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Volksinitiative "Wohnen fiir alle"

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat

1. Die am 4. Marz 2014 eingereichte Volksinitiative ,Wohnen fiir alle” der SP Wadenswil
wird als gultig erklart.

2. Die Volksinitiative ,Wohnen fir alle* wird abgelehnt.
3. Der Volksinitiative ,Wohnen fir alle wird kein Gegenvorschlag gegenlbergestellt.

4. Dieser Beschluss untersteht dem obligatorischen Referendum.

Bericht

1. Ausgangslage

Die SP Wédenswil reichte am 4. Marz 2014 die Volksinitiative ,Wohnen flir alle” ein. Der Stadtrat
stellte am 7. April 2014 das Zustandekommen der Volksinitiative fest. Die Volksinitiative halt die
Form eines ausgearbeiteten Entwurfs mit folgendem Begehren:

.Die Gemeindeordnung der Stadt Wadenswil wird wie folgt ergéanzt:

Art. 1a (neu) Wohnraumpolitik

1. Die Gemeinde setzt sich aktiv flir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils
von preisglnstigen Wohnungen und Gewerberdumen ein und verpflichtet sich dem Ziel einer
sozialen Durchmischung in allen Quartieren und der Sicherung von Familienwohnungen.

2. Sie sorgt dafiir, dass auch die preisglinstigen Wohnungen und Gewerberaume 6kologisch
vorbildlich erstellt und betrieben werden.

3. Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnern fir ein an der Nachfrage
orientiertes Angebot an betreuten Einrichtungen fiir altere Menschen und Wohnmdglichkei-
ten fir Studierende.

4. Sie sorgt dafur, dass sich die Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinnitzigen Wohn-
bautrégern, die dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, stetig erhéht. Sie
strebt einen Anteil von 20 Prozent solcher Wohnungen an allen Mietwohnungen an.

5. Uber die Erreichung dieser Ziele legt der Stadtrat dem Gemeinderat jedes Jahr Rechen-
schaft ab, namentlich Uber die Entwicklung des Anteils an gemeinniitzigen und subventio-
nierten Wohnungen durch Erwerb, Neubau und Ersatzneubau und des Angebots an Woh-
nungen fir Familien und fur &ltere Menschen sowie die getroffenen Massnahmen zu Erhalt
und Schaffung preisgtnstiger 6kologisch vorbildlicher Wohnungen.”

Begrindung:
~Wadenswil soll eine attraktive Wohn- und Gewerbestadt flr die breite Bevdlkerung und den
Mittelstand bleiben. Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete, wie solche von
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Baugenossenschaften, sind gunstiger als vergleichbare Objekte auf dem freien Wohnungsmarkt
und sollen deshalb geférdert werden, damit das Wohnen in Wadenswil erschwinglich bleibt. Die
Tatsache, dass bei gemeinnutzigen Wohnbautrégern in der Regel alle Mittel wieder investiert
werden, fiihrt dazu, dass die betreffenden Uberbauungen nachhaltig unterhalten werden.
Wohnungsbau nach dem Prinzip der Kostenmiete ist deshalb sozial, 6kologisch und auch
wirtschaftlich sinnvoll. Zudem ist eine gute Durchmischung der verschiedenen
Bevdlkerungsschichten eine wichtige Voraussetzung flr ein funktionierendes und lebenswertes
Gemeinwesen.*

2. Giltigkeitspriifung

Gemass § 128 Abs. 1 GPR in Verbindung mit Art. 28 Abs. 1 lit. a-c Kantonsverfassung (KV) ist
eine Initiative gultig, wenn sie die Einheit der Materie wahrt, nicht gegen tbergeordnetes Recht
verstésst und nicht offensichtlich undurchfiihrbar ist.

Einheit der Materie

Der Grundsatz der Einheit der Materie setzt voraus, dass die einzelnen Teile einer Initiative
einen hinreichenden inneren Zusammenhang aufweisen.

