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Beschluss des Stadtrats
vom 21. Juni 2023

GR Nr. 2023/158

Nr. 1775/2023

Schriftliche Anfrage von Dr. Ann-Catherine Nabholz und Sven Sobernheim
betreffend Wohnungsverlust aufgrund der Bautatigkeit, Unterstiitzung der
Mietenden bei Verlust der Wohnung, Schaffung einer stadtischen Koordina-
tionsstelle, Strategien hinsichtlich der Auswirkungen der nachsten BZO-
Revision, Anreize fiir eine etappierte Innenverdichtung sowie Sanierungs-
anreize aus Mitteln des Mehrwertausgleichs

Am 22. Marz 2023 reichten die Mitglieder des Gemeinderats Dr. Ann-Catherine Nabholz und
Sven Sobernheim (beide GLP) folgende Schriftliche Anfrage, GR Nr. 2023/158, ein:

Zirich erlebt zurzeit eine stark gesteigerte Bautatigkeit im Bereich des Wohnungsbaus. Dieser Verdichtungspro-
zess akzentuiert sich besonders in Quartieren, wie Witikon, wo gleich an verschiedenen Orten, gréssere Siedlungen
aus den 1950er und 1960er Jahren abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Die Gleichzeitigkeit der Bau-
tatigkeit treibt viele Mieter:innen aus ihren Wohnungen auf einen bereits ausgetrockneten Wohnungsmarkt. Aufféllig
ist dabei, dass es sich bei den Betroffenen oft um Menschen im Pensionsalter handelt, die die heute marktiblichen
Mieten nicht aufbringen kdnnen. Die Koordination dieser Bautatigkeit und gegebenenfalls eine zeitliche Staffelung
der Bautatigkeit konnte die Situation entschéarfen. In diesem Zusammenhang bitten wir den Stadtrat um die Beant-
wortung der folgenden Fragen:

1. Wie sieht die Stadt Zurich ihre Rolle bei der Unterstiitzung der Mieter:innen im Zusammenhang mit der erhoh-
ten Bautétigkeit im Rahmen der Verdichtung?

2. Was gibt es fur Modelle, um vor allem &ltere und andere vulnerable Mieter:innen mdglichst effizient bei der
Wohnungssuche zu unterstiitzen?

3. Waére als Erganzung zu den unterschiedlichen Beratungsstellen eine Koordinationsstelle aus Sicht des Stadt-
rats zielfiUhrend? Falls ja, in welchem Departement wéare diese unterzubringen?

4. Welche Strategien antizipiert der Stadtrat, um die Auswirkungen der nachsten BZO Revision auf die Mieter:in-
nen zu begleiten?

5. Was gibt es fiir Uberlegungen (Anlaufstellen etc.) um im Ernstfall Obdachlosigkeit zu verhindern?

6. Gemass dem kommunalen Siedlungsrichtplan soll die Stadt darauf hinwirken, dass der Bestand schrittweise
erneuert-und verdichtet wird. Mit welchen Handlungsansétzen gedenkt der Stadtrat diese Vorgabe umzuset-
zen?

7. Wie steht der Stadtrat zu Anreizmitteln, die auf eine etappierte Innenverdichtung hinwirken?

Waére es moglich, einen Bonus auf Teilareale zu gewéhren unter der Bedingung, dass eine schrittweise Erneu-
erung des Gesamtareals stattfindet? Falls nein, was spricht dagegen?

9. Konnten die durch den Mehrwertausgleich generierten Mittel auch als Sanierungsanreiz fir private Wohnbau-
trager verwendet werden? Falls ja, wie schatzt der Stadtrat die Wirksamkeit eines solchen Sanierungsanreizes
auf aktuelle Probleme betreffend Verdrangung und kreislaufgerechtes Bauen ein?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:
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Frage 1
Wie sieht die Stadt Ziirich ihre Rolle bei der Unterstiitzung der Mieter:innen im Zusammen-
hang mit der erhéhten Bautitigkeit im Rahmen der Verdichtung?

Der Stadtrat ist sich bewusst, dass die Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Zirich an-
gespannt ist und dies fur die Mietenden eine belastende Situation darstellt. Die Stadt nutzt alle
ihr zur Verfigung stehenden Instrumente, um neben den Chancen des Wachstums auch den
Risiken der baulichen Verdichtung zu begegnen, Verdrangungs- und Entmischungsprozesse
moglichst zu vermeiden und die sozialen Netze in den Quartieren zu erhalten und zu starken.

