Schriftliche Anfrage

vom 06. November 2018

40.06 Wohnbauférderung

Fraktion der Griinen
betreffend Aktivitaten der Stadt im Verwaltungsrat der Hangenmoos AG

Wortlaut der Anfrage

Die Hangenmoos AG wird ihre tber 50-jahrigen Wohnungen der Siedlung «Hangenmoos 1»
durch Neubauten ersetzen. Die letzten Bewohner und Bewohnerinnen sind Ende September
2018 ausgezogen. Die betroffenen Mieter wussten seit Uber drei Jahren, dass sie sich neue
Wohnungen suchen mussen. Trotzdem fiel es vielen schwer, einen vergleichbaren Ersatz zu
finden, weil die Wohnungen im Hangenmoos sehr preiswert waren. Die Verwaltung unter-
stutzte die Betroffenen mit Hilfe der Sozialen Dienste Wadenswil bei der Suche. Diese Zu-
sammenarbeit scheint sehr gut funktioniert zu haben und zahlte sich auch aus, da alle Mie-
tenden schlussendlich eine neue Wohnung gefunden haben, wenn auch nicht alle in W&-
denswil.

Bereits in den vergangenen Jahren hat die Hangenmoos AG dartber hinaus weitere ihrer
Immobilien saniert (Am Eichberg, Appital).

Die Mieten der neuen Wohnungen sind auch dort massiv héher, so dass eine Rickkehr der
Vormieter nicht realistisch ist bzw. war. Mit der Erneuerung der Wohnh&user findet somit
eine Gentrifizierung der Uberbauungen und teilweise Quartiere, wenn nicht sogar Wadens-
wils statt. Eine gut durchmischte Bevolkerung ist eine wichtige Grundlage fir eine lebens-
werte Stadt.

Dariuiber hinaus war die Stadt Wadenswil in der Siedlung Hangenmoos mit 2 Kindergarten
eingemietet.

Die offentliche Hand (Stadt Wadenswil und Kanton Ziirich) halten gemeinsam ca. 15% der
Aktien der Hangenmoos AG. In den Statuten der Hangenmoos AG ist festgehalten, dass die
Hangenmoos AG "zweckmassigen und qualitativ guten Wohnraum fiir alle Einkommenska-
tegorien zur Verfiigung zu stellen” hat.

In seiner Antwort auf die schriftliche Anfrage bzgl. der Umsetzung «guinstiger Wohnraum fur
Familien» (Dez. 2017) zeigt der Stadtrat seine Massnahmen zur Umsetzung der Initiative
auf. Aus seiner Antwort 3 geht jedoch nicht hervor, wie er die Ziele durch seinen Einsatz im
Verwaltungsrat der Hangenmoos AG erreichen bzw. unterstitzen kann.

Auf Grund dieser Ausgangslage stellen wir folgende Fragen:

1. In welcher Form hat die Hangenmoos AG die Mietenden bei der Suche nach einer
neuen Unterkunft unterstitzt bzw. hat sie die Stadt fur ihren Aufwand bei den Sozialen
Diensten entschadigt?

2. In welcher Form hat sich die Stadt im Verwaltungsrat der Hangenmoos AG fiir Wohn-
raum aller Einkommenskategorien eingesetzt (insb. unterer und mittlerer Einkommens-
kategorien), bei der Planung und Realisierung der genannten Projekte (Am Eichberg,
Appital, Hangenmoos 1)?
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2.1. Welches sind die messbaren Resultate aus diesem Einsatz?

2.2. In welchem Verhéltnis steht sein Einsatz zur Umsetzung der Initiative «giinstiger
Wohnraum fur Familien»

2.3. Mit welchen Mehrkosten bei der Miete der Kindergarten ist zu rechnen, wenn diese
in der sanierten Siedlung Hangenmoos eingerichtet werden?

3. Im Projekt «<Am Eichberg» wurden Wohnung erstellt, welche fur 3.5 Zimmer rund
2'750CHF und fur 4.5 Zimmer tber 3'050CHF pro Monat kosten. Im Appital betragen die
Mietkosten fur 4.5 Zimmer rund 2'400CHF pro Monat. Werden mit diesen Wohnkosten
die statuarisch festgelegten Ziele der Hangenmoos AG erreicht? Wenn ja, auf Grund
welcher Beurteilung?

4. Welcher Anteil der sich im Bau befindenden Wohnungen der Siedlung «Hangenmoos 1»
der Hangenmoos AG werden fir Personen der unteren und mittleren Einkommenskate-
gorien erstellt (d.h. Mietkosten fir 4-4.5 Zimmer unter 2'000CHF nach Kategorisierung
Stadt zur schriftlichen Anfrage Wohnstruktur 2010)?

