Paragraph 49b steht folgendes:
Fihren Zonenanderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspléne zu erhdhten Ausnut-
zungsmaoglichkeiten, kann fir ganze Zonen, gebietsweise oder fir einzelne Geschosse, die ganz
oder teilweise fir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preisguinstigem Wohnraum
festgelegt werden.

2 Die hochstzulédssigen Mietzinse fur preisglinstigen Wohnraum orientieren sich an den Investiti-
onskosten, den laufenden Kosten, den Rickstellungen fir Erneuerungen, den Abschreibungen
und einer angemessenen Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu sichern. Der Regierungsrat
regelt die Einzelheiten in der Verordnung.

8 Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnraume.

2.2. Verordnung Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWV)

Die Verordnung Uber den preisgiinstigen Wohnraum (PWV) ist seit 1. November 2019 in Kraft. Die
Verordnung regelt; a) die Grundsatze fur die Festlegung von Mindestanteilen in der Bau- und Zo-
nenordnung, b) die baulichen und finanziellen Anforderungen, c) die Berechnung der hdchstzulas-
sigen Mietzinse.

Bei der Festlegung von Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum in der Bau- und Zonenord-
nung mussen die Gemeinden die Ortlichen Verhaltnisse bericksichtigen und sie missen mit der
Festlegung Vorschriften zur Sicherung einer angemessenen Belegung der preisglinstigen Woh-
nungen festlegen. Weiter missen sie die Durchfihrbarkeit der festgelegten Mindestanteile in ei-
nem Bericht gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 erlautern.

2.3. Bezug zum Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

In der PWV steht, dass eine planungsrechtliche Festlegung "Mindestanteil preisglinstiger Wohn-
raum" nach 8§ 49b PBG einen Mehrwertausgleich eigener Art darstellt, da eine solche Festlegung
nur bei Zonen fiir Wohnzwecke im Zusammenhang mit einer Planung mdglich ist, welche zuséatzli-
che Ausnltzungsmdoglichkeiten (=Mehrwert) schafft. Die Grundeigentimerschaft soll durch eine
Mehrwertabgabe im Sinne des Mehrwertausgleichsgesetzes nicht doppelt belastet werden. Wenn
also im Rahmen einer Einzonung oder einer Aufzonung gleichzeitig ein Mindestanteil an preis-
glnstigem Wohnraum festgelegt wird, ist dieser Umstand bei der Bemessung des Mehrwerts zu
bertcksichtigen.

Im Verkehrswert, der fur die Bemessung der Abgabe massgeblich ist, wird sich im Sinne einer Re-
duktion niederschlagen, dass solche Grundstlicke wegen der (teilweise) vorgeschriebenen Kos-
tenmiete eine geringere Renditeerwartung haben. Verringert sich der Verkehrswert, so féllt auch
die Mehrwertabgabe tiefer aus. Gemass MAG kann das Gemeinwesen mit einer Bauherrschaft im
Rahmen von stadtebaulichen Vertragen die Schaffung von preisginstigem Wohnraum vereinba-
ren. Eine solche Vereinbarung kann unabhéngig davon erfolgen, ob in der Nutzungsplanung ein
Mindestanteil preisginstiger Wohnraum gemass 49b PBG festgesetzt ist. Falls jedoch gestitzt auf
49b PBG in der Bau- und Zonenordnung einen Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum vorge-
schrieben ist, so kann dieser nicht im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags als Leistung ange-
rechnet werden.
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2.4. Gemeindeordnung

Aufgrund der Lancierung der Volksinitiative "Wohnen fir alle” vom 5. Juni 2005 wurde vom Stadt-
rat ein Gegenvorschlag fur die Anpassung der Gemeindeordnung erarbeitet. Das Dubendorfer
Stimmvolk hat den Gegenvorschlag des Stadtrates mit 57,85% Ja-Stimmen angenommen. Die
Initiative "Wohnen fir alle” wurde mit 42,35 Ja-Stimmen abgelehnt. Bei der Stichfrage haben sich
60,3% fUr den Gegenvorschlag ausgesprochen. In der Gemeindeordnung wurde demnach folgen-
der Artikel aufgenommen:

Art. 1a

1 Die Gemeinde setzt sich fir die Erhaltung und die Schaffung von preisglinstigen Wohnungen nach
dem Kostenmiete-Prinzip insbesondere fiir Familien und altere Menschen ein und fordert eine so-
ziale Durchmischung in mdglichst vielen Quartieren.

2 Sie sorgt daflr, dass auch die preisgiinstigen Wohnungen nach hohen 6kologischen Anforderungen
erstellt und betrieben werden.

3 Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnern fiir ein angemessenes Angebot
an Wohnmaglichkeiten.

2.5. Preisglnstiger Wohnraum — Baukasten fir Stadte und Gemeinden

Der Baukasten fur preisgunstigen Wohnraum vom Bundesamt fur Wohnungswesen BWO zeigt,
welche Moglichkeiten Gemeinden und Stadte haben, preisglinstigen Wohnraum zu férdern. Wie
eine Gemeinde preisginstigen Wohnraum definiert, hangt stark vom bestehenden Wohnrauman-
gebot und der Bevolkerungsstruktur ab. Deshalb werden diese Themen im Folgenden im Rahmen
einer Situationsanalyse fur Dubendorf aufgezeigt.
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3. Situationsanalyse
3.1. Bevdlkerungsstruktur

Bevolkerungswachstum

Die Stadt Dubendorf ist in den vergangenen Jahren stark gewachsen. 2010 wohnten in Dubendorf
24'882 Personen, im 2020 bereits 29'856 Personen (vgl. Abbildung 1). Der Kanton Zirich prognos-
tiziert, dass bis 2030 rund 33'000 Personen und bis 2040 rund 36'000 Personen in Dubendorf
wohnen werden (Szenario "Trend ZH 2021", Kanton Zdrich).
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Abbildung 1 — Bevélkerungsentwicklung Dibendorf
Altersverteilung

In der Tabelle 1 sind die Alterskategorien des Jahres 2020 in Prozent an der Gesamtbevélkerung
der Stadt Dubendorf dargestellt. Diese Zahlen werden mit der Verteilung im Kanton Zurich und mit
der Stadt Zirich verglichen. In Dubendorf ist der Anteil der 20 — 39-jahrigen grosser, verglichen mit
dem Kanton Zurich, aber kleiner als in der Stadt Zirich. Der Anteil der 65 — 79-jahrigen und der
Anteil der bis 14-jahrigen ist in Dubendorf etwas tiefer als im kantonalen Vergleich aber héher als
in der Stadt Zurich. Der Jugendquotient ist in Dubendorf etwas tiefer als im kantonalen Durch-
schnitt. Der Jugendquotient zeigt das quantitative Verhaltnis zwischen den 0 — 19-J&hrigen und
den 20 — 64-jahrigen. Auch der Altersquotient ist in Diibendorf tiefer als im kantonalen Durch-
schnitt. Der Altersquotient zeigt das quantitative Verhaltnis zwischen den tber 64-Jahrigen und
den 20 — 64-jahrigen. Das bedeutet, dass in Dubendorf der Anteil der 0-19-Jéahrigen und der Anteil
der Uber 64-Jahrigen leicht tiefer ist im Vergleich zu den 20 — 64-Jahrigen als im Kanton Zirich. In
der Stadt Zirich sind beide Quotienten noch tiefer.
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Tabelle 1 - Alterskategorien

Kategorie Jahr % an Gesamtbevol- % an Gesamtbevél- % an G.-
der kerung Dibendorf kerung Kanton Zi-  Bev. Stadt
Daten rich Zirich

Anteil 0 — 14 Jahri- 2020 14,6 15,3 14,2

ge

Anteil 15-19 Jéh- 2020 44 4,4 3,4

rige

Anteil 20 -39 Jah- 2020 31,3 28,4 35,3

rige

Anteil 40 - 64 Jéh- 2020 34,3 34,7 32,5

rige

Anteil 65-79Jah- 2020 10,5 12,2 9,9

rige

Anteil 80 u.m. Jah- 2020 5 4,9 4,8

rige

Jugendquotient 2020 28,9 31,3 26,0

Altersquotient 2020 23,6 27,1 21,7

Durchschnittsalter 2020 40,9 41,7 40,5

Im Folgenden wird die Entwicklung der Altersverteilung zwischen 2010 und 2020 in der Stadt Du-
bendorf betrachtet. Die Abbildung 2 zeigt, dass die Verteilung der Alterskategorie im Jahr 2010
und im Jahr 2020 in etwa gleichgeblieben ist, trotz starkem Bevoélkerungswachstum. Die Abbildung
3 zeigt die Zunahme der Alterskategorien vom Jahr 2010 zum Jahr 2020. Hier ist aufféllig, dass die
Alterskategorien der 81-90-jahrigen und der Gruppe 91+ sehr stark zugenommen haben. Die Al-
terskategorie 61-70-jahrige hat hingegen leicht abgenommen. Die starke Zunahme der alteren

Alterskategorien ist vermutlich darauf zuriickzufiihren, dass die Bevolkerung immer alter wird.
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Abbildung 2 — Bevolkerung nach Alterskategorie und Jahr
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Abbildung 3 - Bevolkerungswachstum nach Alterskategorie von 2010 bis 2020 in %

Der Kanton Zirich hat in seinem Prognoselauf 2021 (Szenario "Trend ZH 2021") auch die zu er-
wartende Bevolkerungspyramiden dargestellt (vgl. Abbildung 4). Es ist zu sehen, dass die Bevol-

Gemeinde Diibendorf
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Abbildung 4 - Bevélkerungspyramiden "Trend ZH 2021"

kerung in allen Altersgruppen ansteigt. Bei den 0 — 24-Jéahrigen und den 40 — 80-Jahrigen ist das
Wachstum etwas grosser als in den anderen Alterskategorien.
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Steuerbares Einkommen

Eine Auswertung der Anzahl steuerpflichtigen nattrlichen Personen in der Stadt Dibendorf Uber
die letzten 15 Jahre (2005 bis 2020) zeigt (vgl. Abbildung 5):
— Die Anzahl steuerpflichtigen natirlichen Personen hat — parallel zur Einwohnerentwicklung — innert 15
Jahren von 14'115 (2005) auf 17'228 (2020) um 22% zugenommen.
— Die Anzahl steuerpflichtigen naturlichen Personen je Einkommensklasse ist recht stabil geblieben.
— Die Anzahl steuerpflichtigen natirlichen Personen hat vorab bei den Einkommensklassen 0 — 20'000
(+24%), 20'000 — 40'000 (+ 4%), 40'000 — 60'000 (+17%) und 60'000 — 80'000 (+25%) zugenommen.
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Abbildung 5 — Anzahl Steuerpflichtige 2005 bis 2020

Das steuerbare Einkommen und Vermdgen von naturlichen Personen kdnnen zudem wie folgt
eingeordnet werden im Vergleich zum Kanton Zirich und der Stadt Zirich:

Tabelle 2 - Steuerbares Einkommen natirlicher Personen

Steuerbares Einkommen natlrliche

Personen

Dibendorf Kanton Ziirich Stadt Zurich
25%-Quantil 2017 Fr. 29'600 26'400 23'000
Median 2017 Fr. 52'100 52'000 50'600
Durchschnitt 2017 Fr. 64'200 69'200 67'900
75%-Quantil 2017 Fr. 79'000 82'000 83'200
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Tabelle 3 - steuerbares Vermdgen nattrlicher Personen

Steuerbares Vermégen natirliche Per-

sonen
Dubendorf Kanton Zrich Stadt Zrich
25%-Quantil 2017 Fr. 1'000 3'000 1'000
Median 2017 Fr. 37'000 52'000 40'000
Durschnitt 2017 Fr. 327'000 497'000 374'000
75%-Quantil 2017 Fr. 237'000 307'000 210000

In DUbendorf ist das 25%-Quantil des steuerbaren Einkommens von nattirlichen Personen leicht
héher als im kantonalen Durschnitt, das 75%-Quantil ist hingegen leicht tiefer. In Dibendorf ist die
Einkommensverteilung der Bevolkerung also weniger divers verglichen mit dem Kanton Zirich und
insbesondere mit der Stadt Zurich. Das durchschnittliche Einkommen ist ebenfalls leicht tiefer als
im kantonalen Durchschnitt und in der Stadt Zurich (vgl. Tabelle 2). Beim steuerbaren Vermégen
von naturlichen Personen liegen die Werte der Stadt Dibendorf unter dem Wert des Kantons ZU-
richs (vgl.

