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VORWORT

Winterthur ist Kultur-, Bildungs- und Gartenstadt mit einer sehr hohen Lebensqualitat. Dafir sind
wir dieses Jahr bereits zum zweiten Mal im Stadteranking des Magazins Bilanz unter 162 Schwei-
zer Stadten mit der Bronzemedaille ausgezeichnet worden. Diese hohe Lebensqualitéat wollen wir
erhalten. Winterthur soll fur eine Vielzahl von Menschen attraktiv sein. Sie alle haben unter-
schiedliche Bedurfnisse und Erwartungen an ihren Wohnraum. Fur den gesellschaftlichen Zu-
sammenhalt ist eine Durchmischung und Vielfalt in Winterthur erwiinscht — dazu benétigen wir ein
breites Wohnraumangebot. Der Wohnungsmarkt ist auf einem erfreulichen Stand, sowohl was
Neuwohnungsbau als auch Sanierungs- und Erneuerungstatigkeiten anbelangt.

Eines unserer politischen Ziele ist die Erh6hung der Steuerkraft. Dabei spielen mehrere Faktoren
eine Rolle. Die Wirtschaftskraft ist zentral — neue Arbeitsplatze missen geschaffen werden. Auch
die Attraktivitdt des Wohnraumangebots hat einen Einfluss auf die Erhdéhung der Steuerkraft. Es
ist bisher noch zu wenig gelungen, Uber den Wohnungsbau neue, einkommensstarke Bevdlke-
rungsschichten anzuziehen. Ziel der Wohnpolitik in Winterthur ist es darum unter anderem, das
Wohnraumangebot im hohen Preissegment zu starken. In diesem Bereich braucht es weitere Im-
pulse, wahrend wir bereits Uber ein ausreichendes Angebot an giinstigen Wohnungen verfiigen.
Dieser glinstige Wohnraum soll in erster Linie Ortsanséssigen zur Verfligung stehen. Zudem sol-
len Menschen in prekaren Verhaltnissen in ihrer Integration in den reguldren Wohnungsmarkt un-
terstutzt werden.

Wohnen ist ein Querschnittsthema. In der Verwaltung spielen verschiedene Akteure in der Wohn-
politik eine Rolle. Vertreterinnen und Vertreter aus Finanz-, Gesellschafts-, Sozial- wie auch In-
frastrukturpolitik missen die Projekte gemeinsam erarbeiten. Dies bedingt ein koordiniertes Vor-
gehen innerhalb der Verwaltung sowie einen aktiven Austausch mit privaten Akteuren des Woh-
nungsmarkts.

Ich winsche allen Beteiligten, dass wir die Wohnpolitik auch in den n&chsten Jahren erfolgreich
weiter voranbringen, um damit die Vielfalt und die hohe Lebensqualitéat, aber auch die finanziel-

len Grundlagen unserer Stadt fir die Zukunft zu sichern.

Michael Kinzle, Stadtprésident



ANLASS DER UBERPRUFUNG

Seit der Stadtrat im Jahr 2005 eine Wohnpolitik erarbeitet hat, sind mehr als zehn Jahre vergan-
gen. Inzwischen hat sich Winterthur erheblich ver&dndert und ist zum Teil mit neuen Herausforde-
rungen konfrontiert. Zudem setzt der heute amtierende Stadtrat mit seiner 12-Jahresstrategie
etwas andere politische Schwerpunkte. Aus diesen Griinden drangt sich eine Uberpriifung der
stédtischen Wohnpolitik auf ihre Aktualitat und Gultigkeit hin geradezu auf.

HOHES BEVOLKERUNGSWACHSTUM

Im Jahr 2005 lebten rund 96 000 Einwohnerinnen und Einwohner in Winterthur; rund elf Jahre spa-
ter, Ende 2016, waren es bereits tiber 112 000. Dies entspricht einem durchschnittlichen Jahres-
wachstum von rund 1400 Personen oder 1,3 Prozent. Keine andere gréssere Schweizer Stadt hat
in dieser Zeit gemessen an ihrer Bevdlkerung ein derart hohes Wachstum erlebt — Winterthur ist
ein beliebter Wohnort.

REGE BAUTATIGKEIT IN DER GANZEN STADT

Das hohe Bevdlkerungswachstum dieser Jahre widerspiegelt sich unter anderem in einer regen
Bautatigkeit und einem dynamischen Wohnungsmarkt. Dank einer hohen Neubaurate nimmt der
Wohnungsbestand laufend zu. Diese baulichen Verédnderungen verteilen sich mehr oder weniger
auf alle Quartiere und sind in der ganzen Stadt sichtbar. So wurden in jlingerer Zeit vor allem an
den Randern neue und gréssere Siedlungen gebaut, auf den ehemaligen Industriearealen sind
durchmischte Quartiere entstanden, zahlreiche Objekte wurden in den letzten Jahren saniert und
die bauliche Verdichtung ist in vollem Gange.