5. Die Stadt Wadenswil hat in den vergangenen Jahren jeweils eine Rendite von rund
30'000-40'000CHF mit der Beteiligung an der Hangenmoos AG erzielen kénnen (aus der
Antwort Interpellation SVP/BFPW vom 3. Nov. 2014). Wie wurden diese Mittel einge-
setzt? Erachtet es der Stadtrat als sinnvoll, diese Mittel zweckgebunden fir die Vergiins-
tigung von Wohnraum einzusetzen?

6. Was wird der Stadtrat unternehmen, um bei zukinftigen Umbau- bzw. Neubauprojekten
der Hangenmoos AG insbesondere in Bezug auf die Siedlung Gulmenmatt (Baujahr
1961) gunstigen Wohnraum (Kostenmiete fur untere und mittlere Einkommensklassen)
zu férdern?

7. Welche finanziellen Risiken geht der Stadtrat mit der Beteiligung an der Hangenmoos
AG ein in Bezug auf die Investitionsvolumen der geplanten und zukiinftigen Sanierungen
der Uberbauungen Hangenmoos 1 und Gulmenmatt?

Die Fraktion der Griinen bedankt sich beim Stadtrat fur die Beantwortung ihrer Fragen.

Antwort des Stadtrats

Vorbemerkungen:

Die alte Uberbauung Hangenmoos 1 hat das Ende der Lebensdauer erreicht, ist energie-
technisch und beztglich Wohnqualitat nicht mehr zeitgemass. Aufgrund der Bauweise (Plat-
tenbauten) verfligt sie zudem Uber schlechte Voraussetzungen fur eine Sanierung. Deshalb
entschied sich die Hangenmoos AG im Jahr 2013 nach einer vorgangigen Analyse fur Ab-
bruch/Neubau.

Bei den bisherigen Mietzinsen fir diese Altbauwohnungen in der Hangenmoos 1 handelt es
sich grossmehrheitlich um lange andauernde Bestandsmieten. Die Mietkosten sind aus die-
sen Grinden nicht mehr marktiblich. Es liegt in der Natur der Sache, dass Mietkosten fir
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Neubauten mit den obgenannten Mietzinsen nur sehr eingeschrankt verglichen werden kon-

nen.

Frage 1:

Antwort:

Frage 2:

Antwort:

In welcher Form hat die Hangenmoos AG die Mietenden bei der Suche nach einer
neuen Unterkunft unterstiitzt bzw. hat sie die Stadt fir ihren Aufwand bei den So-
Zialen Diensten entschadigt?

Die Hangenmoos AG hat ihre Mieter in der Uberbauung Hangenmoos 1 zeitlich
weit im Voraus uber die Neubauplane informiert. Nach Ricksprache mit der Ab-
teilung Soziales hat sie ihre Mieter zudem aktiv auf die Moglichkeit einer Hilfe-
stellung durch die Sozialen Dienste der Stadt Wadenswil hingewiesen. Die durch
die stadtische Dienststelle geleistete Hilfe gehort geméss Sozialhilfegesetz des
Kantons Zurich zu deren Aufgabenkreis. Sie kommt den Mietern und nicht der
Vermieterin zu Gute. Entsprechend erfolgte hierfir auch keine Rechnungstellung
an, resp. eine Entschadigung durch die Hangenmoos AG. Sie hat Hand zu Zwi-
schennutzungen und einzelfallbezogenen Lésungen geboten (so betreffend Aus-
zugsfristen, teilweise auch Wohnraum in anderen Gebauden) und durch Aus-
tausch mit den Sozialen Diensten zu einem guten Ergebnis beigetragen.

In welcher Form hat sich die Stadt im Verwaltungsrat der Hangenmoos AG flr
Wohnraum aller Einkommenskategorien eingesetzt (insb. unterer und mittlerer
Einkommenskategorien), bei der Planung und Realisierung der genannten Pro-
jekte (Am Eichberg, Appital, Hangenmoos 1)?

Die Stadt Wadenswil halt 7,5% der Eigentumsanteile der Hangenmoos AG. Sie
stellt im finfkopfigen Verwaltungsrat ein Mitglied. Bei Bedarf wird der Gesamt-
stadtrat informiert. Die Stadt, vertreten durch den Stadtprasidenten, setzt sich im
Verwaltungsrat fir die Anliegen der Offentlichkeit ein. Dazu z&ahlen naturlich
preisgunstiger Wohnraum, weiter energiepolitisch fortschrittliche Lésungen, Si-
cherung 6ffentlicher Infrastruktur (Kindergarten) und Anliegen der Quartierent-
wicklung (Verkehrswege, attraktive Aussenraume, Spielplatz). Sie anerkennt,
dass die Hangenmoos AG am Markt bestehen muss und setzt sich ein fir eine
langfristige Strategie und die nachhaltige Weiterentwicklung des Immobilienport-
folios.