Die Handlungsfelder umfassen:

1. Die Unterstitzung von Menschen, die von Abbruch und Sanierungen betroffen sind. (Siehe
Antworten zu den Fragen 1, 2, 3 und 5)

2. Eine mdoglichst sozialvertragliche Planung und Bautétigkeit. (Siehe Antworten zu den Fra-
gen4,6,7,8und9)

Die Handlungsmdglichkeiten der Stadt unterscheiden sich je nach Eigentumsverhaltnissen
und planungs- und baurechtlichen Rahmenbedingungen. Sie werden mit den nachfolgenden
Antworten dargelegt.

Ausgehend von der Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Zircher Gemein-
deordnung von 2011 entwickelte der Stadtrat das Programm Wohnen des Stadtrats - Stadt
Zurich (stadt-zuerich.ch) (2012, revidiert 2017) mit vier Stossrichtungen und zwei Dutzend
Massnahmen, worin er seine eine aktive Wohnpolitik detailliert. Neben dem gemeinnitzigen
Wohnen, insbesondere auch mit dem Angebot an stadteigenen Wohnungen, spielt die Koope-
ration mit den wichtigen 6ffentlichen, privaten und gemeinnitzigen Akteurinnen und Akteuren
auf dem Wohnungsmarkt eine wichtige Rolle.

Weitere Stadtischen Dokumente zur sozialvertraglichen raumlichen Entwicklung:

Leitfaden, 2019 Leitfaden «Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Ersatzneubauten und Sanie-
rungen» - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)

Arbeitshilfe, 2016 Sozialraumliche Aspekte beim Planen und Bauen - Stadt Zirich (stadt-zu-

erich.ch)

Bericht, 2020 Stadtische Handlungsansétze fiir eine sozialvertragliche rdumliche Entwicklung
bei baulichen Erneuerungsprozessen - Stadt Zurich (stadt-zuerich.ch)

Bericht, 2022 SozialrAumliches Monitoring im Kontext von Bevolkerungswachstum und bauli-
cher Verdichtung - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)

Frage 2
Was gibt es fiir Modelle, um vor allem éaltere und andere vulnerable Mieter:innen moglichst
effizient bei der Wohnungssuche zu unterstiitzen?

Die Stadt setzt sich dafir ein, dass auch sozial benachteiligte Menschen ein angemessenes
Zuhause finden — sei es durch spezielle Wohnangebote oder durch gezielte Unterstitzung


https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/stadtrat/weitere-politikfelder/wohnpolitik/programm-wohnen-des-stadtrats.html
https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/stadtrat/weitere-politikfelder/wohnpolitik/programm-wohnen-des-stadtrats.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialvertraegliche-innenentwicklung/sozialnachhaltigbauen/leitfaden_sozialnachhaltige_Sanierungen_Ersatzneubauten.html#:~:text=Die%20Erfolgsfaktoren%20reichen%20von%20tieferem,ver%C3%B6ffentlicht%20und%20im%202019%20aktualisiert.
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialvertraegliche-innenentwicklung/sozialnachhaltigbauen/leitfaden_sozialnachhaltige_Sanierungen_Ersatzneubauten.html#:~:text=Die%20Erfolgsfaktoren%20reichen%20von%20tieferem,ver%C3%B6ffentlicht%20und%20im%202019%20aktualisiert.
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialvertraegliche-innenentwicklung/sozialraeumliche-anliegen.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialvertraegliche-innenentwicklung/sozialraeumliche-anliegen.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialraummonitoring/sozialraeumliches-monitoring-im-kontext-von-bevoelkerungswachstu1.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialraummonitoring/sozialraeumliches-monitoring-im-kontext-von-bevoelkerungswachstu1.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialraummonitoring/sozialraeumliches-monitoring-2022.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-wohnstadt-2/sozialraummonitoring/sozialraeumliches-monitoring-2022.html

Stadt Ziirich
Stadtrat

3/8

beim Zugang zum freien Wohnungsmarkt. Mit der Strategie Wohnintegration verfolgt das So-
zialdepartement das Ziel, vor allem sozial benachteiligte Zircherinnen und Zirchern bei der
Suche nach einer dauerhaften und wirdigen Unterkunft zu unterstiitzen. Dafir hat das Sozi-
aldepartement vier Handlungsfelder (vgl. Wohnen - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)) definiert:

1. Zugang zu bezahlbarem Wohnraum fiir sozial benachteiligte Personen fordern.
2. Bereitstellen von Wohnraum fir besondere Gruppen und Bedirfnisse.

