STADTKLOTEN

PROTOKOLL STADTRAT KLOTEN

17. Dezember 2013 Beschluss 196-2013
B3.3 Gemeinderat // B3.3.4 Parlamentarische Vorstosse generell sas

Christoph Fischbach (SP); Interpellation Entwicklung Wohnraum; Beantwortung

A. Interpellation

Mit Datum vom 7. Oktober 2013 reichte Christoph Fischbach nachfolgende Interpellation ein:

In Kloten hat es eine grosse Anzahl Mehrfamilienhauser, die in die Jahre gekommen sind und
sanierungsbeduiitig sind oder sogar durch Neubauten ersalzt werden mussen. Seit September
2013 lyft das Gebaudesanierungsprogramm der Stadt Kioten, Mil digsem Geb#udesanierungs-
programm werden die Liggenschaftenbestzer animient thre Liegenschalten zeitgeméss zu
sanieren,

Die Wohnsiedlungen aus der zweiten Halfte des ietzten Jahrhundens nutzen die Grundstucke
nicht voll aus und bergen ein grosses Polential an zusétlichem Wohnraum, weiches durch
Erganzungsbauten, Aulstockungen und Ersatzneubauten arschlossen werden kann. Der Stadtrat
und die Abteilung Raum+Umwelt untemehmen mit erfreutichem Efoig grosse Anstrengungen, um
Liegenschatten- und Grundbesi zer im Ortszentrum zur Neubebauung dar Grundsiicke 2u
anmeren.

in digsem Zusammenhang bitten wir den Stactrat folgende Fragen zu beamworian.

1) Hat der Stacirat statistische Zahien (ber die Entwicklung von Mieipreisen nach
Gebaudesanierungen oder der Erstefiung von Ersatzbauten?

2) Ist der Stadirat gevdlit Massnahmen zu ergrelfen, damil nach erlolgten Gebdudesaniarungen
der Wohnraum bezahlbar bleibt?

3) Wie nimmt der Stadtrat Einfluss, damit es kimftig in Kiolen gleichzertig sanierten urd
bezahlbaren Wohnraum gibt?

4.) Hat der Stadirat bereits konkrete Massnahmen ergriten, damit die Mietpreise nach erfolgten
Sanietungan oder Ersatzbauten nicht explodieren?

5) Wie kann ein vergleichbarer Emeuerungsschub auch bel den penloren Waohngebisten
herbelgefihn warden?

§.) Woelche instrumente sind dazu erforderlich und allenfalls wealche linanzielien Mittel?
Begrundung.

Sett September st das Gebéudesainierungsprogramm (infoige dos genehmigten
Gegenvorschlagas 2ur 2000-Watl-Initiative) mit elnigem Erfolg angelaufen. Leider ist oftmals die
Folge von Gebaudesaniarungen, dass die Mietpreise steigen und die mxshengen Mieter sich diess
Mietan nicht manhr leisten konnen. Diesem Umstand muss Gegensteuer gegeben werden, ES !
wichtlg, dass auch kiinftig sanierter, aber tiolzdem bezahlbarer Wohnraum entsteht

Gemass Ausfihrungen oban ist es aber auch ndtig, dass nebst der Entwickiung im Ortszentrum,
sich auch dle penfaren Wohngebiete baulich entwickeln und erneuern. Oswe Stadt myss auch In
diesem Bereich aktiv worden

Wir bedanker ung bereils im Voraus fur die Beantwortung der Fragon.
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B. Beantwortung

1. Grundiagen
- Wohnbaustrategie 2010 Stadt Baden
- Econcept/Fachhochschule beider Basel, Neubauen statt Sanieren, Marz 2004
- Ott Walter, Energetischer Umbau - soziale Konsequenzen?, in: Stadtblick, Nr. 21,
Stadtentwickiung Stadt Ziirich, Mérz 2010, S.22f.
- Entwicklung der Bestandesmieten bei Wohnbauten nach Geb&udesanierungen in Kloten und
Umgebung, November 2013

2. Hat der Stadtrat statistische Zahlen iiber die Entwickiung von Mietpreisen nach Gebaudesanierungen
oder der Erstellung von Ersatzbauten?