Der Stadtrat verfolgt insgesamt das Ziel, dass die Liegenschaften der Hangen-
moos AG zu einer guten Durchmischung der Bevdlkerung und zu einer positiven
Quartierentwicklung beitragen. Die Meinungséausserung erfolgt in der Regel
mindlich in den Diskussionen von Verwaltungsrat und Ausschiissen.

Frage 2.1: Welches sind die messbaren Resultate aus diesem Einsatz?
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Antwort:

Frage 2.2:

Antwort:

Frage 2.3:

Antwort:

Frage 3:

Fur eine exakte Antwort misste das Resultat, also das Mietangebot der Hangen-
moos AG mit und ohne Beteiligung der Stadt verglichen werden kénnen. Ein sol-
cher Vergleich wiirde aber auf spekulativen Annahmen basieren. Eine messbare
Antwort ist auf diese Weise nicht moglich.

Mdglich ist eine qualitative Aussage. Die Stadt ist bestrebt, glinstigen Wohnraum
zu schaffen und bringt dies konsequent ein. Andere Bauprojekte an vergleichba-
ren Lagen, die ohne solche Einflussnahme entstanden sind, weisen mehrheitlich
héhere Mietkosten auf. Somit kann immerhin festgehalten werden, dass stadti-
sche Anliegen von der Hangenmoos AG berticksichtigt werden und deren Miet-
objekte im Vergleich zu den glinstigen zahlen.

In welchem Verhdltnis steht sein Einsatz zur Umsetzung der Initiative «glnstiger
Wohnraum fir Familien»

Fur die Schaffung von gunstigem Wohnraum verfolgt die Stadt eine 4-Saulen-

Strategie (vgl. auch Antwort 3 zur schriftichen Anfrage der CVP-Fraktion betref-

fend Umsetzung der Initiative «Gunstiger Wohnraum fur Familien® vom 6. Dezem-

ber 2017):

1) Entsprechende Bauvorhaben werden finanziell unterstitzt aus dem Rahmen-
kredit von CHF 3 Mio.

2) Wo sinnvoll werden stadtische Grundstlicke zur Verfligung gestellt.

3) Bei Gestaltungsplanen, soweit sinnvoll, ist dem Aspekt des giinstigen Wohn-
raums Rechnung zu tragen.

4) Es besteht die Absicht, Land an strategisch glnstiger Lage zu erwerben.

Die Stadt ist als Aktionarin indirekt Miteigentimerin der Liegenschaften der Han-
genmoos AG, der Einsatz gehort daher zu Handlungsfeld 4.

Mit welchen Mehrkosten bei der Miete der Kindergéarten ist zu rechnen, wenn
diese in der sanierten Siedlung Hangenmoos eingerichtet werden?

Es ist mit Mehrkosten zu rechnen, was mit zwei Faktoren zusammenhangt: Die
Stadt bendgtigt wesentlich mehr Flache als bisher, zudem erhdlt die Stadt einen
modernen Doppelkindergarten in Neubauqualitét inkl. Aussenraum und Spiel-
platz. Die bisherigen Mietkosten waren sehr tief. Es handelte sich um eine Be-
standsmiete in einem Altbau. Rickblickend betrachtet profitierte die Stadt in fi-
nanzieller Hinsicht wahrend vieler Jahre von ausserst ginstigen Konditionen.
Der exakte Mietzins wird nach Fertigstellung der Baute festgelegt.

Im Projekt «Am Eichberg» wurden Wohnung erstellt, welche fur 3.5 Zimmer rund
2'750CHF und fur 4.5 Zimmer tber 3'050CHF pro Monat kosten. Im Appital be-
tragen die Mietkosten fur 4.5 Zimmer rund 2’400CHF pro Monat. Werden mit die-
sen Wohnkosten die statuarisch festgelegten Ziele der Hangenmoos AG er-
reicht? Wenn ja, auf Grund welcher Beurteilung?
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Antwort:

Frage 4:

Antwort:

Frage 5:

Antwort:

Neben den genannten Neubauprojekten halt die Hangenmoos AG auch altere und
somit giinstigere Objekte in ihrem Portfolio. Bis diese zu erneuern sind, werden
die jetzigen Neubauten bereits ein paar Jahre stehen und somit im Vergleich zu
Neubauten wieder glnstiger sein. So gewabhrleistet die Hangenmoos AG ihren
statuarisch festgelegten Zweck eines diversifizierten Wohnungsangebots fir alle
Einkommenskategorien.