Tabelle 3). Im Grossen und Ganzen weicht Dibendorf aber nicht wesentlich von den Werten des
Kantons Zurich ab.

In der Regel wird davon ausgegangen, dass die fiir die Miete eingesetzten Mittel eines Haushalts
nicht mehr als ein Drittel des Jahreslohns ausmachen sollte. Bei der Interpretation der vorliegen-
den Zahlen ist einerseits zu beachten, dass es sich hierbei nicht um Jahreslohne, sondern um
steuerbare Einkommen handelt und anderseits, dass Nicht-Verheiratete aber im selben Haushalt
lebende Personen steuerlich getrennt erfasst sind. Es lasst sich aber dennoch herauslesen, dass
ein beachtlicher Teil der Dubendorfer Bevdlkerung heute und wohl auch in Zukunft auf moderate
Mieten angewiesen sein wird.

Haushalte

In Dibendorf gibt es viele 1- 2-Personenhaushalte (zusammen 70% der Haushalte). Lediglich je
ca. 13% der Haushalte leben in einem 3 oder 4 Personenhaushalt. In Dibendorf gibt es, vergli-
chen mit dem Kanton Zirich, etwas mehr 1-3-Personenhaushalte und etwas weniger Haushalte
mit mehr als 4 Personen. Die Unterschiede sind allerdings sehr gering. In der Stadt Zirich ist ins-
besondere der Anteil der 1-Personenhaushalte sehr gross. (vgl. Tabelle 4).
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Tabelle 4 - Haushaltsgréssen

Haushaltsgrosse Jahr Anzahl Haushal- Dubendorf Kt. ZH Stadt
der te in Dubendorf Zurich
Daten

Privathaushalte 2019 13'448 100 % 204'411

Total

1- 2019 5'033 37,4 % 36,8 % 45,1 %

Personenhaushalte

2- 2019 4'447 33,1% 32,9% 30,0%

Personenhaushalte

3- 2019 1'782 13,3 % 129 % 11,8 %

Personenhaushalte

4- 2019 1'618 12,0 % 12,3 % 9,3%

Personenhaushalte

5- 2019 411 3,1% 3.8% 2,7 %

Personenhaushalte

6 und mehr Perso- 2019 157 1,2% 1,4 % 1,1 %

nenhaushalte

Durchschnittliche 2019 2,14 2,18 1,99

Haushaltsgrosse

3.2. Wohnraumangebot
Wohnungsbestand nach Netto-Mietpreis

In der Tabelle 5 sind die durchschnittlichen Nettomieten fir Mietwohnungen und Genossen-
schaftswohnungen in der Stadt Dibendorf ersichtlich. Die Daten beruhen auf einer Stichprobe der
standigen Wohnbevdlkerung und stammen aus der Strukturerhebung des Bundesamts fir Statistik
der Jahre 2016, 2017 und 2018. Das Konfidenzintervall (KI) definiert den Wertebereich, in dem der
wahre Wert mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 Prozent liegt. Konfidenzintervalle werden breiter,
je weniger Beobachtungen in der Stichprobe vorliegen und/oder je breiter die Streuung des erho-
benen Merkmals ist. In der Tabelle 6 sind die durchschnittlichen Nettomieten im Glattal dargestellt.

Beim Vergleich ist ersichtlich, dass die Mieten in Dubendorf leicht héher sind im Vergleich zum
Glattal. Beim Vergleich ist allerdings zu berticksichtigen, dass die Zahlen nur teilweise vom glei-
chen Jahr stammen und ein minimaler Anteil der héheren Miete durch allgemein steigende Mieten
zu begrinden ist. Im Glattal sind die Mieten leicht tiefer als in der Stadt Zirich (vgl. Abbildung 6).

Tabelle 5 - Nettomietpreise Dibendorf nach Zimmerzahl

Stadt Dubendorf (2016 — 2018)

Zimmerzahl Nettomiete Durch-  Durchschnitt unte- Durchschnitt obere

schnitt re Grenze des 95% Grenze des 95% KI

Kl

1 902.67 837.71 967.62
2 1334.9 1277.94 1391.85
3 1516.5 1476.18 1556.83
4 1785.17 1734 1836.34
5+ 2463.74 2276.53 2650.94
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Tabelle 6 - Nettomietpreise Glattal nach Zimmerzahl

Glattal (2015 — 2017)

Zimmerzahl Nettomiete Durch-  25%-Quantil 75%-Quantil
schnitt
1 875 738 996
2 1274 1'045 1'480
3 1'476 1'180 1'700
4 1'733 1'400 2'000
5 2'085 1'650 2'409
6+ 2'728 1'983 3'200

Netto-Bestandsmieten in Franken

3-Zimmerwohnung 4-Zimmerwohnung

Weinland 1'325 1'522
Winterthur Stadt 1317 1'5649
Zircher Oberland 1'378 1'602
Winterthur Umland 1347 1'604
Zircher Unterland 1'388 1'664
Furttal 1453 1'696
Limmattal 1397 1704
Glattal 1476 1733
Knonaueramt 1476 1775
Stadt Zirich 1'508 1'858
Zimmerberg 1543 1'867
Pfannenstiel 1701 2'102
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Erlduterungen: Die grauen Striche an den Balkenenden markieren die 95%-Konfidenzintervalle der Schiatzwerte

Der wahre Wert liegt mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 Prozent in diesem Bereich. / Quelle: Bundesamt fur

Statistik, Strukturerhebung 2015-2017

Abbildung 6 - Nettomieten Kanton Zlrich

Entwicklung Netto-Mietpreise

Die Mieten sind in den letzten Jahren sowohl in der Schweiz als auch im Kanton Zirich stetig ge-
stiegen (vgl. Abbildung 7). Im Jahr 2015 und 2018 wurden die Erhebungsmethoden der Netto-
Mieten angepasst. Deshalb zeigt die Grafik eine Abnahme der Mietzinse im Jahr 2015. Das liegt
aber nicht unbedingt daran, dass die Mieten damals tatsachlich gesunken sind, sondern lediglich
an der anderen Erhebungsmethode. Deshalb kann auch die Mietentwicklung in der Stadt Duben-
dorf nicht aufgezeigt werden, da es aufgrund der niedrigen Datenmengen zu falschen Schliissen
kommen konnte.
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Abbildung 7 - Entwicklung Nettowohnungsmieten

Wohnungsbestand nach Grésse

In Dubendorf gibt es am meisten 3- und 4-Zimmerwohnungen (je ca. 30%). Der Anteil an Einfami-
lienh&user liegt bei 11,4 %. Dieser Anteil ist tiefer als im kantonalen Durschnitt, dies ist jedoch
normal in urbanen Gebieten. In der Stadt Zurich liegt der Anteil bei nur 4,2%. Der Anteil 1-, 5- und
6+-Zimmerwohnungen ist in Dibendorf geringer als im kantonalen Durchschnitt. Der Anteil 2-, 3-,
und 4-Zimmerwohnungen ist hingegen leicht hoher. Der Leerwohnungsanteil ist in Dubendorf ho-
her im Vergleich zum Kanton Zirich. In der Stadt Zirich sind insbesondere die Anteile der 1- und
2-Zimmerwohnungen hdéher im Vergleich zu Dubendorf. Ab der Wohnungsgriosse 4-
Zimmerwohnungen nimmt der Anteil in der Stadt Zirich ab im Vergleich zur Stadt Dubendorf. Inte-
ressant ist, dass der Anteil an 2-Zimmerwohnungen in der Stadt Zirich hdher ist als der Anteil an
4-Zimmerwohnungen. Sowohl in Dibendorf als auch im kantonalen Vergleich ist dies nicht der Fall
(vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7 — Anteil Wohnungen nach Zimmergréssen

Wohnung Jahr der Dubendorf Kt. ZH Stadt Zirich
Daten Anzahl Wohnungen
Wohnungsbestand 2019 14'495 756'044 227'889
EFH -Bestand 2019 1'654 118'474 9'478
Anteil EFH am Woh- 2019 11.4 % 15,7 % 4,2 %
nungsbestand
Anteil 1 Zi-Wohnungen 2019 5,6 % 6,7 % 11,9%
Anteil 2 Zi-Wohnungen 2019 16,2 % 153 % 22,8 %
Anteil 3 Zi-Wohnungen 2019 32,5% 29,2 % 35,7 %
Anteil 4 Zi-Wohnungen 2019 31,0% 27,7 % 21,0 %
Anteil 5 Zi-Wohnungen 2019 9,9 % 13,4 % 59 %
Anteil 6+ Zi-Wohnungen 2019 49 % 7,7% 2,7 %
Leerwohnungen Total 2020 217 /1,47% 6'848 /0,9 % 339/0,15%
Wohnungen: Anteil Ei- 2018 26,1% 32,2 % 14,8 %

gentumsobjekte
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Wohnbautatigkeit

Die Wohnbautéatigkeit in Dibendorf unterliegt starken Schwankungen (Betrachtungsperiode 1971
bis 2018). Seit dem Peak in den 70er-Jahren gab es immer wieder Jahre mit sehr wenig neu ge-
bauten Wohnungen und dann wieder Jahre mit vielen Wohnungen (vgl. Abbildung 8). Im Mittel gibt
es 140 neue Wohnungen pro Jahr in der Stadt DUbendorf. Ohne Peak (ab 1974) ergibt sich ein
Mittelwert von 128 Wohnungen pro Jahr.
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Abbildung 8 — Total neu gebaute Wohnungen in Dubendorf

Alterswohnungen

Es gibt keine Statistik zu den Alterswohnungen. Im Jahr 2016 hat der Gemeinderat die Umsetzung
der Volksinitiative "Alterswohnungen im Zentrum" beschlossen. Daraufhin wurde die Liegenschaft
an der Tulpenstrasse, welche von der Stadt im Baurecht abgegeben wurde, erstellt. Als Bedingung
wurde u.a. definiert, dass die Wohnungen auf Basis der Kostenmiete vermietet werden und dass
diese Wohnungen an &ltere Menschen abgegeben werden muissen, die bei Mietantritt das 62. Al-
tersjahr erreicht haben oder alter sind und die seit mindestens 5 Jahren in Dibendorf leben. Zu-
dem wurden Vorgaben zur Wohnungsgrésse gemacht.
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Gemeinniitzige Wohnungen

Abbildung 9 — Genossenschaften [Quelle GIS Browser - Wohnbauten gemelnnut2|ger Bautrager —1.12.2019]

In der Abbildung 9 werden die Grundstilicke gezeigt, welche Wohnbauten mit gemeinnutzigen Bau-
tragern enthdalt. Zusatzlich zu diesen Grundsticken wird im Quartier Hochbord in Zusammenarbeit
mit der Wogeno und dem privaten Eigentiimer ein Bauvorhaben umgesetzt, welches preisgiinsti-
ges und durchmischtes Wohnen schaffen soll. Ebenfalls hat sich die Stadt Dubendorf dazu ver-
pflichtet, dass beim Grundstick Gumpisbiel mindestens 2/3 der Wohnungen nach dem Kosten-
miete-Prinzip vermietet werden.