Gegenstand der Initiative ist die Wohnraumpolitik. Das Begehren beinhaltet eine Vielzahl von
Bestimmungen mit Zielvorgaben und Grundséatzen. Zwischen den einzelnen Anforderungen ist
ein sachlicher Zusammenhang gegeben.

Wahrung tibergeordnetes Recht
Die mit dem Initiativbegehren vorgeschlagenen Regelungen verstossen nicht gegen
Ubergeordnetes Recht.

Keine offensichtliche Undurchfiihrbarkeit

Offensichtlich undurchfiihrbar ist ein Initiativbegehren, wenn es sich aus tatséchlichen Grinden
zweifelsfrei nicht verwirklichen lasst. Es besteht keine offensichtliche Undurchfiihrbarkeit.
(Betreffend einzelne Teile, die nicht erreichbar und nicht realistisch sind, wird auf die
nachfolgenden Argumente gegen die Initiative verwiesen.)

Die Initiative ist als gUltig zu betrachten.

3. Erwagungen zur Initiative

Die Volksinitiative greift ein sozialpolitisch bedeutsames Thema auf; dies zeigen zahlreiche poli-
tische Vorstdsse und Bestrebungen auf kantonaler und kommunaler Ebene mit &hnlichen Ziel-
setzungen. Zu nennen sind hier insbesondere die kommunale Volksinitiative ,Gunstiger Wohn-
raum fur Familien® und auf kantonaler Ebene die Volksinitiative ,Bezahlbar wohnen im Kanton
Zirich!“ bzw. der Gegenvorschlag des Kantonsrats (Schaffung kommunaler Wohnraumfonds)
sowie die Anderung des Planungs- und Baugesetzes (Festlegung Mindestanteil preisgtnstiger
Wohnraum), die am 28. September 2014 vom Stimmvolk angenommen wurde.

In der Region Zilrichsee ist die Lage auf dem Mietwohnungsmarkt vor allem im unteren und mitt-
leren Preissegment angespannt. Als Ursachen kénnen die zunehmenden Wohnflachenanspri-
che, sinkende Haushaltsgrossen sowie die innerschweizerische und grenziberschreitende Zu-
wanderung in den Wirtschaftsraum Zlrich/Zug genannt werden. Durch die eher geringe Mieter-
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fluktuation ist der Wohnungsmarkt auch in Wadenswil wenig liquid. Giinstige Wohnungen finden
sich vorwiegend in alteren Geb&uden. Werden diese saniert oder erneuert, ist mit einer Erhé-
hung der Mieten zu rechnen. Preistreibend wirkt sich auch die Verknappung von Bauland aus.

Das in der Begriindung der Volksinitiative gedusserte Anliegen, Wadenswil soll eine attraktive
Wohn- und Gewerbestadt flr verschiedene Bevdlkerungsschichten sein, unterstitzt der Stadtrat
vollumfanglich. Er anerkennt den Bedarf an preisgunstigen Wohnungen und Gewerberaumen
und ist im Rahmen seiner Méglichkeiten bereit, die Situation des Angebots mit verschiedenen
Massnahmen zu férdern und zu verbessern. Wie bereits in friheren Weisungen und bei der Be-
antwortung von parlamentarischen Vorstéssen dargelegt, strebt der Stadtrat diese Ziele auf un-
terschiedlichen Ebenen an.

3.1 Preisglinstiger Wohnraum

Preisginstiger Wohnraum ist ein Begriff, welcher von grossen regionalen Unterschieden gepragt
ist. Sinnvoll ist es, wenn preisginstiger Wohnraum in Relation zum Marktpreisniveau in Wa-
denswil verstanden wird. Als Berechnungsgrundlage dient die durchschnittliche Angebotsmiete
in Wadenswil, ausgedrickt in Franken pro Quadratmeter Wohnflache. Als guinstiger Wohnraum
werden Mietangebote betrachtet, welche die Durchschnittsmiete um 20% bis 30% unterschrei-
ten.

