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26-608 B3.5.7
Volksinitiative «fir mehr bezahlbaren Wohn- und Gewerberaum in Dubendorf»
Antrag und Weisung an den Gemeinderat

Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 26-17 vom 14. Januar 2026 hat der Stadtrat die Unterschriftenliste zur Volksinitiative «fiir mehr be-
zahlbaren Wohn- und Gewerberaum in Dubendorf» genehmigt und mit Publikation vom 23. Januar 2026 zur Unterschrif-
tensammlung innert der sechsmonatigen Frist und somit bis 23. Juli 2026 freigegeben.

Am 29. Juni 2026 hat das Initiativkomitee Stadtprasident André Ingold zuhanden des Stadtrats die gesammelten Unter-
schriftenlisten Gbergeben. Die Volksinitiative wurde innert der vorgeschriebenen Frist von sechs Monaten mit 331 guilti-
gen Unterschriften eingereicht. Mit Beschluss Nr. 26-427 vom 9. Juli 2026 hat der Stadtrat festgestellt, dass die Volksi-
nitiative zustande gekommen ist. Dies wurde am 17. Juli 2026 amtlich publiziert.

Die Initiative ist in Form der allgemeinen Anregung abgefasst und lautet wie folgt:

«Die unterzeichnenden, in der Stadt Diibendorf wohnhaften Stimmberechtigten stellen gesttitzt auf Art. 10 der Gemein-
deordnung der Stadt Dibendorf vom 26. September 2021 sowie das Gesetz (iber die politischen Rechte (GPR) und die
zugehérige Verordnung (VPR) in der Form der allgemeinen Anregung folgendes Begehren:

Begehren

Die unterzeichnenden, in der Stadt Diibendorf wohnhaften Stimmberechtigten stellen gestiitzt auf Art. 23ff. der Kantons-
verfassung (KV), das Gesetz iiber die politischen Rechte (GPR) und die zugehérige Verordnung (VPR) in der Form der
allgemeinen Anregung folgendes Begehren:

1. Die Stadt Dibendorf errichtet gestiitzt auf Art. 14 des kantonalen Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes
(WBFG) einen kommunalen Wohnbaufonds. Dieser soll dazu dienen, preisgtinstigen und dauerhaft gemeinniitzigen
Wohn- und Gewerberaum in Dibendorf zu erhalten bzw. neu zu erstellen.

2. Aus dem Fonds kénnen sowoh! die Stadt Dubendorf selbst als gemeinniitzige Bautrdgerin wie auch gemeinnijtzige
Wohnbautrdgerschaften wie Wohnbaugenossenschaften, gemeinniitzige Stiftungen, gemeinniitzige Aktiengesellschaf-
ten oder Vereine unterstiltzt werden. Die Férderung soll insbesondere den Erwerb von Bauland und Liegenschaften
sowie die Erstellung und die Erneuerung von Wohn- und Gewerbebauten umfassen.

3. Der Wohnbaufonds wird einmalig mit einem Kapital von 50 Millionen Franken ausgestattet. Zusétzlich soll er sich
jéhrlich aus den Uberschiissen der Stadt aus den Einnahmen der Baurechtszinsen sowie aus ordentlichen Abschrei-
bungsbeitrdgen von mindestens 100’000 Franken speisen. Ertrége des Fondsvermégens verbleiben im Fonds.

4. Der Fonds wird kostendeckend gefiihrt, das Grundkapital bleibt erhalten, da Férdermittel und Investitionen als Ver-
maoégenswerte erhalten bleiben.

5. Forderbeitrdge an gemeinniitzige Wohnbautrdgerschaften und Investitionen der Stadt selbst sollen an eine Zweckbin-
dung geknipft sein, die sicherstellen soll, dass die geférderten Wohnungen dauerhaft preisgtinstig und im gemeinnitzi-
gen Sinn vermietet werden. Dies soll in der Regel durch Belegungs- und Mietzinsreglemente oder gleichwertige Instru-
mente erfolgen.

Begriindung

Bezahlbarer Wohn- und Gewerberaum wird in Diibendorf zunehmend knapp. Sanierungen, Ersatzneubauten und Ver-
k&ufe treiben die Mieten in die H6he und fithren zur Verdréngung bisheriger Mietparteien und damit einer breiten Bevol-
kerungsschicht bis tief in den Mittelstand. Ein Fonds bietet eine klare Zweckbindung und langfristige Planungssicherheit.
Er erméglicht es, rasch und flexibel auf Gelegenheiten am Immobilienmarkt zu reagieren. Gleichzeitig wird der Fonds
unabhdngig vom jéhrlichen Budget der Stadt gefiihrt. So kann Wohnraum nachhaltig der Spekulation entzogen und
sozialvertréglich erneuert werden. Die Férderung von gemeinndtzigen Bautrégern unterstttzt zudem eine breite Trager-
schaft des preisgiinstigen Wohnungsbaus. Damit erhélt Dibendorf ein tragféhiges Instrument, um den Anteil an bezahi-
barem und gemeinndtzigem Wohn- und Gewerberaum langfristig zu sichern und zu erhGhen.»
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Erwédgungen

Rechtliches

Ist eine Volksinitiative in der Form der allgemeinen Anregung zustande gekommen, erstattet der Stadtrat gemass § 133
Abs. 1 des Gesetzes Uber die politischen Rechte (GPR) dem Gemeinderat innert vier Monaten nach ihrer Einreichung
Bericht und Antrag tber ihre Guitigkeit und ihren Inhalt.