Gemass Volksinitiative "Wohnen fur alle” vom 5. Juni 2005, welche 2013 dem Volk vorgelegt wur-
de, betragt der Anteil an gemeinnitzigem Wohnraum in der Stadt Dibendorf 5%. Heute liegt der
Anteil bei 5.35%. Diese Zahl basiert auf den Anzahl Wohnungen von gemeinnitzigen Bautragern
im Vergleich zum Gesamtwohnungsangebot und kann daher nicht mit dem Anteil preisgiinstiger
Wohnungen gleichgesetzt werden.

Die Abbildung 10 zeigt wie viel Prozent der Haushalte in gemeinnltzig vermieteten Wohnungen
leben. Die Abbildung zeigt, dass vor allem in den grossen Stadten wie Zirich und Winterthur der
Anteil der gemeinnuitzigen Wohnungen hoch ist. In den anderen Regionen des Kantons Zirich ist
der Anteil sehr gering, so auch im Glattal.
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Grafik 7: Haushalte in gemeinniitzig vermieteten Wohnungen

20152017
Anteile innerhalb Regionen Verteilung zwischen Regionen

Stadt Zurich 24% Stadt Zorich  64%
Wintarthur Stadt 15% Winterthur Stadt B%
Limmattal 0% Limmatta A%
Winterthur Umland 9% Winterthur Umiand 2%
Zimmerberg &% Zimmerberg 5%
Glattal 8% Glatta 6%
Furttal 8% Furtta 1%
Ziirchar Obarland 5% Ziircher Obarland 4%
Pfannenstie 8% Pfannenstie 3%
Zircher Untarland E% Zircher Untarland 2%
Knonaueramt 5% Knonaueramt 1%
Weinland 2% Weinland 0%

0 Ili: 1L‘.:=‘-' 20% Q‘]I" 0 I=.1'= 209 4 Z:‘?i. B0%

Erlauterungen: 24 Prozent aller Miethaushalte in der Stadt Zirich wohnen gemeinnitzig (links). Von kantonsweit
allen Miethaushalten in einer gemeinniitzigen Wohnung wohnen 64 Prozent in der Stadt Zirich (rechts). Die
grauen Striche markieren die 95%-Konfidenzintervalle der Schatzwerte.

Grafik: Statistisches Amt des Kantons Zarich; Quelle: BFS, gepoolte Strukturerhebung 2015 bis 2017

Abbildung 10 - Haushalte in gemeinnltzig vermieteten Wohnungen

3.3. Quartieranalyse

Aus den Quartiersteckbriefen des Raumlichen Entwicklungskonzepts (REK) und den Zielen und
Handlungsansatzen ergibt sich, dass insbesondere in den Quartieren Uberlandstrasse und Mitte
die Schaffung von preisgtnstigem Wohnraum geprift werden soll (vgl. Tabelle 8 und Abbildung
11). Diese beiden Quartiere werden aufgrund alter Bebauungen teilweise erneuert und anderer-
seits stark transformiert. In stark transformierenden Gebieten steigt die Gefahr eines soziodkono-
mischen Strukturwandels.

Bericht - Preisgunstiger Wohnraum Seite 17



Tabelle 8- Quartieranalyse geméass REK

Quartier Ziel Handlungsansatze

Zentrum Zentrum als Treffpunkt starken, Weiterentwickeln und bewahren.
Nutzerdichte erhéhen

Bahnhof Bahnhof als Ankunftsort und Treff-  Weiterentwickeln und Umstruktu-
punkt starken, Nutzerdichte stark rieren
erhdhen

Innovationspark Fir Wohnen nicht relevant

Birchlen (Mitte)  Als urbanes Wohnquartier mit
Mischnutzung starken, Nutzerdich-
te stark erhdhen.

Weiterentwickeln und umstruk-
turieren. Schaffung von preis-
glnstigem Wohnraum prufen.

Hochbord Bestehender Wandel vorantreiben
und als urbanes Nebenzentrum
vorantreiben. Nutzerdichte stark
erhdhen

Weiterentwickeln.

Uberlandstrasse Quartier zu einem urbanen Misch-
gebiet zwischen Hochbord und
Bahnhof/ Innovationspark weiter-
entwickeln. Nutzerdichte erhdhen.

Weiterentwickeln und umstruktu-
rieren. Moglicher soziobkonomi-
scher Strukturwandel und Ver-
drangungsprozess durch preis-
gunstiger Wohnraum ent-

gegenwirken.

Nord Als ruhiges Wohnquatrtier starken, Bewahren.
Nutzerdichte moderat erhéhen.

Sud Als ruhiges Wohnquartier starken,  Weiterentwickeln und bewahren.
Nutzerdichte moderat erhéhen.

Sonnenberg Als ruhiges Wohnquatrtier starken, Bewahren
Nutzerdichte moderat erhéhen.

Gfenn Als ruhiges Wohnquartier starken,  Bewahren
Nutzerdichte moderat erhéhen.

Gockhausen Als ruhiges Wohnquatrtier starken, Bewahren
Nutzerdichte moderat erhéhen.

Aussenwachten Als ruhiges Wohnquartier starken,  Bewahren

Nutzerdichte moderat erhohen.
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Abbildung 11 - Quartiereinteilung mit Priorisierung (Quelle: REK)
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3.4. Eigentumsverhaltnisse Ubersicht

Die Abbildung 12 zeigt die Eigentumsverhaltnisse von 6ffentlichen Institutionen und Stiftungen. Die
Stadt Dibendorf besitzt einige Grundstiicke. Bei vielen Grundstiicken handelt es sich jedoch nicht
um Bauland oder es sind Grundstticke fur Schulen und sonstige 6ffentliche Einrichtungen.

S

B Kanton, Stadt Zirich, Eidgenossenschaft \\
- Genossenschaften und Stiftungen (gemeinnitzig oder auch

Anlage- und Vorsorgestiftungen)

Rot: Stadt Dubendorf / Schule / Kirche

Abbildung 12 — Eigentumsverhéltnisse

3.5. Zu- und Wegzugbefragung

Das statistische Amt des Kantons Zirich hat im 2019 in 20 Stadten und Gemeinden der Kantone
Aargau, St. Gallen und Zurich eine umfassende Zu- und Wegzugbefragung durchgefuhrt. Diben-
dorf war ebenfalls Teil dieser Befragung und die Ergebnisse fiir die Stadt Dibendorf sind in einem
separaten Bericht festgehalten. An der Befragung haben insgesamt 11'500 Personen teilgenom-
men. In Dubendorf waren es 622 Zugezogene und 391 Weggezogene. Fir 58% der zugezogenen
Haushalte war Dubendorf der Wunschwohnort.

Fur einen Uberblick Uber die Resultate wurden die zahlreichen abgefragten Aspekte zu acht
Standortfaktoren zusammengefasst und in einem Gemeindeprofil dargestellt. Aus dem Gemeinde-
profil wird sichtbar, wie Dibendorf bezlglich der Standortfaktoren im Vergleich zu den Gemeinde-
mittelwerten abgeschnitten hat. Relative Werte Gber Null entsprechen Uberdurchschnittlichen Er-
gebnissen, Werte kleiner als Null liegen im roten Bereich und entsprechen Ergebnissen unterhalb
der Gemeindemittelwerten. Die Gemeindemittelwerte hangen von den Gemeinden ab, welche im
Jahr 2019 an der Befragung teilgenommen haben.
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Im Gemeindeprofil erscheint die Stadt Dubendorf aufgrund ihrer Grosse, der unterschiedlichen
Wohnquartiere und der Heterogenitat der Einwohnerinnen und Einwohner als "Durchschnittsge-
meinde". Die Zuzuger nach Dubendorf beurteilen die Faktoren ahnlich den Referenzwerten aus
allen untersuchten Gemeinden. Zwei Ausreisser sind zu beobachten: Eine Vielzahl der Zuzilger
schatzt die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und an das Strassennetz, die Nahe zum Ar-
beits- und Studienort und die Nahe zu einer grésseren Zentrumsgemeinde (Zurich) als wichtigen
Standortfaktor ein. Der Faktor Engagement und Integration wird unterdurchschnittlich beurteilt. Das
Profilmuster der Zuzugsbefragung setzt sich in der Wegzugbefragung fort. Auffallig ist die leicht
unterdurchschnittliche Bewertung beim Faktor Immobilien. Gemass Einschatzung des Amtes fir
Statistik sind offenbar preiswerte und passende Wohnobjekte nicht in dem Ausmass vorhanden,
wie man es in Dubendorf vermuten konnte.

Grafik: Gemeindeprofil

allgemeine Aspekte (Siedlungsstrukiur, Infrastrukdur, Sauberket, Sicherhait)

Engagement und Integration

Fuzug == Wegzug = Mittelwert aller Gemeindan

Abbildung 13 - Gemeindeprofil

3.6. Schlussfolgerung Situationsanalyse

Die Stadt Dubendorf ist in den letzten Jahren stark gewachsen. Aufgrund der Nahe zur Stadt Zu-
rich wird die Stadt auch weiterhin stark wachsen und attraktiv bleiben. Aufgrund der immer alter
werdenden Bevolkerung ist darauf zu achten, dass gentigend Alterswohnungen und Platze in Al-
tersheimen geschaffen werden. In Dubendorf ist der Anteil der Uber 81-Jahrigen bereits heute
grosser als in der Stadt Zurich und im Vergleich zum Kanton Zirich und diese Altersgruppe ist in
den letzten Jahren stark gewachsen.