3. Beratung und Unterstitzung von Klientinnen und Klienten und weiteren Bevolkerungs-
gruppen.
4. Gezielte Intervention an Brennpunkten.

Konkret von einem Abbruch betroffenen Mieterschaften stehen sodann diverse Anlauf- und
Beratungsstellen in der Stadt Zurich zur Verfligung zur kostenlosen Unterstlitzung bei der
Wohnungssuche.

Dazu zéhlen insbesondere die Fachstelle fur das Alter, spezifisch fur altere Personen und der
Schreibdienst der sozialen Dienste fur die gesamte Bevoélkerung. Der Schreibdienst unter-
stutzt die Kundinnen und Kunden beim Verfassen von Bewerbungen und bietet regelmassig
Bildungsveranstaltungen zur Wohnungssuche an.

Zusatzlich finanziert die Stadt bei privaten Organisationen wie der Caritas oder der Stiftung
Domicil weitere Angebote zur Unterstiitzung der Stadtbevdlkerung bei der Wohnungssuche.

Nicht zuletzt bietet die Stadt den Liegenschaftenverwaltungen und Bautragerschaften bei an-
stehenden Siedlungserneuerungen mit einem bedeutenden Anteil an sozial benachteiligten
Mietenden kostenlos ein «Mieter*innen-Blro» an (vgl. Mieter*innen-Biro - Stadt Zirich (stadt-
zuerich.ch)). Neben dem Support bei der Wohnungssuche stehen dabei die persénliche Bera-
tung und Prozessbegleitung im Zusammenhang mit der Neuorientierung im Zentrum (z. B.
Fragen zu Familie, Migration, Gesundheit, Finanzen).

Wohnbautrager oder Liegenschaftenverwaltungen kénnen die Dienstleistung des «Mieter*in-
nen-Biros» auf freiwilliger Basis in Anspruch nehmen. In diesem Rahmen verpflichten sie sich,
eng mit dessen Mitarbeitenden zusammenzuarbeiten, Wohnungen fiir die betroffenen Mieten-
den zu akquirieren und bei Bedarf mit dem Umzug zusammenhangende finanzielle Hilfe zu
leisten. Die Nachfrage von Seiten Bauherrschaft am «Mieter*innen-Blro» ist bisher gering.

Frage 3

Ware als Erganzung zu den unterschiedlichen Beratungsstellen eine Koordinationsstelle aus
Sicht des Stadtrats zielfiihrend? Falls ja, in welchem Departement wiare diese unterzubrin-
gen?

Bezliglich Unterstiitzung von Menschen, die von Abbruch und Sanierungen betroffen sind,
bestehen die in der Antwort zu Frage 2 genannten Beratungsstellen.

Bezliglich sozialvertraglicher Planung und Bautatigkeit hat die Stadt mit einer Dienstleistungs-
vereinbarung eine funktionierende, effiziente Zusammenarbeit zwischen den relevanten
Dienstabteilungen etabliert. Diese besagt, dass bei den grésseren Bau- und Planungsprojek-
ten ein Einbezug der sozialraumlichen Aspekte erfolgt. Bei Planungsverfahren tauschen sich


https://www.stadt-zuerich.ch/sd/de/index/ueber_das_departement/strategie/wohnen.html
https://www.stadt-zuerich.ch/sd/de/index/stadtleben/bss/Mieterinnenbuero.html
https://www.stadt-zuerich.ch/sd/de/index/stadtleben/bss/Mieterinnenbuero.html

W

Stadt Ziirich
Stadtrat

4/8

die Dienstabteilungen Amt fir Stadtebau (AfS) und Stadtentwicklung (STEZ) aus, um die so-
zialrdumlich relevanten Themen herauszuarbeiten und bei Bedarf spezifisch zu bearbeiten.
Bei denjenigen Bauprojekten, die die architektonische Beratung des AfS in Anspruch nehmen
(siehe Antwort zu Frage 4), erarbeitet die STEZ einen Mitbericht, der vom AfS als Grundlage
fur die Beratung verwendet wird. Dieser Mitbericht beinhaltet Angaben zur Bevolkerungszu-
sammensetzung im Perimeter (aus dem sozialrdumlichen Monitoring) und darauf aufbauend
Empfehlungen und Hinweise fur eine sozialvertragliche Entwicklung (einschliesslich Unterstut-
zung der Mieterschaft).