Innert gleicher Frist beantragt er dem Gemeinderat gemass § 133 Abs. 2 GPR zudem einen der folgenden Entscheide:

a.

b.
C.
d

Ablehnung der Initiative

Ablehnung der Initiative und Zustimmung zum beantragten Gegenvorschlag

Zustimmung zur Initiative und Zustimmung zum beantragten Gegenvorschlag

Ausarbeitung einer ausformulierten Vorlage (Umsetzungsvorlage) die der Initiative entspricht, mit oder ohne Ge-
genvorschlag dazu.

Der Gemeinderat entscheidet anschliessend uber den Antrag des Stadtrats innert neun Monaten nach Einreichung der
Initiative. Je nach Entscheid des Gemeinderats, ergibt sich das weitere Vorgehen und die Fristen:

Lehnt der Gemeinderat die Initiative ab, ohne eine Umsetzungsvorlage ausarbeiten zu lassen oder einen Gegen-
vorschlag zu beschliessen, findet eine Volksabstimmung tber die Initiative statt.

Beschliesst er einen Gegenvorschlag zur Initiative, findet eine Volksabstimmung tiber die beiden Vorlagen statt.
Hat der Gemeinderat die Ausarbeitung einer Umsetzungsvorlage mit oder ohne Gegenvorschlag beschlossen,
unterbreitet ihm der Stadtrat die entsprechende Vorlage innert in der Verordnung bezeichneten Frist.

Beschliesst der Gemeinderat keine Umsetzungsvorlage, findet eine Volksabstimmung statt. Der Gemeinderat be-
schliesst eine Abstimmungsempfehlung.

Beschliesst der Gemeinderat eine Umsetzungsvorlage, findet keine Volksabstimmung tiber die Initiative statt. Die
Umsetzungsvorlage untersteht jedoch dem Referendum.

Beschliesst der Gemeinderat eine Umsetzungsvorlage zur Initiative und einen Gegenvorschiag, findet eine Volks-
abstimmung Uber die beiden Vorlagen statt. Im Beleuchtenden Bericht wird ausgefuhrt, dass der Gemeinderat
den Gegenvorschlag vorziehe.

§ 137 GPR bestimmt die Fristen, innert weicher die Volksabstimmung stattfindet. Nehmen die Stimmberechtigen die
Initiative in der Form der allgemeinen Anregung an, ist anschliessend eine Umsetzungsvorlage auszuarbeiten. Die Fris-
ten hierzu regelt § 138 GPR.

Ubersicht iiber die méglichen Varianten:

Variante a)

Ablehnung der Initiative

Mégliche Haltung des Stadt-
rates zur Initiative:

- Volksinitiative entspricht nicht den Absichten des Stadtrates.

Weiterer Ablauf (bei entspre-
chender Verabschiedung
durch den Gemeinderat)

- Urnenabstimmung innert 18 Monaten nach Einreichung der Initiative, d. h. bis spatestens
29. Dezember 2027.

Variante b)

Ablehnung der Initiative und Zustimmung zum beantragten Gegenvorschlag (in Form der
allgemeinen Anregung)

Mégliche Haltung des Stadt-
rates zur Initiative:

- Volksinitiative entspricht in wesentlichen Teilen nicht den Absichten des Stadtrates; ein
grundsétzlicher Handlungsbedarf wird jedoch unterstitzt.

Weiterer Ablauf (bei entspre-
chender Verabschiedung
durch den Gemeinderat)

- Initiative und Gegenvorschlag (je in der Form der allgemeinen Anregung) werden innert 18
Monaten nach Einreichung der Initiative, d. h. bis spatestens 29. Dezember 2027 der Ur-
nenabstimmung vorgelegt.

—  bei Zustimmung zum Gegenvorschlag: Ausarbeitung einer Umsetzungsvorlage durch den
Stadtrat z. H. des Gemeinderates innert 12 Monaten nach der Urnenabstimmung
(d. h. ca. bis spatestens Ende Dezember 2028).
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Variante c)

Zustimmung zur Initiative und Zustimmung zum beantragten Gegenvorschlag (in Form

der allgemeinen Anregung)

Mégliche Haltung des Stadt-
rates zur Initiative:

Volksinitiative entspricht grundsétzlich den Absichten des Stadtrates; in der detaillierten
Umsetzung bestehen jedoch Abweichungen.

Weiterer Ablauf (bei entspre-
chender Verabschiedung
durch den Gemeinderat)

Urnenabstimmung innert 18 Monaten nach Einreichung der Initiative, d. h. bis spatestens
29. Dezember 2027.

bei Zustimmung zu Initiative oder Gegenvorschlag: Ausarbeitung einer Umsetzungsvor-
lage durch den Stadtrat z. H. des Gemeinderates innert 12 Monaten nach der Urnenab-
stimmung (d. h. ca. bis spatestens Ende Dezember 2028).

Variante d1)

Ausarbeitung einer ausformulierten Vorlage (Umsetzungsvorlage), die der Initiative ent-
spricht, ohne Gegenvorschlag dazu

Maégliche Haltung des Stadt-
rates zur Initiative:

Volksinitiative entspricht vollumfénglich den Absichten des Stadtrates
Stadtrat nimmt alle Anliegen der Initiative auf
Vorgehen und Realisierungschancen der Umsetzung sind bekannt

Weiterer Ablauf (bei entspre-
chender Verabschiedung
durch den Gemeinderat)

Umsetzungsvorlage gilt als eigener Ratsbeschluss, der dem obligatorischen oder dem fa-
kultativen Referendum untersteht

bei Zustimmung zur Umsetzungsvorlage: Urnenabstimmung tber die Initiative findet nicht
statt

bei Ablehnung der Umsetzungsvorlage: Urnenabstimmung Uber die Initiative
Ausarbeitung einer Umsetzungsvorlage durch den Stadtrat z. H. des Gemeinderates innert
16 Monaten seit Einreichung der Initiative, d. h. bis spatestens 29. Oktober 2027

