GRNr. 97/540

Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 20. Mai 1998

898. Schriftliche Anfrage von Rolf Kuhn iiber Wohnungsbau,
Schaffung attraktiver Wohnungen und Eatwickluig des Wohnungs-
baus. Am 10."Dezember 1997 reichte Gemeinderat Rolf Kuhn (SP)
folgende Schriftliche Anfrage GR Nr. 97/540 ein:

Im «Tages-Anzeiger» vom 26. November 1997 wijrd eine Kontroverse
um einen geplanten Landverkauf itn Gebiet Leberen,/ Avgiiswil augfithrlich ge-
schildert bzw, kommentiert («Kein Geschiift von Frau Koch»/ «Das kann sich
die Stadt nicht leisten»), Dabei wird unter anderem unterstellt, die Stadi tue
auf dem Gebiet des Wohnungsbaus zu wenig, um gute SteverzahlerInnen vom
Wegzug in die Vororte abzuhalten.

Auf Anregung des Verfassers des betreffenden Zeitungsartikels bitte ich
deshalb um Bentwortung der folgenden Frage:

1. «Wie konnen in der Stadt attraktive Wohnungen geschaffen werden,
um gute Steverzahler zu halten ?»

Ferner ersuche ich den Stadtrat um Beantwortung zweier weiterer damit
in unmittelbarem Zusammenhang stehender Fragen:

2. Wie emrwickelte sich in der Stadt Ziirich in den letzten 5 Jahren der
Nettobestand an

- Wohnungen mit 5 Zimmem

-~ Wohnungen mit 6 wvnd mehr Zimmem?

3. Wie entwickelte sich im gleichen Zeitraum (1992 bis 1996) der Be-
stand an i

- Eigentumswohnungen mit 5 Zimmern

~ Eigentumswohnungen mit 6 und mehr Zimmern

- Eigentumswohnungen insgesamt?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Die Anfrage hat ein komplexes Thema von grosser Aktualitit
zum Gegenstand. Insbesondere die erste Frage impliziert die Vor-
stellung, die Losung des Problems sei lediglich eine Sache des Wie,
des Einsatzes grundsiitzlich vorhandener Mittel; dem ist nicht so,
Die folgenden Ausfiihruingen iiber die Ergebnisse einer neuen Studie
zum Wegzugsverhalten sollen einleitend einige wichtige Aspekie be-
leuchten.

Ergebnisse einer Befragung iiber die Griinde dés Wegzugs

Die Fachstelle fiir Stadtentwicklung liess im Dezember 1997
eine Befragung bei schweizerischen und auslindischen Familien (mit
Niederlassungsbewilligung) und bei Haushalten mit fiberdurch-
schnittlichem steuerbarem Einkommen durchfithren, welche 1996
aus der Stadt weggezogen sind. Die Resultate zeigten, dass bei einem
Drittel (33 Prozent) der Befragten wohnungsbedingte Grinde fiir-
den Wegzrug ausschlaggebend waren: zu kleine, zu grosse oder zu
teure Wohnung, Kauf eines Eigenheims oder einer Eigentumswoh-
nung, Kiindigung. Weitere 29 Prozent machten die Anderung der
Haushaltgrdsse (Heirat, Trennung, Kinder) bzw. einen Berufs- oder
Ausbildungswechsel geltend. 13 Prozent nannten als Hauptgrund
das schlechte Wohnumfeld (mangelnde Griinflichen, zu viel Verkehr
und Lirm, Nachbarschaft). 7 Prozent schliesslich nannten die Steu-
erbelastung als wichtigsten Wegzugsgrund. Von den Haushalten mit
Reineinkommen (ber Fr. 83 000.- ~ im folgenden kurz die «Gutver-
dienenden» genannt - wurde der Erwerb von Wohneigentum mit
20 Prozent, sowie die Steuerbelastung mit 10 Prozent etwas hiufiger
als Wegzugsgrund genannt als bei den andern,
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Durch den Wegzuig erh6hte sich fiir die meisten dieser Personen
sowohl die Wohnungsgrisse wie der Mietzins. Auch der Eigentii-
meranteil nahm signifikant zu. Die durchschnittliche Wohnungs-
grisse stieg mit dem Umzug um etwas mehr als ein halbes Zimmer
{bei den Guiverdienenderi lag dieser Wert hdher). Lebten 50 Prozent
der Guiverdienenden in der Stadt in einer Wohnung mit mindestens
4 Zimmern, sind es nach dem Umzug 83 Prozent. *