Der Stadtrat betrachtet die Uberpriifung der koordinierenden Aktivitaten als Daueraufgabe und
handhabt das auch im Bereich Wohnen so.

Frage 4
Welche Strategien antizipiert der Stadtrat, um die Auswirkungen der ndchsten BZO Revision
auf die Mieter:innen zu begleiten?

Mit dem kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (kRP,
GR Nr. 2019/437, Kommunaler Richtplan - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)) hat die Stadt die
strategischen Grundlagen fur eine Innenentwicklung mit hoher Qualitat geschaffen. Dabei gibt
der kommunale Richtplan Gebiete vor, in denen eine bauliche Verdichtung tber die BZO 2016
hinaus ermdglicht werden soll. Diese zusatzliche Dichte leistet einen generellen Beitrag zur
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum. Die entsprechenden Vorgaben gilt es nun auf Stufe
Nutzungsplanung und insbesondere mit einer BZO-Revision umzusetzen.

Dabei ist ein wichtiges Anliegen von Stadt- und Gemeinderat der Ausbau von bezahlbarem
Wohnraum in der Stadt Zirich. 2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich mit
58,4 Prozent Ja-Stimmen eine Erganzung des Planungs- und Baugesetzes (PBG, LS 700.1)
mit dem neuen 8§ 49b angenommen. Gemass 8§ 49b PBG kann ein Anteil an preisglinstigen
Wohnraum (pgW) dann festgelegt werden, wenn Zonenanderungen, Sonderbauvorschriften
oder Gestaltungsplane zu erhéhten Ausnitzungsmoglichkeiten gegentber der bestehenden
Grundordnung fuhren.

Bei Arealiiberbauungen soll eine Verpflichtung zu pgW bei Inanspruchnahme des Arealliber-
bauungsbonus (Art. 8 Abs. 6 Bau- und Zonenordnung [BZO, AS 700.100]) eingefiihrt werden.
Die BZO-Teilrevision wird aktuell in der zustandigen Sachkommission HBD/SE beraten. Un-
abhangig von der Eigentimerschaft oder Bauherrschaft sollen (zukinftig) grundsatzlich
50 Prozent der zusatzlichen neu geschaffenen Ausnutzungsmdglichkeiten (Zonenanderun-
gen, Sondernutzungsplanungen) in Form von derartigem pgW angeboten werden.

Darliber hinaus fuhrt die Stadt ihre bisherigen Handlungsansatze weiter:

Zur Unterstiitzung von vulnerablen Bevdlkerungsgruppen bei Projekten privater Bauherrschaf-
ten kann die Stadt aufgrund ihrer begrenzten rechtlichen Mdglichkeiten beratend einwirken
und sensibilisieren. Diese Mdglichkeit nutzt sie konsequent im Rahmen der architektonischen
Beratung. Dies geschieht sowohl in freiwilligen Beratungen im Rahmen einer regularen Bau-
eingabe (bei einer geforderten befriedigenden Einordnung nach § 238 PBG) als auch bei Pro-


https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/richtplanung/kommunaler-richtplan.html
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jekten, die den erhdhten gestalterischen Anforderungen (gemass 8 71 PBG [Arealliberbauun-
gen] oder § 284 PBG [Hochhauser]) genligen missen, durch die standardisierten qualitatssi-
chernden Instrumente (Wettbewerb oder Baukollegium).

Grundlage fur die Beratung ist der Mitbericht der STEZ (siehe Antwort zu Frage 3). Die Krite-
rien fur die sozialvertragliche Entwicklung fussen auf den oben genannten stadtischen Leitfa-
den «Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Ersatzneubauten und Sanierungen» und der Arbeits-
hilfe «Sozialraumliche Aspekte beim Planen und Bauen».