ATTRAKTIVITAT DES WIRTSCHAFTSSTANDORTS

Fir den Stadtrat ist der Wirtschaftsstandort von grésster Bedeutung. Dies bedingt eine offensi-
ve Positionierung Winterthurs sowie eine aktive Standortférderung. Der Stadtrat mochte gute
Rahmenbedingung fir zahlreiche neue Arbeitsplatze schaffen. Das erfordert die Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzgebieten sowie ein ansprechendes Umfeld flr Arbeitnehmende,
wozu unter anderem auch ein breites Wohnraumangebot gehoért.

VERPFLICHTUNG ZU EINER NACHHALTIGEN FINANZSTRATEGIE
Die Stadt Winterthur steht weiterhin vor grossen finanziellen Herausforderungen, weshalb stad-
tische Vorhaben mit finanziellen Belastungen wohl tiberlegt sein missen. Die Ursache dafir liegt
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einerseits in den kontinuierlich ansteigenden Sozial-, Gesundheits- und Schulkosten und
anderseits in einem neuen kantonalen Finanzausgleich, welcher dieser Kostenentwicklung nur
unzureichend Rechnung tragt. Auch wenn in den letzten vier Jahren dank zweier stadtischer Sa-
nierungsprogramme eine leichte Entspannung der finanziellen Lage erreicht werden konnte, hat
die nachhaltige Gesundung des stadtischen Finanzhaushalts fiir den Stadtrat nach wie vor hohe
Prioritat. Die Steuerkraft pro Einwohnerin und Einwohner muss gesteigert und langerfristig der
Steuerertrag juristischer wie auch natirlicher Personen erhéht werden. Mit einer gezielten Wohn-
bauférderung im oberen Preissegment kann und muss die Wohnpolitik dazu einen Beitrag leisten.
Gleichzeitig sollen die bestehenden glinstigen Wohnungen vor allem bereits in Winterthur ansas-
sigen Personen zugutekommen.

Neubau Werk 3,
Zlrcherstrasse
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BEURTEILUNG DER BISHERIGEN WOHNPOLITIK

Grafik: Entwicklung
Anzahl Neubauwoh-
nungen; gesamt und
unterteilt nach Preis-
segmenten

Quellen: Datengrund-
lage: Vermessungs-
amt; Berechnung:
Fachstelle Statistik
Stadt Winterthur

Die Preissegmente
beim Neuwohnungs-
bau werden aufgrund
der Baukosten pro
Wohnung folgender-
massen definiert:
tiefes Segment: bis
300000 Franken;
mittleres Segment:
300000 bis 450000
Franken; hohes Seg-
ment: ab 450000
Franken.

Bisher beruhte die Wohnpolitik auf den drei Pfeilern Neubau, Erneuerung des Bestandes und
Angebote fir spezielle Gruppen. Letzterer beinhaltet vor allem studentisches Wohnen sowie
Wohnen im Alter. Eine Zwischenbilanz im Jahre 2010 ergab neu einen Bedarf an glnstigem
Wohnraum. Dieser sollte unter anderem durch die Abgabe von stadtischem Land an Wohn-
baugenossenschaften gedeckt werden.

NEUBAUTEN UBERWIEGEND IM MITTLEREN PREISSEGMENT

Aufgrund des dusserst dynamischen Wohnungsmarkts konnte das Bevélkerungswachstum gut
bewadltigt werden. Dank der seit Jahren regen Bautatigkeit, welche sich weiter fortsetzt, kom-
men jahrlich zwischen 500 und 800 neue Wohnungen auf den Markt.

Durchschnittlich liegen rund 70 Prozent der neu erstellten Wohnungen im mittleren Preisseg-
ment. Dies entspricht in etwa einer Monatsmiete von 2000 bis 2500 Franken (ohne Nebenkos-
ten) fur eine 4-Zimmer-Wohnung; Bestandsmieten liegen grundsatzlich tiefer. Das Einkommen
von Mieterinnen und Mietern in Neubauten ist im Allgemeinen héher. Der Kaufpreis flir eine ent-
sprechende Eigentumswohnung betragt rund 700000 bis 850000 Franken.

W Tiefes Preissegment N Mittleres Preissegment

Hohes Preissegment B Neue Wohnungen total

BESTANDSERNEUERUNG GELUNGEN

In der Zwischenbilanz von 2010 wurde ein gewisser Innovationsstau festgestellt. Dank der ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere an zentralen Lagen, wurden inzwischen viele
Sanierungsprojekte umgesetzt. Durch An- und Umbauten sowie Uber Abbruch und Neubau
wurde viel neue Bausubstanz geschaffen und gleichzeitig wurden die innerstadtischen Quar-
tiere verdichtet (z.B. Neuwiesenquartier).

Der zusammen mit dem Hauseigentimerverband entwickelte «Immo-Check», eine Hilfestel-
lung zu Fragen rund um Sanierung und Weiterentwicklung von Liegenschaften, war wenig
erfolgreich. Hauptansporn fur Erneuerungen waren die gestiegenen Boden- und Mietpreise.
Zudem |6st eine Sanierung oftmals weitere Sanierungen im Quartier aus.