Um dem Bedarf nach preisgiinstigem Wohnraum entgegen zu kommen verfolgt der Stadtrat ei-
ne Wohnraumstrategie auf vier Saulen.

Dazu dienen folgende Massnahmen:
1. Entsprechende Vorhaben werden finanziell unterstitzt mit dem Erlés aus der Liquidation
Pro Wadenswil.
2. Wo sinnvoll werden stadtische Grundsticke zur Verfligung gestellt.
3. Bei Gestaltungsplanen, soweit sinnvoll, ist dem Aspekt des gunstigen Wohnraums
Rechnung zu tragen.
4. Es besteht die Absicht, Land an strategisch gunstiger Lage zu erwerben.

Zu 1: Rahmenkredit von CHF 3 Mio., Beschluss des Gemeinderats vom 7. Juli 2014 zur Ab-
stimmung an der Urne am 30. November 2014.

Zu 2 und 4: An der alten Landstrasse (im Gwad) besitzt die Stadt zwei Grundstiicke, die durch
die Liegenschaft der ehemaligen Firma Limess Vetterli (heute Vivanco Suisse) voneinander ge-
trennt sind. Aktuell laufen Verhandlungen Uber einen méglichen Abtausch oder Kauf des Grund-
stlicks durch die Stadt. Durch die Arrondierung entstiinde eine zusammenhangende Parzelle,
die sich flachenméssig fur ein Projekt fir preisglinstigen Wohnraum eignen wirde.

Zu 3: Im Rahmen von Gestaltungspléanen (z.B. AuCenter-Areal) erhalten Grundeigentimer Nut-
zungsanreize bzw. die Moglichkeit, deutlich mehr zu bauen als geméss Bau- und Zonenordnung
moglich ware. Im Gegenzug wird von der Stadt ein bestimmter Anteil von preisgiinstigem Wohn-
raum verlangt.

3.2 Preisglinstige Gewerberaume

Die Werkstadt Zirisee verfolgt unter anderem das Ziel, als regionales Arbeitsplatzgebiet insbe-
sondere das einheimische Gewerbe auf Wadenswiler Boden zu erhalten. Mit dem Kauf des
Baugrundstiicks im Ritihof soll die Méglichkeit geschaffen werden, Gewerbetreibenden und
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Firmen erschlossenes Bauland zu kostendeckenden Preisen abzugeben. Mit dem Prinzip der
Kostendeckung kdnnen preisglnstigere Gewerberaume entstehen als durch einen privaten In-
vestor, der gewinnorientiert ist. Der Entscheid Uber den Kauf des Baugrundstiicks wird durch die
Wadenswiler Stimmberechtigten am 30. November 2014 gefallt.

3.3 Betreute Einrichtungen fir dltere Menschen und Wohnméglichkeiten
fur Studierende

Das stadtische Alterszentrum Frohmatt bietet im Bereich Betreutes Wohnen sowie fir Menschen
mit Pflegebediirftigkeit und fir Menschen mit Demenz ideale Wohnformen an. In den beiden Al-
terssiedlungen der Stadt Wadenswil Tobelrai und Bin R&abe stehen 121 Alterswohnungen zur
Verflgung. Zur individuellen Unterstiitzung werden hier Pflege- und Betreuungsleistungen durch
das Personal der Spitex Frohmatt erbracht.

Die Schaffung von Wohnmdglichkeiten fir Studierende ist dem Stadtrat ein grosses Anliegen,
das er permanent verfolgt. Dazu hat er eine Arbeitsgruppe eingesetzt, in der auch Vertreter der
ZHAW mitarbeiten.