Wohnungsgrésse I-1'2 2-2%  3-3% 4-4% 5-5% 6 u. mehr

% % % % % %
Stadt Ziirich 4 12 45 28 7 4
neuver Wohnort 2 5 21 36 -~ 21 15

Die Vergrosserung der Wohnung ist mit einer htheren Miete am
neuen Wohnort verbunden: Bei 50 Prozent der Besserverdienenden
liegen die neuen Mieten iiber Fr. 2100.—; vor dem Wegzug traf dies
auf 35 Prozent zu. Der Anteil an Wohneigentiimerinnen/Wohnei-
gentlimern stieg nach dem Umzug von 2 Prozent auf 32,5 Prozent
stark an; bei den Gutverdienehden erh8hte sich dieser Anteil von
S Prozent auf 51 Prozent. Es ist demnach offenkundig, dass der
Mangel an attraktiven Grosswohnungen und entsprechendem
Wohneigentum in der Stadt Ziirich ein wesentlicher Grund fiir den
Wegzug einkommenskriftiger Haushalte ist.

Zu dihnlichen Resultaten ist bereits eine vom Finanzamt im
Jahre 1980/81 durchgefiihrte Umfrage bei Wegziehenden mit einem
Reineinkommen von iiber Fr. 60 000.— bzw. einem Reinvermigen
von iiber Fr. 200 000.~ gekommen. (Uber diese und eine Umfrage
«Abmelder und ihre Wegzugsgriinde» durch die Ispoublic AG, Zi-
rich, hat der Stadtrat die Presse am 18. November 1981 arientiert.)

Nicht nur grosse Wohnungen als solche, sondern auch der Er-
werb von Eigentum {iben eine bedeutende Anziehungskraft aus:
50 Prozent der Besserverdienenden sind nach dem Wegzug aus der
Stadt im Besitz von Wohneigentum. Wohneigentum ist dort attrak-
tiv, wo auch die Umgebungsqualitit stimmt. Auf die Erwartungen an
eine gute Umgebungsqualitit weisen jilngste Untersuchungen des
kantonalen Amtes fiir Raumplanung hin. «Generell kann davon aus-
gegangen werden, dass Besserverdienende in bevorzugten, qualitativ
hochwertigen ynd deshalb meist in teureren Wohnlagen leben als
Personen, welche fiber ein geringeres Einkommen verfilgen. Bevor-
zugte Wohnlagen zeichnen sich im Idealfall aus durch:

~ geringe bauliche Dichte

— vorhandene Griinflichen und gute Besonnung

- gute Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes und verschiedener An-

gebote .

- geringe Immissionsbelastungen

- Wohnumfeld mit gutem Image

- Exklusivitét hinsichtlich Wohnungsart, -grosse und Ausstat-

tung.»

(aus: Raumbeobachtung Kt. Ziirich, Heft 19, September 1997,
S.22).

Die Resultate lassen folgende Schlussfolgerungen zu: Da es
auch auf dem Gebiet der Stadt Ziirich, insbesondere in den Stadt-
kreisen 2, 6, 7, 8 und [0 durchaus bevorzugte Wohnlagen gibt, muss
in diesen Gebieten ein entsprechendes zusitzliches Wohnungsange-
bot geschaffen werden, um Familien mit hoherem Einkommen hai-
ten Zu kdnnen, Ausserdem gibt es auch ein Nachfragesegment von
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Haushalten mit héherem Einkommen, das sich ausgesprochen flir
ein urbanes Wohnen in der Altstadt oder in attraktiv umgenutzten
Industriearealen interessiert. Die grosse Nachfrage nach Altstadt-
wohnungen und nach den neu ersteliten Wohnungen z. B. im Stein-
felsareal lassen vermuten, dass hier durchaus ein weiteres Potential
liegt, das genutzt werden kann und muss,

Zn Frage 1: Aus den vorstehenden Ausfilhrungen geht hervor,
dass die Frage, wie in der Stadt attraktive grosse Wohnungen ge-
schaffenn werden knnen, um gute Steuetzahler und Steuerzahlerin-
nen zu halten, tatstchlich sehr aktuel] ist. Es besteht ein offensichtli-
cher Mangel an solchen Wohnungen. Der Einfluss einer eigentlichen
stidtischen Wohnbaupolitik auf demographische Entmischungsten-
denzen ist indessen aus verschiedenen Griinden begrenzt: Zum ei-
nen befindet sich der tiberwiegende Anteil des Wohnungsbestandes
und auch der noch Oberbaubaren Gebiete auf stadtischem Grund in
privatem Besitz und ist damit staatlichen Eingriffsmoglichkeiten
weitgehend entzogen. Zum andern betriigt der Anteil der Neubauti-
tigkeit am Gesamtwohnungsbestand zurzeit weniger als 1 Prozent.

Dennoch bestehen einige direkte und indirekte Einflussmog:
lichkeiten durch die Stadt, von denen teilweise bereits Gebrauch ge-
macht wird. Der kommunale Wohnungsbau macht gemessen am ge-
samten Wohnungsbestand zwar einen verhiltnismissig geringen An-
teil aus. Zusammen mit den Baugenossenschaften, die sowohl auf
eigenem ais auch auf stédtischem Land (im Baurecht) bauen, leistet
die 8ffentliche Hand aber durchaus einen beachtlichen Beitrag, Dies
betrifft auch die Bereitstellung von Wohnungen filr den Mitteistand,
wie z. B. in neueren Uberbauungen wie Selnau odef Tiefenbrunnen.

Mdglichkeiten der Stadt beim Altbaubestand

Beim Altbaubestand bestehen Einflussmoglichkeiten durch das
Zusammenlegen von Klein- zu Grosswohnungen im Rahmen ghne-
hin stattfindender umfassender Gebaudesanietungen. Hier realisiert
die Stadt bei Fiskalliegenschaften, eigenen Wohnsiedlungen und in
Zusammenarbeit mit den Baugenossenschaften beispielhafte Losun-
gen. Fiir die stidtische Siedlung Heiligfeld I besteht ein Umbaupro-
jekt, das die Umwandlung von 107 3-Zimmer-Wohnungen zu 89
4%- und 5-Zimmer-Wohnungen vorsieht,

Solche Projekte sind zwar nicht primér auf dje guten Steuerzah-
lerinmen und Steuerzahler ausgerichtet, tmgén aber doch dazu bei,
den Anteil der Familien in der Stadt zu erhdhen, und kdnnen ausser-
dem richtungsweisend fir private Immobilienbesitzer sein.

Zu den Baugenossenschaften: Der Stadtrat hat im Dezember
1997 eine Anderung des Zweckerhaltungsreglements beschlossen,
mit der neu auch Forderbeitriige zur Verbesserung der Wohnungs-
struktur in Altbauten vorgesehen werden.

Rein quantitativ kann durch Umbau bestehender Bausubstanz
(ob in privatem oder kommunalem Eigentum) wohl mehr Wohn-
raum fiir Familien entstehen als bei Neubauten, doch werden dabei
mehrheitlich die Bediirfnisse von Familien mit durchschnittlichem
Einkommen befriedigt, weniger diejenigen von hoheren sozialen
Schichten. -
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Méoglichkeiten der Stadt bei Neubauten

QObschon in den neueren kommunalen Siedlungen Tiefenbrun-
nen und Selnau auch grossere Wohnungen im freitragenden Woh-
nungsbau mit entsprechenden Mietzinsen angeboten werden (z. B,
6'2-Zimmer-Wohnungen fiir Gber Fr. 3000.-), gehtrt die Bereitstel-
lung fiir Wohnraum fiir das obere Einkommenssegment weniger zu
den Aufgaben der Offentlichen Hand. '

Es gilt deshalb zu (iberlegen, wie private Investoren fiir den Bau
von grossziigigen Familienwohnungen mit 5 und 6 Zimmern cder fiir
den Bau von Reihenhiusern (sei es im Eigentum oder in Miete) ge-
wonnen werden kéinnen. Wie der Zeitschrift «Immobilienbusiness»
12/97 zu entnehmen ist (Titel: «In der Stadt Ziirich existiert ein
Nachirageiiberhang nach Stockwerkeigentumn), erachtet die Immo-
bilienbranche den Markt in Ziirich fur Eigentumswohnungen als
gilnstig. Es wurden in den letzten Jahren auch einige ganz unter-
schiedliche private Projekte realisiert, die gute Steuerzahlende an-
sprachen und vom Markt sehr schnell absorbiert wurden: Man denke
an die Wohnungen im Steinfelsareal, die Wohniiberbauung Limmat-
west auf dem Schoelier-Areal {(noch im Bau, aber bereits stark nach-
gefragt), Wohnungen und Reihenhduser in der Miihle Tiefenbrun-
nen, diverse grosse Wohnungen und Stadthiuser in Witikon.

Der Stadtrat will die ptivate Investitionstétigkeit unterstiitzen,
indem er sich fiir gute Rahmenbedingungen einsetzt, sei es durch
aktive Beratung bei der Planung von familienfreundlichen Wohnbau-
ten, durch schnelle und unkompilizierte Bewilligungsverfahren oder,
wo nodtig, durch Wohnumfeldverbesserungen. Die Stadt hat auf ge-
eigneten stidtischen Arealen immer wieder richtungweisende Wett-
bewerbe durchgefilhrt und die dabei entstehenden Wohnungen
mehrheitlich im Baurecht an Genossenschaften tibergeben (ilingstes
Beispiel: Wettbewerb am Rigiplatz fiir ausschliesslich freitragenden
Wohnungsbau). Es kommt auch vor, dass die Stadt spezielle, teuer
zu iiberbavende Grundstiicke oder kleinere Paizellen an teuren La-
gen mit Wettbewerbsverpflichtung Privaten (iberliisst.

Die Zusammenarbeit mit privaten Investoren und Wohnbauge-
nossenschaften soll kiinftig zusiitzlich verstirkt werden, um deren
Bautiitigkeit in der Stadt anzuregen und auch auf diesem Weg das
Ziel im Sinne der Anfrage zu erreichen. Mit Massnahmen wie der
Aufwertung von belasteten Stadtieilen, koopérativen Planungsver-
fahren und stidtischen Pilotprojekten will der Stadtrat das Vertrauen
derInvestoren und [nvestorinnen gewinnen. Ein aktuelles Beispiel:
Nachdem im Stadtforum die Dringlichkeit einer Aufwertung dieses
Gebietes erkannt wurde, bemiiht sich die aus dem Forum hervorge-
gangene Impalsgruppe um die konkrete Initiierung eines lingerfri-
stig angelegien Aufwertungsprozesses fiir Ziirich-West. Das Thema
«Férderung des Wohnens in der Stadt» ist in Zukunft vermehrt ko-
operativ mit privaten Investoren anzugehen und stirker als bis anhin
mit der Stadtentwicklungspolitik zu vernetzen.

Zu Frage 2: Die Wohnungen mit 5 Zimmern und jene mit 6 und
mehr Zimmern entwickelten sich von 1992 bis 1996 wie folgt:

absolut 1992 1993 1994 1995 1996
5-Zi.-Whg 8530 8 648 8793 § 864 8923
6+4-Zi.-Whg. 5156 5102 5138 5142 5141

nsgesamt 179377 180744 182013 182986 183 929



Index-Basis=92 1992 1993 1994 1995 1996
5-Zi.-Whg. 100 101,4 103,) 103,9 104,6
6+-Zi.-Whg. 100 99,0 99,7 99,7 99,7
insgesamt 100 100,8 101,5 102,0 102,5

Die Zahl der 5- und 5'5-Zimmer-Wohnungen nahm relativ zur
gesamten Wohnungsentwicklung zwischen 1992 und 1996 leicht
iiberdurchschnittlich zu. Die Zahl der 6+-Zimmer-Wohnungen ent-
wickelte sich hingegen leicht riickidufig.

Insgesamt verfinderte sich das Geflige der Wohnungsgrilssen
zwischen 1986 und 1996 kaum: Der Anteil der Kleinwohnungen
(1-Zimmer- bis 2'-Zimmer-Wohnungen) blieb praktisch konstant
(1986: 32,0 Prozent, 1996: 32,3 Prozent), die Grosswohnungen (4
Zimmer und mehr) blieben mit einer Verinderung von 28,1 Prozent
auf 28,2 Prozent, die 3- und 3'4-Zimmer-Wohnungen von 39,9 Pro-
zent auf 39,5 Prozent mehr oder weniger unverindert.

Die Leerstandsquote lag am 1. Juni 1997 bei grissseren Woh-
nungen tiefer als bei kleinen Wohnufigen; sie betrigt nach Woh-
nungsgrosse: X

Zimmergrosse 1-1% 2 3-3%  4-4%  5-3% 6u.mehr
% % % % % %
Leerstandsquote 1,5 0.8 0.7 d,3 0,3 0,2

Dies scheint darauf hinzudeuten,- dass das Angebot gegeniiber
der Nachfrage bei Kleinwohnungen e¢her zu hoch, bei den Gross-
wohnungen eher zu tief ist, was fiir eine Erweiterung des Angebots
an Grosswohnungen spricht.

Zn Frage 3: Die Entwicklung von Eigentumswohnungen mit
5 Zimmern und mehr verlief von 1992 bis 1996 folgendermassen:

absolut 1992 1993 1994 1995 1996
5-Zi.-Whg. 603 680 720 785 826
6+-Zi.-Whg. 258 280 286 322 355
insgesamt 6421 6971 7534 8281 8966
Index-Basis =92 1992 1993 1994 1995 1996
5-Zi.-Whg. 100 112,8 1194 130,2 137,0
6+-Zi.-Whg. 100 108,5 1109 124,8 137,6
insgesamt 100 108,6 117,3 129,0 139,6

Die Zahl der Eigentumswohnungen nahm im betrachteten Zeit-
raum absolut um 2545 Einheiten zu (gegeniiber 4552 Einheiten bei
den Mietwohnungen). Aufgrund des geringen Ausgangsbestandes
betrug das Wachstum 40 Prgzent. Dabei hielten die Grosswohnun-
gen praktisch im Gleichschritt mit den iibrigen Wohnungen mit.

Yor dem Stadtrate

der Stadtschreiber
Martin Brunner
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