Auch wenn in manchen Aussenquartieren und Strassenziigen sowie bei Objekten ohne Ren-
ditedruck noch ein gewisser Sanierungsbedarf besteht, ist aufgrund des momentanen Preis-
niveaus auf dem Wohnungsmarkt, aufgrund der tiefen Leerbestandsquote sowie durch Anrei-
ze zur energetischen Sanierung auch ohne zusatzliche stédtische Initiativen eine weitere Er-
neuerungstéatigkeit absehbar.

ANGEBOTE FUR SPEZIELLE GRUPPEN ERFOLGREICH WEITERFUHREN

GUNSTIGER WOHNRAUM

Winterthur verflgt heute tber ein ausreichendes Angebot an vergleichsweise glinstigem Wohn-
raum. In viele dieser Wohnungen wurde meist wenig investiert und sie sind nur minimal unter-
halten. Darunter fallen zum Beispiel die rund 1500 meist glinstigen Wohnungen der Stiftung fur
Kunst, Kultur und Geschichte des bekannten Winterthurer Immobilienbesitzers und Kunst-
sammlers Bruno Stefanini.

Ein weiterer wichtiger Anbieter im tiefen bis mittleren Preissegment sind die anséssigen Wohn-
baugenossenschaften. Mit Uber 5500 Objekten halten sie einen Anteil von rund elf Prozent am
Wohnungsbestand. Durch ihr Prinzip der Kostenmiete kénnen sie auch in einem Umfeld stei-
gender Mieten tendenziell gliinstigen Wohnraum anbieten. Zurzeit sind mehrere Projekte von
Wohnbaugenossenschaften in Planung wie zum Beispiel an der Vogelsangstrasse, in der Lok-
stadt oder im ehemaligen Busdepot Deutweg. Die Mietpreise dieser Neubauten werden sich
voraussichtlich im mittleren Preissegment bewegen.

UNTERKUNFTE FUR STUDIERENDE

Mit der kontinuierlich steigenden Zahl an Studierenden hat sich Winterthur in den letzten Jah-
ren zur Bildungsstadt entwickelt. Allein an der Zircher Hochschule fiir Angewandte Wissen-
schaften ZHAW sind mittlerweile rund 9000 Studentinnen und Studenten eingeschrieben. Zwi-
schen finf und zehn Prozent von ihnen bendtigen eigenen Wohnraum in Winterthur.

Zurzeit gibt es knapp 500 Studentenzimmer. Rund 300 gehdren der Stiftung fir Studentisches
Wohnen Winterthur, Swowi, und werden Uber die Studentische Wohngenossenschaft Zirich,
Woko, vermittelt. Die Stadt stellte der Organisation in den letzten beiden Jahren zusatzliche
Zimmer im Geiselweid und am Obertor zur Verfligung.

Da die Zahl der Studierenden laut Prognosen weiter steigen wird, sind von privater wie von
stédtischer Seite nach wie vor spezifische (Umnutzungs-)Angebote notwendig, um weiterhin
studentisches Wohnen mit tiefen Mieten gewahrleisten zu kénnen.

WOHNUNGSANGEBOT IM ALTER

In den letzten Jahren hat das Bewusstsein fir das Thema Wohnen im Alter deutlich zugenom-
men; private Anbieter haben diesen Markt entdeckt. Ihre Angebote mit Zusatzdienstleistungen
sind jedoch vielfach ausschliesslich auf eine einkommensstarke Zielgruppe im obersten Al-
terssegment ausgerichtet. Auf der anderen Seite hat das generationeniibergreifende Wohnen
mit dem Projekt «<Mehr-Generationen-Haus Giesserei» grosses Echo ausgeldst. Allerdings sind
solche altersdurchmischten Wohnformen nach wie vor selten.

Die Stadt engagiert sich primar Uber die Genossenschaft fur Alters- und Invalidenwohnungen,
gaiwo, beim Wohnungsangebot fur dltere Personen; die Projekte «Tdgelmoos» und «Kastell-
weg» sind mittlerweile realisiert. Weitere Vorhaben, welche auf eine Zielgruppe hohen Alters
fokussieren, sind in Planung.

Vor dem Hintergrund, dass altere Menschen so lange wie mdglich selbstbestimmt in einer
eigenen Wohnung leben méchten, sind aus stéadtischer Perspektive in Zukunft nicht nur alters-
und behindertenspezifische Angebote wichtig. Vielmehr sollen auch herkdmmliche Wohnungen
altersgerecht gestaltet und durch entsprechende Dienstleistungsangebote ergénzt werden.



ENTWICKLUNGEN UND HERAUSFORDERUNGEN

ANHALTENDES BEVOLKERUNGSWACHSTUM
Die Stadt Winterthur wéchst seit 15 Jahren kontinuierlich. Sie ist die sechstgrésste Stadt der
Schweiz und ist mit einer Bevdlkerung von tber 112 000 Personen zur Grossstadt geworden.
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. Dieses Wachstum wird sich fortsetzen. Verantwortlich dafir sind in erster Linie Wanderungs-
rungsentwicklung

und -prognose der gewinne von circa 70 Prozent sowie ein Geburtenzuwachs von circa 30 Prozent.

