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Stadt Ziirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats
vom 14. Juli 2022

Nr. 710/2022

Amt fiir Stidtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Anderung der
Bauordnung «Einfithrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohn-
raum bei Arealiiberbauungen»

IDG-Status: offentlich
Zweck dieser Vorlage, Abgrenzung zu anderen Vorlagen

Mit der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO, AS 700.100) sollen bei
Arealtiberbauungen gemass Art. 8 BZO Anteile an preisgtnstigem Wohnraum gemass § 49 b
Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) eingefordert werden. Wer zukilinftig den Ausnut-
zungsbonus von 10 Prozent bei Arealliberbauungen in Anspruch nimmt, muss einen Anteil an
preisgunstigem Wohnraum realisieren.

Mit einer spateren BZO-Teilrevision soll in Stadtgebieten, die eine Aufzonung erfahren, eben-
falls die Halfte der Mehrausnutzung mit der Pflicht verknlpft werden, preisglinstigen Wohn-
raum nach § 49 b PBG zu realisieren (vgl. Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Seite 12 ff.).
Elemente einer solchen BZO-Teilrevision werden eine neue Vorschrift in der Bauordnung und
eine Aufzonung sein, zudem braucht es einen Eintrag im Planwerk tber die Héhe des Mindes-
tanteils an preisglnstigen Wohnungen.

Zusammen mit der vorliegenden BZO-Teilrevision «Einfiihrung von Mindestanteilen an preis-
glnstigem Wohnraum bei Areallberbauungen» wird eine weitere Vorlage dem Gemeinderat
Uberwiesen, namlich die «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49 b Planungs- und Bauge-
setz (UmV § 49 b PBG)» (Umsetzungsverordnung). Letztere regelt den Erlass, Vollzug und
die Kontrolle der Belegungsvorschriften. Zudem werden die Themen Investitionskosten und
Mietzinse erganzend zu den Vorgaben der Verordnung Uber den preisginstigen Wohnraum
(PWV, LS 700.8) fur die Umsetzung konkretisiert. Dazugehorige Erlauterungen sind der be-
treffenden Weisung und dem separaten Bericht nach Art. 47 RPV zur «Verordnung uber die
Umsetzung von § 49 b Planungs- und Baugesetz» zu entnehmen. Sobald diese Umsetzungs-
verordnung in Kraft ist, soll sie auf zuklnftige Arealliiberbauungen und Sondernutzungspla-
nungen angewandt werden. Die Umsetzungsverordnung wird auch bei Zonenplananderun-
gen, die mit erhdhten Ausnutzungsmaoglichkeiten verknupft sind, angewendet, sobald die
hierfur erforderliche Anpassung der Bauordnung in Kraft ist.

Ausgangslage

Ausléser fiir die vorliegende BZO-Teilrevision ist der Anderungsantrag 10, mit dem der Ge-
meinderat anlasslich der Festsetzung der BZO 2016 (GR Nr. 2014/335) die Uberweisung einer
Vorlage verlangte, wonach bei Arealiberbauungen kinftig mindestens 20 Prozent der Wohn-
flache mit Kostenmiete zu belegen sind. Dieser Anderungsantrag des Gemeinderats steht in
einem Zusammenhang mit verschiedenen politischen Auftrdgen, im Rahmen der Nutzungs-
planung den Anteil an preisgunstigen Wohnraum zu erhéhen:
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Am 28. September 2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich mit einem Ja-
Stimmenanteil von 58,4 Prozent und die Stimmberechtigten der Stadt Zirich gar mit einem
Ja-Stimmenanteil von 72,4 Prozent die Vorlage «Mindestanteil an preisgiinstigem Wohn-
raum» (§ 49 b PBG) angenommen.

Mit der Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Gemeindeordnung (GO,
AS 101.100; Volksabstimmung vom 27. November 2011) sprachen sich die Zircher
Stimmberechtigten klar fir eine kiinftig noch forciertere Rolle der Stadt in der Wohnpolitik
aus. Er beinhaltet das Ziel, den Anteil gemeinnutziger Wohnungen in der Stadt bis ins
Jahr 2050 auf ein Drittel der Mietwohnungen («Drittelsziel») zu steigern. Derjenige Teil
zusatzlich entstehender Wohnungen nach § 49 b PBG, welcher sich im Besitz gemeinnut-
ziger Wohnbautrager befindet, tragt kiinftig auch zum Drittelsziel gemass wohnpolitischem
Grundsatzartikel in Form von gemeinnutzigen Wohnungen bei. Alle weiteren aufgrund von
§ 49 b PBG erstellten Wohnungen (insbesondere von privaten renditeorientierten Bau-
herrschaften) zahlen nicht zum Drittelsziel, werden jedoch ebenfalls statistisch erfasst.
Das Monitoring zu den preisguinstigen Wohnungen i. S. v. § 49 b PBG soll im Rahmen der
Berichterstattung des Stadtrats an den Gemeinderat zur Umsetzung des wohnpolitischen
Grundsatzartikels erfolgen (Art. 17—19 GO). Dabei sollen preisgiinstige Wohnungen ge-
mass § 49 b PBG — unabhangig, ob von privaten renditeorientierten oder gemeinnitzigen
Bauherrschaften erstellt — als eigene Kategorie gezahlt und statistisch erfasst werden.