3.4 Okologie
Als Energiestadt gehéren 6kologische Standards generell zu den Richtwerten der Stadt.

4. Argumente gegen die Initiative

Wie die Erwéagungen zeigen, verfolgt der Stadtrat bereits aktiv verschiedene Anliegen der Initia-
tive. Folgende Argumente sprechen jedoch gegen die Initiative:

41 Nicht erforderliche Regelung in der Gemeindeordnung

Der Stadtrat unterstitzt im Grundsatz, dass sich die Stadt Wadenswil aktiv fir den Erhalt und
die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum einsetzt. Aus Sicht des Stadtrats ist es allerdings
nicht erforderlich, die Wohnraumpolitik in der Gemeindeordnung zu verankern. Als geeignetere
Instrumente sieht der Stadtrat klar seine Wohnraumstrategie in Verbindung mit den Legislatur-
zielen.

In der Gemeindeordnung werden organisatorische Bestimmungen geregelt, sie enthélt keine
Sachthemen. Mit der Aufnahme des Initiativiextes in die Gemeindeordnung wirde die Wohn-
raumpolitik zum auserlesenen héchsten Ziel erklart.

Es ist unnétig, in der Gemeindeordnung zu verankern, dass Uber einzelne Themen jahrlich Re-
chenschaft abzulegen sei. Der Stadtrat berichtet im alljahrlichen Geschaftsbericht Gber Schwer-
punkithemen und die allgemeine Geschéaftstatigkeit.

4.2 Anteil 20% unrealistisch

Die Statistik weist per 31. Dezember 2012 einen Wohnungsbestand von 10220 Einheiten auf.
Davon fallen 6'968 auf Mietwohnungen. Von diesen Mietwohnungen betragt der Anteil an Woh-
nungen im Eigentum von gemeinnutzigen Wohnbautrédgern 6.5 Prozent oder 452 Wohnungen.
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Die Initiative strebt einen Anteil von 20 Prozent aller Mietwohnungen an, die sich im Eigentum
von gemeinnltzigen Wohnbautragern befinden, die ohne Gewinnabsichten und dem Prinzip der
kostendeckenden Mieten verpflichtet sind. Der Stadtrat erachtet diesen Anteil als nicht realisier-
bar. Um beim aktuellen Wohnungsbestand diesen Anteil zu erreichen, mlssten sich zuséatzlich
942 Einheiten im Eigentum von gemeinnutzigen Wohnbautréagern befinden.

Bei einer Annahme des Entwicklungspotenzials in Wadenswil bis ins Jahr 2040 von zirka plus
5000 Einwohnenden mussten bei der aktuell durchschnittlichen Haushaltsgrésse von 2.2 Per-
sonen pro Haushalt rund 2300 Wohnungen gebaut werden. Davon massten 1400 Mietwohnun-
gen durch die Stadt oder andere gemeinniitzige Wohnbautrager erstellt werden, um den ver-
langten Anteil von 20 Prozent innerhalb eines Zeithorizonts von 25 Jahren zu erreichen.

4.3 Weitere Argumente

Wie aus dem Bericht zur Studie, die der Stadtrat 2010 dem Biro Wiest & Partner in Auftrag ge-
geben hatte, zu entnehmen ist, wird, solange die Hypothekarzinsen niedrig bleiben, das geho-
bene Wohneigentum die Neubautatigkeiten mitpragen. Der Neubau von Mietwohnungen wird
kurz- bis mittelfristig unter der Attraktivitat der Eigentumswohnungen leiden. Mietwohnungen
werden am ehesten im Rahmen von Grossprojekten realisiert, bei denen die Kosten pro Woh-
nung vergleichsweise tief gehalten werden kénnen. Der Stadt bleibt bei der Realisierung durch
Private eine sehr beschréankte Einflussnahme auf die vorgesehenen Wohnnutzungen (Eigentum
oder Miete). Die geforderten preisglinstigen Wohnungen missten durch gemeinnitzige Wohn-
bautrager oder auf stadtischen Liegenschaften errichtet werden. Die Stadt verfagt nicht Gber ge-
nigend Bauland. Trotzdem ware sie dauernd mit der Forderung konfrontiert, die festgelegte
Wohnraumpolitik zu verfolgen.