Die Anzahl der steuerpflichtigen und nattrlichen Personen je Einkommensklasse ist stabil geblie-
ben. Anhand des Einkommens und des Vermogens ist abzuleiten, dass Dubendorferinnen und
Dubendorfer auch in Zukunft auf moderate Mieten angewiesen sein werden. Die Mieten in Diben-
dorf sind leicht hoher im Vergleich zum Glattal. Die Mieten in der Stadt Zurich sind aber nach wie
vor hoher. Es ist zu erwarten, dass die Wohnungsmieten auch in Zukunft weiter steigen werden. In
den Daten zeigt sich, dass es sehr viele 1-2-Personenhaushalte gibt, das Wohnungsangebot bietet
jedoch am meisten 3-4- Zimmerwohnungen. Diese Erkenntnis ist jedoch nicht Dibendorf spezi-
fisch, sondern auch in anderen Gemeinden zu beobachten. Das zeigt jedoch, dass bei preisgins-
tigen Wohnungen Belegungsvorschriften sinnvoll sind, um haushélterisch mit dem Boden umzuge-
hen (Art. 75 Bundesverfassung). Im Grossen und Ganzen kann Diibendorf als "Durchschnittsge-
meinde" betrachtet werden. Alle untersuchten Daten sind sehr &hnlich wie im kantonalen Durch-
schnitt. Es l&sst sich jedoch ein kleiner Trend in Richtung Urbanisierung beobachten, da sich die
Zahlen in Richtung der Zahlen der Stadt Zurich entwickeln.
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Aufgrund der Daten ist heute kein Handlungsbedarf beim Wohnungsangebot angezeigt. Die Zu-
und Wegzugbefragung hat jedoch bereits eine Tendenz gezeigt, dass teilweise kein preiswertes
und passendes Wohnungsangebot vorhanden war, weshalb es zum Wegzug kam. Dubendorf wird
auch in Zukunft ein attraktiver Wohnungsstandort sein und die Stadt wird weiter stark wachsen.
Kann das Wohnungsangebot in Zukunft nicht mehr mit der Nachfrage mithalten, werden die Woh-
nungsmieten weiter steigen. Zudem wird die Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung eine
Transformation von einzelnen Quartieren auslésen und die alte Bausubstanz (eher gunstige Mie-
ten) werden durch Neubauten (hohere Mieten) ersetzt. In diesen Quartieren kann diese Entwick-
lung zu einer Verdrangung von gewissen Bevoilkerungsschichten fuhren.
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4, Handlungsbedarf

Die Situationsanalyse zeigt, dass es in Dibendorf noch geniigend passenden Wohnraum hat und
somit kein Handlungsbedarf angezeigt ist. Bereits heute ist eine erste Tendenz ersichtlich, dass es
in Zukunft schwieriger sein kénnte, passenden Wohnraum zu finden. Die Implementierung von
Massnahmen braucht Zeit und je nach Massnahme zeigt diese erst nach ein paar Jahren ihre Wir-
kung. Da davon ausgegangen werden kann, dass die Nachfrage nach Wohnraum in Dubendorf
auch in Zukunft hoch bleibt und aufgrund der Transformation von einzelnen Quartieren, missen
bereits heute die Strategie und mdgliche Massnahmen zum Thema preisginstiger Wohnraum dis-
kutiert werden.

Insbesondere in den Quartieren Birchlen (Mitte) und Uberlandstrasse, in denen eine Transformati-
on angestrebt wird, sind Massnahmen zu prifen, damit keine Verdrangung und kein sozidkonomi-
scher Strukturwandel stattfinden. Ebenfalls auffallig ist der starke Anstieg der alteren Alterskatego-
rien. Es ist deshalb darauf zu achten, dass genligend Alterswohnungen gebaut werden.
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5. Zielsetzung und Definitionen

5.1. Definitionen
Preisgiinstiger Wohnraum und Kostenmiete

Gemass Gemeindeordnung Art. 1a Abs. 1 setzt sich die Stadt Dibendorf fur die Erhaltung und die
Schaffung von preisginstigen Wohnungen nach dem Kostenmiete-Prinzip ein. Bei der Kostenmie-
te darf der Vermieter oder die Vermieterin keinen oder hdchstens einen geringfugigen Gewinn auf
dem Mietzins erzielen. Der Mietzins deckt also nur die effektiven Kosten (Anlagekosten, Kapital-
verzinsung, Abschreibungen und Betriebskosten) des Vermietenden. Die Kostenmiete kann jedoch
unterschiedlich interpretiert werden. Bei hohen Anlagekosten kénnen bei Anwendung der Kosten-
miete auch hohe Mietzinse entstehen. Beim Projekt Gumpisbiel wurde der Begriff wie folgt spezi-
fiziert:
- Mietpreise befinden sich unter dem 50% Quantil der Marktmieten der Stadt Diibendorf.

Beim Projekt Gumpisbiel wurden weitere Vorgaben gemacht:
- Es werden Vorgaben fiir eine Bandbreite fiir die max. m2-Flachen pro Wohnungstyp definiert.
- Fur die Realisierung der preisgunstigen Wohnungen sollen gemeinnitzige Bautrager (Genossen-
schaften, Stiftungen, gemeinnitzige AG) der Baurechtnehmer sein.
- Der Wohnungsmix soll nicht vorgeschrieben werden.

Es wird vorgeschlagen in Dubendorf in Zukunft diese Definition zu verwenden und auch die Vorgaben zu
Ubernehmen. Wenn in diesem Bericht von preisgtinstigem Wohnraum gesprochen wird, dann wird darunter
die oben genannte Definition verstanden. Weiter sollen in Zukunft auch Belegungsvorschriften gepruft wer-
den, da sonst die Gefahr besteht, dass aufgrund der glinstigen Mieten mehr Wohnflache konsumiert wird,
was dem Prinzip "haushélterischer Umgang mit dem Boden" (Art. 75 Bundesverfassung) widerspricht. Wird
die Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum in der Bauordnung festgehalten, um Art. 49b PBG umzuset-
zen, so sind zuséatzlich Belegungsvorschriften zwingend zu erstellen.

Soziale Durchmischung

Der Begriff "soziale Durchmischung" ist diffus und in der Fachliteratur sowie in der planerischen
Anwendung nicht genau definiert. Diverse Studien haben sich bereits mit dem Begriff der sozialen
Durchmischung im Kontext der Stadtentwicklung auseinandergesetzt, um den Begriff einzuordnen.
Die Berner Fachhochschule hat sich dem Begriff am Beispiel der Stadt Bern angenahert.! In der
Studie wird darauf hingewiesen, dass fir die Definition des Begriffs oft drei Dimensionen genannt
werden: "Anzustreben ist eine soziale, ethnische und altersméssige Durchmischung". Unter dem
Begriff "sozial" ist dabei der "sozio-6konomische Status", aber auch der "Bildungsstatus" oder die
"Sozialkompetenz" zu verstehen. Eine genaue Definition des Begriffs, welche auch messbar ist, ist
jedoch schwierig.

Eine Studie des Bundesamtes flir Raumentwicklung ("Soziale Mischung und Quartierentwicklung:
Anspruch versus Machbarkeit") hat sich ebenfalls mit dem Begriff soziale Durchmischung im Kon-
text der Stadt- und Quartierentwicklung auseinandergesetzt. Am Wirksamsten sei die Zusammen-
setzung der Bevdlkerung in neu entstehenden Quartieren Uber die Wohnbau- und Wohnvermie-
tungspolitik zu steuern. Dies ist allerdings nur moglich, wenn sich die offentliche Hand entweder
selbst massgeblich mittels gemeinnitzigem Wohnungsbau beteiligt oder mit entsprechenden Auf-
lagen fur private Investoren und Immobilienfirmen interveniert. Der kommunale Wohnungsbau
spielt — besonders fur einkommensschwachere Bevolkerungsgruppen und fur Familien — eine ent-
scheidende Rolle auf dem Wohnungsmarkt.

1 Jan Zichlinski, Sanna Frischknecht, Ulrike Franklin-Habermalz, Christian von Biren: Soziale Durchmischung: Mythos oder
Realitat? Eine empirische Untersuchung eines stédtebaulichen Leitbildes am Beispiel der Stadt Bern. Berner Fachhochschu-
le/Soziale Arbeit (15.5.2015)
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In der Gemeindeordnung der Stadt Dubendorf wird explizit erwahnt, dass insbesondere fur Fami-
lien und altere Menschen preisgunstiger Wohnraum geschaffen werden soll und in méglichst allen
Quartieren eine soziale Durchmischung gefordert werden soll. Der Begriff der sozialen Durchmi-
schung muss definiert werden und messbar sein. Dabei ist sowohl darauf zu achten, dass die
Massnahmen zur Forderung einer sozialen Durchmischung, aber auch die Kontrolle der Umset-
zung durch die Stadt Dubendorf nicht zu aufwendig wird. Der Begriff der sozialen Durchmischung
wird deshalb enger begrenzt als sozio-6konomische und altersmassige Durchmischung.

5.2. Zielsetzung
Die Grundsatze sind bereits in der Gemeindeordnung festhalten. In der Gemeindeordnung Art. 1a
steht Folgendes:

1 Die Gemeinde setzt sich fir die Erhaltung und die Schaffung von preisglinstigen Wohnungen nach
dem Kostenmiete-Prinzip insbesondere fiir Familien und altere Menschen ein und foérdert eine so-
ziale Durchmischung in moglichst vielen Quartieren.

2 Sie sorgt dafir, dass auch die preisgtinstigen Wohnungen nach hohen 6kologischen Anforderungen
erstellt und betrieben werden.

3 Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnern fir ein angemessenes Angebot
an Wohnmaglichkeiten.

Zeithorizont: Da aktuell noch kein dringender Handlungsbedarf besteht, ist es das Ziel, langfristig
preisgunstigen Wohnraum zu schaffen.
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6. Handlungsoptionen

6.1. Mdogliche Massnahmen
Gemass dem Baukasten des BWO gibt es folgende Mdoglichkeiten preisglinstigen Wohnraum zu
férdern:

kommunizieren
1 Anteilein 4 Kommunaler 9 Verhandlungen
Nutzungsplanung Wohnungsbau 10 Beratung
2 Nutzungsprivilegien 5 Grondung eines
als Anraiz gemeinnlizigen
3 Bauwverpflichtung und Ll
Eaufrecht 6 Abgabe von

kommunalam Land

7 Darlehen/ Eeitrige
an gemeinnltzige
Bautrager

8 Mietzinsbeitrage

Abbildung 5: Fehn kommunale Massnahmen zur Firderung von preisglnstigem Wohnraum
Abbildung 14 - Massnahmen BWO-Baukasten

Bei der Bewertung der Massnahmen, welche fur Dibendorf in Frage kommen, wird von folgenden
Grundsatzen ausgegangen:

Die Massnahme soll mdglichst wenig zusatzliche personelle Ressourcen generieren.

Die Massnahme soll kein direktes finanzielles Engagement zur Folge haben.

Die Stadt Dubendorf will nicht selbst bauen.

Es soll langfristig preisglunstiger Wohnraum entstehen.

Ein- / Um- und Aufzonungen werden getatigt.