Stadt Winterthur Die langfristige Raumentwicklungsstrategie des Kantons Zirich sieht bis 2040 ein Bevolke-
Quelien: Einwohner- rungswachstum um rund 280 000 Personen vor. Diese Entwicklung soll zu etwa 80 Prozent in
kontrolle, Fachstelle gut erschlossenen urbanen Rdumen stattfinden, unter anderem in Winterthur. Deshalb muss
Statistik Stadt von einem zusétzlichen Wohnraumbedarf ausgegangen werden.

Winterthur
FORTSCHREITENDE DEMOGRAFISCHE ALTERUNG

Winterthur gilt als junge Stadt mit vielen Familien. Allerdings steigt in den nachsten Jahren die
absolute Zahl der Rentnerinnen und Rentner. Mit dem Eintritt der geburtenstarken Nach-
kriegsjahrgénge ins Pensionsalter wird sich dieser Trend fortsetzen. Diese heterogene Bevol-
kerungsgruppe hat sehr unterschiedliche Anspriiche und finanzielle Méglichkeiten und ist
zudem gepragt von Individualismus und Selbstbestimmung. Letzteres &ussert sich auch im
Wunsch, bis ins hohe Alter autonom zu bleiben und trotz zunehmendem Pflege- und Betreu-
ungsbedarf in den eigenen vier Wanden zu leben. Bei guter sozialer Einbindung und mit am-
bulanten Angeboten ist dies in vielen Fallen moglich.

Bereits heute lebt ein Grossteil der Seniorinnen und Senioren in Einzelhaushalten. Da die Agi-
litat alterer Menschen auf dem Wohnungsmarkt laufend abnimmt, bewaltigen viele den Wech-
sel in eine kleinere Wohnung nicht und verbleiben alleine in relativ grossflachigen Wohnungen.
Dabei ist es wichtig, dass &ltere Menschen Zugang zu altersgerechtem Wohnraum erhalten.

MEHR KLEINERE WOHNUNGEN GEFRAGT

Der Anteil an Grosswohnungen (ab vier Zimmer) liegt in Winterthur in den letzten Jahren kon-
stant bei knapp 50 Prozent. Zusammen mit dem fir eine Grossstadt untiblich hohen Anteil an
Einfamilienh&usern zeigt sich darin die Bedeutung Winterthurs als Familienstadt. Knapp ein
Drittel des Wohnungsbestands sind 3-Zimmer-Wohnungen. Der Anteil an Kleinwohnungen (ein
bis zwei Zimmer) hat in letzter Zeit leicht zugenommen, ist aber mit 20 Prozent fir eine Stadt
dieser Grésse nach wie vor gering.



In der Schweiz bilden heute Einpersonenhaushalte die haufigste Wohnform, wobei der Anteil
in Winterthur bei 38 Prozent liegt, gefolgt von Zweipersonenhaushalten mit 32,7 Prozent. De-
mografische Alterung, gesellschaftliche Verdnderungen und zunehmende Individualisierung
werden die Zahl der Einpersonenhaushalte ansteigen lassen; der Bedarf an kleineren Woh-
nungen dirfte deshalb zunehmen.

LANGE AUFENTHALTSDAUER IM UBERGANGSWOHNRAUM

Die stadtische Wohnhilfe berat Einzelpersonen und Familien, die sich in einem Wohnungsnot-
fall befinden und vermittelt, wo moglich, Wohnraum im reguldren Wohnungsmarkt. Sie bewirt-
schaftet zudem Ubergangswohnraum, den sie Betroffenen vermietet. Der Bedarf an Uber-
gangswohnraum nimmt tendenziell zu und er schwankt teilweise betrachtlich.

Die Unterbringung im Ubergangswohnraum soll fiir die Betroffenen keine dauerhafte Lésung
darstellen. Sie finden jedoch vielfach nur schwer Zugang zu einer Wohnung im regularen Woh-
nungsmarkt.

Angemessene Wohnverhaltnisse sind eine Bedingung flr die Arbeits- und soziale Integration
und damit fur die wirtschaftliche Selbstédndigkeit der betroffenen Menschen — speziell auch
spater flr deren Kinder. Damit sie Zugang zu glinstigem Wohnraum erhalten und eine rasche
Integration gelingt, missen Personen und Familien in prek&ren Verhaltnissen friihzeitig dabei
unterstitzt werden, angemessene Losungen zu finden. Eine gelungene Wohnintegration tragt
unter anderem auch bei zur Kostenreduktion bei der Sozialhilfe und den Zusatzleistungen.