Variante d2)

Ausarbeitung einer ausformulierten Vorlage (Umsetzungsvorlage), die der Initiative ent-
spricht, mit Gegenvorschlag dazu

Mégliche Haltung des Stadt-
rates zur Initiative:

Volksinitiative entspricht grosstenteils den Absichten des Stadtrates

Stadtrat ist bereit, einen grossen Teil der Anliegen der Initiative aufzunehmen und hat be-
reits konkrete Vorstellungen der Umsetzung

Vorgehen und Realisierungschancen der Umsetzung sind bekannt

Weiterer Ablauf (bei entspre-
chender Verabschiedung
durch den Gemeinderat)

bei Ablehnung der Umsetzungsvorlage durch Gemeinderat: Urnenabstimmung tber die
Initiative

bei Zustimmung zur Umsetzungsvorlage durch Gemeinderat: Urnenabstimmung (ber die
Initiative findet nicht statt

Umsetzungsvorlage gilt als eigener Ratsbeschluss, der dem obligatorischen oder dem fa-
kultativen Referendum untersteht

Ausarbeitung einer Umsetzungsvorlage und eines Gegenvorschlages durch den Stadtrat
z. H. des Gemeinderates innert 19 Monaten seit Einreichung der Initiative, d. h. bis spa-
testens 29. Januar 2028

Umsetzungsvorlage und der Gegenvorschlag (je als ausformulierte Vorlagen) werden
nach dem Abstimmungssystem des «doppelten Ja mit Stichfrage» der Urnenabstimmung

vorgelegt

Beurteilung der Gultigkeit

Gemass § 146 Abs. 2 lit. a GPR kénnen in Parlamentsgemeinden Volksinitiativen von der in der Gemeindeordnung
bezeichneten Zahl von Stimmberechtigten eingereicht werden. In der Stadt Dubendorf kénnen 300 Stimmberechtigte
eine Volksinitiative einreichen tber Gegensténde, die dem obligatorischen oder fakultativen Referendum unterstehen
(Art. 10 Abs. 1 Gemeindeordnung (GO)). Mit 331 gultigen Unterschriften ist die fur Volksinitiativen notwendige Unter-
schriftenzahl von 300 Stimmberechtigten gemass Art. 10 Abs. 1 der GO der Stadt Dubendorf erreicht.

Gemass § 147 Abs. 2 GPR kénnen in Parlamentsgemeinden Einzel- und Volksinitiativen eingereicht werden tber Ge-
gensténde, die dem obligatorischen oder dem fakultativen Referendum unterstehen. Die in der Stadt Dubendorf in Frage
kommenden Gegenstande ergeben sich aus den Artikeln 11 (Obligatorisches Referendum) und 12 (Fakultatives Refe-
rendum) der GO vom 26. September 2021.
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Die Stimmberechtigten entscheiden auf Verlangen an der Urne tUber Beschlisse des Gemeinderates. Ausgenommen
sind Geschéfte, die durch das Ubergeordnete Recht oder die Gemeindeordnung von der Urnenabstimmung ausgeschlos-
sen sind (Art. 12 GO). Vorlagen, die Planungs- und/oder Baukosten beinhalten, welche die Kredithéhe von Fr. 300'000.00
Uberschreiten, bedurfen eines Beschlusses des Gemeinderates (Art. 27 Abs. 1 Ziff. 1 bzw. Art. 27 Abs. 2 Ziff. 3 GO).
Investitionen in Liegenschaften des Finanzvermdgens, welche die Kredithéhe von Fr. 3'500'000.00 Uberschreiten, be-
durfen ebenfalls eines Beschlusses des Gemeinderates (Art. 27 Abs. 2 Ziff. 6 GO). Der Gemeinderat ist zudem zusténdig
fur die Festsetzung und die Anderung des kommunalen Richtplans und der Bau- und Zonenordnung (Art. 16 GO). Dem-
nach sind diese Geschafte dem fakultativen Referendum unterstellt (Art. 12 GO).

Damit eine Volksinitiative als initiativfahig gelten kann, muss eine Zustandigkeit der Stimmberechtigten gegeben sein.
Ausgeschlossen sind Materien, welche in die ausschliessliche Zustandigkeit der Exekutive fallen. Die Initiative verlangt
die Errichtung eines kommunalen Wohnbaufonds und dessen einmalige Ausstattung mit einem Kapital von
Fr. 50'000'000.00.

Gemdss § 139a Abs. 1 GPR gelten § 128 Abs. 1 — 3 GPR sinngeméss. Gemass § 128 Abs. 1 GPR st eine Initiative
glltig, wenn sie die Voraussetzungen von Art. 28 Abs. 1 der Kantonsverfassung (KV) erflllt. Gemass Art. 28 Abs. 1 der
KV ist eine Initiative gultig, wenn sie die Einheit der Materie wahrt (lit. a), nicht gegen Gibergeordnetes Recht verstésst
(lit. b) und nicht offensichtlich undurchfahrbar ist (lit. ¢). Verstésst nur ein Teil der Initiative gegen Ubergeordnetes Recht
oder ist nur ein Teil der Initiative offensichtlich undurchfuhrbar, wird nur dieser fur unguiltig erklart, wenn der restliche Teil
die wesentlichen Anliegen der Initiative enth&it und noch ein sinnvolles Ganzes ergibt (§ 128 Abs. 2 GPR). Weist eine
Initiative keinen hinreichenden inneren Zusammenhang auf, wird sie in mehrere Teile getrennt, wenn jeder Teil ein sinn-
volles Ganzes ergibt (§ 128 Abs. 3 GPR).

