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1 Ziele und Inhalte des Erlaute-
rungsberichts

Gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) muss die Behdérde, welche Nut-
zungsplane erlasst, der kantonalen Genehmigungsbehdérde (im Kanton Zirich: Baudirektion)
Bericht erstatten. Darin ist darzulegen, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der
Raumplanung, die Anregungen aus der Bevélkerung, die Sachplane und Konzepte des Bun-
des und den Richtplan berticksichtigen und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundes-
rechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1
RPV).

Gegenstand des vorliegenden Berichts sind Regulierungen der Stadt Winterthur wozu diese
zur Umsetzung des Planungsinstruments «preisgiinstiger Wohnraum» nach § 49b PBG (LS
700.1) auf ihrem Gemeindegebiet eine eigenstédndige Rechtsetzungskompetenz hat. Es han-
delt sich insbesondere um den Erlass von Belegungsvorschriften gemass § 49b Abs. 3 PBG.
Danach haben die Gemeinden «Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohn-
raume» zu erlassen. Hinzu kommen weitere Regulierungen, die fur die Umsetzung von

§ 49b PBG erforderlich sind und fiir die keine abschliessenden kantonalen Vorschriften be-
stehen (v.a. Verordnung Uber preisglnstigen Wohnraum (PWV; LS 700.8).

Die wesentlichen Regulierungen werden in einer «Verordnung Uber die Umsetzung von

§ 49b Planungs- und Baugesetz» (nachstehend «Umsetzungsverordnung» genannt) veran-
kert, die vom Stadtparlament zu erlassen ist. Ausnahmeregelungen fir Hartefalle werden da-
rin an den Stadtrat delegiert. Weitere Regulierungen einschliesslich die Festlegung der Zu-
standigkeiten im Rahmen von Art. 32 der Gemeindeordnung (GO; SRS 1.1-1) liegen im
Kompetenzbereich des Stadtrats.

Im vorliegenden Bericht werden die Regulierungen der Umsetzungsverordnung erortert.
Durch die 6ffentliche Auflage wurde der bundesrechtlichen Vorgabe entsprochen, dass die
Bevdlkerung bei Planungen in geeigneter Weise mitwirken kann (Art. 4 Abs. 4 Raumpla-
nungsgesetz; RPG, SR 700).
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2 Ausgangslage

2.1 Anlass und Auftrag

Am 28. September 2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich mit einem Ja-
Stimmenanteil von 58,4 Prozent die Vorlage «Mindestanteil an preisglinstigem Wohnraum»
und somit eine Ergdnzung des Planungs- und Baugesetzes (PBG, LS700.1) um einen neuen
Paragraphen (§ 49b) angenommen. Mit dieser Anderung kénnen Gemeinden bei Auf- und
Einzonungen den Bauherrschaften Vorschriften machen, auch glinstige Wohnungen zu er-
stellen. In der Stadt Winterthur wurde diese Vorlage mit 66,8 Prozent Ja-Stimmen angenom-
men.

Zur Umsetzung hat der Regierungsrat am 27. Mai 2019 eine ausfiihrende Verordnung («Ver-
ordnung Uber den preisgiinstigen Wohnraum» (PWV, LS700.8) erlassen, die seit dem 1. No-
vember 2019 in Kraft ist. In der PWV werden die Anforderungen an die Erstellung und Er-
neuerung von preisgunstigem Wohnraum, die Berechnung der Mietzinsen und der Vollzug
prazisiert.

In der Stadt Winterthur ist der preisgiinstige Wohnraum schon langer ein Thema. Die lokale
Stimmbevdlkerung hat am 24. November 2024 die «Verordnung zur Forderung eines vielfal-
tigen Wohn- und Gewerberaumangebots sowie raumlicher Durchmischung», den stadtratli-
chen Gegenvorschlag zur Initiative «Wohnen fur alle», angenommen. Die Verordnung ver-
pflichtet den Stadtrat, die Rahmenbedingungen zu schaffen, damit bis 2040 jahrlich mindes-
tens 120 gemeinnutzige Wohnungen entstehen.

Aufgrund der Bedeutung des Themas ist im neuen kommunalen Richtplan (August 2024,
Stand Weisung an das Stadtparlament) unter dem Titel «Sozialvertragliche raumliche Ent-
wicklung» als behérdenverbindliches Ziel festgeschrieben: «Bei Auf- und Umzonungen von
geeigneten Arealen wird — neben anderen Ausgleichsleistungen — im Rahmen von stadte-
baulichen Vertrégen jeweils zwischen 20 und 50% preisglinstiger, vorzugsweise gemeinntit-
ziger Wohn- und/oder Gewerberaum gesichert».

2.2 Gesetzliche Grundlagen
2.2.1 Planungs- und Baugesetz

Die mit der kantonalen Abstimmung vom 28. September 2014 erlassene neue Bestimmung
im PBG (in Kraft seit 1. November 2019 in Kraft) lautet wie folgt:

§ 49 b. " Fiihren Zonenénderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspldne zu erhéh-
ten Ausnlitzungsmoéglichkeiten, kann flir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne Ge-
schosse, die ganz oder teilweise fiir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preis-
glinstigem Wohnraum festgelegt werden.

2 Die héchstzuldssigen Mietzinse fiir preisgiinstigen Wohnraum orientieren sich an den In-
vestitionskosten, den laufenden Kosten, den Riickstellungen fiir Erneuerung, den Abschrei-
bungen und einer angemessenen Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu sichern. Der Re-
gierungsrat regelt die Einzelheiten in der Verordnung.
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3 Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnrédume.

Dieser neue Paragraph erlaubt es den Gemeinden, bei Nutzungsplanungen unter den ge-
nannten Voraussetzungen Mindestanteile an preisgiinstigem Wohnraum festzulegen. In der
zugehorigen Ausflihrungsverordnung des Regierungsrats (PWV) werden die Grundsatze fir
die Festlegung von Mindestanteilen an preisglinstigen Wohnraum in der Bau- und Zonenord-
nung, die baulichen und finanziellen Anforderungen sowie die Berechnung der héchstzulas-
sigen Mietzinsen detaillierter geregelt. Auf kantonale Ausfuihrungsbestimmungen zu § 49b
Abs. 3 PBG hat der Gesetzgeber verzichtet. Damit liegt die Regelung der «kangemessenen
Belegung» gemass dieser Bestimmung ausschliesslich in der Kompetenz der Gemeinden,
die das neue Planungsinstrument anwenden wollen.

2.2.2 Kommunale Verordnung zur Forderung eines vielfaltigen Wohn- und
Gewerberaumangebots sowie raumlicher Durchmischung

Als Gegenvorschlag zur kommunalen Volksinitiative «Wohnen fir alle» vom 3. Februar 2022
hat der Stadtrat die «Verordnung zur Férderung eines vielfaltigen Wohn- und Gewerberau-
mangebots sowie raumlicher Durchmischung» erarbeitet. Die Winterthurer Stimmbevolke-
rung hat diese Verordnung am 24. November 2024 mit 53,4% Ja-Stimmen angenommen.
Sie wurde per 1. Juli 2025 in Kraft gesetzt und enthalt u.a. folgende Bestimmungen:

Art. 1
' Die Stadt Winterthur férdert das Ziel eines vielféltigen Wohn- und Gewerberaumangebots
sowie einer soziodemografisch durchmischten Wohnbevélkerung.

Art. 2

' Sie setzt sich im Rahmen ihrer Mdglichkeiten aktiv fiir den Schutz, die Erhaltung und die
Erhéhung des Anteils von bezahlbaren und qualitativ hochwertigen Wohn- und Gewerberéu-
men ein.

2 Sie strebt an, dass bis zum Jahr 2040 durchschnittlich 120 Wohnungen pro Jahr im Eigen-
tum von gemeinniitzigen Wohnbautrédgern geschaffen werden, die ohne Gewinnabsichten
dem Prinzip der kostendeckenden Mieten verpflichtet sind.

2.2.3 Kommunaler Richtplan

Im neuen kommunalen Richtplan (August 2024, Stand Weisung an das Stadtparlament) ist
als behdrdenverbindliches Ziel festgeschrieben: «Bei Auf- und Umzonungen von geeigneten
Arealen wird — neben anderen Ausgleichsleistungen — im Rahmen von stédtebaulichen Ver-
tragen jeweils zwischen 20 bis 50% preisginstiger, vorzugsweise gemeinnitziger Wohn-
und/oder Gewerberaum gesichert». Bestatigt das Stadtparlament diese Vorgabe im Richt-
plan, wird sie im Rahmen der anstehenden Revision entsprechend in die Bau- und Zonen-
ordnung aufgenommen.

2.2.4 Umsetzungsverordnung

Die «Verordnung lber die Umsetzung von § 49b Planungs- und Baugesetz» soll alle we-
sentlichen Regulierungen fiir die Umsetzung des Planungsinstruments in der Stadt Win-
terthur enthalten. Ausnahmeregelungen sowie Organisationsbestimmungen zu den Zustéan-
digkeiten innerhalb der Stadtverwaltung kdnnen separat auf Stufe Stadtrat erlassen werden.
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3 Gegenstand der Verordnung

3.1 Ubersicht

Die Umsetzungsverordnung regelt folgende Hauptthemenbereiche, die nachstehend kurz er-
lautert werden:

- Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner:
- Wohnsitzverpflichtung (keine Ferien- oder Zweitwohnung)
- Mindestbelegung (Personenzahl = mindestens Zimmerzahl minus 1)

- Einkommenslimiten (steuerbare Einkommen maximal das 4-fache bzw. 6-fache
der Bruttomiete unter Anrechnung des Vermdgens Uber einem Freibetrag von
Fr. 200 000.— zu 10 %)

- Anforderungen an die Vermieterinnen und Vermieter und Folgen der Nichteinhaltung
der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner

- Kontrolle durch die Stadt
- Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben
- Anmerkung im Grundbuch

- Ausnahmen vom Geltungsbereich der Umsetzungsverordnung

3.2 Anforderungen an die Bewohnerinnen und
Bewohner

Gemass § 49b Abs. 3 PBG erlassen die Gemeinden «Bestimmungen zur angemessenen
Belegung» der preisgunstigen Wohnungen.

In § 2 Abs. 2 PWV steht dazu: «Sie erlassen mit der Festlegung (gemeint von Mindestantei-
len an preisgunstigem Wohnraum) Vorschriften zur Sicherstellung einer angemessenen Be-
legung der preisgiinstigen Wohnungeny.

Weder im Gesetz (PBG), noch in der Ausfihrungsverordnung des Regierungsrats (PWV)
oder den Materialien zum Gesetzgebungsprozess dieser Erlasse (Regierungsrat und Kan-
tonsrat) wird umschrieben, was unter einer «kangemessenen Belegung» zu verstehen ist.
Einzig aus der Abstimmungszeitung ergibt sich, dass mit den Belegungsvorschriften sicher-
gestellt werden soll, dass die preisglinstigen Wohnungen ausschliesslich Personen zur Ver-
figung stehen, die darauf angewiesen sind. Daraus folgt, dass nebst Regelungen zur Anzahl
Personen, die diese Wohnungen mindestens bewohnen sollen, auch Vorgaben Uber die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner (Einkommens- und Vermo-
genslimiten), sowie dazu, dass die Wohnungen nicht als Ferien- oder Zweitwohnungen ge-
nutzt werden (sog. Wohnsitzverpflichtung), Bestandteil der kommunalen Belegungsvorschrif-
ten sein kdnnen.
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Da das kantonale Recht keine konkretisierenden Vorschriften zu den kommunalen Bele-
gungsvorschriften im weiteren Sinne (einschliesslich der Wohnsitzverpflichtung und Einkom-
mensvorgaben) enthalt, wird davon ausgegangen, dass die Gemeinden dazu eine weitrei-
chende Rechtsetzungsautonomie haben, die sie nach pflichtgeméssem Ermessen und unter
Abwagung der unterschiedlichen Interessen umzusetzen haben. Nachstehend werden die
fur die Stadt Winterthur in der Umsetzungsverordnung vorgesehenen Regelungen zur Bele-
gung der preisglnstigen Wohnungen kurz erlautert:

3.2.1 Wohnsitzverpflichtung

Es ist folgender Wortlaut vorgesehen (Art. 2):

" Die Wohnungsbewerberinnen und Wohnungsbewerber haben zum Zeitpunkt der Bewer-
bung ihren zivil- und steuerrechtlichen Wohnsitz in der Stadt Winterthur.

2 Die Bewohnerinnen und Bewohner von preisgiinstigem Wohnraum nutzen die Wohnung
dauerhatft als einzigen zivil- und steuerrechtlichen Wohnsitz.

Zusatzlicher preisgunstiger Wohnraum soll in erster Linie der bereits ansassigen Bevolke-
rung zur Verfigung steht. Der bestehende Mangel an entsprechendem Wohnraum soll ver-
ringert werden und es sollen nicht neue Nachfragende angezogen werden.

Die Regelung in Absatz 2 soll verhindern, dass die Wohnungen als Zweit- oder Ferienwoh-
nungen benutzt werden, was Sinn und Zweck von § 49b PBG zuwiderlaufen wirde.

3.2.2 Mindestbelegung
Es ist folgender Wortlaut vorgesehen (Art. 3):

' Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer preisgiinstigen Wohnung unterschreitet
die Zahl ganzer Zimmer wéahrend der gesamten Mietdauer um héchstens eins.

Die Formel «Zimmerzahl minus 1» entspricht der gangigen Regelung von Wohnbaugenos-
senschaften, wobei deren Regelungen oftmals Erleichterungen vorsehen, wenn daflr ein
Beitrag in einen Solidaritatsfonds der Tragerschaft geleistet wird. Die Verordnung verzichtet
auf Erleichterungen, um eine mdglichst einfache Bewirtschaftung zu erméglichen. Der Rege-
lung steht der Gedanke zu Grunde, dass die preisguinstigen Wohnungen Personen zur Ver-
figung stehen sollen, die eine solche Wohnung bendtigen.

3.2.3 Einkommenslimiten
Es ist folgender Wortlaut vorgesehen:

Einkommenslimite bei Mietantritt (Art. 4)

" Das steuerbare Einkommen aller Bewohnerinnen und Bewohner einer Wohnung darf bei
Mietantritt zusammengezéhlt das Vierfache des jdhrlichen Bruttomietzinses nicht liberschrei-
ten.

2 Zehn Prozent des Fr. 200'000 (ibersteigenden steuerbaren Vermégens aller Bewohnerin-
nen und Bewohner ist als Einkommen dem steuerbaren Einkommen anzurechnen.

Einkommensentwicklung wéhrend der Mietdauer (Art. 5)

" Die Einkommensentwicklung im laufenden Mietverhéltnis bleibt ohne Bedeutung, solange
sie in einem angemessenen Verhéltnis zum Mietzins steht.
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2 Das angemessene Verhdltnis gilt im laufenden Mietverhéltnis als verletzt, wenn das steuer-
bare Einkommen einschliesslich Anrechnung der steuerbaren Vermégen geméass Artikel 4
Absatz 2 das Sechsfache des jahrlichen Bruttomietzinses libersteigt.

Mit diesen Bestimmungen wird festgelegt, dass die Wohnungen nicht von Bewohnerinnen
und Bewohner belegt werden, die aufgrund ihrer wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind. Die gewahlte Einkommenslimitenregelung lehnt
sich im Grundsatz an die entsprechenden Vermietungsvorschriften fir stadtische Wohnun-
gen der Stadt Zirich an. Die Limite liegt etwas Uber der allgemein anerkannten Tragbarkeits-
limite (der Mietzins sollte einen Drittel des Haushaltseinkommens nicht Ubersteigen), was
sinnvoll erscheint.

Die wahrend der Mietdauer geltende héhere Limite dient einer gewissen Wohnsicherheit fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner.

3.3 Anforderungen an die Vermieterinnen und
Vermieter

Zu den Pflichten der Vermieterinnen und Vermieter im Zusammenhang mit den vorerwahn-
ten Belegungsvorschriften ist Folgendes geregelt (Art. 6-7):

Art. 6 Pflichten und Mietvertrdge

" Vermieterinnen und Vermieter sorgen im Rahmen ihrer Méglichkeiten fiir die Einhaltung
der Bestimmungen zu Wohnsitz, Mindestbelegung und wirtschaftlichen Verhéltnissen (Ein-
kommenslimiten).

3 Sie nehmen in die Mietvertrdge auf:

a. Die Pflichten zur Einhaltung der Belegungsvorgaben und die Einkommenslimiten geméss
Artikel 2-5;

b. Die Kiindigungsvorgaben gemass Artikel 7;

c. Die Information (iber die Kontrollen der dafiir zustdndigen Stellen geméss Artikeln 8-9.

Art. 7 Kiindigung der Mietverhéltnisse

" Vermieterinnen und Vermieter kiindigen den Mietvertrag bei Verletzungen:

a. Der Wohnsitzverpflichtung spétestens innert einem Jahr nach Kenntnis;

b. Der Mindestbelegung oder der Einkommenslimite spétestens innert zweier Jahren.

Zur Einhaltung der Vorgabe, dass die preisgiinstigen Wohnungen dauerhaft durch Bewohne-
rinnen und Bewohner belegt werden, die den in der Verordnung definierten Anforderungen
entsprechen, bestehen folgende Pflichten der Vermieterschaft:

- Auswahl von Mieterinnen und Mietern, die den Anforderungen gemass der vorliegenden
Verordnung entsprechen.

- Erwahnung der Anforderungen als Mietbedingungen im Mietvertrag sowie Reaktionen im
Rahmen des Mietrechts, falls die Anforderungen nach Feststellungen der Kontrollbe-
hoérde der Stadt wahrend einer langeren Zeit nicht mehr eingehalten sind (Auflésung des
Mietverhaltnisses).
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3.4 Aufgaben und Rechte der fiir die Kontrolle
zustandigen Stelle

Zu den Aufgaben und Rechten der fir die Kontrolle zustandigen Stelle ist folgendes geregelt
(Art. 6, 8-9):

Art 6 Pflichten und Mietvertrage

2 Sie (gemeint sind die Vermieterinnen und Vermieter) sind verpflichtet, im Rahmen von be-
hérdlichen Kontrollen, Auskuntft (iber die Mietverhéltnisse (insbesondere Mietvertrdge) und
die relevanten Informationen im Zusammenhang mit den vorliegenden Bestimmungen zu ge-
ben.

Art. 8 Durchfiihrung

T Die Kontrollstelle iibt eine zweckméssige Kontrolle der Einhaltung der Vorgaben zum
Wohnsitz, zur Belegung und zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Bewohnerinnen und
Bewohner aus.

2 Die Kontrollen werden fiir jede Liegenschaft mit preisgiinstigen Wohnungen stichproben-
weise durchgefiihrt.

Art. 9 Online-Zugriffe

" Die Kontrollstelle verfiigt zur Ausiibung ihrer Kontrolltétigkeit (iber einen Online-Zugriff auf
folgende Informationen der Einwohnerkontrolle:

a. Vorname und Nachname;

b. Adresse;

c¢. Einwohnerstatus;

d. Meldeverhéltnisse.

2 Die Kontrolistelle verfiigt zur Austibung ihrer Kontrolltétigkeit (iber einen Online-Zugriff auf
folgende Informationen des Steueramts:

a. Vorname und Nachname;

b. Steuerbares Einkommen der letzten drei Jahre;

c. Steuerbares Vermdégen der letzten drei Jahre.
3 Zugriffsberechtigt ist eine beschrénkte Anzahl von Mitarbeitenden der Kontrollstelle.

Die Stadt richtet eine behdrdliche Kontrollstelle ein, welche die Einhaltung der Belegungsvor-
schriften stichprobenweise Uberprift. Die Verordnung regelt nur die wichtigsten Punkte. Ein-
zelheiten und Ausnahmen in Hartefallen werden, soweit erforderlich, gemass Art. 13 auf
Stufe Stadtrat geregelt.

Gemass Art. 9 kann die Kontrollstelle im Rahmen ihrer Tatigkeit via Online-Zugriffen auf spe-
zifische Informationen der Einwohnerkontrolle und des Steueramts erfolgen. Der Zugriff auf
die entsprechenden Daten wird von der Kontrollstelle zum gegebenen Zeitpunkt friihzeitig
beantragt.
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3.5 Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

Erganzend zu den primar massgebenden kantonalen Vorschriften der PWV hinsichtlich der
zuldssigen Investitionskosten und Mietzinsen bei den preisgiinstigen Wohnungen beinhaltet
die Umsetzungsverordnung folgende Regelungen:

Art. 10 Héchstwerte

' Die zuldssigen Héchstwerte von Investitionskosten und von Mietzinsen werden geméss
kantonaler Verordnung Uber den preisgiinstigen Wohnraum (PWYV) berechnet.

2 Eigentiimerinnen und Eigentiimer miissen fiir die Erh6hung der Investitionskosten geméass
§ 4 Absatz 4 PWV ein Gesuch stellen.

3 Das Gesuch enthdlt einen provisorischen Investitionskostennachweis und einen provisori-
schen Mietzinsspiegel.

Art. 11 Priifung der Investitionskosten und Mietzinse

" Ein provisorischer Nachweis der Einhaltung der Investitionskosten und der Mietzinse bei
den preisgtinstigen Wohnungen ist zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.

2 Die Anfangsmietzinse und Mietzinsanpassungen sind der Kontrollstelle friihzeitig und unter
Beilage der betreffenden Mietzinsneuberechnungen zur Genehmigung einzureichen.

3 Die zusténdigen Stellen kénnen folgende Unterlagen verlangen:
a. Mietzinsspiegel;

b. Kostenvoranschlage, Bauabrechnungen;

c. Policen der Geb&udeversicherung;

d. weitere sachdienliche Unterlagen.

Hinsichtlich der Investitionskosten und Mietzinse bei den preisgiinstigen Wohnungen hat der
Regierungsrat gestitzt auf § 49b Abs. 2 und § 359 Abs. 1 lit. o PBG detaillierte Ausfihrungs-
bestimmungen in der PWV erlassen, die nur wenig Raum lassen flir kommunale Vorschrif-
ten. Die Umsetzungsverordnung enthalt deshalb nur wenige erganzende Regulierungen.
Eine dieser Regelungen beinhaltet die Uberschreitung der Investitionskostenlimiten gemass
§ 4 Abs. 4 PWV bis maximal 20%, welche gemass dieser kantonalen Regelung in begriinde-
ten Fallen gewahrt werden kann. Diese soll gemass Art. 10 Abs. 2 der Vollzugsverordnung
nur berlcksichtigt werden kdnnen, wenn die Bauherrschaft ein betreffendes Gesuch schon
im Rahmen der Baueingabe stellt. Damit soll vermieden werden, dass nach Bauabschluss
Diskussionen entstehen tber die zulassigen Investitionskosten, die tatsachlich entstanden
sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der Bauherrschaft.

In Art. 11 Abs. 1 ist geregelt, dass zusammen mit dem Baugesuch ein provisorischer Nach-
weis der Einhaltung der zulassigen Investitionskosten (Basis Kostenvoranschlag +/- 10%)
und Mietzinse einzureichen ist. Dabei dirfte die Plausibilitat im Vordergrund stehen, mithin,
dass mit dem beabsichtigten Projekt diese Vorgaben eingehalten werden kénnen.

Die Umsetzung der Investitionskosten- und Mietzinslimiten bei den preisgunstigen Wohnun-
gen ist trotz detaillierter Regelung in der PWV und in der Umsetzungsverordnung noch nicht
restlos geklart. Es wird sich dazu eine Praxis entwickeln missen, die auch Praktikabilitatsas-
pekten Rechnung tragt. Es ist denkbar, dass zu Fragen, wie beispielsweise was als «be-

11/19 Umsetzungsverordnung § 49b PBG: Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV



grindete Falle» fir die Erhéhung der Héchstwerte gemass § 4 Abs. 4 PWV in Frage kom-
men kann, Merkblatter herausgegeben oder erganzende Ausflihrungsbestimmungen auf
Stufe Stadtrat erlassen werden.

3.6 Anmerkung im Grundbuch

§ 13 PWV sieht vor, dass die Baubehérde im Rahmen der baurechtlichen Bewilligung fur
preisginstigen Wohnraum die Nebenbestimmungen zu erlassen hat und diese zur dauerhaf-
ten Sicherstellung im Grundbuch anzumerken sind. Dasselbe muss unter anderem auch fir
die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gelten, wozu die PWV aber keine
Regelungen enthalt. Daher ist dazu in Art. 12 eine entsprechende Regelung in der Umset-
zungsverordnung vorgesehen.
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3.7 Ausnahmen vom Geltungsbereich der Aus-
fithrungsverordnung

Um auf besondere Umstande oder Hartefalle zu reagieren, kann der Stadtrat Ausnahmere-
gelungen erlassen (Art. 13).

Art. 13 Zustéandigkeiten

" Der Stadtrat bezeichnet die zusténdigen Kontrollstellen und kann fiir konkrete Hértefélle
oder besondere Umstdnde im Einzelfall, Detailbestimmungen und Ausnahmeregelungen be-
schliessen.

Gemass Art. 13 kann der Stadtrat Voraussetzungen fiir einen ausnahmsweisen Verzicht auf
die Wohnsitzverpflichtung oder die Mindestbelegung festlegen. Dies beispielsweise fir Per-
sonen in Ausbildung (Wohnsitzverpflichtung) oder aufgrund sozialer Umstande, wenn bei-
spielsweise Personen wegen ihres hohen Alters ein Umzug nicht mehr zuzumuten ist, beim
Auszug eines Eltern- oder Konkubinatsteils in einem Haushalt mit minderjahrigen Kindern
etc. (Mindestbelegung). Die Notwendigkeit entsprechender Ausnahmeregelungen muss im
Rahmen der Erarbeitung allfalliger Ausfliihrungsbestimmungen des Stadtrates zu einem spa-
teren Zeitpunkt gepriift werden.

Um den Besonderheiten gemeinnitziger Wohnbautragerschaften Rechnung zu tragen, die in
aller Regel bereits aus Eigenverpflichtung preisgiinstigen Wohnraum erstellen und zur Kos-
tenmiete vermieten, ist folgende Sonderregelung vorgesehen:

Art. 14 Ausnahmen

T Gemeinnlitzige Bautrdger kbnnen auf Antrag von den stichprobenweisen Kontrollen nach
Art. 8 ausgenommen werden, sofern sie bei dem Einreichen des Baugesuchs belegen, dass
ihre Statuten entsprechende Bestimmungen i.S. der vorliegenden Verordnung hinsichtlich
Belegung, Wohnsitzverpflichtung, Einkommens- und Vermdégenslimite sowie Kontrolle ent-
halten.

2Im Falle von Klagen oder Beschwerden bleibt eine Kontrolle der gemeinniitzigen Wohnbau-
trdger vorbehalten.

Um gemeinnitzige Bautrager, welche ihre Wohnungen in der Regel sowieso nach dem Prin-
zip der Kostenmiete vermieten, sowie die Stadtverwaltung von unnétigem Aufwand zu ent-
lasten, sieht Art. 14 vor, diese auf Antrag von den stichprobenweisen Kontrollen auszuneh-
men. Als Voraussetzung dafir missen ihre Statuten gleichwertige Bestimmungen im Sinne
der vorliegenden Verordnung hinsichtlich Belegung, Wohnsitzverpflichtung, Einkommens-
und Vermaogenslimite sowie Kontrolle enthalten, die fiir denjenigen Anteil der Wohnungen
einer Uberbauung zur Anwendung kommen, die gemass dieser Verordnung erstellt wurden.
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf das Angebot an preis-
gunstigem Wohnraum

Die Regelungen der vorliegenden Verordnung, namentlich diejenigen zu den Anforderungen
an die Bewohnerinnen und Bewohner, kdnnten theoretisch zur Folge haben, dass sie die
Bereitschaft einer Bauherrschaft, auf ihnrem Areal mittels Auf- oder Umzonung bzw. Gestal-
tungsplan oder Sonderbauvorschriften eine zuséatzlich mdgliche Ausnitzung oder eine hé-
herwertige (Wohn-)nutzung zu realisieren, negativ beeinflussen kénnte. Die Umsetzung die-
ser Vorgaben beinhaltet eine anspruchsvollere Bewirtschaftung der Mietwohnungen durch
die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer. Fir einen Grossteil der gemeinnitzigen
Wohntragerschaften dirfte der Umgang mit Belegungsvorschriften aufgrund interner Vermie-
tungsrichtlinien und/oder ihrer Erfahrung mit der Vermietung subventionierter Wohnungen
gelaufig sein. Dasselbe gilt fir die vorgegebene Kostenmiete und behérdliche Mietzinskon-
trolle. Es wird davon ausgegangen, dass das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum in der
Stadt Winterthur durch die Verordnung gesteigert und nicht minimiert wird.

4.2 Auswirkungen auf die Vermieterinnen und
Vermieter und die 6ffentliche Verwaltung

4.2.1 Auswirkungen auf die Vermieterinnen und Vermieter

Die in der Verordnung definierten Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner der
preisginstigen Wohnungen und Regelungen zum Mietzins haben die folgenden Verpflich-
tungen der Vermieterinnen und Vermieter zur Folge:

- Mietvertragsabschluss nur mit Personen, die den in der Verordnung definierten An-
forderungen entsprechen. Einschliesslich der Bewohnerinnen und Bewohner, die
den Mietvertrag nicht unterzeichnen.

- Erwahnung im Mietvertrag, dass die Mieterschaft tiber diese Anforderungen in
Kenntnis gesetzt wurde, diese damit einverstanden ist, dass die Einhaltung der An-
forderungen von der dafiir zustandigen Behorde stichprobenweise kontrolliert wird
und dass das Mietverhaltnis bei Nichteinhaltung einer oder mehrere Anforderungen
innert den in der Verordnung genannten Fristen aufgeldst werden muss. Zudem ist
im Mietvertrag ein Hinweis auf die geltenden besonderen Mietzinsvorschriften anzu-
bringen.

- Auflésung des Mietverhaltnisses im Einvernehmen mit der Mieterschaft oder wenn
dies nicht mdglich ist, einseitige Kiindigung des Mietverhaltnisses, im Falle der
Nichteinhaltung der Belegungsvorschriften.

- Orientierung der Kontrollbehérde Gber die Erstvermietung und Neuvermietungen der
preisglnstigen Wohnungen.
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- Orientierung der Kontrollbehérde Uber beabsichtige wertvermehrende Investitionen
und Mietzinsanpassungen oder im Falle, dass Senkungen des Referenzzinssatzes

nicht mietzinswirksam gemacht werden sollen.

- Einreichung von Kopien derjenigen Dokumente, die die zustandigen Vollzugs- und
Kontrollbehérden fiir ihre Priif- und Kontrolltatigkeit bendtigen.

Die genannten Verpflichtungen haben bei den betroffenen Vermieterinnen und Vermieter ei-
nen Mehraufwand zur Folge, der sich allerdings in Grenzen halten diirfte. Dies, weil jeweils
nur ein Teil des Wohnungsbestandes einer WohnlUberbauung mit der Auflage «preisginsti-
ger Wohnraum» belegt ist. Ferner wurden die Regelungen zu den Anforderungen an die Be-
wohnerinnen und Bewohner der preisgiinstigen Wohnungen bewusst einfach formuliert, wo-
mit sich der Bewirtschaftungsaufwand der Vermieterinnen und Vermieter ebenfalls reduziert.

Die Vorgaben zur Preisguinstigkeit und Mietzinsen und die betreffenden behérdlichen Kon-
trollen beinhalten ebenfalls wesentliche Auswirkungen auf die Vermieterinnen und Vermie-
ter, welche diese Vorgaben bereits bei einem Bauprojekt miteinbeziehen missen. Die ent-
sprechenden Themen sind allerdings bereits durch die kantonalen Gesetzgeber (§ 49b PBG
und PWV) vorgegeben und detailliert geregelt. Deshalb ergeben sich dazu keine nennens-
werten direkten Auswirkungen der Vollzugsverordnung.

4.2.2 Auswirkungen auf die 6ffentliche Verwaltung

Auswirkungen fir die 6ffentliche Verwaltung ergeben sich hauptsachlich durch den mit der
Vorgabe «preisgtinstiger Wohnraum» verbundenen Kontrollaufwand betreffend Einhaltung
der Preisguinstigkeit (Investitionskosten, Kostenmiete) sowie der Anforderungen an die Be-
wohnerinnen und Bewohner der Wohnungen gemass Vollzugsverordnung. Ein Mehraufwand
fallt auch fur das Amt fur Baubewilligungen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und
den dabei beizuziehenden Fachbehdérden an, die vor allem die Vorgaben zur Preisgunstig-
keit und Mietzinsen zu prifen haben. Ein wichtiger Punkt ist dabei die Abgrenzung der preis-
guinstigen Wohnungen von den tbrigen Wohnungen und weiteren Bauteilen, wozu das
ganze Bauprojekt miteinbezogen werden muss, obwohl die Auflage «preisglinstiger Wohn-
raum» jeweils nur einen Teil des gesamten Wohnungsbestandes der Wohnbaute(n) betrifft.
Es wird sich in der Praxis zeigen mussen, wie dieser Prozess gesetzeskonform und trotz-
dem moglichst einfach und effizient, abgewickelt werden kann. Da die Vorschriften des Bau-
bewilligungsverfahrens, wie auch die Vorschriften zu den Investitionskosten und Mietzinsen
bei den preisgiinstigen Wohnungen weitgehend kantonal geregelt ist, hat die Stadt dazu nur
wenig legislatorischen Spielraum.

Fir die Zeit nach Bauvollendung und Bezug der Wohnungen kommen die Kontrollaufgaben
bezlglich der Mietzinsfestlegung und Einhaltung der Anforderungen der Bewohnerinnen und
Bewohner hinzu. Die Organisation dazu ist durch den Stadtrat noch festzulegen. Ebenfalls
muss die Informations- und Aufklarungsarbeit behoérdlicherseits gegenlber Vermieterinnen
und Vermieter sowie teilweise auch gegenlber Mieterinnen und Mieter solcher Wohnungen
beachtet werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Realisierung von preisginstigem Wohnraum gemass
Vollzugsverordnung begrenzt ist, da diese nur bei der Auf- und Umzonungen von geeigneten
Arealen und dabei auch nur bei einem Teil des Wohnungsangebotes zur Anwendung
kommt. Zudem haben die potentiell geeigneten Areale einen unterschiedlichen Entwick-
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lungshorizont, weshalb sich der Aufwand fur die Stadt Winterthur Uber mehrere Jahre ver-
teilt. Die Praxis wird zeigen, ob und wie die Aufgaben mit den bestehenden Ressourcen er-
folgen kann.

5 Interessensabwagung

Erlasse, Verfigungen und raumplanungsrechtliche Festlegungen missen rechtmassig,
zweckmassig und angemessen sein (vgl. § 5 PBG). Die vorliegende Umsetzungsverordnung
ist Teil der Festlegung eines Mindestanteils preisglinstiger Wohnungen im Sinne von § 49b
PBG, deshalb muss sie diesen Grundséatzen ebenfalls entsprechen. Dies gilt insbesondere
fur die Regelung der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner der preisglnsti-
gen Wohnungen, aber auch fir die weiteren, in diesem Bericht erdrterten Regelungen zur
Umsetzung von § 49b PBG in der BZO. D.h., es ist bei diesen Regelungen soweit moglich
eine Interessensabwagung vorzunehmen. Dazu gehdren insbesondere das offentliche Inte-
resse am Planungsinstrument § 49b PBG zur Férderung von preisglnstigen Wohnungen auf
der einen Seite und das Interesse der privaten Grundeigentimerinnen und Grundeigent-
mer, dass ihre Eigentiimerrechte dabei nicht zu stark tangiert werden auf der anderen Seite
(Eigentumsgarantie, Art. 36 BV).

Bei der Festlegung der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner steht im Sinne
des offentlichen Interessens als zentrale Forderung, dass die Wohnungen dauerhaft Perso-
nen zur Verfigung stehen, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind. Andererseits
war bei der Festlegung dieser Anforderung zu bericksichtigen, dass die Bewirtschaftung fur
die betroffenen Vermieterinnen und Vermieter mit einem zumutbaren administrativen Auf-
wand mdglich ist. Dies auch im Sinne der Interessen der 6ffentlichen Hand an einer mog-
lichst einfachen und kostenglinstigen Kontrolle und daran, dass das Planungsinstrument
Uberhaupt zur Anwendung kommt. Fir die betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer
bzw. Vermieterinnen und Vermieter, die keine Erfahrung/Praxis mit Belegungsvorschriften
bei ihren bewirtschafteten Wohnungen haben und von denen auch nicht erwartet werden
kann, dass sie dazu eine grosse Administration aufbauen, ist eine praxisorientierte Umset-
zung von grosser Wichtigkeit. Entsprechend werden z.B. Ausnahmen zu den Belegungsvor-
schriften nicht schon in der Umsetzungsverordnung abschliessend verankert. Vielmehr sind
entsprechende Regulierungen an den Stadtrat delegiert, womit eine flexible Anpassung an
die tatsachliche Situation und Entwicklung mdglich wird.

Bei der Kontrolle der zuldssigen Investitionskosten im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens, aber auch bei spateren wertvermehrenden Investitionen, wird zu bericksichtigen sein,
dass die Bauherrschaft in ihrer Baufreiheit nicht zu stark eingeschrankt und administrativ
nicht zu stark belastet wird, da § 49b PBG und zugehérige weitere Erlasse nur Regelungen
fur die preisguinstigen Wohnungen avisieren.

Belegungsvorschriften gemass der vorliegenden Umsetzungsverordnung und die Vorgabe
der Kostenmiete fiir die preisglinstigen Wohnungen, welche mit einer Renditeeinbusse ver-
bunden ist, konnen theoretisch dazu fiihren, dass bei geeigneten Grundstlicken auf eine
Um- oder Aufzonung verzichtet wird. Wie stark diese Vorgaben Bauherrschaften tatsachlich
in ihrer Entscheidung Gber ein bestimmtes Bauprojekt beeinflussen, wird sich erst in der Pra-
xis zeigen. Die Erfahrungen gemeinnutziger Wohnbautrager, die Belegungsvorschriften
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schon anwenden, zeigt, dass eine betreffende Wohnraumbewirtschaftung durchaus praxis-
tauglich erfolgen kann. Zu den Mietzinsbeschrankungen ist zu sagen, dass auch mit den
Vorgaben der kantonalen PWV zur Kostenmiete durchaus noch eine gewisse Rendite erwirt-
schaftet werden kann. Zudem erhalt die Bauherrschaft im Rahmen von Um- und Aufzonun-
gen immer auch zusatzlichen Wohnraum, zu dem es keine Renditebeschrankung und auch
keine Belegungsvorschriften gibt. Auch in dieser Hinsicht ist ein Interessenausgleich zwi-
schen dem offentlichen Interesse am preisguinstigen Wohnraum und den privaten Interessen
der Bauherrschaft durchaus gewahrleistet und der Negativanreiz beziiglich der Beanspru-
chung einer Um- oder Aufzonung diirfte sich in Grenzen halten.

Insgesamt kdnnten die Regelung zur Umsetzungsvorlage damit als rechtmassig, zweckmas-
sig und angemessen beurteilt werden.
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6 Offentliche Mitwirkung

6.1 Mitwirkungsverfahren

Vom XX. XX. 2025 bis XX. XX. 2025 wird die Umsetzungsverordnung zu § 49b PBG o6ffent-
lich aufgelegt.

Die Riickmeldungen aus der 6ffentlichen Mitwirkung sind Gegenstand dieses Kapitels.
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