Die Stadt Dubendorf hat eigenes Land.

ok wbdpE

Die Abbildung 15 zeigt eine Ubersicht der mdglichen Massnahmen und bewertet diese. Aufgrund
der obigen Grundsatze werden nur folgende Massnahmen genauer beleuchtet:

- Nutzungsprivilegien als Anreiz

- Anteil in Nutzungsplanung

- Abgabe von kommunalem Land

- Darlehen / Beitrdge an gemeinnitzige Bautrager

Verhandlungen und Beratungen sind praktisch nur als Begleitmassnahmen sinnvoll. Diese Mass-
nahmen werden deshalb nicht genauer diskutiert. Die Massnahme Bauverpflichtung und Kaufrecht
bedingt eine gesetzliche Grundlage auf kantonaler und kommunaler Ebene. Da diese gesetzliche
Grundlage auf kantonaler Ebene fehlt, wird diese Massnahme ebenfalls nicht weiter behandelt.
Eine weitere mogliche Massnahme zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum ist die Vereinba-
rung von stadtebaulichen Vertragen im Rahmen des Mehrwertausgleichs. Diese Massnahme wird
ebenfalls erlautert.
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Eignung der Massnahmen fiir unterschiedliche
Rahmenbedingungen und Absichten
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- Rahmenbedingung ist Voraussetzung / Massnahme eignet sich besonders filr diese Absicht
Rahmenbedingung ist hilfreich / Massnahme kann sich fiir diese Absicht gignen
Rahmenbedingung nicht notwendig / Massnahme eignet sich nicht filr diese Absicht

Abbildung 15 - Bewertung Massnahmen (BWO)
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6.2. Beurteilung Massnahmen

Nutzungsprivilegien als Anreiz

Wenn ein bestimmter Anteil an preisginstigen Wohnungen realisiert wird, dann gibt es einen Bo-
nus (z.B. Ausnitzungsbonus, Zuschlag Gebaudehthe oder -lange, Reduktion der internen Grenz-
und Gebdudeabstande). Variante 1. Bei Sondernutzungsplanungen werden individuell Nutzungs-
privilegien ausgehandelt (z.B. bei Gestaltungsplanen oder in Vertragen). Variante 2: In der Bau-
ordnung werden pauschal Nutzungsprivilegien als Anreiz vorgesehen, wenn ein Mindestanteil von
preisgunstigem Wohnraum realisiert wird. Diese Massnahme bedingt eine gesetzliche Grundlage
auf kantonaler Ebene, welche mit dem Art. 49b PBG vorhanden ist. Die notwendige gesetzliche
Grundlage auf kommunaler Ebene miusste noch geschaffen werden. Der organisatorische Auf-
wand begrenzt sich auf die Schaffung der rechtlichen Grundlagen, den Aushandlungsprozess und
die Uberwachung der Mieten.

Vorteile Nachteile Umsetzung

- Geringer finanzieller Aufwand - Variante 2: Birgt Gefahr, dass - Kommunale Bauordnung

- Mittel- bis langfristige Wirkung hohe Dichte an Orten ent- anpassen.

- Kein Eingriff ins Privateigen- steht, die aus raumplaneri- - Z.T. Verhandlungen
tum scher Sicht ungeeignet sind; - Variante 1: Bedingt Einzel-

- Variante 1: Preisgunstiger stéadtebauliche Qualitat nur fallentscheide durch zu-
Wohnraum kann individuell schwer steuerbar. standige Behdrde im An-
ausgehandelt werden, wo - Mittlerer organisatorischer schluss an Verhandlung
sinnvoll. Aufwand

Arealliberbauungen, Sonderbauvorschriften, Gestaltungsplane

Gemass § 49b PBG ist die Festlegung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum immer
dann mdglich, wenn gleichzeitig die Ausniitzungsmoglichkeiten durch eine Planung — namlich Zo-
nenanderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane vergrossert werden. Die vergros-
serten Ausnitzungsmoglichkeiten missen allerdings fir die Erstellung von Wohnraum geeignet
und in der Absicht zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums festgesetzt worden sein. Das ist zu-
nachst dann der Fall, wenn bei bestehenden Wohnzonen mit einer sogenannten Aufzonung zu-
satzliches Nutzungspotenzial geschaffen wird. Die Pflicht zur Schaffung von preisgunstigem
Wohnraum ist allerdings nur in dem Umfang zuldssig, wie durch die Planungsmassnahme zusatz-
liche Ausnitzungsmadglichkeiten geschaffen werden. Ausnitzungsmoglichkeiten gemass der gel-
tenden BZO durfen nicht nachtréglich mit einer Pflicht zur Schaffung von preisgtinstigem Wohn-
raum verknipft werden (Bestandesgarantie).

Es ist sodann auch mdglich, in der BZO den Mindestanteil an preisgunstigem Wohnraum als Teil
von Sonderbauvorschriften (vgl. 88 79-82 PBG) oder im Zusammenhang mit den Bestimmungen
Uber Arealiberbauungen (vgl. 88 69-73 PBG) vorzusehen. Das bedingt, dass sowohl die Sonder-
bauvorschriften als auch die Bestimmungen Uber Arealiiberbauungen gegeniiber der Grundord-
nung eine Mehrausnitzung erlauben. Bei den Arealliberbauungen ist dies der sogenannte Areal-
Uiberbauungsbonus. Der vorgeschriebene Mindestanteil ist dann zu realisieren, wenn die geschaf-
fene Mehrausnitzung durch das Bauvorhaben konsumiert wird. Massgebliche Bezugsgrosse flr
die Berechnung des Mindestanteils ist die zur Realisierung vorgesehene Mehrausnitzung gemass
Projekt.

Mindestanteile an preisglnstigem Wohnraum kénnen schliesslich auch im Rahmen von Gestal-
tungspléanen (vgl. 88 83-87 ff. PBG) festgelegt werden, wenn sie im Vergleich zur Grundordnung
zuséatzliche Ausnttzung erméglichen. Voraussetzung ist jedoch, dass in der Grundordnung eine
Gestaltungsplanpflicht im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG verankert ist, welche die Schaffung von
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preisgunstigem Wohnraum zum Ziel hat. Mdglich ist selbstverstandlich auch die Selbstverpflich-
tung einer Eigentimerschaft im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans.

Sollen grosse Gebiete (insbesondere Industrie- oder Gewerbeareale) aufgrund veréanderter Be-
durfnisse transformiert werden, geschieht dies in der Regel nicht mit einer blossen Umzonung
(Anderung der Nutzweise). Solche Transformationen bediirfen grundsétzlich einer fein abgestimm-
ten Planung, weshalb solche Umzonungen in der Regel mit einer Gestaltungsplanpflicht verknipft
werden. Im Rahmen des Gestaltungsplans kdnnen dann Mindestanteile an preisgunstigem Wohn-
raum festgelegt werden.

Sondernutzungsplanungen und Arealiiberbauung im Vergleich:

Arealtiberbauung Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan

Verhandlungen Nein Nein Ja
Klare Regelung Ja Ja BZO Anpassung ja,
in BZO aber Details werden
im Rahmen der GP-
Vorschriften geregelt.
Anwendung Z1, Z2, Wohnzonen. In BZO festgelegt fur Gestaltungsplanpflicht
Grundstucksflache > Zonen, Gebiete mit Ziel Schaffung
3000 m? (Flache kénn- preisgunstiger Wohn-
te auch vergrossert Bei besonderen Voraus- raum, (Wesentliches
werden) setzungen Offentliches Interesse,
bei besonderen Vo-
Eher nicht fur abge- raussetzungen)
grenzte Gebiete an-
wendbar.
Weiteres Es kann nicht beein- Es besteht keine Pflicht  Als Grundlage

flusst werden, wo
preisgunstiger Wohn-
raum entsteht, sofern
die Bedingungen ge-
maéass BZO erfillt sind.

nach SBV zu bauen.
Somit gibt es keine Ge-
wahr wie oft bzw. ob
diese SBV in Anspruch
genommen werden.

braucht es eine Ge-
staltungs-planpflicht
mit Ziel der Schaffung
von preisgunstigem
Wohnraum. Dies ist

allerdings nur unter
bestimmten Umstéan-
den moglich. Liegt
dies vor und wird ein
GP erstellt, dann
muss die Stadt indivi-
duelle Nutzungsprivi-
legien mit den GP-
Verfassern aushan-
deln.

Beispiel 1 Stadt Zurich: Die Stadt Zirich hat festgelegt, dass, wenn Planungsverfahren zu erhoh-
ten Ausnitzungsmaglichkeiten fuhren, ein Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum festzulegen
ist. Zukunftig sollen 50% der zusatzlichen Ausnitzungsmoglichkeiten als preisgunstiger Wohnraum
festgelegt werden. Im Januar 2021 hat die Stadt Zirich bereits die Anpassung der BZO in die 6f-
fentliche Auflage gegeben. Diese Anpassung sieht vor, dass bei Arealiberbauungen bei 50% des
Ausnutzungsbonus preisguinstiger Wohnraum erstellt wird. In einer separaten Verordnung "Ver-
ordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisginstigen Wohnraum im Sinne von 849b PBG"
wird der Erlass, Vollzug und die Kontrolle der Belegungsvorschriften geregelt. Zudem werden die
Themen Investitionskosten und Mietzinse erganzend zu den Vorgaben der PWYV fir die Umset-
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zung konkretisiert. In einem nachsten Schritt will die Stadt Zurich auch preisgiinstigen Wohnraum
bei allen Sondernutzungsplanungen sowie bei Auf- und Umzonungen festlegen. Im Gegensatz zu
Arealiiberbauungen beabsichtigt die Stadt Zurich bei Auf- und Umzonungen eine Festlegung ein-
zufuhren, welche Private verpflichtet, preisguinstigen Wohnraum zu erstellen. Dieses Beispiel wird
unter "Anteil in Nutzungsplanung" beschrieben.

Beispiel Kiisnacht: Die politische Gemeinde Kisnacht unterstiitzt den genossenschaftlichen Woh-
nungsbau, indem fir preisginstige Familienwohnungen in den dreigeschossigen Wohnzonen ein
Nutzungsbonus von 10% der Grundnutzung beansprucht werden kann. Ein Ausfiihrungsreglement
halt die Bestimmungen fest, um zu gewahrleisten, dass die Familienwohnungen, die von einem
Nutzungsbonus profitieren, zweckmassig vermietet werden. Das Ausfihrungsreglement halt fest,
dass der Nutzungsbonus ausschliesslich Tragern und Organisationen des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus gewahrt wird. Die durch den Nutzungsbonus beginstigten gemeinnitzigen Wohnbau-
tragern sind verpflichtet mindestens 25% der realisierten Hauptnutzflachen dauerhaft als Famili-
enwohnungen mit mindestens 4 Zimmern gemass den festgelegten Bestimmungen zu vermieten.

Anteil in Nutzungsplanung

Die Gemeinde sieht in der Nutzungsplanung Zonen vor, in denen ein bestimmter Anteil an preis-
glnstigem Wohnungen vorgeschrieben ist. Sie wendet diese Zonen bei gleichzeitiger Ein-, Auf-
oder Umzonung an. Bei einem Bauprojekt in dieser Zone muss der Bauherr preisgiinstige Woh-
nungen realisieren. Diese Massnahme bedingt eine gesetzliche Grundlage auf kantonaler Ebene,
welche mit dem Art. 49b PBG vorhanden ist. Die notwendige gesetzliche Grundlage auf kommuna-
ler Ebene misste noch geschaffen werden. Der organisatorische Aufwand begrenzt sich auf die
Schaffung der rechtlichen Grundlagen, die Uberwachung der Einhaltung der Vorschriften und al-
lenfalls der Mieten.

Vorteile Nachteile Umsetzung
- Geringer finanzieller Aufwand - Hoher Eingriff ins Privateigen- - Kommunale Bauordnung
- Mittel- bis langfristige Wirkung tum. anpassen.
- Mittel bis hoher organisatori- - Verhandlungen sind not-
scher Aufwand. wendig

- Gefahr, dass Investoren die
entgangenen Ertrage inner-
halb des Bauvorhabens kom-
pensieren.