Statistische Daten

Nein, der Stadtrat verfiigt Uber keine statistischen Grundlagen. Weder das Kantonale Statistische Amt
noch der Ziircher Mieterverband fiihren zudem Daten, die einen verldsslichen statistischen Wert
aufweisen. Zum Thema der Auswirkungen von Sanierungen gibt es aber zahlreiche Untersuchungen,
Studien und Arbeiten.

Um diese Liicke zu fiillen, hat der Stadtrat die Wiiest & Partner AG beauftragt, die Entwicklung der
Bestandesmieten bei Wohnbauten nach konkreten Gebdudesanierungen im Raum Kloten
auszuwerten. Betreffend dieser Auswertung ist aber darauf hinzuweisen, dass es sich dabei um
einige wenige konkrete Sanierungsprojekte handelt. Daraus kénnen bestenfalls Tendenzen abgeleitet
werden.

Mietzinserhdhungen bei Sanierungen
Aus rechtlicher Sicht ist betreffend der Erhdhung von Mietzinse grundsétzlich anzumerken, dass viele

energetische Sanierungen nach schweizerischem Mietrecht bereits als wertvermehrende
Investitionen gelten. Dies bedeutet, dass Vermieter durch eine Erhéhung des Mietzinses die Kosten
als Mehrwert auf die Mieter abwélzen kénnen. Diese Regelung gilt zum Beispiel bei folgenden
Sanierungsmassnahmen;

- Verminderung Energieverluste der Gebaudehiille (z.B. Isolation);

- Rationellere Energienutzung (z.B. Zahler zur Erfassung des individuellen Energieverbrauchs);

- Verminderung der Emissionen von haustechnischen Anfagen;

-  Einsatz ereuerbarer Energien (z.B. Sonnenkollektoraniagen) und

- Ersatz von Haushaltsgeraten mit grossem Energieverbrauch durch sparsamere Geréte.

Neben diesen energetischen Massnahmen konnen aber natiirich auch andere Umbau- und
Renovierungsarbeiten, soweit sie einen Mehrwert generieren, zu einer Erhdhung des Mietpreises
fihren. Rein werterhaltende Massnahmen berechtigen den Vermieter hingegen nicht zu einer
Mietzinserhdhung.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass ein Grossteil der in Kloten unterstiitzten
energetischen Massnahmen zu einer Erhhung der Mietzinse fiihren kénnen (zum Angebot vgl.
www.promotis.ch). Aufgrund der heutigen Baukosten und der stark gestiegenen Landpreise in Kloten
ist es schwieriger geworden, preisglinstigen Wohnraum zu erstellen. Die Baukosten haben sich in der
Schweiz seit 1969 mehr als vervierfacht, wobei die Teuerung dabei nur fiir einen Teil der Mehrkosten
verantwortlich ist. Ein beachtlicher Teil der Mehrkosten wird durch héhere Ausbaustandards, grossere
Flachenanspriiche, sowie erhthte energetische Anforderungen und neue Vorschriften
(Behindertengerechtigkeit, Feuerpolizei etc.) verursacht.
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Abbildung: Entwicklung der Baukosten, Vergleich 1969 zu 2005 (Quelle: Wohnbaustrategie 2010, Stadt Baden)

Wie stark sich Investitionen fiir energetische Sanierungen auf die Mieten auswirken, hingt vom
energetischen Standard ab, aber auch davon, wie stark der Eigentimer die Investitionen
schlussendlich auf den Mieter iberwalzt: ,Geben die Eigentiimer ihre Steuereinsparungen nicht an
die Mietenden weiter, {iberwélzen aber 50% bis 70% der energetischen Zusatzinvestitionen auf sie,
flihren die energetischen Massnahmen trotz Energiekosteneinsparungen zu einer moderaten
Erhdhung der Bruttomieten. Erst der Einbau einer Komfortliiftung (Minergie-Standards) verursacht
einen merklichen Anstieg der Mieten." Der Anteil der Energiekosten ist nach einer energetischen
Sanierung zwar geringer als bei einer blossen Instandsetzung, doch die zusatzlichen Kapital- und
Unterhaltskosten fiihren trotzdem zu einer moglichen Erhdhung der Miete. Werden diese zu 70% auf
den Mieter liberwaizt, erhdht sich die Bruttomiete bei Minergie-Standard durchschnittlich um rund 100
Franken.

1 Ott, Walter, Energetischer Umbau ~ soziale Konsequenzen?, in: Stadtblick, Nr. 21, Stadtentwicklung Stadt
Zirich, Marz 2010, S.22ff
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Abbildung: Auswirkungen energetischer Sanierungen auf die Mieten (Quelle inkl. Textteile: Wohnbaustrategie 2010, Stadt
Baden)

Die Stadt Kloten ist in den 60er-/70er-Jahren stark gewachsen, weshalb ein Grossteil des
Gebéudebestandes ein Alter erreicht hat, welches Sanierungsmassnahmen unausweichlich machen.
Die Sanierungswelle hat deshalb bereits begonnen und wird sich voraussichtlich in den néchsten
Jahren noch akzentuieren.
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Abbildung: Die farbig markierien Gebéude sind bis 1970 erstellf worden und weisen somit bereits eine weit fortgeschrittene
Bestandesalterung auf,

Gebaudeerneuerungen aus sozialer Sicht

Im Schiussbericht ,Neubauen statt Sanieren" (econcept AG / Fachhochschule beider Basel, 2004)
aus dem Jahre 2004 kommen Autoren dieser Studie in Bezug auf die sozialen Auswirkungen von
Gebaudeemeuerungen {umfassende Sanierungen oder Ersatzneubauten) zu folgendem Schluss:

»Beide Varianten der Gesamterneuerung (Anmerkung: Neubauten und Sanierungen) bedeuten fiir die
betroffenen Mieter einen massiven Einschnift meist mit Kiindigung und Auszug, mindestens jedoch
mit massiven Beeintrdchtigungen und hoheren Miefen nach einer Gesamisanierung.
Gesamlerneuerungen sind jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung der Sozialstruktur im
Quartier: Quartieraufwertung, soziale Durchmischung, bessere Infegration bei problematischen
Quartieren. {...)

Gesamtereuerungen leisten einen Beitrag an die nachhaltige Emeuerung des Gebéudebestandes,
wobei die Ersatzneubauten grundsétzlich einen grosseren Beitrag liefern kénnen als
Gesamtsanierungen. Der kurz- bis mittelfristig bestehende Zielkonflikt, mit dem Zief der Erhaltung
preisgiinstigen Wohnraumes, besteht. Er muss jedoch gleichzeitig von einer langfristigen Betrachtung
ausgehend relativiert werden, weil die Alterungsdynamik des Gebaudebestandes auch kontinuierich
zu einem Zugang gdnstiger Wohnungen fithrt**. Die weniger zahiungskréftigen Mieter, werden in
diesem Prozess jedoch vielfach an schlechtere Lagen verdrangt. Langfristig wichtig erscheinen uns
die positiven Wirkungen auf die Emeuerung der sozialen Zusammensetzung des Quartiers.
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Obwohi  Gesamterneuerungen, also Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten, Kkurzfristig
preisgiinstigen Wohnraum vemichten, sind sie aus einer langfristigen sozialpofitischen Optik eher
positiv zu werten. Sie bieten eine Chance zur Emeuerung der sozialen Zusammensefzung eines
Quartiers und  kdnnen dadurch allfdlligen Versiumungs- und  Entmischungstendenzen
entgegenwirken."

** Dies bedeutet, dass alternde Wohnungen mit relativ sinkender Qualitét auch relativ billiger werden {relativ zu den Mieten
der (brigen Wohnungen). Dadurch entsteht in einem kontinuierlichen Prozess immer wieder giinstiger Wohnraur.

Entwicklung der Bestandesmieten bei Wohnbauten nach Geb&udesanierungen in Kloten und
Umgebung

Die Wiiest & Partner AG hat in ihrem Bericht vom November 2013 anhand von 11 Liegenschaften mit
insgesamt 553 Wohnungen in den Gemeinden Kloten (6), Bassersdorf (2) und Glattbrugg (3) die
Entwicklung der Mietzinse bei Gebdudesanierungen untersucht, Es handelt sich dabei um
Wohnliegenschaften, die in den letzten acht Jahren mit Umbaukosten von minmal Fr. 80000.00 pro

Wohnung saniert wurden.

Total und im Durchschnitt pro Liegenschaft
Anzahl Objekte 11
Baujahr zwischen 1950 und 1980
Anzahl Wohnungen 553 20-150
Neuvermietung nach Sanierung 44% 30% - 55%
Umbaukosten [CHF Mio.] 65.2 3.3-16.0
Umbaukosten pro Whg [CHF] 120'000 80'000 - 280'000
Nettomietzins vor Sanierung [CHF/m2a] 182 150 - 290
Nettomietzins nach Sanierung [CHF/m2a] 232 200- 370
Verdnderung Nettomietzins pro m2 [%) 27.5% 20% - 60%
Bruttomiete vor Sanierung [CHF/m2a]* 232
Bruttomiete nach Sanierung [CHF/m2a}* 296
Verdnderung Bruttomietzins [%) 27.5%

*Auswertung nur bei 6 von 11 Objekten méglich
Abbildung: Der Mietzins erhdhte sich nach der Sanierung im Durchschnitt um 27,5%.
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Abbildung: Die Objekte befinden dank der Sanierung neu in hdheren Wohnsegmenten als zuvor. Mit der Mietzinserhohung
ging somit auch eine bedeutende Komfortsteigerung einher,

Die Auswertung der (mehrheitiichen) Totalsanierungen ergab, dass im Mittel eine Mietpreissteigerung
zwischen 25% bis 30% des urspriinglichen Mietzinses erfolgte. Zu beachten ist aber auch, dass darin
tber 40% der Mietverhditnisse neu abgeschlossen wurde. Dies unterstiitzt die Erhdhung von
Mietzinsen tendenziell. Die Objekte waren vor der Sanierung im untersten Preissegment anzusiedeln.
Nach der Sanierung befinden sich die Wohnungen nun im mittleren Segment. Entscheidend ist auch
der Hinweis, dass sich die Mieten in den unteren Preissegmenten in den letzten Jahren riickizufig
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entwickelt haben. Dies ist vermutlich auf den Referenzzinssatz zurlickzufiihren, der bei bestehenden
Mietverhéltnissen zu Mietzinsreduktionen gefilhrt hat. Insofern scheint sich dieser Effekt im unteren
Preissegment mindestens kurzfristig starker auf das Miefpreisniveau auszuwirken als die bekannten
Sanierungsobjekte.

3. Ist der Stadirat gewillt Massnahmen zu ergreifen, damif nach erfolgten Geb&udesanierungen der
Wohnraum bezahibar bleibt?
Wie nimmt der Stadfrat Einfluss, damit es kiinftig in Kloten gleichzeitig sanierten und bezahlbaren
Wohnraum gibt?
Hat der Stadtrat bereits konkrete Massnahmen ergriffen, damit die Mietpreise nach erfolgten
Sanierungen oder Ersatzbauten nicht explodiert?

Zun&chst ist darauf hinzuweisen, dass die Eingriffsmoglichkeiten des Stadtrates in den freien
Immobilien-Markt dusserst beschrankt sind. Denkbar sind zum Beispie! folgende Massnahmen, um
gunstigen Wohnraum zu erhalten bzw. trotz Emeuerung zu schaffen. Teilweise werden diese
Massnahmen auch bereits umgesetzt,

Allgemein
- Ausnitzungsboni fiir Familien- und Alterswohnungen (teilweise umgesetzt in der BZO).