Welcher Anteil der sich im Bau befindenden Wohnungen der Siedlung «Hangen-
moos 1» der Hangenmoos AG werden flir Personen der unteren und mittleren
Einkommenskategorien erstellt (d.h. Mietkosten flr 4-4.5 Zimmer unter
2'000CHF nach Kategorisierung Stadt zur schriftlichen Anfrage Wohnstruktur
2010)?

Die in der Frage angesprochene Kategorisierung stammt aus dem Jahre 2010
und bezieht auch alte Mietobjekte mit wesentlichen kleineren Wohnflachen ein.
Bekanntermassen ist das Mietzinsniveau — und mittlerweile nicht nur in den See-
gemeinden — als hoch zu bezeichnen. Ein guter Referenzpunkt sind regionale
Wohnbaugenossenschaften, die Kostenmieten anbieten kdnnen und besonders
gunstig sind. Sie kalkulieren je nach Ausstattung und Lage mit einem Quadrat-
meterpreis bis zu CHF 250.— pro Jahr. Eine 4-4.5-Zimmerwohnung mit 100 bis
120m? kostet somit in einen genossenschaftlich erstellten Neubau rund

CHF 2'000 bis CHF 2'500.— pro Monat.

Zwar stehen die definitiven Mietpreise fur die Wohnungen in der Uberbauung
Hangenmoos 1 noch nicht definitiv fest. Doch erachtet der Stadtrat die in den
jungsten Medienberichten genannten Zahlen von CHF 2'300.— bis CHF 2'700.—
flr eine neue 4.5-Zimmerwohnung als angemessen. Betrachtet man den Woh-
nungsmarkt im Allgemeinen, so ist festzustellen, dass bei neu gebauten 4.5-Zim-
merwohnungen Monatsmieten von CHF 3‘000.— absolut ortsiblich sind.

Die Stadt Wadenswil hat in den vergangenen Jahren jeweils eine Rendite von
rund 30°000-40’000CHF mit der Beteiligung an der Hangenmoos AG erzielen
kénnen (aus der Antwort Interpellation SVP/BFPW vom 3. Nov. 2014). Wie wur-
den diese Mittel eingesetzt? Erachtet es der Stadtrat als sinnvoll, diese Mittel
zweckgebunden fur die Vergunstigung von Wohnraum einzusetzen?

Bereits in der Beantwortung der schriftlichen Anfrage der CVP-Fraktion betref-
fend Umsetzung der Volksinitiative «gtinstiger Wohnraum fiir Familien» legte der
Stadtrat dar, dass nur an Wohnbauprojekte gekoppelte Férderungen nachhaltig
wirken kénnen. An dieser Auffassung hat sich nichts geandert. Auflagengebun-
dene Kapitalférderungen durch die Stadt erweisen sich aufgrund der herrschen-
den Negativzinspolitik und der Mdglichkeit einer einfachen Kapitalbeschaffung
auf dem offenen Markt als eher unattraktiv. So liegen selbst fir den Rahmenkre-
dit, der aus der Initiative «Guinstiger Wohnraum fiir Familien» hervorgegangen
ist, noch keine ausfuhrungsreifen Projekte vor. Zusatzliche Gelder hierfir einzu-
setzen, ware derzeit nicht zielfihrend. Der Stadtrat erachtet deshalb eine Zweck-
bindung der Einnahmen aus der Beteiligung an der Hangenmoos AG als nicht
sinnvoll.
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Frage 6:

Antwort:

Frage 7:

Antwort:

Was wird der Stadtrat unternehmen, um bei zukiinftigen Umbau- bzw. Neubau-
projekten der Hangenmoos AG insbesondere in Bezug auf die Siedlung Gulmen-
matt (Baujahr 1961) glnstigen Wohnraum (Kostenmiete flir untere und mittlere
Einkommensklassen) zu férdern?

Die Stadt wird sich mit ihrer Vertretung im Verwaltungsrat fur die Anliegen der
Offentlichkeit einbringen, wie sie in Antwort 2 beschrieben sind.

Welche finanziellen Risiken geht der Stadtrat mit der Beteiligung an der Hangen-
moos AG ein in Bezug auf die Investitionsvolumen der geplanten und zukinfti-
gen Sanierungen der Uberbauungen Hangenmoos 1 und Gulmenmatt?

Die Hangenmoos AG erweist sich als gut gefiihrtes Unternehmen, das seine
Mietobjekte sorgsam bewirtschaftet und in die Zukunft fihrt. Genau dies ist no-
tig, um Risiken minimieren zu kénnen. Der Stadtrat erachtet die finanziellen Risi-
ken, die mit der Beteiligung an der Hangenmoos AG einhergehen, deshalb als
kalkulierbar.

11. Februar 2019

rke/pku

Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter Esther Ramirez

Stadtpréasident

Stadtschreiberin