Beispiel 2 Stadt Zirich: Die Pflicht, preisginstigen Wohnraum bei Auf- und Umzonungen zu erstel-
len, wird in Form einer absoluten Ausnitzungsziffer im Ergéanzungsplan parzellenscharf festgelegt.
Erst wenn ein Bauvorhaben diesen Pflichtanteil realisiert hat, dirfen die dartiberhinausgehenden
Geschossflachen ohne Vorgaben realisiert werden. Grundsatzlich sind die Mindestanteile unter
Berticksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zweckmassig und angemessen festzulegen. Das be-
deutet unter anderem, dass bei kleinen Parzellen oder geringfugigen Aufzonungen eine Bagatell-
grenze eingefuhrt werden muss. Preisgunstiger Wohnraum wird kunftig nur bei Bauvorhaben auf
Arealen gefordert, die mindestens 6'000 m? gross sind oder wenn mit der Erhéhung der Ausndit-
zung mindestens 2'000 m? zusatzliche Geschossflache geschaffen wird. So wird auch sicherge-
stellt, dass durchschnittlich minimal 10 Wohnungen preisgtinstiger Wohnraum (zu 100 m?) entste-
hen. Mit einem Prozentsatz von 50 % im Grundsatz und der Bagatellgrenze im Einzelfall wird si-
chergestellt, dass fur die Innenentwicklung ein gentigender 6konomischer Anreiz bleibt, die Ver-
héaltnismassigkeit gewahrt wird und dass gleichzeitig ein grosstmoglicher Beitrag in sozialer Hin-
sicht geleistet werden kann.
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Abgabe von kommunalem Land

Die Gemeinde gibt eigenes Land an Bautrager im Baurecht ab (langfristig) oder verkauft das Land
zu guinstigen Konditionen unter der Bedingung, dass der Bautrager preisgtinstigen Wohnraum er-
richtet. Der Bautrager erstellt auf dem Land Wohnraum und vermietet diesen preisglnstig. Varian-
te 1. Land wird an gemeinniitzigen Bautrager abgegeben. Variante 2: Land wird an private Bautra-
ger abgegeben.

Vorteile Nachteile Umsetzung

- Finanzieller Aufwand tief bis - Kommunales Land fur Abga- - Abgabe an gemeinntzi-
hoch (je nach Preisgestal- be ist begrenzt. gen Bautrager reduziert
tung) personellen Aufwand der

- Mittel- bis langfristige Wirkung

- Kein Eingriff ins Privateigen-
tum.

- Sehr verbreitetes Instrument

Gemeinde.

Abgabe an private Bautra-
ger braucht mehr Rege-
lungs- und Kontrollauf-

(auch in Dubendorf) wand
- Tief bis mittlerer organisatori-

scher Aufwand
- Langfristige Kostenmiete

maglich
- Zielgruppen koénnen gezielt

gefordert werden (Verknip-

fung mit Belegungsvorschrif-

ten)

Darlehen / Beitrdage an gemeinniitzige Bautrager

Die Gemeinde vergibt zinslose / zinsgunstige Darlehen an gemeinniitzige Bautrager (Reduktion
der Zinslast), gewahrt ihnen Birgschaften oder vergibt a-fonds-perdu-Beitrage zur Abschreibung
von Kapitalkosten. Zins-/Kapitalkosten fir gemeinnutzige Bautréger werden dadurch reduziert und
die Einsparung dank Kostenmiete an die Mieter weitergegeben.

Vorteile Nachteile Umsetzung
- Finanzieller Aufwand tief - A-fonds-perdu-Beitrdge: Hohe - Regelung in einem kom-
(zinslose Darlehen) bis hoch Subvention. munalen Gesetz / Verord-

(A-fonds-perdu- Beitrage)
- Mittel bis langfristige Wirkung
- Kein Eingriff ins Privateigen-

nung oder fallweise Zu-
stimmung der kommuna-
len Gremien

tum

- Verbreitetes Instrument
(Nyon, Zurich etc.)

- Org. Aufwand tief

- Gemeinnitzigkeit der Bautra-
ger garantiert Kostenmiete
langfristig.

Mehrwertausgleich: Stadtebauliche Vertrage

Eine weitere Mdglichkeit ist, dass bei Auf- und Umzonungen anstelle der Mehrwertabschopfung
stadtebauliche Vertrdge abgeschlossen werden und dort ein Anteil an preisgiinstigem Wohnraum
verlangt wird. Dies bedingt eine gesetzliche Grundlage auf kommunaler Ebene. Ein Nachteil ist
jedoch, dass der Grundeigentiimer nicht zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum gezwungen
werden kann, sondern dass er immer auch die Wahl hat, anstelle des stadtebaulichen Vertrags
den Mehrwertausgleich zu zahlen.
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Stadtebauliche Vertrage:

Vorteile Nachteile Umsetzung

- Preisguinstiger Wohnraum - Mittel bis hoher org. Auf- - Kommunale Bauordnung
kann dort geschaffen wer- wand. anpassen
den, wo eine Transformation - Verhandlungen
stattfindet und wo ortlich
sinnvoll.

- Eingriff ins Privateigentum
auf freiwilliger Basis.

- Finanzieller Aufwand tief bis
hoch (Verzicht auf Mehr-
wertabgabe)

- Mittel bis langfristige Wirkung

- Kombination mit weiteren
Zielen und Steuerung der
Qualitat
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7. Umsetzungsvarianten

Fur die Massnahmen, welche eine Anpassung der Bau- und Zonenordnung bendtigen (inklusive
Mehrwertausgleich) und in Quartieren angewendet werden kdénnen, werden je ein moglicher Um-
setzungsvorschlag prasentiert.

7.1. Variante A: Anteil in Nutzungsplanung (849b PBG)
Wenn sich der Stadtrat dafiir ausspricht in gewissen Quartieren bei Auf- oder Umzonungen preis-
glinstigen Wohnraum in der BZO festzulegen, dann konnte dies wie folgt aussehen:

Es soll ein Erganzungsplan "Preisgunstiger Wohnraum" erstellt werden, welcher in den Quartieren
Birchlen (Mitte) und Uberlandstrasse greift. Im Erganzungsplan sind grundeigentiimerverbindlich
und parzellenscharf festgelegt, welche Grundstiicke einen gewissen Anteil preisgiinstigen Wohn-
raum erstellen missen, wenn ein Bauvorhaben realisiert werden soll. In der Bauordnung werden
die Details zum Thema preisgunstiger Wohnraum geregelt. In einer Verordnung wird die Umset-
zung naher beschrieben.

Fur die Auswahl der Grundstiicke, welche preisglinstigen Wohnraum realisieren mussen, sind Kri-
terien festzulegen. Dabei ist darauf zu achten, dass nur auf Grundsticken mit einer gewissen
Grosse, preisglnstiger Wohnraum realisiert werden muss, um den Controlling-Aufwand der Stadt
gering zu halten. Ebenfalls ist darauf zu achten, dass nur Grundstiicke ausgewéahlt werden, welche
durch die Umzonung eine Mehrausnitzung haben. Da Industrie- und Gewerbezonen bereits eine
hohe Ausnitzung aufweisen, entsteht durch die Umzonung in eine Zone Z1 oder Z3 keine Mehr-
ausnutzung.

Mdogliche Kriterien fir die Auswahl der Parzellen, welche einen Anteil preisglinstigen Wohnraum
realisieren missen:
- Erh6hung der Ausnitzungsziffer um mindestens 30% (W2 »> W4, W3 > W5, W4 > Z1, W5->Z2)
- Grundstiick ist grosser gleich 4'000 m?
- Begrenzt auf die Quartiere Birchlen (Mitte) / Zentrum / Uberlandstrasse
- Wenn bereits ein gemeinnitziger Wohnbautrager Eigentimer ist, dann wird auf eine Massnahme,
welche zusatzliche oder andere Vorschriften erlassen wirde, verzichtet.
- Wenn bereits eine Sondernutzungsplanung verabschiedet wurde, wird auf eine Massnahme verzich-
tet.

Umsetzungsvorschlag:
- Im Ergénzungsplan bezeichnete Grundstiicke miissen mind. 40%, von der durch die Aufzonung zu-
satzlich geschaffenen Geschossnettoflache, nach dem Kostenmiete-Prinzip realisieren.
- Die Grundeigentimer sind frei, das Grundstiick ganz oder zum Teil im Baurecht an eine gemeinnit-
zige Institution abzugeben, um Wohnungen nach dem Kostenmiet-Prinzip zu realisieren.
- Parzellierungen eines Grundstiicks heben die Forderung nach Wohnungen nach dem Kostenmiete-
Prinzip nicht auf.
- Die Umsetzung erfolgt nach der Verordnung "preisgiinstiger Wohnraum". Die Verordnung ist noch zu
erstellen.
o Madglicher Inhalt:
= Belegungsvorschrift
= Vorschrift zu Einkommen und Vermdégen
= Controlling
= Definition des Begriffs Kostenmiete (siehe Kapitel 5.1).
=  Usw.

Werden die Kriterien angewendet dann mussten folgende Grundsticke Wohnungen nach dem
Kostenmiet-Prinzip realisieren:
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Blau: Bestehende Genossenschaften
Grun: Vorschlag fur Anwendung
§49b PBG
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Abbildung 16 — Ubersicht bestehende Genossenschaften und Vorschlag Anwendung §49b PBG

W4 - Z3: Zusatzlich Ausniitzung von 60%
- Mehrausniitzung in Geschossflache (m?): 19'100 m? * 60% = 11'460 m?
- Anteil preisglinstiger Wohnraum: 40% * 11'460 m? = 4'584 m?
- Anzahl Wohnungen: 4'584 m? / 90 m? = 51 preisgiinstige Wohnungen

W3 > W5: Zusatzliche Ausniitzung von 35%
- Mehrausniitzung in Geschossflache (m?): 5284 m2 * 35% = 1'849.4 m?
- Anteil preisgiinstiger Wohnraum: 40% * 1'849.4 m2 = 739.76 m?
- Anzahl Wohnungen: 739.76 m2 m2 / 90 m2 = 8 preisglinstige Wohnungen

Im Quartier Uberlandstrasse wird mit den Kriterien kein preisgiinstiger Wohnraum realisiert. Auf-
grund der Lage ist es jedoch aus Sicht Stadtplanung auch nicht notwendig, dass dort preisgtnsti-
ger Wohnraum geschaffen wird. Da mit einer Grundstiicksgrosse und den weiteren Kriterien nur
gerade 4 Grundstiicke betroffen sind, kénnte bei Bedarf die Grundstiicksgrésse auch auf 3'000 m2
verkleinert werden. So waren einige Grundstiicke mehr betroffen und es kénnte mehr preisglnsti-
ger Wohnraum geschaffen werden.

7.2. Variante B: Stadtebauliche Vertrage im Rahmen des Mehrwertausgleichs

In den Quartieren Birchlen (Mitte) und Uberlandstrasse wird den Grundeigentiimern von grosseren
Grundstucken angeboten, anstelle der Mehrwertabgabe preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen.
Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum erfolgt somit freiwillig und es kann auf individuelle
Gegebenheiten eingegangen werden. Die stadtebaulichen Vertrage missen bereits bei der 6ffent-
lichen Auflage der Gesamtrevision vorliegen, da diese ebenfalls 6ffentlich aufgelegt werden mus-
sen. Wenn diese Massnahme weiterverfolgt werden soll, dann ist in einem nachsten Schritt zu
entscheiden mit welchen Grundeigentimer Verhandlungen gefuhrt werden sollen. Die Verhand-
lungen sind unverziglich aufzunehmen. Bei der Auswahl der Grundstiicke werden diejenigen ge-
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mass Abbildung 17 vorgeschlagen. Ob stadtebauliche Vertrdge bis zur offentlichen Auflage zu-
stande kommen, kann jedoch nicht garantiert werden.
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Abbildung 17 - Vorschliag Verhandlungen fur stadtebauliche Vertrage ‘

In den stadtebaulichen Vertragen sind weitere Aspekte zu definieren:
- Die entgangenen Mietertrage durfen nicht innerhalb des Bauprojektes kompensiert werden.
- Belegungsvorschriften
- Vorschrift zu Einkommen und Vermogen der Mieterschaft.
- Controlling
- Definition des Begriffs Kostenmiete (siehe Kapitel 5.1).
- Usw.