Somit ist zu prifen, ob die Voraussetzungen gemass Art. 28 Abs. 1 lit. a — ¢ KV erfiillt sind bzw. ob die Volksinitiative
vollstandig oder teilweise fur ungtltig zu erklaren ist (§ 128 Abs. 1 GPR), die verbleibenden Teile der Anliegen der
Initiative noch ein sinnvolles Ganzes ergeben (§ 128 Abs. 2 GPR) oder ob die Anliegen der Initiative in mehrere Teile
aufzutrennen sind (§ 128 Abs. 3 GPR).

Priifung nach § 128 Abs. 1 GPR in Verbindung mit Art. 28 Abs. 1 lit. a KV

Eine Initiative ist gilltig, wenn sie die Einheit der Materie wahrt. Das Begehren bezweckt im Wesentlichen, einen kom-
munalen Wohnbaufonds zur Férderung von preisglinstigem und dauerhaft gemeinnttzigem Wohn- und Gewerberaum
in Dubendorf zu errichten. Die Initiative enthalt verschiedene Vorgaben zur Ausgestaltung, Finanzierung und Verwen-
dung dieses Fonds. Diese stehen in einem sachlichen Zusammenhang und verfolgen dasselbe Ubergeordnete Ziel. Die
Einheit der Materie ist damit gewahrt.

Priifung nach § 128 Abs. 1 GPR in Verbindung mit Art. 28 Abs. 1 Iit. b KV

Eine Initiative ist gultig, wenn sie nicht gegen Ubergeordnetes Recht verstdsst. Die Initiative stutzt sich fur die Errichtung
des kommunalen Wohnbaufonds auf § 14a des Gesetzes Uber die Wohnbau- und Wohneigentumsférderung (WBFG).
Diese Bestimmung erméglicht den Gemeinden die Errichtung eines Fonds zur Bereitstellung von preisgunstigen Miet-
wohnungen. Die von der Initiative in Punkt 1 ebenfalls vorgesehene Férderung von Gewerberaum ist davon nicht erfasst.
Ebenso ist die Férderung von Wohneigentum durch die Volksinitiative nicht méglich, da WBFG § 14a nur Mietwohnungen
umfasst. Ebenfalls nicht mit den gesetzlichen Vorgaben vereinbar ist die von der Initiative in Punkt 3 vorgesehene Spei-
sung des Fonds mit ordentlichen Abschreibungsbeitragen von mindestens Fr. 100'000.00. Der Fonds kann durch ein-
malige, oder wiederholte Einlagen geaufnet werden, aber nicht durch Abschreibungen. Geméss WBFG § 14a kénnen
nur jene Rickzahlungen und Zinsen, und somit Baurechtszinsen in den Fonds fliessen, welche mit dem Fonds in Ver-
bindung stehen.

Die Initiative verstdsst somit teilweise gegen Ubergeordnetes Recht und ist insoweit fur ungiltig zu erklaren. Der tbrige
Inhalt der Initiative wird durch diese Feststellung nicht berlhrt.
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Priifung nach § 128 Abs. 1 GPR in Verbindung mit Art. 28 Abs. 1 lit. ¢ KV

Eine Initiative ist gultig, wenn sie nicht offensichtlich undurchfuihrbar ist. Eine Initiative ist offensichtlich undurchfihrbar,
wenn sie sich aus tatsachlichen Grunden nicht verwirklichen lasst. Die Initiative verlangt in Punkt 3, dass Ertrage des
Fondsvermogens im Fonds verbleiben. Dies ist im Widerspruch zum Zweck des Fonds, der ja genau Auslagen tatigen
soll. Die Initiative verlangt in Punkt 4, dass das Grundkapital des Fonds erhalten bleibt, da Férdermittel und Investitionen
als Vermégenswerte erhalten bleiben. Diese Vorgabe kann nicht in jedem Fall eingehalten werden, da Entnahmen aus
dem Fonds dessen Bestand vermindern und Investitionen Wertschwankungen unterliegen kénnen. Diese Teile der In-
itiative sind deshalb nicht durchfthrbar und fur ungultig zu erklaren. im Weiteren sind keine Griinde ersichtlich, welche
die Initiative als offensichtlich undurchfihrbar erscheinen lassen.

Prifung nach § 128 Abs. 2 GPR

Da einzelne Teile der Volksinitiative fur unguiltig zu erklaren sind, ist zu prifen, ob die verbleibenden Teile noch ein
sinnvolles Ganzes im Sinne von § 128 Abs. 2 GPR ergeben. Das wesentliche Anliegen der Initiative, einen kommunalen
Wohnbaufonds mit einem Kapital von 50 Mio. Franken zur Férderung von preisgiinstigem Mietwohnraum zu errichten,
bleibt auch nach Wegfall der ungiiltigen Teile bestehen. Die verbleibenden Teile konnen eigensténdig umgesetzt werden
und entsprechen weiterhin der urspringlichen Stossrichtung der Initiative. Die Volksinitiative kann deshalb teilweise fur
gultig erklart werden.

Prifung nach § 128 Abs. 3 GPR
Die Initiative weist einen hinreichenden inneren Zusammenhang auf. Deshalb ist es weder nétig noch sinnvoll, die Initia-
tive im Sinne von § 128 Abs. 3 GPR in zwei oder mehrere Teile aufzuteilen.

Fazit zur Gliltigkeit

Somit ergibt sich zusammenfassend, dass die Volksinitiative teilweise fur gultig zu erklaren ist. Ungultig sind die Teile
betreffend die Férderung von Gewerberaum und Wohneigentum, die Speisung des Fonds mit ordentlichen Abschrei-
bungsbeitrdgen sowie die Vorgaben, wonach Ertrage des Fondsvermdgens im Fonds verbleiben miissen und wonach
das Grundkapital des Fonds erhalten bleiben muss. Die verbleibenden Teile der Initiative sind gultig und ergeben wei-
terhin ein sinnvolles Ganzes.