ANSTIEG DES TIEFEN MIETPREISNIVEAUS

Gemaéss Erhebungen von Wiest Partner AG («Immobilien-Monitoring», Herbstausgabe 2017/1)
liegt der aktuelle mittlere Marktpreis (Median) fir eine inserierte 4-Zimmer-Wohnung in Win-
terthur bei 1690 Franken pro Monat. Eine vergleichbare Wohnung kostet derzeit in Zirich 2340
Franken, in St. Gallen 1520 Franken. Die Bestandsmieten, also die Kosten fiir vermietete Woh-
nungen, die nicht auf dem Markt erscheinen, liegen in der Regel tiefer als die Mietkosten flr
inserierte Wohnungen. Obwohl auch in Winterthur die Mieten in den letzten Jahren gestiegen
sind, kdnnen sie insgesamt immer noch als relativ moderat bezeichnet werden.

Alterswohnen, Kastellweg
©gaiwo Winterthur
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STEUERKRAFT UND EINKOMMEN WEITERHIN UNTER DEM KANTONALEN MITTEL

Die Steuerertrdge der naturlichen Personen in Winterthur sind in den letzten Jahren gestiegen:
Im Jahr 2000 lag der Steuerertrag pro natirlicher Person bei 1513 Franken, im Jahr 2016 bei
1785 Franken, was einer Erhéhung um 18 Prozent entspricht.

Die gesamte Steuerkraft, das heisst inklusive der juristischen Personen, verzeichnete im glei-
chen Zeitraum einen starkeren Anstieg. Dennoch lag die Steuerkraft im Jahr 2016 bei lediglich
79 Prozent des kantonalen Mittels (ohne Stadt Zirich).

Grafik: Entwicklung
der Steuerkraft in
der Stadt Winterthur

Quelle: Steueramt
Stadt Winterthur

Das steuerbare Einkommen in der Stadt Winterthur betrug im Jahr 2013 bei natirlichen Per-
sonen 46200 Franken (Median) und liegt damit im Vergleich zum Kanton Zirich tiefer. Die
grosste Differenz zwischen Kanton und Stadt ist bei den hdheren Einkommen festzustellen.
Die Zahlen zeigen, dass trotz erheblicher Neubautéatigkeit in den letzten Jahren die Steuerkraft
nicht auf das kantonale Mittel angehoben werden konnte. Deshalb braucht es in Zukunft mehr
Wohnungen im hohen Preissegment, um Personen mit hohem Einkommen entsprechenden
Wohnraum bieten zu kénnen.

GERINGE SOZIALRAUMLICHE UNTERSCHIEDE ZWISCHEN DEN QUARTIEREN

Das 2013 durchgefiihrte Sozialmonitoring zeigte, dass gesamtstédtisch keine Tendenz zu ei-
ner soziobkonomischen Entmischung zu erkennen ist, im Gegenteil: Die Unterschiede im
sozialen Status der einzelnen Quartiere wurden seit 2007 kleiner. Auch bezuglich Mietpreise
unterscheiden sich die Quartiere nur in geringem Mass, das heisst das Preisniveau ist, ge-
samtistadtisch betrachtet, relativ homogen.

In einigen Quartieren gibt es einzelne kleinrdumige Gebiete oder Strassenziige, wo sich Larm-
belastung, sanierungsbedirftige Gebdudesubstanz und vernachlassigte Aussenrdume teil-
weise kumulieren und gleichzeitig unerwiinschte soziale Entmischungstendenzen festgestellt
werden. Sie werden als Lupenrdume bezeichnet.



ZIELE DER WOHNPOLITIK

Der Reiz einer Stadt dussert sich nicht zuletzt in ihrer Lebensqualitét — ein facettenreicher Be-
griff, der viel mit dem subjektiven Empfinden zu tun hat. Fir die Einschétzung der Lebensqua-
litat ist die jeweilige Wohnsituation von grosser Bedeutung.

VIELFALTIGES UND AUSGEWOGENES WOHNRAUMANGEBOT

Die Wohnbediirfnisse der Menschen sind sehr unterschiedlich. Entsprechend breit gefachert
sollte das Wohnraumangebot sein, um mdglichst vielen Wiinschen gerecht zu werden. Dies be-
trifft sowohl die Wohnungsgrésse als auch die Wohnform (individuell oder gemeinschaftlich),
die Wohntypologie (z.B. Stadthaus) sowie die Besitzverhaltnisse (Miete oder Eigentum).

Um allen Bevélkerungsschichten gerecht zu werden, sollte das Angebot auch samtliche Preis-
segmente abdecken. Der heutige Anteil an glinstigem Wohnraum soll erhalten bleiben und in
erster Linie bereits ortsansassigen bedlrftigen Personen und Haushalten zur Verfiigung ste-
hen. Um eine ausgewogene Durchmischung zu erzielen, braucht es eine aktive Férderung im
hohen Preissegment. Vor allem durch entsprechenden Neuwohnungsbau soll Winterthur Per-
sonen und Haushalte mit hohem Einkommen anziehen.