Die sozialraumlichen Aspekte, auf die die Stadt beratend hinwirkt, umfassen Massnahmen wie
eine hohe Grundrissqualitat mit einem Augenmerk auf eine flachensuffiziente Umsetzung,
hochwertige, grossziigige Begegnungs- und Freirdaume fiir eine breite Nutzerschaft, einen viel-
faltigen Wohnungsmix und Wohnungsspiegel, die Anregung zur friihzeitigen Information der
Bewohnenden und zur Unterstitzung der Betroffenen bei der Wohnungssuche. In diesem Zu-
sammenhang gibt die Stadt auch beratend die Einschétzung zur etappenweisen Entwicklung
ab (siehe Antwort zu Frage 6).

Zusammenstellung der sozialrdumlichen Aspekte und ihrer Steuerungsmaglichkeiten:

Kategorie Aspekte Steuerungsmaglichkeit
Qualitative Hohe Grundrissqualitat, Fla- Gefordert bei erhéhten Anforderungen
Aspekte chensuffizienz (8 71 Abs. 1 und 284 Abs. 2 PBG) an-

sonsten beratend (§ 238 Abs. 1 PBG)

Hochwertige Begegnungs- und Gefordert bei erhéhten Anforderungen
Freiraume (8 71 Abs. 1 PBG und Art. 8 Abs. 3
BZO sowie § 284 Abs. 1 PBG) an-
sonsten beratend (§ 238 Abs. 1 PBG)

Quantitative Vielféltiger Wohnungsmix beratend

Aspekte
Preisglinstige Wohnungen Einflussnahme nur, sofern die Nut-
(8 49b PBG) zungsplanung dies vorschreibt (siehe

Ausfiihrungen zu § 49b PBG), ansons-
ten kein Einfluss auf Mietzinse

Zeitlicher Aspekt Etappenweise Umsetzung / beratend
(siehe auch Antwort zu Frage 6) | Teilerhalt Bestand

Kommunikative Aspekte Friihzeitige Information der beratend
Bewohnenden
Unterstiitzung Betroffene bei beratend
Wohnungssuche

Umgang mit Verdichtung und Wohnungsbau bei stadtischen Liegenschaften und Liegenschaf-
ten stadtischer Stiftungen:
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Fir die Stadt Zurich und Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) steht Verdichtung nicht per se im
Widerspruch zum Bestandserhalt und zur sozialvertraglichen Erneuerung. Dazu gehort eine
sorgfaltige Planung und der Einbezug von erhaltungswirdigen Bestandsliegenschaften. Er-
folgsfaktoren sind vorausschauende Befristung von Wohnungsvermietungen, Verdichtungen
mit Bestandserhalt, sinnvolle Bauetappen und die Bereitstellung von Rochade- bzw. Ersatz-
wohnungen. Das Anbieten von Ersatzwohnungen an bestehende Mietparteien bei absehbarer
Kindigung wegen Renovation, Abbruch oder Umnutzung von stadteigenen Wohnliegenschaf-
ten im Zustandigkeitsbereich von LSZ ist im Mietreglement (AS 846.101) mehrfach verankert
(Art. 23 Abs. 2 lit. b, Art. 25 Abs. 1 lit. a)

Wenn stadtische Stiftungen (Einfach Wohnen [SEW], Stiftung Familienwohnungen [SFW], Stif-
tung Alterswohnungen [SAW]) Ersatzneubauten angehen, ergreifen sie ebenfalls Massnah-
men zur Unterstitzung der Mietenden (frihzeitige Information, Unterstiitzung bei der Woh-
nungssuche, Ersatzwohnungen in anderer Siedlung bzw. Wohnungen im Neubau).

Frage 5
Was gibt es fiir Uberlegungen (Anlaufstellen etc.) um im Ernstfall Obdachlosigkeit zu verhin-
dern?

Das Sozialdepartement hilft Einzelpersonen, jungen Erwachsenen, Paaren sowie Familien mit
unterhaltspflichtigen Kindern, die kein Dach mehr Uber dem Kopf haben oder Personen, die
unmittelbar vor der Wohnungslosigkeit stehen. Die Angebote werden sozialarbeiterisch beglei-
tet oder betreut. In einem Teil der Angebote ist die Aufenthaltsdauer beschrankt. Seit 2004
sind im Geschaftsbereich Wohnen und Obdach der Sozialen Einrichtungen und Betriebe des
Sozialdepartements folgende Angebote zusammengefasst: Notschlafstelle, Nachtpension,
Ambulante sowie Stationare Wohnintegration, Beaufsichtigte Wohnintegration, Notunterkiinfte
fir Familien und Ubergangswohnen fiir Familien mit Kindern, fur Einzelpersonen und Paare
sowie fir junge Erwachsene. Die Ausrichtung und die Leistungen der Angebote werden regel-
massig Uberprift und bei Bedarf angepasst. Das Sozialdepartement folgt in der Angebots-
entwicklung dem Subsidiaritatsprinzip und stellt Angebote bereit, die von privaten, aber auch
anderen stadtischen Organisationen nicht oder nicht in der benétigten Menge bereitgestellt
werden.