Da einzelne Teile der Volksinitiative fur unguiltig zu erkldren sind, beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat die teilweise
Gultigerklarung der Volksinitiative. Nachfolgend wird dargestelit, wie der Initiativtext nach Entfernung der fur unguiltig zu
erkldrenden Bestandteile lautet:

«1. Die Stadt Dabendorf errichtet gestiitzt auf Art. 14 des kantonalen Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes
(WBFG) einen kommunalen Wohnbaufonds. Dieser soll dazu dienen, preisginstigen und dauerhaft gemeinniitzigen
Wohnraum in Dibendorf zu erhalten bzw. neu zu erstellen.

2. Aus dem Fonds kénnen sowohl die Stadt Dibendorf selbst als gemeinntitzige Bautrégerin wie auch gemeinniitzige
Wohnbautragerschaften wie Wohnbaugenossenschaften, gemeinniitzige Stiftungen, gemeinniitzige Aktiengeselischaf-
ten oder Vereine unterstitzt werden. Die Férderung soll insbesondere den Erwerb von Bauland und Liegenschaften
sowie die Erstellung und die Erneuerung von Wohnbauten umfassen.

3. Der Wohnbaufonds wird einmalig mit einem Kapital von 50 Millionen Franken ausgestattet Zusétzlich soll er sich
jéhrlich aus den Uberschiissen der Stadt aus den Einnahmen der Baurechtszinsen speisen.

4. Der Fonds wird kostendeckend gefiihrt.

5. Forderbeitrdge an gemeinnitzige Wohnbautrégerschaften und Investitionen der Stadt selbst sollen an eine Zweckbin-
dung geknipft sein, die sicherstellen soll, dass die geférderten Wohnungen dauerhaft preisgtinstig und im gemeinn(itzi-
gen Sinn vermietet werden. Dies soll in der Regel durch Belegungs- und Mietzinsreglemente oder gleichwertige Instru-
mente erfolgen. »
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Ausgangslage zum Thema

Die Forderung eines vielféltigen und bedarfsgerechten Wohnraumangebots sowie eine ausgewogene Entwicklung des
Wohn- und Gewerbestandorts sind fur die Stadt Dubendorf von Bedeutung. Dabei stellt sich insbesondere die Frage,
mit welchen Instrumenten die Stadt auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes Einfluss nehmen und welchen Beitrag
sie zur Bereitstellung von preisginstigem und gemeinnitzigem Wohnraum leisten soll. Mit dieser Thematik haben sich
insbesondere der Stadtrat und der Gemeinderat in den vergangenen Jahren bereits verschiedentlich auseinandergesetzt.

Am 14. April 2022 wurde die Volksinitiative «Dubendorf fur alle; Wohnbauférderung durch aktive Liegenschaftspolitik»
eingereicht. Mit 466 gultigen Unterschriften kam die Initiative zustande. Die Initiative verfolgte das Ziel, die aktive und
nachhaltige Bodenpolitik der Stadt auszubauen, um den 6ffentlichen Bodenbesitzt zu vermehren. Der Stadt ware es
verboten worden, Liegenschaften an Private zu verkaufen. Es wére nur eine Abgabe im Baurecht méglich gewesen,
sofern die Nutzung nach dem Prinzip der Kostenmiete vereinbart wirde. Der Stadtrat anerkannte das Bediirfnis nach
preisglinstigem Wohnraum und setzt sich dafiir gemass Auftrag aufgrund der Gemeindeordnung, Art. 2 Abs. 7 auch ein.
Der Stadtrat beurteilte die Volksinitiative jedoch als einseitig, absolut und zu einschrankend. Er lehnte die Initiative des-
halb ab und stellte ihr einen Gegenvorschlag gegentber. Dieser sah einen Rahmenkredit von 50 Mio. Franken fur den
Erwerb von Liegenschaften vor. Die erworbenen Liegenschaften sollten grundsatzlich nicht verkauft, sondern im Bau-
recht abgegeben und einen Teil der erworbenen Flachen sollten fur preisgiinstige Wohnungen nach dem Kostenmiete-
Prinzip reserviert werden.

Im Rahmen der parlamentarischen Beratung erarbeitete die Kommission fir Raumplanungs- und Landgeschéfte (KRL)
einen eigenen Gegenvorschlag. Dieser hielt am Rahmenkredit von 50 Mio. Franken und an einer aktiven und nachhalti-
gen Bodenpolitik fest, sah jedoch unter anderem vor, bei der Abgabe von Land im Baurecht jene Baurechtsnehmer zu
bevorzugen, welche sich zur Vermietung nach dem Kostenmiete-Prinzip verpflichten. Die KRL beantragte dem Gemein-
derat, sowohl die Volksinitiative als auch den Gegenvorschlag des Stadtrates abzulehnen und ihrem eigenen Gegenvor-
schlag zuzustimmen.

In der weiteren politischen Beratung fand jedoch auch keiner der Gegenvorschlags-ldeen eine Mehrheit. Damit gelangte
am 24. November 2024 nur die Volksinitiative «Dubendorf fur alle; Wohnbauférderung durch aktive Liegenschaftspolitik»
zur Urnenabstimmung. Die Stimmberechtigten lehnten die Initiative deutlich ab: Bei einer Stimmbeteiligung von 41,37 %
waren es 2'818 Ja-Stimmen und 4'094 Nein-Stimmen. Dies entspricht einem Nein-Anteil von rund 59,2 %. Damit wurde
die mit der Initiative vorgeschlagene Anderung der stadtischen Liegenschaftspolitik nicht angenommen.