RAUMLICHE DURCHMISCHUNG

Wohnen in der Altstadt, im Dorfzentrum, in der Gartenstadt, an Hanglage oder im ehemaligen
Industrieareal — die unterschiedlichen Wohnlagen und Wohnqualitaten tragen zur Vielfalt der
Stadt Winterthur bei. Ein differenziertes Wohnraumangebot innerhalb der einzelnen Quartiere
unterstltzt die erwiinschte rdumliche Durchmischung. Gleichzeitig tragen auch ein belebtes
Wohnumfeld mit Aufenthaltsmdglichkeiten in der Nachbarschaft und funktionierenden Quar-
tierstrukturen (Begegnungsort, Einkaufsmaoglichkeit, Erschliessung) zur Durchmischung bei. Im
Rahmen der baulichen Verdichtung ist dem Erhalt bedarfsgerechter Freirdume besondere Be-
achtung zu schenken.

Neustadtgasse
© Stadtentwicklung
Winterthur




ZUKUNFTIGE AUSRICHTUNG DER WOHNPOLITIK

Basierend auf der bisherigen Wohnpolitik will der Stadtrat in zwei Bereichen deutliche Akzen-
te setzen: beim hochpreisigen Wohnungsbau und bei der Integration von Einzelpersonen und
Familien aus dem Ubergangswohnraum in den privaten Wohnungsmarkt.

VIELFALTIGES
UND AUGEWOGENES RAUMANGEBOT
RAUMLICHE DURCHMISCHUNG

SCHWERPUNKTE WIE BISHER FORTSETZEN
SETZEN

Férderung Unterstiit- Weiterhin Aktive Ein- Zusammen-  Beriicksich- = Unterstiit- Erhalt von
des Wohn- zung der kein stadt- flussnahme arbeit mit tigung spe- zung Dritter = Durchmi-
rauman- Integration eigener zwecks qua- = gemeinniit- zifischer bei der Be- schung und
gebots im in den Wohnungs- litativ hoher = zigen Wohn-  Bediirfnisse = reitstellung funktionie-
hohen Preis- | reguldren bau Innenent- bautragern alterer Men-  von studen- = renden
segment Wohnungs- wicklung schen tischem Quartier-

markt Wohnraum strukturen

Abbildung: Ubersicht
der zuklnftigen Aus-

richtung der Wohn- Basis Zukiinftige Ausrichtung N Ziele
POIt K

INTENSIVER UND AKTIVER DIALOG MIT WESENTLICHEN AKTEUREN DES WOHNUNGSMARKTS

WOHNPOLITISCHE SCHWERPUNKTE

FORDERUNG DES WOHNRAUMANGEBOTS IM HOHEN PREISSEGMENT

Die Zahl der Haushalte mit hohem Einkommen ist in Winterthur vergleichsweise niedrig, der
Anteil an Wohnungen im hohen Preissegment blieb auch im Neuwohnungsbau bescheiden. Da-
bei starken solche Wohnraumangebote nicht nur die Steuerkraft der Stadt, sie tragen auch zu
einer ausgewogeneren Bevdlkerungszusammensetzung bei. Deshalb soll in Winterthur das An-
gebot an Wohnungen ab einer Monatsmiete von circa 2500 Franken (inkl. Nebenkosten) oder
Wohneigentum Giber 850 000 Franken ausgebaut werden. Die Schaffung von attraktivem Wohn-
raum fir héhere Einkommensklassen entspricht auch einem Handlungsfeld, das der Stadtrat
gestutzt auf einen Bericht zu den Steuerungsmdglichkeiten im Bereich der Sozialhilfekosten
als zentral erachtet (Bericht BASS vom 18. Januar 2016).

Die Férderung des Wohnraumangebots im hohen Preissegment ist eine grosse Herausforde-
rung. Einerseits ist zwar ein Nachfragepotenzial vorhanden, anderseits sind aber die unbe-
bauten privilegierten Wohnlagen in Winterthur beschrankt, und die Stadt kann nur in geringem
Mass selber aktiv werden. Entsprechend konsequent muss sie ihre Méglichkeiten wahrnehmen
und umsetzen.

Geplante Massnahmen zur Férderung des Wohnraumangebots im hohen Preissegment:

m Uberpriifung stadteigener Areale und Einzelliegenschaften im Hinblick auf deren
Eignung als Wohnraum im hohen Preissegment; zur Verfliigung stellen geeigneter Areale
und Objekte in dieser Preiskategorie

m Zusammenarbeit mit Dritten bei grésseren kooperativen Planungen und Bauvorhaben
sowie Ermdéglichen von Wohnraum im hohen Preissegment

m Prifung potenzieller Lagen fir das Wohnen im Hochhaus (als langfristige Option)

m Zusammenarbeit mit House of Winterthur beziiglich Massnahmen im Bereich Wohn-
marketing flir dieses spezifische Segment

m Information Uber dieses stadtische Ziel und Sensibilisierung verschiedener Akteure
auf dem Winterthurer Wohnungsmarkt flr dieses Thema



UNTERSTUTZUNG DER INTEGRATION IN DEN REGULAREN WOHNUNGSMARKT

Das Wohnen in den eigenen vier Wanden ist ein zentraler Faktor fir die individuelle Lebens-
qualitat. Wohn-, Arbeits- und soziale Integration bedingen sich gegenseitig. Die Stadt unter-
stltzt deshalb die Integration von Einzelpersonen und besonders von Familien in prekéren
Wohnverhaltnissen in den regularen Wohnungsmarkt. Diese Unterstitzung wird ausschliess-
lich Personen aus Winterthur zuteil, welche ihre Wohnsituation nicht aus eigener Kraft verbes-
sern kénnen und deshalb fachliche Beratung bendétigen.