Frage 6

Gemiass dem kommunalen Siedlungsrichtplan soll die Stadt darauf hinwirken, dass der Be-
stand schrittweise erneuert und verdichtet wird. Mit welchen Handlungsansatzen gedenkt
der Stadtrat diese Vorgabe umzusetzen?

Die Handlungsmdglichkeiten der Stadt zur Etappierung unterscheiden sich vor allem je nach
Eigentumsverhaltnissen, ausserdem durch die planungs- und baurechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Entsprechend ist im kommunalen Richtplan SLOBA die Massnahme wie folgt formu-
liert: «Kapitel 3.6, Massnahme g): Um flachige bauliche Veranderungen mit den daraus resul-
tierenden unerwlinschten sozialen Folgen zu vermeiden, wird bei stadtischen Wohnsied-
lungen im Rahmen einer langfristigen Strategie der Bestand schrittweise erneuert und verdich-
tet (Etappierung). Bei Liegenschaften grosserer privater Wohnbautrager wirkt die Stadt unter
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Verweis auf die entsprechenden stadtischen Leitfaden fur eine sozial nachhaltige Entwicklung
auf die Berucksichtigung dieser Anliegen hin.»

Etappierung bei stadtischen Liegenschaften:

Bei stadtischen Wohnsiedlungen folgt die Erneuerung und Verdichtung einer vorausschauen-
den schrittweisen Strategie. Nach Mdglichkeit erfolgen Instandsetzungen etappiert im unge-
kundigten Zustand mit Rochadewohnungen. Objektstrategien zu Verdichtungen werden unter
Berlcksichtigung der bestehenden Mieterschaft erstellt.

Etappierung bei Projekten privater Bauherrschaften:

Der Spielraum zur Einflussnahme der Stadt auf die Etappierung von Projekten privater Bau-
herrschaften beschrankt sich auf Beratung und Sensibilisierung (siehe Antwort zu Frage 4).

Voraussetzung fir die Beratung und Empfehlung zur Etappierung ist zunéachst die Abwéagung
der Vor- und Nachteile in einem spezifischen Bauprojekt:

Grundsatzlich hat bei grossen Stadtbausteinen eine Etappierung Uber langere Zeitabschnitte
hinweg den Vorteil, dass die sozialen Folgen zeitlich gestaffelt und abgefedert werden kénnen.

Eine Etappierung funktioniert vor allem, wenn die Bauherrschaft im Umfeld des zu erstellenden
Bauprojekts noch tber andere Wohnobjekte verfigt und diese als Alternative zur Verfigung
stellen kann. Durch die Etappierung eines Bauprojekts ergeben sich langere Baustellenpha-
sen fur das Quartier, was durch Larmemissionen und Dreck insbesondere fir die umliegenden
Bewohnenden wiederum nicht attraktiv ist. Eine Etappierung bedeutet einen wirtschaftlichen
Mehraufwand, der sich negativ auf die Wohnungspreise auswirken kann. Zudem erhoht sich
die Planungs- und Rechtsunsicherheit durch Einsprachen, da mehrere Baueingaben erforder-
lich sind.

Etappierung innerhalb der Gultigkeitsdauer einer Baubewilligung:

Baubewilligungen sind gemass kantonalen Vorgaben 3 Jahre giiltig (§ 322 Abs. 1 PBG). Eine
Etappierung innerhalb dieser Frist ist in der Regel nicht zielfiihrend. Rochadeflachen, die ein
Ruckkehren in den neu erstellten Bau ermdéglichen kénnen, werden wenig geschatzt. Die Mie-
tenden mochten i. d. R. nicht zwei Mal umziehen, sondern nur einmal und dann definitiv.