Eine Umsetzung der Initiative wiirde massive Folgekosten fir die Stadt nach sich ziehen und ei-
ne stadtische Liegenschaftsstrategie einseitig massiv einschranken. Fir andere Interessen und
das Gesamtinteresse der Stadt bliebe praktisch kein Spielraum mehr.

Die Initiative ist aus den genannten Griinden abzulehnen.

5. Gegenvorschlag

Gemaéss § 138 a GPR muss der Gegenvorschlag

a. die gleiche Form wie die Initiative aufweisen

b.  denselben Regelungsgegenstand betreffen wie die Initiative bzw. die Umsetzungsvorlage
c.  eine selbstandige, von der Initiative unabh&ngige Vorlage bilden.

Einem ausgearbeiteten Entwurf, der ein in allen Teilen konkret formulierter Beschlussentwurf in
seiner endgultigen, vollziehbaren Form ist (§ 120 Abs. 2 GPR), kann wiederum nur ein
ausgearbeiteter Entwurf gegenibergestellt werden. Hingegen muss der Gegenvorschlag nicht
auf derselben Regelungsstufe wie die Initiative stehen. Er hat einen anderen Weg aufzuzeigen,
um das Ziel der Initiative zu erreichen.
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Die Initiative enthalt eine Vielzahl von Bestimmungen mit Zielvorgaben und Grundséatzen.
Dementsprechend wéren die verschiedenen Regelungsgegenstande in den Gegenvorschlag
aufzunehmen. Da die Bestimmungen im Initiativtext allgemein und nicht projektbezogen
gehalten sind, kénnten einzelne ausfuhrungsreife Projekte nicht als gleichwertigen Vorschlag
gegenubergestellt werden.

Die im Zusammenhang mit dem Volksbegehren ,Glnstiger Wohnraum fur Familien“ diskutierten
nachhaltiger gestaltbaren Umsetzungsvorschlage (Bildung eines Fonds, Griindung einer Stif-
tung) sind aus verschiedenen Griinden gescheitert. Der vom Gemeinderat verabschiedete
Rahmenkredit ist einmalig und beschrankt sich auf CHF 3 Mio, was erkennen lasst, dass der
preisginstige Wohnungsbau nicht als langfristiges Ziel zu verfolgen ist.

Der Stadtrat verzichtet aus diesen Griinden auf die Ausarbeitung eines Gegenvorschlags.

6. Zusammenfassung und Antrag

Die Wohnraumpolitik sowie weitere von der Initiative aufgegriffene Themen sind dem Stadtrat
wichtige Anliegen, die er bereits auf verschiedenen Ebenen verfolgt. Einzelne Forderungen, ins-
besondere der Anteil der Wohnungen mit kostendeckender Miete von 20% des gesamten Miet-
wohnungsbestandes, sind unrealistisch. Die Festsetzung eines Artikels zur Wohnraumpolitik in
der Gemeindeordnung, welche die Organisation und die Zusténdigkeit der Gemeindeorgane re-
gelt, wird nicht als sinnvoll erachtet. Der Wohnraumpolitik wiirde ein zu hoher Stellenwert zuge-
messen, deren Umsetzung zu massiven Folgekosten flihren wiirde, wodurch andere Aufgaben
und Interessen verunmdglicht wirden. Der Stadtrat will weiterhin punktuell, im Rahmen seiner
Md&glichkeiten, den durch die Initiative eingebrachten Begehren mit gezielten Massnahmen be-
gegnen.

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat die Volksinitiative ,Wohnen fur alle” als gultig zu erkla-

ren, jedoch ohne Gegenvorschlag abzulehnen.

17. November 2014
era

Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter, Stadtprasident Heinz Kundert, Stadtschreiber
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