Geplante Massnahmen zur Integration in den reguldren Wohnungsmarkt:

m Verstarktes Bewerbungs-Coaching von Familien und Einzelpersonen in Ubergangs-
wohnungen bei der Suche nach eigenem Wohnraum

m Kooperation mit privaten Wohnungsanbietern und Genossenschaften zwecks privilegiertem
Zugang fur sozial benachteiligte, ortsansassige Familien (Uber vertragliche Lésungen)

m Sensibilisierung der Akteure auf dem Winterthurer Wohnungsmarkt fur dieses Thema
mittels Informationen zu Ziel, Vorgehens- und Arbeitsweise

FORTSETZUNG DER BISHERIGEN WOHNPOLITIK

WEITERHIN KEIN STADTEIGENER WOHNUNGSBAU

Die Stadt Winterthur hat bislang keinen eigenen Wohnungsbau betrieben und sieht, dank des
dynamischen Wohnungsmarkts, daftr auch weiterhin keinen Handlungsbedarf. Es ist abseh-
bar, dass sich die rege private Wohnbautatigkeit fortsetzen und die Bevoélkerung weiterhin
wachsen wird. Weil dieses Wachstum zwangslaufig auch zu zusétzlichen Kosten der 6ffent-
lichen Hand flhrt (beispielsweise zusatzliche Schulhduser und Lehrkrafte), will der Stadtrat
diese Entwicklung nicht noch vorantreiben; vielmehr beflrwortet er eine langsamere, besser
verkraftbare Bevolkerungszunahme Uber einen langeren Zeitraum. Auch die aktive Férderung
des Wohnungsbaus lber den Verkauf beziehungsweise die Abgabe von stadtischem Wohn-
bauland im Baurecht soll darum in Zukunft grundsatzlich nur sehr zurtickhaltend erfolgen.

AKTIVE EINFLUSSNAHME ZWECKS QUALITATIV HOHER INNENENTWICKLUNG

Planerisch gesehen, reichen die bestehenden Nutzungsreserven gemass der giltigen Bau- und
Zonenordnung aus, um das prognostizierte Bevdlkerungswachstum zu bewaltigen. Mit spezi-
fischen Planungsinstrumenten wie Gestaltungsplénen sind einzelne Verdichtungen méglich. In
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den nachsten Jahren geht es vermehrt darum, den Fokus auf Qualitatsaspekte zu legen, zum
Beispiel mittels Konkurrenzverfahren. Die Stadt nimmtim Rahmen von Bauberatungen und ko-
operativen Planungen auf die qualitdtsvolle Innenentwicklung aktiv Einfluss.

Die langerfristige Entwicklung Winterthurs wird bereits heute angedacht. Als Grundlage
zur Eruierung der Potenziale wird die «Radumliche Entwicklungsperspektive Winterthur 2040»
erarbeitet, in der raumrelevante Themen (unter anderem Wohnen, Mobilitat, Wirtschaft etc.)
sowie Entwicklungsperspektiven behandelt und aufeinander abgestimmt werden.

ZUSAMMENARBEIT MIT GEMEINNUTZIGEN WOHNBAUTRAGERN

Die gemeinnitzigen Wohnbautréager leisten einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt von glnsti-
gem Wohnraum sowie bezahlbaren Wohnungen fir den Mittelstand. Gleichzeitig nehmen sie
wichtige gesellschaftliche Funktionen wahr. Sie férdern das Zusammenleben und tragen so zur
Quartierentwicklung bei. Zum Beispiel mittels Begegnungsrdumen oder der Verbindung von
Wohnen und Arbeiten. In Zukunft sollen in der Quartierentwicklung und der Integration ver-
mehrt Synergien zwischen Stadt und gemeinnutzigen Wohnbautrédgern geschaffen und genutzt
werden.

Die Stadt unterstitzt die gemeinnitzigen Wohnbautrager weiterhin in ihren Bestrebungen, un-
ter anderem mit der Gew&hrung von zinslosen Darlehen an Genossenschaften gestitzt auf das
kantonale Wohnbau- und Wohneigentumsférderungsgesetz sowie kinftig durch den Rahmen-
kredit zur Gewahrung von zinslosen, riickzahlbaren Darlehen an Genossenschaften. Die enge
Zusammenarbeit bei Projektentwicklungen wird auch kinftig fortgesetzt.

BERUCKSICHTIGUNG SPEZIFISCHER BEDURFNISSE ALTERER MENSCHEN

Den unterschiedlichen Lebenssituationen und Ansprichen alterer Menschen ist mit einer Viel-
falt an Wohnraumangeboten Rechnung zu tragen. Oft sind flir diesen Lebensabschnitt kleine-
re, hindernisfreie Wohnungen gefragt, an gut erschlossener Lage und mit umfassender Nah-
versorgung (Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Angebote etc.).