Frage 7
Wie steht der Stadtrat zu Anreizmitteln, die auf eine etappierte Innenverdichtung hinwirken?

Dem Stadtrat stehen Uber die oben aufgefihrten Mdglichkeiten der Beratung und Sensibilisie-
rung keine weiteren zielfihrenden Anreizmittel zur Verfligung. Ausnutzungsboni wiirden keine
geeignete Wirkung entfalten (vgl. Antwort zu Frage 8). Der Verwendungszweck des kommu-
nalen Mehrwertausgleichs ist definiert, er umfasst nicht die Etappierung der Entwicklung. (vgl.
Antwort zu Frage 9)

Finanzielle Anreize (wie zum Beispiel steuerliche Erleichterungen) sind nicht angezeigt, da sie
Immobilienbesitzende bevorzugen wiirden.
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Frage 8
Ware es moéglich, einen Bonus auf Teilareale zu gewahren unter der Bedingung, dass eine
schrittweise Erneuerung des Gesamtareals stattfindet? Falls nein, was spricht dagegen?

Im kommunalen Richtplan SLOBA ist festgelegt, wo eine zusatzliche Verdichtung erwiinscht
ist. Der oben erwahnte Bonus auf Teilareale wiirden die Ausnutzungsziffer hingegen im ge-
samten Stadtgebiet erhohen. Aus raumplanerischer Sicht verhindern Boni die Steuerungswir-
kung der Planung, sie stellen eine «Giesskannenldsung» dar.

Zudem verliert ein Bonus, der etappenweise vergeben wirde, gegentiber der Mdglichkeit die
gesamte Ausnutzung in einer Etappe realisieren zu konnen, ihren Anreiz. Denn zum einen
sind die Ausnutzungsreserven gerade im Vergleich zu benachbarten Gemeinden in der Stadt
Zurich bereits hoch. Zum anderen bewirkt eine hohere Ausnutzung eher einen héheren Druck
auf eine Ersatzneubauldsung.

Bei Areallberbauungen i. S. v. § 69 ff. PBG mussen zudem die Arealmindestgréssen einge-
halten werden und eine Etappierung innerhalb der 3 Jahre glltigen Baubewilligung ist in der
Regel nicht zielfihrend (siehe Antwort zu Frage 6).

Frage 9

Konnten die durch den Mehrwertausgleich generierten Mittel auch als Sanierungsanreiz fiir
private Wohnbautriager verwendet werden? Falls ja, wie schatzt der Stadtrat die Wirksamkeit
eines solchen Sanierungsanreizes auf aktuelle Probleme betreffend Verdrangung und kreis-
laufgerechtes Bauen ein?

Der Ertrag aus dem kommunalen Mehrwertausgleich ist fir Massnahmen nach Art. 3 Raum-
planungsgesetz (RPG, SR 700; vgl. Art. 5 Abs. 1*" RPG) zu verwenden. Das kantonale Recht
prazisiert dazu im Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9): Die Ertrage aus dem kommu-
nalen Mehrwertausgleich fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und sind ftr
kommunale Planungsmassnahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (8§ 23 MAG). Fur
die beitragsberechtigten Massnahmen bildet somit 8§ 23 MAG i. V. m. Art. 3 Abs. 3 RPG die
Grundlage. § 42 Mehrwertausgleichsverordnung enthalt eine Aufzahlung mdglicher Massnah-
men, die mit Fondsgelder unterstiitzt werden kdnnen. Auf kommunaler Ebene werden die bei-
tragsberechtigten Massnahmen in der Verordnung kommunaler Mehrwertausgleichsfonds
(VO MAF) prazisiert. Dies ist ein Neuerlass, der in der SK HBD/SE derzeit diskutiert wird
(STRB Nr. 1001/2022; GR Nr. 2022/504). Moéglich sind Massnahmen u.a. zur Gestaltung des
offentlichen Raums, zur klima- und larmgerechten Gestaltung des Siedlungsraums, zur Ver-
besserung des Fuss- und Veloverkehrs sowie spezifischer Infrastrukturen (Art. 6—11 VO MAF).
D. h., es kdnnen keine Mittel fiir Wohnbautrager im Hinblick auf die Sanierung ihrer Wohnbau-
ten gesprochen werden, da solche Beitrage nicht unter den Begriff der kommunalen Planungs-
massnahmen fallen.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti



