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Interpellation

Philipp Alex Gehrig, FDP, sowie Mitunterzeichnende haben die folgende Interpellation am 13, Juni 2023 einge-
reicht:

Das Thema Wohnen ist von hoher Aktualitét und wird auch in néchster Zeit kaum an Relevanz verlieren — ganz
im Gegenteil. Ein Thema dieser Bedeutung bendtigt eine langfristige Herangehensweise. Deshalb stelle ich als
erstes die Frage nach dem Wohnungsbedarf in Kloten im Jahr 2035, Wichtig erscheint mir dabei nicht nur eine
Nennung des Bedarfs (Frage 1), sondem auch eine Offenlegung und Erérterung der zugrundeliegenden Annah-
men fiir die Antworten in Frage 1. Aus diesem Grund wird in einem zweiten Schritt nach ebendiesen Annahmen
gefragt. Wie die nicht abschliessende Auflistung méglicher Griinde in Frage 2 zeigt, ist dabei auf eine holistische
Betrachtung zu achten.

Zu guter Letzt ist von Interesse, wie die Stadt Kloten die Erfilllung des ausgewiesenen Bedarfs mit eigenen
Massnahmen unterstiitzt. Gemeinden und Stadte haben in der Schweiz viele Méglichkeiten, um ihre Entwicklung
zu beeinflussen. Nicht jede Stadt setzt dabei jedes Mittel ein und genau dies wollen die letzten beiden Fragen
in Erfahrung bringen: Wieso setzen wir in Kloten auf gewisse Massnahmen, wieso verzichten wir auf andere?

Deshalb stelle ich dem Stadtrat folgende Fragen:

1. Wie sieht der Wohnungsbedarf in Kloten 2035 aus? Von Interesse ist dabei, welche Wohnformen im Klote-
ner Wohnungsmix wichtig sein werden (z.B. Alterswohnungen, Pflegewohnungen, preisgiinstige Wohnun-
gen, hochpreisige Wohnungen, Wohneigentum, Familienwohnungen, kleinrdumige Wohnungen, neuartige
Wohnformen, efc.) und in welchem Masse deren Bedeutung sich von heute bis 2035 entwickeln wird.

2. Woran macht der Stadtrat den in Frage 1 genannten Bedarf fest? Wichtig sind Begriindungen, weshalb die
Wohnformen aus Sicht des Stadftrats im Jahr 2035 wichtig sein werden. Dabei sind u.a. wirtschaftliche,
finanzpolitische, soziale und ékologische Griinde zu nennen.

3. Welche Massnahmen erachtet der Stadtrat zur Umsetzung seiner Wohnungspolitik geméss Erléuterungen
zur Frage 1 als zielfiihrend? Weshalb gehdren diese zu seinem Massnahmenmix?

4. Welche weiteren Massnahmen existieren in der Schweiz auf Gemeindeebene, auf welche der Stadtrat ver-
zichtet? Weshalb wird auf diese Massnahmen verzichtet (z.B. weil sie nicht zielfiihrend sind oder weil sie
nicht zum Klotener Kontext passen)?
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Beantwortung
Der Stadtrat nimmt zu den Fragen wie folgt Stellung:

Frage 1: Wie sieht der Wohnungsbedarf in Kloten 2035 aus? Von Interesse ist dabei, welche Wohnformen im
Klotener Wohnungsmix wichtig sein werden (z.B. Alterswohnungen, Pflegewohnungen, preisgiinstige Wohnun-
gen, hochpreisige Wohnungen, Wohneigentum, Familienwohnungen, kleinrdumige Wohnungen, neuartige
Wohnformen, etc.) und in welchem Masse deren Bedeutung sich von heute bis 2035 entwickeln wird.

—  Ubergeordnete Grundlagen
Der Stadtrat versteht die Stadt Kloten als Teil des Metropolitanraums Ziirich, welcher sich im internationalen
Vergleich durch eine hohe Lebensqualitat und grosse wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auszeichnet. Neben
einer hervorragenden Erreichbarkeit, intakten Naherholungsraumen, einer stabilen politischen Lage, einer
guten Innovationsfahigkeit, einem hochkaratigen Kultur- und Freizeitangebot ist insbesondere auch eine
hohe Wohnqualitét von entscheidender Bedeutung, um diese Stéarken und Standortvorteile zu festigen und
Handlungsspielraume fiir kommende Generationen zu sichemn.

Im Kanton Ziirich wird im kantonalen Richtplan eine Zunahme der Bevdlkerung von 280'000 Personen und
von 140'000 Beschaftigten bis 2040 prognostiziert. Dieses Wachstum muss dabei in den sogenannten
"Stadtlandschaften" (dazu gehért die Stadt Kioten) und den "urbanen Wohnlandschaften" (z.B. Biilach)
stattfinden. In diesem Zusammenhang nimmt die Stadt Kloten mit dem Landesflughafen eine spezielle Rolle
ein, weil der Flughafen mit seinen rund 30'000 Arbeitsplatzen einer der wichtigsten Arbeitsplatzschwer-
punkte in der Metropolitanregion und dem Kanton Ziirich bildet.

Der regionale Richtplan (Ziircher Planungsgruppe Glattal, ZPG) erganzt zum Wachstum der Region folgen-
des: "Die dynamischen Gebiete sollen vielfaltig genutzt werden kdnnen; insbesondere sind an geeigneten
Lagen Wohnungen zu schaffen. Eine ausgewogene Durchmischung von Wohn- und Arbeitsplatzen in gut
ausgestatteten und schén gestalteten Quartieren schafft Lebensqualitét in der Stadt. Weiter wird der Ge-
samtverkehr umso geringer, als es gelingt, den Einzugsbereich der ,Wohnstadt Ziirich* mit dem Perimeter
der ,Arbeitsstadt Ziirich* zur Deckung zu bringen."

Diese Ausfiihrungen machen deutlich, dass die Stadt Kloten mit ihren rund 40'000 Arbeitsplatzen und den
22'000 Einwohnerinnen und Einwohner einen grossen Beitrag an diese kantonalen und regionalen Zielset-
zungen leisten kann und muss.

—  Aktuelle Arbeits- und Wohnsituation in Kloten

Auch wenn weiter entfernte Wohngebiete aufgrund des Strassennetzes und der guten Erschliessung mit
dem offentlichen Verkehr (S-Bahn-Strategie) in den letzten Jahrzehnten zeitlich naher an die grossen Ar-
beitsplatzgebiete geriickt sind, sind Wohnmdglichkeiten mdglichst nahe an den Arbeitsplétzen sehr gefragt.
Dies insbesondere aufgrund der Uberlastung der Verkehrssysteme, insbesondere dem Strassenverkehrs-
system, welches in weiten Teilen der Region und der Stadt Kloten in den Stosszeiten an seine Grenzen
stdsst. Dazu kommt, dass flughafenspezifische Arbeiten teilweise im Schichtbetrieb erledigt werden miissen
und der &ffentliche Verkehr deshalb haufig nicht zum Pendeln taugt.

Das Arbeitsplatzangebot in Kloten ist dabei massgeblich von der Entwicklung des Flughafens Ziirich ab-
héngig. Als Faustregel gilt, dass pro Million Passagiere rund 1'000 Arbeitsplétze entstehen. Bis 2040 rech-
net die Flughafen Ziirich AG mit bis zu 40 Millionen Passagiere, was trotz zu erwartenden Anderungen in
der Arbeitswelt (Home-Office, Digitalisierung, Robotik) zu einer weiteren Steigerung der Anzahl Arbeits-
plétze fiihren diirfte. Dabei ist zu beachten, dass ein hoher Anteil der Arbeitsstellen in einem tiefen Lohn-
segment angesiedelt sind, was in Bezug auf den Wohnungsmarkt einen direkten Einfluss hat. 58% der
Beschéftigten am Flughafen arbeiteten 2017 im Bereich Logistik, Transport und Grosshande!, nur 12% im
Bereich Unternehmensdienstleistungen. Wie wichtig der nahe Arbeitsplatz fiir die Klotenerinnen und Klote-
ner ist, zeigt sich auch darin, dass fast die Halfte der Erwerbstétigen in Kloten (insbesondere am Flughafen)
arbeitet.
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Mit dem letzten Sozialmonitoring 2020 wurden die Neubauwohnungen (2010 bis 2018) und der gesamte
Wohnungsbestand ausgewertet. Dabei fallt auf, dass in zentrumsnahen Gebieten die Kleinwohnungen mit
2 bis 3 Zimmer dominieren. In den "Wohnquartieren" ist die Durchmischung etwas besser.

Neubau (2010-2018) Wohnungen gesamt
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Abbildung: Charakterisierung der Wohnungen nach Zimmerzahl und Gebiete (Sozialmonitoring Stadt Kloten 2020)

Dieser Wohnungsmix hat einen direkten Einfluss auf die Bewohnerstruktur in den jeweiligen Gebieten. So
sind in den Zentrumsgebieten generell junge Erwachsene zwischen 19 und 34 Jahren iibervertreten. Wo-
hingegen in anderen Entwicklungsgebieten mit einem besseren Wohnungsmix (z.B. Holberg mit Genos-
senschaftsneubauten und Neubrunnenpark) auch Familien zugezogen sind.

Neubau Wohnungen gesamt
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Abbildung: Personen nach Altersklassen in den Gebieten (Sozialmonitoring Stadt Kloten 2020)
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Gerade die jiingeren Zugezogenen fiihren in der Regel zu einer héheren Fluktuation, weil sie aufgrund ihrer
Lebenssituation noch nicht so sesshaft sind wie altere Personen.

Andererseits sind 17 Prozent der Ziircher Bevolkerung heute 65-jahrig oder &lter. In den vergangenen zehn
Jahren sind zwar alle Altersgruppen gewachsen, weil aber die geburtenstarken Jahrgange aus der Babyboom-
zeit (Jahrgénge 1945 bis 1964) nun laufend ins Rentenalter kommen und zusétzlich die Lebenserwartung steigt,

nimmt das Gewicht der Personen ab 65 zu.
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Abbildung: Alterspyramide mit Einjahresaltersklassen, Zivilrechtliche Bevdlkerung (Statistisches Amt Kanton Ziirich, kantonale Bevélke-

rungserhebung)

Dieser demographische Wandel macht auch vor der Stadt Kloten nicht Halt. Die Zusammensetzung der Bevdl-
kerung wird demnach (neben vielen anderen Effekten) in den nachsten Jahrzehnten stark von der Alterung der
Bevdlkerung beeinflusst werden. Diese Personengruppe hat teilweise spezielle Anforderungen an ihnren Wohnort

und —raum.

Die Leerwohnungsquote in Kloten ist sehr tief und bewegt sich zwischen 0,5% und 1%. Ebenfalls von grosser
Bedeutung fiir den ersten Agglomerationsgiirtel der Stadt Ziirich ist der Umstand, dass die Quote in der Stadt
Zlirich zwischen 0,1 und 0,2 Prozenten liegt. Dies filhrt dazu, dass viele Wohnungssuchende in die Agglomera-

tionen - so auch nach Kioten — gedréngt werden.
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Leerwohnungsbestdande
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Abbildung: Leerwohnungsqhote in % (statistisches Amt Zirich)

Die Eigentumsquote in Kloten gehért mit knapp iiber 20% zu einer der geringsten im Kanton Ziirich. Kloten
belegt dabei Platz 5 der geringsten Werte. Auch dieser Umstand fordert die Fluktuation. Gerade in zentralen
Quartieren (Stadtzentrum, Bahnhof, Obstgarten, Hohrainli) ist die Eigentumsquote sehr tief und fiihrt in
Kombination mit den hohen Alter der Mehrfamilienhduser dazu, dass sich tendenziell statustiefe Personen hier
niederlassen.

Eigentumsquote in % (Stand 2021)
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Abbildung: Eigentumsquote in Prozenten fiir das Jahr 2021 (statistisches Amt)

— Fazit
Fest steht, dass die Stadt Kloten einen erheblichen Beitrag an das prognostizierte Bevolkerungswachstum
im Kanton Ziirich leisten muss. Dies nur schon deshalb, weil der Flughafen einer der wichtigsten Arbeits-
platzgebiete im Kanton darstellt. Um die Pendlerstréme zu reduzieren und damit auch eine weitere Uber-
lastung im Verkehrssystem zu vermeiden, macht es Sinn, in Kloten zusétzlichen Wohnraum zu schaffen.

Aufgrund der aktuellen Lage und der verschiedenen Prognosen geht der Stadtrat davon aus, dass die Stadt
Kloten idealerweise Platz fiir rund 30'000 Einwohnende zur Verfiigung stellen sollte. Bei einer Wohnungs-
belegung von durchschnittlich knapp zwei Personen pro Wohnung, ergibt dies rund 15'000 Wohnungen,
wobei der Wohnungsbestand 2021 10'622 umfasste. Somit fehlen ungeféhr 4'500 Wohnungen. Dies wiirde
auch das Ungleichgewicht zwischen Arbeitsplatzen und Einwohnerinnen und Einwohner verbessemn sowie
Arbeitsplatz und Wohnort zusammenfiihren.
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Abbildung: Bevélkerungsentwicklung in Kloten (Richtplan der Stadt Kloten, Entwurf)

Dabei ist ein grosses Augenmerk auf eine gute Bevélkerungsdurchmischung zu legen, was mit einem viel-
faltigen Wohnungsangebot gelingen kann. Momentan findet gerade in Quartieren mit aiterem Geb&udebe-
stand (z.B. Hohrainli) eine Entmischung der Bevélkerungsstruktur statt, die es zu vermeiden gilt. Mit der
Emeuerung der Wohnungen steigt das Mietpreisniveau an, weshalb im Zusammenspiel mit einer héheren
Qualitat der Wohnungen (Ausrtistung, Ausstattung, Larmschutz etc.) auch statushéhere Personen angezo-
gen werden, welche insbesondere in heute schiecht durchmischten Gebieten zu mehr Vielfalt und Finanz-
kraft beitragen.

Es gilt, ein gutes Gleichgewicht zwischen den verschiedenen Anspruchsgruppen zu finden und zugleich die
Eigentumsquote in gut situierten Quartieren zu fordern. Trotzdem ist aber den speziellen Anforderungen
des Arbeitsmarktes am Flughafen Ziirich Rechnung zu tragen, der auch viele Arbeitskréfte in Tieflohn-Seg-
menten benétigt. Daraus folgt, dass trotz (oder gerade) wegen der Erneuerungswelle auch preisgiinstiger
Wohnraum angeboten werden muss.

Der Demographische Wandel bringt es mit sich, dass zusétzliche, auch neu strukturierte Wohnungsange-
bote fiir &ltere Personen notwendig sind. Gefragt sind nicht zwingend mehr Pflegeplétze, sondern Ange-
bote, die ein selbstbestimmtes Leben — mit massgeschneiderten Services — auch im Alter erméglichen.

Aufgrund der hohen Anzahl an Kleinwohnungen sollen zudem auch Familienwohnungen geférdert werden.
Damit wird die Identitat gestarkt und die Fluktuation reduziert.

Frage 2: Woran macht der Stadtrat den in Frage 1 genannten Bedarf fest? Wichtig sind Begriindungen, weshalb
die Wohnformen aus Sicht des Stadtrats im Jahr 2035 wichtig sein werden. Dabei sind u.a. wirtschaftliche,
finanzpolitische, soziale und ékologische Griinde zu nennen.

Vgl. ausfiihrliche Antwort und Herleitung zu Frage 1. Ergénzend bzw. zusammenfassend dazu:

Wirtschaftliche und finanzpolitische Griinde fiir den Bedarf:

Der Flughafen benétigt eine grosse Anzahl an Arbeitnehmenden in verschiedenen Branchen, welche nach
Auffassung des Stadtrates mdglichst nahe am Arbeitsplatz wohnen soliten, um die iiberiasteten Verkehrs-
infrastrukturen des motorisierten Individualverkehrs, aber auch des offentlichen Verkehrs zu schonen.
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Bei der Betrachtung der Steuereinnahmen féllt auf, dass die Einnahmen von natiirlichen Personen iber die
Jahre einigermassen stabil geblieben sind. Wird das Bevélkerungswachstum einbezogen, haben die Ein-
nahmen tendenziell sogar abgenommen. Dies im Gegensatz zu den Einnahmen von juristischen Personen,
die Uber die Jahre gesehen zwar stark zugenommen haben, wegen der Abhangigkeit zur Aviatik aber sehr
volatil sind (vgl. Swissair-Grounging nach 2001 und Corona-Krise 2020). Um die Lasten gleichmassiger zu
verteilen und die Abhangigkeit von den (aviatischen) juristischen Personen etwas abzuschwachen, wird
auch Wohnraum in einem héheren Segement mit einer héheren Eigentumsquote angestrebt.

Entwicklung der Steuereinnahmen in Kloten
in Mio. Franken
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Soziale Griinde fiir den Bedarf:

Wie bereits erwahnt, fiihrt die hohe Erneuerungs- und Verdichtungsrate zu einer Verteuerung des Wohn-
raums. Dies hangt massgeblich mit den gestiegenen Immobilienpreisen, aber auch den steigenden beh6rd-
lichen Anforderungen an Ausstattung und Ausriistung der neuen Gebéude (u.A. energetische Anforderun-
gen) zusammen. Selbst genossenschaftlich gepragte Bauprojekte vermdgen die heute sehr giinstigen Miet-
preise im lteren Wohnungsbestand nicht aufzufangen — "Wohnen" wird teurer, auch wenn sich das Preis-
niveau bei Wohnraum nach dem Grundsatz der Kostenmiete iiber die Jahre wieder angleichen wird.

Von grosser sozialer Bedeutung diirfte in den kommenden Jahren das Wohnungsangebot fiir die altere
Bevélkerungsschicht sein. Ziel muss sein, &lteren Personen ein méglichst selbstbestimmtes Leben mit
massgeschneiderten Wohnungs- und Betreuungsangeboten anbieten zu kénnen. Dies auch deshalb, um
Pflegekosten zu reduzieren.

Wichtig fiir Kloten scheint, dass ein guter Mix zwischen giinstigem und teurerem Wohnraum gefunden wird,
wobei auch die Verteilung in den einzelnen Quartieren von grosser Bedeutung ist. Eine gute Durchmischung
fiihrt zu einer Gléttung der (teilweise schon bestehenden) sozialen Gefélle, was auch einen positiven Effekt
auf die Zusammensetzung der Schiilerinnen und Schiiler in den einzelnen Schulhdusern haben sollte. Es
gilt zu verhindern, dass Quartiere einer Segregation, aber auch einer Gentrifizierung ausgesetzt werden.
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—  Okologische Griinde fiir den Bedarf:
Ein Grossteil der heutigen Gebaude sind heute {iber 50 Jahre alt und erfiillen die 6kologischen Anforderun-
gen und Erwartungen an modemnen Wohnraum bei weitem nicht mehr. Die Transformation zu einem nach-
haltigeren Geb&udebestand ist im vollem Gange, hat aber auch Auswirkungen auf das Preisniveau.

Von Interesse ist auch der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch. Je tiefer der Wohnflachenverbrauch
ist, desto 6kologisch nachhaltiger (bei der Erstellung, aber auch im Betrieb) kann in Kloten gewohnt werden.
Ein geringer Wohnfldchenverbrauch fiihrt zudem dazu, dass auf weniger Grundstticksflache mehr Personen
wohnen kdnnen, was der Férderung von zusétzlichem Wohnraum entgegenkommt.

Frage 3. Welche Massnahmen erachtet der Stadtrat zur Umsetzung seiner Wohnungspolitik geméss Erlaute-
rungen zur Frage 1 als zielfiihrend? Weshalb gehéren diese zu seinem Massnahmenmix?

Ziele Massnahmen
Verdichtung Emeuerung Transformation Stein-  stédtische Bauprojekte
acker
Platz fiir 30'000 EW X X X X
Wohnen im Alter X X X
Wohnen fiir Familien X X X X
Preisginstiges Wohnen X X
Preishéheres Wohnen / X X X
Eigentum

Der Stadtrat setzt bei der Verfolgung seiner Ziele in erster Linie auf Anreizsysteme, die dazu fiihren sollen, dass
die Entwicklungen in die richtige Richtung erfolgen. Dazu folgende Erlduterungen:

— Verdichtung

Der Stadtrat verfolgt bereits seit mehr als 10 Jahren eine erfolgreiche Verdichtungsstrategie. Mit der BZO-
Revision 2012/2013 wurden zentral gelegene, gut mit 6ffentlichem Verkehr erschlossene Gebiete aufge-
zont. Damit wurden Anreize fiir den Abbruch und Neubau von alten Geb&uden bzw. untemutzten Grund-
stiicken geschaffen. Kombiniert mit Gestaltungspléanen werden durch den Ersatz von alter Bausubstanz
zusétzliche Wohnungen geschaffen. In der Regel wird das Angebot bei einem Projekt mit Gestaltungsplan
ungefahr verdoppelt. Das Verdichtungspotential ist noch langst nicht ausgeschdpft, Verdichtungsstrategien
bendtigen aber aufgrund des Bestandes der oftmals komplizierten Eigentiimerstrukturen viel Zeit.

— Emeuerung
Zusammen mit der Verdichtung erfolgt automatisch auch eine Emeuerung des Gebaudebestandes. Die
Rahmenbedingungen in der Bau- und Zonenordnung sind aber auch so konzipiert, dass eine Sanierung im
Bestand gut maglich ist. Dies gilt insbesondere fiir Gebiete, in denen keine oder nur wenig zusétzliche
Verdichtungspotentiale mdglich sind (sogenannt "stabile” Gebiete geméass Stadtentwicklungskonzept). Im
Rahmen von Sanierungen und Emeuerungen wird oftmals auch das Wohnungsangebot dem Markt ange-
passt, so dass schlussendlich auf gleicher Flache dennoch zusatzlicher Wohnraum entsteht.

— Transformation Steinacker
Die Transformation des Gewerbegebiets in ein gemischt genutztes, urbanes Wohngebiet ist der grosste
Hebel, um die Ziele zu erreichen. Das Gebiet bietet je nach Wohnungsmix Platz fiir bis zu 7'000 zusétzlichen
Einwohnerinnen und Einwohner.
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Mengengerust e Be%chaﬂlgte Einwohnende

Bestand 2019 3740 40 3780

Etappe 1 (ca. 5-15 Jahre) 4'000 3'600 7'600
Etappe 2 (ca. 15-30 Jahre) 4'000 5'900 9'900
Max. Kapazitiit 5'600 7'300 12'900

Tabelle: Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitaten gemass Vorlage Transformation Steinacker (Stand offentliche Auflage 2023)

Das Anreizsystem wurde in den Sonderbauvorschriften so designt, dass ein héherer Wohnanteil erreicht
werden kann, je grosser das Areal und die Qualitat der Wohnentwicklung sind. Dabei muss ein Anteil von
30% an den Wohnungen mindestens 4 und mehr Zimmer aufweisen. Dazu kommt, dass 20% der Wohnfla-
chen nach dem Kostenmiete Modell betrieben werden miissen. Mit diesen Anreizen und Bestimmungen
soll erreicht werden, dass qualitativ hochwertige (im Ubrigen auch "autoarme") Wohnungen entstehen, die
pro Areal zu einer guten Durchmischung fiihren.

Dabei soll, wenn méglich, auch die Eigentumsquote erhdht werden, wobei diesbeziiglich die rechtlichen
Grundlagen fiir eine "Durchsetzung" fehlen. Zu beachten ist, dass auch genossenschaftlicher Wohnungs-
bau als eine Art "Teileigentum" gilt und erfahrungsgeméss einer hohen Fluktuation entgegenwirkt.

— Stadtische Bauprojekte
Die Stadt verfiigt noch (iber verschiedene unbebaute Grundstiicke, die in den nachsten Jahren ebenfalls
zur Erreichung der Ziele eingesetzt werden sollen.

Der Stadtrat hat im Rahmen seiner Altersstrategie "Wohnen Plus" definiert, dass in einer ersten Phase rund
50 "Alterswohnungen"” neu erstellt werden sollen. Dafiir wird zurzeit eine Bautrégerschaft fiir die Emeuerung
und Uberbauung der stadtischen Grundstiicke im Quartier Chasern gesucht, weiche in den néchsten vier
Jahren 150 Wohnungen in Kostenmiete im Sinne von "Wohnen Plus" und fiir Familien im Baurecht erstellen
wird. Weitere Projekte sind im Stadtzentrum (Gerbegasse) angedacht und im Steinacker (im Steinacker
besitzt die Stadt Kloten allerdings kein eigenes Eigentum) denkbar.

In den letzten zwei Jahren wurde auf stédtischen Grundstiicken siidlich des Bahnhofs auch ein Wohn-
IGewerbeprojekt konzipiert (Projekt "Claudunum®), welches ebenfalls in den néchsten Jahren mit einer Bau-
tragerschaft umgesetzt werden soll. Auch hier entstehen Wohnungen in den unterschiedlichsten Auspra-
gungen und Preissegmenten.

Mit den ergriffenen Massnahmen kdnnen die Ziele erreicht werden. Absolut entscheidend sind dabei eine hohe
Qualitat und eine gelungene Einbettung in den stadtebaulichen und freirdumlichen Kontext. Nach Auffassung
des Stadtrates kann eine erfolgreiche Wohnbaupolitik nicht nur dber Vorschriften und Anreize erfolgen, es ist
eine Gesamtsicht und umfassende Beachtung der vielféltigen Anspriiche an einen Wohn- und Arbeitsort not-
wendig. Diese Anforderungen und die grundsatzliche Stossrichtung kdnnen in der Strategie Kloten 2030 nach-
gelesen werden.

Frage 4: Welche weiteren Massnahmen existieren in der Schweiz auf Gemeindeebene, auf welche der Stadftrat
verzichtet? Weshalb wird auf diese Massnahmen verzichtet (z.B., weil sie nicht zielfiihrend sind oder weil sie
nicht zum Klotener Kontext passen)?

Der Stadtrat ist der Auffassung, dass er geniigend Moglichkeiten hat und diese auch nutzt, um mit
Anreizsystemen und (iberzeugenden Entwicklungskonzepten seine Ziele zu erreichen. Ob die Ziele erreicht
werden, wird im Abstand von 5 Jahren mit einem umfassenden Sozialmonitoring jeweils gepriift und, wenn
notwendig, Massnahmen angepasst oder ergriffen.
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Die Rolle der Gemeinde auf dem Wohnungsmarkt ist von vielen anderen Akteuren abhéngig.

Private Institutionelle
Eigentiimer Anleger

Bund Gemeinde Kanton
* Vorgaben zum Mieter- e Setzen der Rahmen- * Gesetzlicher Rahmen
schutz durch Mietrecht 4 bedingungen P« Empfehlungen tber
* Beschrankte Vergabe 2 . kantonale Wohnraum-
von Darlehen und peroreien yonilassnahy strategien
BUrgschaften men, um Wohnraum zu
schaffen und zu erhalten * Férdermassnahmenyv. a.
*» Kompetenzzentrum, finanziell (Darlehen,
Vernetzung Biirgschaften, Projekt-
beitrage, Zusatzverbilli-
gungen)

Genossenschaften Andere

Abbildung: Rolle der Gemeinde (Bundesamt fiir Wohnungswesen)

Die Gemeinden haben dabei verschiedene Mdglichkeiten, um auf den Wohnungsmarkt Einfluss zu nehmen.

1 Anteilein 4 Kommunaler 9 Verhandlungen
Nltrtzungsplanung Wohnungsbau 10 Beratung
2 Nutzungsprivilegien 5 Griindung eines
als Anreiz gemeinniitzigen
Bautrdgers

3 Bauverpflichtung und
Kaufrecht 6 Abgabevon
kommunatem Land

7 Darlehen /Beitrige
an gemeinniitzige
Bautrdger

8 Mietzinsbeitrage

Abbildung: Massnahmen zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (Bundesamt fir Wohnungswesen)

— Anteile in Nutzungsplanung
Wird im Steinacker betreffend kostengiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b Planungs- und Baugesetz
(PBG) dem Gemeinderat beantragt (vgl. vorstehend). Auf eine flachendeckende Umsetzung in Kloten
wurde bislang verzichtet, weil der Stadtrat die Verdichtungsbemiihungen und die Bautatigkeit nicht ddmpfen
mdchte. Zudem ware der Effekt vergleichsweise klein, weil der Anteil nur von der zusétzlichen Mehrausniit-
zung verlangt werden kann.

—  Nutzungsprivilegien als Anreiz
Die Sonderbauvorschriften des Steinacker-Quartiers enthalten ein ausgekliigeltes Anreizsystem, mit wel-
chem die gewiinschte Entwicklung angestrebt wird.

Die Bau- und Zonenordnung enthalt bereits einen Familienwohnungsbonus von 10% und einen Arealiiber-
bauungsbonus von ebenfalls 10%. Damit werden eine gute Durchmischung und qualitativ hochwertige Ver-
dichtung gefordert.
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Der grosste Hebel besteht in der Ersteliung von Gestaltungsplanen, weil damit die Eigentiimerschaften und
der Stadtrat schon friih in Kontakt treten und die Projekte in die gewlinschte Richtung "verhandelt" werden
kénnen. Allerdings sind auch hier der Einflussnahme aufgrund der Eigentumsfreiheit Grenzen gesetzt und
die vielen institutionellen Anlegerinnen und Anleger sind natiirlich nicht an der Schaffung von Stockwerkei-
gentum interessiert.

— Bauverpflichtung und Kaufrecht
Von diesen Instrumenten wurde bislang noch keinen Gebrauch gemacht. Wenn die Anreize und die Rah-
menbedingungen fiir die Umsetzung eines Projektes geniigend gross sind, kann die Entwicklung aber
durchaus auch dem Markt (iberlassen werden.

—  Kommunaler Wohnungsbau
Die Stadt Kloten verfiigt bereits tiber Wohnungen, auch im sehr giinstigen Segment. Mit dem Projekt Cha-
sern soll auf stadtischen Land ein grosseres Projekt fiir Wohnraum fiir bis zu 300 Personen umgesetzt
werden (vgl. vorstehend).

Weitere Projekte werden folgen. Um eine aktive Wohnungspolitik betreiben zu kénnen, ist der Stadtrat aber
auch darauf angewiesen, dass er auf dem Immobilienmarkt, wenn nétig, agieren kann. Der Stadtrat verweist
hierzu auf den Gegenvorschlag zur Bodeninitiative, die dem Gemeinderat vorliegt.

— Grindung eines gemeinniitzigen Bautragers _
Der Stadtrat vertritt die Auffassung, dass es geniigend gemeinniitzige Bautrager auf dem Markt gibt. Er
sucht deshalb die Zusammenarbeit mit bestehenden, erfahrenen Baugenossenschaften. So wurde an der
Ackerstrasse erst kiirzlich ein Grundstiick im Baurecht fiir ein gemeinniitziges Projekt abgegeben. Auch
das Gebiet Chasern soll mit einem gemeinniitzigen Bautrager umgesetzt werden.

— Abgabe von kommunalem Land
Stadtisches Land wird in der Regel im Baurecht abgegeben.

— Darlehen an gemeinniitzige Bautragerschaften
Der Stadt- und Gemeinderat haben in der Vergangenheit von diesem Instrument schon Gebrauch gemacht.

— Mietzinsbeitrage
Es ist ein spannender Ansatz, dass nicht die Wohnungen kiinstlich vergiinstigt werden, sondermn Subjekthilfe
geleistet wird. Momentan fehlen fiir eine grossflachige Umsetzung aber noch die Grundlagen.

— Kommunikation, Verhandlungen, Beratungen
Die in dieser Beantwortung skizzierte Stossrichtung wird selbstverstandlich in allen raumwirksamen Tétig-
keiten angewendet.

Fir neue Forderungen bzw. Strémungen aus der nationalen Politik wie zum Beispiel Recht auf Wohnungs-
tausch, Abbau von Bauhindemissen, Massnahmen gegen Landhortung, Vorkaufsrechte von langjahrigen Mie-
terinnen und Mietern etc. fehlen aktuell noch rechtliche Grundlagen. Der Stadtrat beobachtet die Entwicklung
aber mit Interesse und wird, wenn sinnvoll und notwendig, auch von neuen, zusétzlichen Méglichkeiten
Gebrauch machen.

Beschluss:

Der Interpellant und der Gemeinderat werden eingeladen, die Beantwortung zur Kenntnis zu nehmen.
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Mitteilungen an:

=  Philipp Alex Gehrig, Egetswilerstrasse 113, 8302 Kloten
*  GR (via Ratssekretariat)

Fir Riickfragen ist zustandig: Marc Osterwalder, Bereichsleiter Lebensraum, Tel. 044 815 12 33,
marc.osterwalder@kloten.ch

STADTRAT KLOTEN

.

René Hube : d
Prasident Stv. Verwaltungsdirektor

Versandt: -7. Sep. 2023
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