Seit der damaligen politischen Beurteilung haben sich die raumplanerischen Rahmenbedingungen grundsatzlich veran-
dert und stark weiterentwickelt. Mit der vom Gemeinderat im Jahr 2026 beschlossenen Gesamtrevision der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung (letzteres betrifft Bauordnung und Zonenplan, kurz BZQ) sind neu grundeigentimerver-
bindliche Vorgaben zur Férderung von preisgtnstigem Wohnraum vorgesehen. In den Wohnquartieren Ringwie-
sen/Birchlen, Im Grund/Uberlandstrasse und im Vogelquartier werden im Erganzungsplan «Preisginstiger Wohnraum»
Gebiete bezeichnet, in welchen bei Grundstiicken ab einer massgeblichen Flache von 1'500 m? mindestens 40 % der
durch die Aufzonung zusétzlich realisierten Geschossflache fiir Wohnen dem preisgiinstigen Wohnraum dienen miussen.
Dartiber hinaus wird im Gestaltungsplangebiet Ringstrasse Ost eine Mehrausnutzung gegentber der Grundordnung
gewahrt, sofern ebenfalls 40 % der zusatzlich realisierten Geschossflache fur Wohnen dem preisgiinstigen Wohnraum
dienen. Schliesslich wird die Ausnutzung insbesondere entlang der Ringstrasse und der Uberlandstrasse erhdht, was
deutlich mehr Wohnraum schafft.

Die Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung ist derzeit noch nicht rechtskraftig. Die vom Gemeinderat festge-
setzte und bereinigte Vorlage wurde dem Kanton zur Genehmigung eingereicht. Mit der kantonalen Genehmigung wird
voraussichtlich Ende 2026 gerechnet, womit die revidierte BZO voraussichtlich Anfang 2027 Rechtskraft erlangen wird.

Unabhangig von den mit der BZO-Revision vorgesehenen Regelungen foérdert die Stadt preisgiinstigen Wohnraum be-
reits bei der Entwickiung eigener Grundsticke im Baurecht. Nach der Auswahl des Bautragerteams fur das Areal Gum-
pisbliel im Jahr 2021 wahlte der Stadtrat am 20. April 2023 das Bautragerteam fur das Areal Leepiint aus. Bei den
Baurechtsvergaben der stadtischen Areale Leeptnt und Gumpisbuel ist vorgesehen, einen wesentlichen Anteil der
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Wohnfléche als preisglnstigen Wohnraum nach dem Kostenmiete-Prinzip zu realisieren, wobei der Anteil beim Leepiint
40 % und beim Gumpisbuel zwei Drittel betragt. Damit setzt die Stadt auf eigenen Grundstiicken bereits konkrete Mass-
nahmen zur Férderung von preisgiunstigem Wohnraum um.

In den letzten vier Jahren ist der Bestand an Wohnraum in Dubendorf gewachsen. Wahrend die Angebotsmieten von
neu erstellten Wohnungen Uber den Bestandesmieten von bestehenden Wohnungen liegt, ist der Preisdruck bei Bestan-
deswohnungen in letzter Zeit abgeflacht.

Schliesslich betreibt die Stadt Dubendorf schon heute aktiv eine Liegenschaftspolitik und hat in der jungsten Vergangen-
heit Wohnobjekte gekauft, und dabei verschiedenste Bedirfnisse bertcksichtigt.

Auf kantonaler Stufe wurde vom Souverén am 30. November 2025 die Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen im
Kanton Zurich», welche ein Vorkaufsrecht fur Gemeinden fur Grundstticke forderte, mit rund 59 % abgelehnt. Stattdessen
beschloss das Volk den Gegenvorschlag, mit welchem der Kanton den Kredit fur die kantonale Wohnbauférderung ver-
doppelte. Diese Neuerung trat am 1. Juni 2026 in Kraft.

Bei den kantonalen Abstimmungen vom 14. Juni 2026 wurden samtliche drei Wohn-Volksinitiativen abgelehnt, jedoch
zwei Gegenvorschlage angenommen:

- Die Volksinitiative «Wohneigentum wieder erméglichen (Wohneigentums-Initiative)» verlangte, dass Projekten
von Kanton und Gemeinden gleich viel Wohneigentum wie Mietwohnungen entstehen mussen; sie wurde mit
rund 75 % abgelehnt.

- Die Volksinitiative «fuir mehr gtinstige und gemeinnitzige Wohnungen («Wohnungsinitiative)» forderte die Grun-
dung einer kantonalen éffentlich-rechtlichen Anstalt, die giinstigen Wohnraum erstellt, unterhalt oder vermietet;
sie wurde mit rund 60 % abgelehnt. Der Gegenvorschlag wurde mit rund 58 % angenommen und verlangt vom
Regierungsrat innerhalb von drei Jahren konkrete Massnahmen zur Schaffung von mehr Wohnraum und zur
Dampfung der Mietpreisentwicklung.

- Die Volksinitiative «Bezahlbare Wohnungen schitzen. Leerkiindigungen stoppen (Wohnschutz-Initiative)» for-
derte, dass Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt die Mietpreise nach Ersatzneubauten, Umbauten
und Renovierungen befristet begrenzen und die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen be-
schrénken kénnen. Sie wurde mit 57 % abgelehnt. Der Gegenvorschlag des Kantons- und Regierungsrats sieht
in allen Gemeinden bei grésseren Bauvorhaben klare Auflagen fur Vermieter vor, damit Leerkiindigungen még-
lichst vermieden werden. Dieser wurde mit 54 % angenommen.

Zusammenfassend I&sst sich sagen, dass
- das Bedurfnis nach preisgunstigem Wohnraum berechtigt ist.
- der Stadtrat in den letzten Jahren viele Massnahmen ergriffen hat zum Erhalt und zur Schaffung von giinstigen
Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete.
- bei Volksabstimmungen im Kanton Zirich sowie in der Stadt Dubendorf stark interventionistische sowie subven-
tionierende Vorschlage zur Wohnpolitik klar abgelehnt wurden.