- ErhGhung der Ausniitzung, um die Rentabilitét der Projekte zu erhéhen. Dies kann (muss aber
nicht zwingend) zu giinstigerem Wohnraum fiihren (wird umgesetzt mit der BZO und mit
Gestaltungsplanen).

- Ausniitzungsboni im Zusammenhang mit Verdichtungsplanungen fir giinstigen Wohnungsraum
(rechtlich umstritten).

- Mitarbeit der Stadt Kioten bei der Entwicklung von Verdichtungsprojekten. Damit kann in
beschrénktem Masse Einfluss auf das Projekt genommen werden (zB. soll in der
Zentrumsiiberbauung Bahnhofstrasse auch ,glnstiger* Wohnraum / Genossenschaftswoh-
nungen entstehen).

- Aktive Unterstiitzung von bestehenden Wohnbaugenossenschaften bei der Projektentwicklung
bei Sanierungen / Verdichtungsabsichten (z.B. wurde gemeinsam mit der Wohnbaugenossen-
schaft Holberg ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt und attraktive Rahmenbedingungen fiir
die Neubauten geschaffen. Dadurch kann der Bestand an glinstigen Wohnungen massiv erhdht
werden).

Stadtische Liegenschaften und Grundstiicke

Bei den eigenen Liegenschaften ist die direkte Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt bedeutend
grosser. Die Stadt Kloten ist Eigentiimerin von diversen Liegenschaften, welche 84 Wohnungen
umfassen. Dies entspricht nur einem Anteil von 0,9% (Ende 2011: 9'300 Wohnungen in Kloten) am
Wohnungsmarkt in Kloten.

Weiter verfiigt die Stadt Kloten auch iiber (einige wenige) uniiberbaute Grundstiicke, welche
Entwicklungspotentiale aufweisen. Wie, in welcher Form und mit welchen Partnern diese
Grundstiicke Gberbaut werden, ist zurzeit noch offen. In diesem Zusammenhang wird eine politische
Abwagung im Brennpunkt zwischen sozialer Verantwortung, stadtebaulicher Qualitat und fiskalischen
Interessen gefallt werden miissen.

Weitere Mdglichkeiten
- Gewahrung von Darlehen fiir Wohnbaugenossenschaften (wurde in der Vergangenheit bereits

gewahrt - Bahoge Wohnbaugenossenschaft),

- Beteiligung an Wohnbaugenossenschaften.

- Abgabe von Bauland zu giinstigen Baurechtszinsen (ist in Bezug auf die fiskalischen Interessen
schwierig).
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4. Wie kann ein vergleichbarer Emeuerungsschub auch bei den peripheren Wohngebieten herbeigefiihrt
werden?
Ein Erneuerungsschub wird insbesondere mit der Unterstiitzung von energetischen Massnahmen
unterstiitzt. Dafiir hat der Gemeinderat einen Rahmenkredit von Fr.1,7 Milionen fiir die
Verdoppelung der kantonalen und eidgendssischen Beitrdge gesprochen. Die Fordergelder gelten
auf dem gesamten Stadtgebiet von Kloten und werden zurzeit auch rege nachgefragt. Im 2013
werden die zur Verfiigung stehenden Fordergelder voraussichtlich praktisch aufgebraucht.

Diese Unterstiitzungsbeitrage fiihren hauptsachlich zu (Teil-)Sanierungen bei Gebauden, nicht aber
zu Ersatzneubauten mit neuen Wohnungsangeboten. Solche aufwendigen Massnahmen lohnen sich
fiir Eigentiimer und Investoren nur, wenn mit dem neuen Gebaude eine bedeutend héhere Nutzfliche
erreicht werden kann. Solche Nachverdichtungen eignen sich zudem nicht fiir alle Orte in Kloten. Der
Stadtrat hat zu diesem Thema im Zusammenhang mit der Revision der Bau- und Zonenordnung ein
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet, welches die Verdichtungsgebiete aufzeigt (orange und rof).
Einerseits werden diese Gebiete durch die Fluglarmkurven bestimmt (dort ist keine Verdichtung
moglich), andererseits ist die bestehende Bebauungsstruktur zu beachten (z.B.
Einfamilienhausquartiere). Unter diesen Aspekten schranken sich die Verdichtungsgebiete schon
wesentlich ein.