Da die Grundsticke bebaut sind und eine Neubebauung in den ndchsten Jahren eher unwahr-
scheinlich ist, werden sich die Eigentimer vermutlich nicht auf einen stadtebaulichen Vertrag ein-
lassen.

7.3. Variante C: Nutzungsprivilegien als Anreiz — Sonderbauvorschriften

Gestitzt auf ein Quartierentwicklungskonzept kénnen Sonderbauvorschriften erlassen werden.
Sonderbauvorschriften (SBV) ermdglichen und erleichtern die freie Uberbauung bestimmter geeig-
neter Gebiete nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen und kdénnen die Voraussetzungen fur
besondere Nutzungsarten schaffen (Art. 79 PBG). Fir ein Gebiet, beispielsweise wie in Abbildung
18, kénnen SBV erlassen werden, die einen Anteil an preisginstigem Wohnraum einfordern, so-
fern ein Grundeigentimer vom Ausnutzungsbonus profitiert mochte. Der Vorschlag gemass Abbil-
dung 18 richtet sich nach dem Konzept im Flugfeldquartier. Die Strasse wird als stadtebauliche
Achse ausgebildet mit einer moderaten Verdichtung des dahinterliegenden Quartiers, um die
Wahrnehmung der stadtebaulichen Achse zu unterstiitzen.

Es besteht keine Pflicht nach SBV zu bauen, somit ist die Schaffung von preisgtinstigem Wohn-

raum freiwillig und es kann nicht vorausgesagt werden, wie viel preisguinstiger Wohnraum dadurch
entsteht. Ausserdem gelten die SBV auch fur kleine Parzellen. Wenn das Anreizsystem sehr at-
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traktiv ist und viel preisgiinstiger Wohnraum entstehen wirde, dann gabe es auf vielen Parzellen
wenige preisgunstige Wohnungen. Der Controlling-Aufwand fur die Stadt ware dadurch ver-
gleichsweise hoch. Ist der Anreiz hingegen tief, ist es wahrscheinlich, dass praktisch kein Grundei-
gentimer nach den SBV bauen mdchte und somit kein preisgunstiger Wohnraum entsteht.

In einem nachsten Schritt sind die konkrete BZO-Anpassung auszuarbeiten sowie der Erlaute-
rungsbericht zu erstellen. In diesem Zusammenhang ist zu entscheiden, welches Anreizsystem
angewendet werden soll (z.B. Anpassung Absténde, Gebaudehtdhen, zusétzliches Geschoss).
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Abblldung 18 - Vorschlag fir Sonderbauvorschrlften (Orange Uberlagerung)

Wenn Sonderbauvorschriften festgesetzt werden sollen, dann gabe es zwei Optionen:

1) Die Aufzonung gemass Gesamtrevision vollziehen und mit Sonderbauvorschriften ein zusatzliches
Geschoss als Anreiz ermdglichen. Das wirde dazu fihren, dass man in der Zone W5 sechsge-
schossig bauen kann und somit teilweise die Gebaude in der W5 mit SBV grésser sind als bei der
Randbebauung, wo die Zone Z3 gilt. Der Anreiz ist vermutlich eher klein, wenn nur ein zusétzliches
Geschoss realisiert werden kann, davon aber 30% oder gar 40% preisgunstiger Wohnraum realisiert
werden muss. Zudem ware es moglich, dass auf kleinen Grundstiicken nur wenige preisgiinstige
Wohnungen realisiert werden und somit der Controlling-Aufwand fur die Stadt vergleichsweise hoch
wird.

2) Die Grundzonierung wird wie heute (W3 oder W4) belassen. Mit Sonderbauvorschriften kdnnen 1-2
zusatzliche Geschosse realisiert werden. Damit auch nach Sonderbauvorschriften gebaut wird und
somit die erwiinschte Ausniitzung entsteht, muss der Anreiz genligend gross sein. Dies fuhrt aber
dazu, dass bei Grundstiicken, wo der Grundeigentiimer keinen preisgiinstigen Wohnraum realisie-
ren will, der Grundeigentiimer auf die SBV verzichtet und damit das Ziel der Siedlungsentwicklung
nach innen nicht erreicht werden kann.
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Rechnungsbeispiele:
Beispiel 1
- W4 auf W5: Zusatzliche Ausniitzung von 20%
- Grundstiick von 3000 m?
- Anteil preisgunstiger Wohnraum: 40 %
- Annahme Wohnungsgrosse: 90 m2
- Anzahl preisgunstige Wohnungen: 3
Beispiel 2
- W3 auf W5: Zusatzliche Ausniitzung von 35%
- Grundstiick von 3000 m?
- Anteil preisguinstiger Wohnraum: 40 %
- Annahme Wohnungsgrosse: 90 m2
- Anzahl preisglinstige Wohnungen: 4 bis 5

7.4. Variante D: Nutzungsprivilegien als Anreiz — Arealiiberbauungen

Analog dem Beispiel der Stadt Zirich kann bei Arealiberbaugen ein Anteil preisglinstiger Wohn-
raum festgelegt werden. Um einen Anteil preisgunstigen Wohnraum einzufordern, muss gegen-
Uber der Grundordnung eine Mehrausnitzung zugelassen werden. Der vorgeschriebene Mindes-
tanteil ist dann zu realisieren, wenn die geschaffene Mehrausnitzung durch das Bauvorhaben
konsumiert wird. Die Arealiiberbauung kann auch nur fir gewisse Zonen oder Gebiete festgelegt
werden. Dann ist das Instrument &hnlich wie Sonderbauvorschriften mit dem Unterschied, dass die
Arealuiberbauung erst ab einer gewissen Grundstiicksgrosse (in Dibendorf > 3000 m?) zulassig ist.
Im Gegensatz zu den SBV macht es beim Instrument der Arealiberbauung keinen Sinn die
Grundzonierung gemass Vorschlag Gesamtrevision anzupassen, da nur einzelne Grundsticke (>
3000 m?) in einem Quartier vom Ausnitzungsbonus profitieren konnen und sonst die gewiinschte
Dichte nicht erreicht werden kann. Wenn eine Arealiberbauung mit Ausnitzungsbonus (z.B. + 1
Geschoss) angestrebt wird, dann ware die Problematik gleich wie bei den SBV. Es ware dann
mdoglich, dass Gebaude in der W5 hoher gebaut werden, als in der Randbebauung Z3.

Abbildung 19 - Grundstiicke > 3000 m2 (blau) (Arealliberbauungen mdglich) — Vorschlag raumliche Begrenzung (oran-
ge)
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7.5. Variante E: Nutzungsprivilegien als Anreiz — Gestaltungsplanpflicht

Bei der Transformation von grossen Gebieten (insbesondere von Industrie- und Gewerbeareal)
kann eine Gestaltungsplanpflicht erlassen werden, da diese Transformation einer fein abgestimm-
ten Planung bedarf. Im Rahmen des Gestaltungsplans kénnen Mindestanteile an preisglinstigem
Wohnraum festgelegt werden, wenn im Vergleich zur Grundordnung eine zuséatzliche Ausnitzung
ermdglicht wird und die Gestaltungsplanpflicht zum Ziel hat preisgiinstigen Wohnraum zu férdern.
Fur die Flache gemass Abbildung 20 kdnnte eine solche Gestaltungsplanpflicht erlassen werden.

In einem né&chsten Schritt musste die Gestaltungsplanpflicht mit dem Ziel preisgunstiger Wohn-
raum zu erstellen in der BZO verankert werden und der Erlauterungsbericht muss erarbeitet wer-
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Abybildung 20 - Vorsch'iag far Gestaltungsplaﬁpflicht(Blau) )

Bei der Umsetzung der Gestaltungsplanpflicht gibt es ebenfalls mehrere Moglichkeiten:

- Grundzonierung wird auf Z3 aufgezont (Vorschlag Gesamtrevision). Mit dem Gestaltungsplan kann
dann eine Mehrausnitzung von 165% statt 140% erlaubt werden, wenn ein bestimmter Anteil preis-
gunstiger Wohnraum (z.B. 40% der Mehrausnitzung) realisiert wird.

- Es wird eine tiefere Grundzonierung als die vorgesehene Z3 (z.B. W5) angestrebt. Mit der Mehraus-
nitzung des Gestaltungsplans kénnte dann die 140% der Z3 erlaubt werden, wenn preisglnstiger
Wohnraum realisiert wird.

Da die Gestaltungsplane von der Grundordnung abweichen wirden, missten die Gestaltungspla-
ne vom Gemeinderat festgesetzt werden. Dies kann jedoch umgangen werden in dem in der BZO,
analog Wangenstrasse, bereits die Mdglichkeit einer Mehrausnitzung festgehalten wird.

Die Gestaltungsplanpflicht hat zudem den Vorteil, dass eine fein abgestimmte Planung madglich ist.

Da die Umzonung von grésseren Industrie- und Gewerbezonen in eine Zentrumszone eine starke
Transformation bedeutet, ware eine abgestimmte Planung durchaus sinnvoll.
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5 Fur den Gestaltungsplan Eingangstor Wangenstrasse gelten folgende Ziel- und Be-
bauungsvorgaben:

Abbildung 21 - Ausschnitt Bauordnung (S. 53) — Beispiel Wangenstrasse

Anordnung von publikumsorientierte Nutzungen und Dienstleistungen im Erd-
geschoss

benutzerfreundliche und attraktive Gestaltung der Vorplatze mit hoher Aufent-
haltsqualitat und Bezug zum Strassenraum

Setzung eines stadtebaulichen Akzentes

es gilt eine max. Ausnttzungsziffer von 165 %

es ist eine maximale Gebaudehthe von 25 m zulassig

Rechenbeispiele

Beispiel 1:

W5 auf Z3: Zusatzliche Ausniitzung von 40%

Grundstiick von 6000 m2 (betroffene Grundstiicke sind eher grésser)

Anteil preisgtinstiger Wohnraum: 40 %
Annahme Wohnungsgrosse: 90 m2
Anzahl preisguinstige Wohnungen: 10 - 11

Beispiel 2: Z3 auf AZ 165%
Z3 auf eine AZ von 165%: Zusatzliche Ausnitzung von 25%
Grundstiick von 6000 m? (betroffene Grundstiicke sind eher grésser)

Anteil preisglnstiger Wohnraum: 40 %
Annahme Wohnungsgrosse: 90 m2
Anzahl preisguinstige Wohnungen: 6 bis 7