Argumente gegen die Volksinitiative

Mit seiner Idee fur einen Gegenvorschlag zur Volksinitiative «Dubendorf fur alle; Wohnbauférderung durch aktive Lie-
genschaftspolitik» im Jahre 2022 war der Stadtrat bereit, erhebliche finanzielle Mittel fur eine aktive Liegenschaftspolitik
und die Férderung von preisglinstigem Wohnraum einzusetzen, wollte dabei jedoch einen angemessenen Handlungs-
spielraum wahren. Seither wurden weitere Massnahmen zur Férderung von preisglnstigem Wohnraum aufgegleist. Mit
der vom Gemeinderat festgesetzten BZO-Revision sind verbindliche Vorgaben fir preisgunstigen Wohnraum in be-
stimmten Gebieten vorgesehen. Zudem férdert die Stadt preisglnstigen Wohnraum bei der Entwickiung eigener Grund-
stiicke wie bei den Arealen Leepiint und Gumpisbiiel. Damit kdnnen ca. 577 preisglnstige Wohnungen zusatzlich erstellt
werden (Leepunt ca. 62 Wohnungen, Gumpisbuel ca. 177 Wohnungen, Erganzungsplan nach BZO-Revision 282 preis-
gunstige Wohnungen und zudem bei Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht 56 Wohnungen).

Der Stadtrat anerkennt den Bedarf an preisginstigem Wohnraum. Die Volksinitiative entspricht in ihrem Lésungsansatz
aus den nachfolgenden Grinden in wesentlichen Teilen jedoch nicht den Absichten des Stadtrates:
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Die vorliegende Volksinitiative fur einen Wohnbaufonds scheint die Idee des Stadtrates fiir einen Gegenvorschlag zur
Volksinitiative «Dubendorf fir alle; Wohnbauférderung durch aktive Liegenschaftspolitik» aus dem Jahre 2022 wieder
aufgreifen zu wollen, gestaltet sie aber zu starr und einseitig. Der damalige Vorschlag des Stadtrates sah stattdessen
eine Erméchtigung ohne Einschrankungen im Finanzvermégen vor, was dem Stadtrat grosse Flexibilitat gewahrt hatte,
wahrend die vorliegende Volksinitiative «fir mehr bezahlbaren Wohn- und Gewerberaum in Dubendorf» einen Wohn-
baufonds fordert, der im zweckgebundenen Eigenkapital zu bilanzieren ware. Dies hatte signifikante Auswirkungen auf
die stadtische Erfolgsrechnung und Bilanz, denn Einlagen in den Wohnbaufonds wéaren als Aufwand direkt in der Er-
folgsrechnung zu verbuchen und wirden das Jahresergebnis belasten. Zudem wiirde dies die Aufnung und Wirkungs-
fahigkeit des geforderten Wohnbaufonds drastisch einschrénken, da Aufwandiberschisse gemass Gemeindegesetz
nur begrenzt mdéglich sind. Auf Basis des Budgets 2027 wére eine Einlage von rund 10 Mio. Franken méglich, wobei fur
die Bestimmung der Obergrenze zusétzlich die Nettovermogensregel gemass § 92 Abs. 3 GG zu bericksichtigen ist.

Die Schaffung des Wohnbaufonds wilrde zudem dazu fuhren, dass die Ausgleichsreserve schneller als bisher geplant
abgebaut wiirde, und der Stadtrat misste demzufolge aufgrund der Schuldenbremse dem Gemeinderat Massnahmen
vorschlagen. Wahrend der aktuelle Finanzplan von einer Steuererhéhung im Jahr 2030 ausgeht, durfte die Einflhrung
des Wohnbaufonds eine solche friher nétig machen. Die Aufwande fur den Wohnbaufonds waren somit in direkter Kon-
kurrenz zu zwingenden staatlichen Aufgaben resp. deren Ausgaben in der Erfolgsrechnung. Damit wiirde die Volksini-
tiative den finanziellen Spielraum der Stadt massiv einschrénken.

Das Kosten-Nutzen-Verhaltnis der Volksinitiative ware sehr schwach. Je nach Umsetzungsform (Stadt kauft Land, baut
selbst, oder gibt es im Baurecht ab, oder gibt Darlehen an gemeinniutzige Wohnbautrager) und je nach Umweltbedin-
gungen (z. B. Landverfigbarkeit und -preise) durften mit der Volksinitiative rund 3'800-9'200m2 an preisglnstigem
Wohnraum geschaffen werden. Zum Vergleich: Mit den laufenden Massnahmen der Stadt (Gumpisbuel 13'806m2,
Leepunt 5'480m2, preisgiinstiger Wohnraum gemass Erganzungsplan der BZO-Revision ca. 25'380m2 und bei Gestal-
tungsplanpflicht ca. 5'040m2) kénnen total rund 49'706m2 an preisginstigem Wohnraum geschaffen werden. Die Initia-
tive kénnte also zuséatzlich zu den bisherigen Massnahmen nur ca. 7-18 % der Flache an preisgiunstigem Wohnraum
generieren, die durch die laufenden Massnahmen bereits erstellt werden.

Die Stadt hat bei den bereits laufenden Massnahmen (Projekte Leepunt, Gumpisblel, BZO-Revision) trotz teilweisem
Einnahmeverzicht netto keine Kosten (Annahme, Baurecht im Finanzvermégen), sondern erhélt Baurechtszinsen. Wirde
die Initiative umgesetzt, ware die Einlage in den Wohnbaufonds direkt als Aufwand in der Erfolgsrechnung wirksam
(maximal 50 Mio. Franken Kosten). Im Laufe der Zeit durfte die Stadt je nach Umsetzungsmodell zur Volksinitiative
bestenfalls von Baurechtszinsen profitieren, die jedoch mutmasslich wesentlich tiefer ausfallen durften als jene aus den
Projekten Gumpisbiel und Leepint (da diese Projekte mehr Land umfassen und mutmasslich einen héheren Baurechts-
zinssatz haben als die Projekte aus dem Wohnbaufonds der Volksinitiative).

Die Volksinitiative wirde viel spater Wirkung entfalten als die bereits faufenden Massnahmen. Im optimistischen Fall
kénnten die beiden Uberbauungen Gumpisbiel und Leepiint im Jahre 2031/32 bezugsbereit sein. Falls die revidierte
BZO per Anfang 2027 in Kraft tritt, durfte ein wesentlicher Teil der neu dadurch méglichen preisgtnstigen Wohnungen
in den n&chsten 10 Jahren realisiert werden.

Auf der anderen Seite kénnte die Umsetzungsvorlage zur Volksinitiative im Jahre 2029 zur Abstimmung gelangen, und
im optimistischen Fall kénnte eine erste Einlage in den Wohnbaufonds im Jahre 2030 getatigt werden. Nimmt man opti-
mistisch an, dass pro Jahr maximal 5-10 Mio. Franken in den Fonds einbezahlt werden kénnten, kdnnte der Fonds, je
nach Umsetzungsmodell frihestens 2042 seine volle Wirkung entfalten.

Je nach Umsetzungsmodell der Volksinitiative wirde die Initiative zu verschiedenen Zielkonflikten fihren. Wirde mit
dem Wohnbaufonds bestehende Wohnungen gekauft und deren Mieten eingefroren, hatte die Initiative moglicherweise
raschere Wirkung. Hierbei wére unklar, wie stark der Nutzen tats&chlich wére aufgrund wahrscheinlicher Mithnahmeef-
fekte. Jedoch wirde die Initiative so keinen zuséatzlichen preisgunstigen Wohnraum schaffen und mit dem Bestandeser-
halt mdglicherweise Wohnungen erhalten, die nicht mehr heutigen Erwartungen z. B. punkto Grundrisses, Raumpro-
gramm und Wohnhygiene entsprechen und eine stédtebaulich erwinschte Weiterentwicklung in ihrem Umfeld verhin-
dern. Sollte der Wohnbaufonds genutzt werden, um neue Wohnungen zu bauen, miisste — mangels Angebots an unbe-
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bautem Land - bebautes Land gekauft werden und Ersatzneubauten realisiert werden, was das Angebot an bestehenden,
gunstigen Wohnraum kurzfristig reduziert und dadurch einen kurzfristigen Verdrangungseffekt generieren kénnte.

Aufgrund obiger Uberlegungen ist der Stadtrat der Ansicht, dass die Initiative und die Errichtung eines Wohnbaufonds
zu einseitig und starr wéren, einen Zielkonflikt mit staatlich zwingenden Aufgaben generieren wiirde, eine zu grosse
finanzielle Belastung darstellt und kein geeignetes Instrument ist zur Férderung von preisginstigem Wohnraum.

Gegenvorschlag

Der Stadtrat anerkennt wie vorgangig dargelegt grundsatzlich das Anliegen der Initianten, preisgunstigen Wohnraum in
Dubendorf zu férdern und langfristig zu sichern. Er erachtet den mit der Initiative vorgeschlagenen Wohnbaufonds jedoch
nicht als geeignetes Instrument. Mit der Gesamtrevision der BZO sind bereits zusatzliche Instrumente zur Férderung von
preisgunstigem Wohnraum vorgesehen. Zudem setzt die Stadt bei der Entwicklung eigener Grundsticke, insbesondere
bei den Arealen Leepint und Gumpisbuel, konkrete Massnahmen zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum um.

Aus Sicht des Stadtrates besteht deshalb kein Bedarf fiir einen zus#tzlichen Gegenvorschlag, weshalb auf einen solchen
verzichtet werden soll.

Beschluss
1. Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.1.  Die Volksinitiative «Fur mehr bezahlbaren Wohn- und Gewerberaum in Dubendorf» wird fiir teilweise gultig
erklart.

1.2.  Die Volksinitiative «Fur mehr bezahlbaren Wohn- und Gewerberaum in Dibendorf» wird abgelehnt.

Kommunikation

1. Dieser Beschiuss ist 6ffentlich.

2. Die offentliche Kommunikation erfolgt mit: Stadtratsbulletin.

3. Kurztext fur Stadtratsbulletin: Am 29. Juni 2026 wurde die Volksinitiative «Fur mehr bezahlbaren Wohn- und Ge-
werberaum in Dibendorf» mit 331 gultigen Unterschriften eingereicht. Die Initiative verlangt im Wesentlichen die
Errichtung eines kommunalen Wohnbaufonds zur Férderung von preisginstigem und dauerhaft gemeinnitzigem
Wohn- und Gewerberaum. Der Stadtrat hat die Volksinitiative vorschriftsgemass geprift. Er beantragt dem Ge-

meinderat, die Volksinitiative teilweise als gultig zu erkldren und sie abzulehnen. Auf einen Gegenvorschlag wird
verzichtet.

4, Auskunftsperson bei Medienanfragen: Adrian Ineichen, Finanzvorstand.

Mitteilung durch Protokollauszug
- Michael Wicki, Vertreter Initativkomitee, (per E-Mail)
- Gemeinderatssekretariat — z. H. des Gemeinderates

- Leitung Finanzen & Liegenschaften
- Akten

Stadtrat Diibendorf
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