Eine weitere Voraussetzung ist das Alter der Gebaude. in neueren Quartierstrukturen sind
Ersatzneubauten aus ¢kologischer Sicht nicht sinnvoll und aus finanziellen Uberlegungen kaum zu
bewerkstelligen. Unter diesen Voraussetzungen bieten sich (mehr oder weniger) die im
Stadtentwicklungskonzept eingefarbten Gebiete fiir eine Nachverdichtung an.

5. Welche Instrumente sind dazu erforderlich und allenfalls welche finanziellen Mittel?
Mit dem Inkraittreten der neuen BZO werden in vielen Gebieten ausserhalb des Zentrums bedeutend
grossere Nutzungsmdglichkeiten angeboten. Dies wird zwangsldufig zu einer wenn auch langsamen
Transformation fiihren.

Die energetischen Férderprogramme von Bund und Kanton wurden mit dem Gegenvorschlag zur
Volksinitiative ,Umweltschutz konkret* mit einem Klotener Férderprogramm erganzt. Die Klotener
Eigentiimerfinnen erhalten somit 50% mehr Unterstiitzung als in den meisten anderen Gemeinden.
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Dies ist ein sehr grosser Anreiz, um Sanierungen an die Hand zu nehmen. Ein noch grésserer
Forderbeitrag ist auch nicht mehr sinnvoll, weil bei einer noch héheren Férderung die kantonalen
Beitrage gekiirzt wiirden (zusétzliche Forderung maximal 50%).

Nachverdichtungen in einem energetisch hohen Standard bediirfen je nach Situation aber auch eines
grossen Engagements der Stadt Kloten, weil in gewachsenen Strukturen ein meist eigentumsrechtiich
und finanziell schwieriges Umfeld angetroffen wird. Dies bedingt, dass die offentliche Hand die
Potentiale bereits vor dem Start eines Projektes aufzeigen und viel Uberzeugungsarbeit leisten muss.
Dafiir sind ~ wie bereits im Zentrum gehandhabt ~ finanzielle und personelle Mittel notwendig, um
Projekten zum Durchbruch zu verhelfen.

Grundsétzlich sind aber die Voraussetzungen fir einen Erneuerungsschub bereits durch den Stadtrat
getroffen worden, soweit er Einfluss nehmen kann. Im Zentrum war und ist ein grosseres
Engagement notwendig, weil neben den energetischen Interessen vorwiegend Interessen der
Stadtentwicklung im Vordergrund stehen und wegen der latenten Ausdehnung der Larmkurven in
absehbarer Zeit weitere Einschrankungen zu erwarten sind. Ausserhalb  dieses
Entwicklungsschwerpunktes wird die Emeuerung mit dem Laufe der Zeit automatisch erfolgen,
insbesondere weil mit der neuen Bau- und Zonenordnung attraktive Verdichtungsméglichkeiten
angeboten werden und andererseits bereits heute teilweise ein Unterhaltsstau bei dlteren Gebauden
zu beobachten ist.

Beschiuss:

Der Stadtrat bittet den Interpellanten und den Gemeinderat um Kenntnisnahme.

Mitteilungen an:

= Christoph Fischbach, Ratschengassli 28, 8302 Kloten
* Prasident des Gemeinderates

* Mitglieder des Gemeinderates {per E-Mail)

= Biro Gemeinderat

= Ressorvorstand Raum + Umwelt

= BLL+S

Fir Ruckfragen ist zustandig: Marc Osterwalder, Leiter Lebensraum + Sicherheit, Tel. 044/815 12 33,

marc.osterwalder@kloten.ch

MKLOTEN

René Hub homas Peter

Prasident Verwaltungsdirektor

Versandt: 19 Dez. 2013
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