Bei der Vermarktung und Vermietung ist darauf zu achten, dass altere Menschen erreicht und
beriicksichtigt werden, da sie auf dem Wohnungsmarkt meist weniger agil sind. Um ein mdg-
lichst langes Verbleiben in den eigenen vier Wanden zu erméglichen, braucht es entsprechen-
de Serviceangebote.
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Die Stadt setzt sich weiterhin fir den Bau von hindernisfreien Wohnungen im barrierefreien
Wohnumfeld ein, sensibilisiert Akteure des Wohnungsmarkts fir die spezifischen Bediirfnisse
alterer Menschen und wirkt — im Rahmen ihrer Méglichkeiten — vor allem bei grésseren Bau-
vorhaben auf einen durchmischten Wohnungsspiegel hin.

UNTERSTUTZUNG DRITTER BEI DER BEREITSTELLUNG VON STUDENTISCHEM WOHNRAUM
Winterthur hat sich zur Bildungsstadt entwickelt und ist heute ein wichtiges Zentrum fur Be-
rufsbildung in der Schweiz. Um den Bildungsstandort noch weiter zu stérken, braucht es ein
spezifisches Wohnraumangebot fur Studierende und fir auswartige Gastdozenten. Die Stu-
dierenden sollen wahrend ihrer Studienzeit zu glinstigen Konditionen in Winterthur wohnen und
leben kénnen. Sie tragen wesentlich zur Belebung und Vielfalt der Stadt bei und stellen zudem
die kiinftigen Fachkréafte, auch fir den Unternehmensstandort Winterthur.

Initiativen Dritter im Bereich des studentischen Wohnens unterstitzt die Stadt auch in Zukunft
mit geeigneten Massnahmen wie zum Beispiel der Vergabe von Darlehen oder der Vermittiung
von Liegenschaften. Sie behélt zudem weiterhin ihren Einsitz im Stiftungsrat des Swowi, der
Stiftung fur Studentisches Wohnen Winterthur.

ERHALT VON DURCHMISCHUNG UND FUNKTIONIERENDEN QUARTIERSTRUKTUREN

Dank der ausgewogenen raumlichen Durchmischung ist in Winterthur keine problematische
sozialrdumliche Segregation festzustellen. Daflr sorgt auch das vielféltige Wohnangebot. Im
Bereich des Wohnumfelds bietet die Stadt attraktive 6ffentliche R&ume und setzt sich fur funk-
tionierende Quartierstrukturen ein. Mittels Quartierarbeit der Stadt und der Quartiervereine wird
Kontakt zu den Bewohnerinnen und Bewohnern hergestellt und wichtige Beitrédge zur Integra-
tion werden geleistet.

Die Stadt beobachtet die Entwicklung der Quartiere mithilfe des alle vier Jahre durchgefihrten
Sozialmonitorings. Ergénzt wird die Beobachtung durch die sachkundige Beurteilung einer
Fachgruppe. So werden allfallige Entmischungstendenzen oder das Entstehen von Lupenrdu-
men frihzeitig erkannt. Geeignete Massnahmen wie Gesprache mit Grundeigentiimern oder
die Schaffung von Begegnungsraumen sind im Einzelfall auf die spezifische Situation im Quar-
tier oder in der Siedlung auszurichten.
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AUSTAUSCH UND REGELMASSIGE UBERPRUFUNG

Der Wohnungsmarkt wird in erster Linie von privaten Akteuren wie Entwicklerinnen und Ent-
wicklern, institutionelle Anlegerinnen und Anlegern, Genossenschaften, Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentimern oder Liegenschaftenverwaltungen bestimmt. Von ihnen héngt
massgeblich ab, ob die Ziele der stéddtischen Wohnpolitik erreicht werden, weshalb ein ge-
genseitiger Austausch unumgénglich ist. Die Stadt mdchte in Zukunft einen noch intensiveren,
aktiven Dialog mit den wesentlichen Akteuren des Wohnungsmarkts pflegen. Zudem setzt sie
vermehrt auf die Kooperation mit einzelnen Akteuren, vor allem, wenn es um das Erreichen der
Ziele bei den beiden wohnpolitischen Schwerpunkten geht.

Innerhalb der Stadtverwaltung befassen sich mehrere Organisationseinheiten mit unter-
schiedlichen Aufgaben im Bereich Wohnen: das Amt fir Stadtebau, die Fachstelle Alter und
Gesundheit, der Bereich Immobilien, die Sozialen Dienste sowie die Stadtentwicklung. Ein re-
gelmassiger Austausch zwischen den Beteiligten sowie die Abstimmung einzelner Massnah-
men untereinander ist notwendig fir das Erreichen der gesetzten Ziele.

Die Auswirkungen und Massnahmen der Wohnpolitik sollen regelmassig Uberprift und der
Stadtrat alle zwei Jahre Uber den Stand der stadtischen Wohnpolitik informiert werden.
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