7.6. Beurteilung Varianten
Stadtebaulich  Verwaltungsaufwand  Aufwand Berucksichtigung Effizienz fur
- Umsetzung Controlling individuelle Be- Foérderung
durfnisse
Variante A Keine zusatzliche Erganzungsplan, Verord- Wenige, Nicht méglich Es entsteht dort
Dichte nung, BZO-Anpassung, grosse Parzel- PGW wo vorge-
Erlauterungsbericht len geben
Variante B Keine zusatzliche Verhandlungen fiihren, evtl. Wenige, Maglich Eigentiimer
Dichte weitere Analysen (z.B. Ermitt-  grosse Parzel- entscheidet auf
lung Mehrwert) len freiwilliger Basis
Variante C  ausnitzungsbonus ~ BZO-Anpassung, Erléute- Méglich, dass Nicht méglich Eigentiimer
— Innerhalb SBV rungsbericht, Verordnung mehrere kleine entscheidet auf
weiss man nicht wo Parzellen PGW freiwilliger Basis
Dichte entsteht umsetzen
Variante D ausniitzungsbonus ~ BZO-Anpassung, Erléute- Mittel bis Nicht méglich Eigentiimer
— Man nicht wo rungsbericht, Verordnung grosse Parzel- entscheidet auf
Dichte entsteht len. freiwilliger Basis
Variante E  ausnutzungsbonus  BZO-Anpassung, Erléute- Wenige, auch 2.T. méglich. Ausniitzungs-  Eigentiimer
— Innerhalb GP- rungsbericht, Verordnung eher grosse bonus muss nicht in BZO entscheidet auf
Pflicht weiss man Parzellen festgehalten werden, wird freiwilliger Basis

nicht wo Dichte
entsteht. Gebiet
GP-Pflicht ist
jedoch stark be-
grenzt

verhandelt.
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7.7. Empfehlung Stadtplanung
Wenn der Stadtrat preisglinstigen Wohnraum gezielt férdern méchte, dann wird die Variante A
empfohlen. Nur mit dieser Variante weiss man wo und wieviel preisgunstiger Wohnraum entstehen

wird.

Wenn preisgunstiger Wohnraum nur leicht geférdert werden soll und die Freiwilligkeit und Flexibili-
tat einen hohen Stellenwert haben soll, dann wird die Variante E empfohlen. Die Variante B ware
grundsétzlich ebenfalls eine gute Mdglichkeit, aufgrund des Zeitplans der Gesamtrevision ist diese
Variante aber nicht mehr zielfihrend.
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8. Erfolgskontrolle

Damit Uberprift werden kann, dass die Massnahmen auch die erwartete Wirkung zeigen und der
preisgunstige Wohnraum auch langfristig gesichert wird, braucht es eine Erfolgskontrolle. Bei der
Ausarbeitung von Massnahmen ist die Erfolgskontrolle zu berticksichtigen. Das Beispiel der Stadt
Zirich (Verordnung Umsetzung und Kontrolle zu preisglinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b

PBG) zeigt, dass auch pragmatische Kontrolimechanismen méglich sind.

Beispiel Verordnung Stadt Zirich:

Art. 7 Kontrolle der Einhaltung der Anforderungen an die Bewohnerinnen und
Bewohner

' Die Vermieterschaft sorgt im Rahmen ihrer Méglichkeiten dafiir, dass die Anforde-
rungen an die Bewohnerinnen und Bewohner der preisglinstigen Wohnungen betref-
fend Wohnsitz, Mindestbelegung und wirtschaftlichen Verhéltnisse (Einkommenslimi-
ten) eingehalten werden. Insbesondere sind die Vorgaben und das Bestehen einer
behdrdliche Kontrolle im Abrufverfahren im Mietvertrag ausdriicklich festzuhalten.

2 Die Kontrollbehérde (ibt eine zweckmassige Kontrolle der Einhaltung der Vorgaben

zum Wohnsitz, zur Belegung und zu den wirtschaftlichen Verhéltnisse der Bewohne-
rinnen und Bewohner aus.

3 Die Kontrollen werden fir jede Liegenschaft mindestens alle zwei Jahre durchge-

flhrt. Von der EigentUmierin oder vom Eigentimer kdnnen sachdienliche Unterlagen,

wie Mietvertrdge eingefordert werden.

“4Die Kontrollbehérde kann die fiir inre Kontrollen benétigten Daten heim Personen-
meldeamt und beim Steueramt im Abrufverfahren einholen. Nebst den massgeben-
den Daten der aktuellen Steuereinsch&tzung kénnen auch solche friherer Einschét-
zungen abgerufen werden.
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9. Schlussfolgerung

Im Planungsausschuss vom 6. Juli wurde das Thema preisgunstiger Wohnraum diskutiert. Der
Planungsausschuss hélt fest, dass er keinen Handlungsbedarf fur die flachendeckende Forderung
von preisgunstigem Wohnraum sieht. In den Wohngebieten, bei welchen mit der laufenden Ge-
samtrevision eine starke bauliche Verdichtung ermdéglicht wird, soll aber geprtft werden, ob eine
gezielte auf diese Gebiete beschrankte Massnahme zu preisguinstigem Wohnraum in der neuen
BZO sinnvoll ware, um eine zu starke Verdrangung der anséassigen Bevolkerung zu verhindern.
Der Stadtrat hat an seiner Klausur vom 10. September 2021 die Massnahmen diskutiert und sich
fur folgendes Vorgehen entschieden:

In der Stadt Dubendorf ist es bereits heute géngige Praxis, dass stadteigenes Land nicht verkauft,
sondern im Baurecht abgegeben wird und bei der Abgabe des Landes im Baurecht gewisse Be-
dingungen an den Baurechtnehmer gestellt werden, unter anderem auch Bedingungen zum preis-
glinstigen Wohnraum. Diese Praxis soll weiterverfolgt werden. Wenn immer sich die Mdglichkeit
bietet, soll die Stadt Dibendorf Land zu vernunftigen Konditionen erwerben, dieses Land soll dann
im Baurecht abgegeben werden. Ein Landerwerb zu verniinftigen Konditionen ist allerdings nur bei
Grundstucken der 6ffentlichen Hand (Bund, Kanton, Stadt Zurich) realistisch. Da insbesondere die
Quartiere Birchlen (Mitte) und Uberlandstrasse mit der vorliegenden Gesamtrevision stark verdich-
tet werden, sind inshesondere dort Massnahmen zur Verhinderung einer soziobkonomischen Ver-
drangung zu prifen. Im vorliegenden Bericht wurde eine Situationsanalyse der Bevdlkerungsstruk-
tur und des Wohnungsangebotes der Stadt Dubendorf erstellt und mdogliche Massnahmen disku-
tiert. Die Analyse hat gezeigt, dass es im Quartier Birchlen bereits einige gemeinnutzige Bautrager
hat, die von der Aufzonung profitieren und dadurch mehr preisginstiger Wohnraum entstehen
wird. Der Stadtrat hat sich zudem fir zwei Massnahmen zur Forderung des preisgiinstigen Wohn-
raums in diesen Gebieten, wo eine starke Verdichtung angestrebt wird (insbesondere in den Quar-
tieren Birchlen und Uberlandstasse und an der Zirichstrasse), entschieden.

Mit 849b PBG kénnen die Gemeinden nun bei Auf- und Einzonungen einen Anteil preisgunstiger
Wohnraum grundeigentiimerverbindlich festlegen. Da die Quartiere Birchlen und Uberlandstrasse
mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung stark verdichtet werden und eine sozio-
O0konomische Verdrangung verhindert werden soll, sind in diesen Quartieren bei Grundstticken ab
einer Grosse ab 3'000 m?, welche von einer Aufzonung von mindestens einer Ausnitzungsziffer
(AZ) von 30% profitieren, ein Mindestanteil preisgtinstiger Wohnraum festzulegen. Die Grésse von
3'000 m? wird gewahlt, da dann auch vom Arealliberbauungsbonus profitiert werden kann.

In einem Erganzungsplan "Preisginstiger Wohnraum" soll grundeigentiimerverbindlich und parzel-
lenscharf festgelegt werden, welche Grundstiicke einen Mindestanteil preisglinstiger Wohnraum
von 40% der durch die Aufzonung entstandene zuséatzlichen Geschossnettoflache realisieren mis-
sen. Grundstiicke mit einem gemeinnitzigen Bautrdger, welche zum Ziel haben preisgunstigen
Wohnraum zu schaffen, missen die Verordnung zum preisgiinstigen Wohnraum der Stadt Diben-
dorf nicht anwenden. Wird das Grundstiick jedoch an einen nicht gemeinnttzigen Bautrager ver-
kauft, ist die Verordnung anzuwenden. Werden Grundsticke zu einer Grundsticksgrésse von
mindestens 3'000 m? arrondiert oder ein Bebauungsprojekt tiber mehrere Grundstiicke realisiert
(Flache 2 3'000 m?) bei denen insgesamt von einer Aufzonung von einer AZ von mindestens 30%
profitiert werden konnte, so gilt die Pflicht preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen, ebenfalls. Zonen
mit Gestaltungsplanpflicht, welche das Ziel haben preisgliinstigen Wohnraum zu erstellen, sind von
diesen Regelungen ausgenommen.

An der Ringstrasse wird ein grosseres Gebiet von der Industrie- und Gewerbezone in eine Zent-
rumszone umgezont. Die Ringstrasse und die Kreuzung Ring-/Zurichstrasse sind stadtebaulich
wichtige Orte, welche den Ubergang zwischen dem aktuell sich transformierenden Zentrumsgebiet
Hochbord und dem nun zur Transformation vorgesehenen Quartier Birchlen bilden. Diese Trans-
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formation bedarf deshalb einer stadtebaulichen Begleitung. Da das Quartier Birchlen mit der vor-
liegenden Gesamtrevision stark verdichtet wird und mit Ersatzneubauten Ublicherweise teurere
Wohnungen entstehen, ist die Festlegung von preisguinstigem Wohnraum fir dieses Quartier zent-
ral. In diesem Sinne ist eine Gestaltungsplanpflicht auf die ganze Lange der Ringstrasse festzule-
gen mit dem Ziel eine hohe Qualitat und gute Integration der Gebaude und Freiraume in das be-
stehende und sich transformierende Umfeld zu erreichen sowie preisginstigen Wohnraum zu
schaffen. Die Festlegung eines Mindestanteils an preisgtinstigem Wohnraum ist nur mdglich, wenn
im Vergleich zur Grundordnung eine zusatzliche Ausnitzung ermdoglicht wird. Die Grundzonierung
ist daher eine Z3 mit Gestaltungsplanpflicht, wobei mit der Realisierung von preisgtinstigem Wohn-
raum eine maximale Ausnttzungsziffer von 165% mdglich ist. Gemass § 86 PBG genligt bei einem
privaten Gestaltungsplan die Zustimmung des Gemeinderates, sofern nicht das zulassige Mass
einer Arealliberbauung Uberschritten wird. Damit rechtlich eine Mehrausnitzung im Rahmen eines
Gestaltungsplanes gesichert wird und die Zustimmung des Stadtrates geniigt, wird eine max. Aus-
nitzungsziffer von 165 % bereits in der Bauordnung festgelegt.

Die Umsetzung der Realisierung des preisgiinstigen Wohnraums wird in einer Verordnung festge-
halten. Die Definition preisglinstiger Wohnraum richtet sich dabei an der bisherigen Definition der
Stadt Dubendorf (siehe Kapitel 5.1). Weiter sind Vorgaben fir die Bandbreite fir die max. m2-
Flachen pro Wohnungstyp und fiir die Personenbelegung festzulegen.
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