2016 hat der Stadtrat den «Strategieschwerpunkt (SSP) preisgiinstiger Wohnraum mit
Planungsinstrumenten» beschlossen (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr. 753/2016), der sich
aus den «Strategien Zlrich 2035» ableitet. Darin sowie im «Programm Wohnen»
(STRB Nr. 778/2017) bekraftigt er das Ziel, die planungsrechtlichen Mdglichkeiten im Be-
reich der Richt- und Nutzungsplanung fir die Erhéhung der Anzahl von preisgunstigen
Wohnungen auszuschdpfen.

Mit STRB Nr. 1114/2018 «Wohnpolitik: Neue und optimierte Instrumente» erneuert der
Stadtrat die Inhalte des wohnpolitischen Strategieschwerpunkts (SSP). Der bisherige SSP
«preisgunstiger Wohnraum mit Planungsinstrumenten» (STRB Nr. 753/2016) wird darin
integriert. Konkret werden im Rahmen des Teilprojekts 3 das Amt fir Stadtebau, das Fi-
nanzdepartement und die Stadtentwicklung beauftragt, die Umsetzung von § 49 b PBG
voranzutreiben.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, offentliche Bauten und Anlagen
(KRP SLOBA) der Stadt Zirich halt der Stadtrat behdrdenverbindlich fest, das Angebot
an preisgunstigen Wohnungen zu férdern: «Fiihren Planungsverfahren zu erhéhten Aus-
nitzungsmdéglichkeiten, ist ein Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von
§ 49 b PBG festzulegen. Der Anteil als auch die Rahmenbedingungen sind auf Stufe Nut-
zungsplanung zu definieren.» (Kommunaler Richtplantext, Kap. 3.6.3 lit. |, 1. Absatz). Am
10. April 2021 hat der Gemeinderat den kommunalen Richtplan festgesetzt (GR Nr.
2019/437). Am 28. November 2021 hat sich die Zircher Stimmbevolkerung klar fur die
Vorlage ausgesprochen. Die Genehmigung des KRP SLOEBA ist gemass Verfligung
Baudirektion Kanton Zirich am 13. Juni 2022 erfolgt (Publikation Stadt Zirich erfolgt vo-
raussichtlich am 27. Juli 2022).
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Gegenstand der BZO-Teilrevision

Der Regierungsrat setzte am 1. November 2019 § 49 b PBG und die dazugehdrige Verordnung
Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWYV) in Kraft. Die PWV préazisiert die Anforderungen an
die Erstellung und Erneuerung von preisginstigem Wohnraum und macht Vorgaben bezuglich
der Berechnung der Mietzinsen und des Vollzugs. Damit sind die Voraussetzungen gegeben,
um auf kommunaler Stufe bei Arealliberbauungen preisglinstige Wohnungen einzufordern.

Gemass den Erlduterungen des Regierungsrats zur PWV (vgl. RRB Nr. 724 vom 11. Juli 2018)
kann nur die Mehrausnitzung gegenlber der Grundordnung mit der Pflicht, preisguinstige
Wohnungen zu erstellen, verknlpft werden. Die Héhe des Anteils muss zweckmassig und
angemessen sein und hat den ortlichen Verhaltnissen Rechnung zu tragen. Dazu gehdren
u. a. die vorhandene Parzellen- und Eigentumsstruktur, der bestehende Ausbaugrad und des-
sen Verhaltnis zur angestrebten Nutzungsdichte sowie zur baulichen Dichte. Des Weiteren ist
zu beachten, dass die Siedlungsentwicklung nach innen nicht blockiert wird. Somit kénnen
nicht — wie vom Gemeinderat urspriinglich beantragt (vgl. Anderungsantrag 10, GR Nr.
2014/335) — pauschal mindestens 20 Prozent der Wohnflache einer Arealliberbauung als
Pflichtanteil belegt werden, sondern ausschliesslich der sogenannte Arealliberbauungsbonus.

Der Areallberbauungsbonus betragt gemass Art. 8 Abs. 6 BZO maximal 10 Prozentpunkte.
Nur wenn die 10 Prozentpunkte ganz oder teilweise in Anspruch genommen und/oder ein an-
rechenbares Untergeschoss gemass Art. 8 Abs. 7 BZO realisiert werden, entstehen mit der
Arealiberbauung zusatzliche Ausnutzungsmoglichkeiten gegeniber der Grundordnung.
Diese zusatzlichen Ausnutzungsmaoglichkeiten werden mit der Festsetzung eines Mindestan-
teils an preisglinstigem Wohnraum verknUpft. Werden lediglich die zusatzlichen Vollgeschosse
und eine héhere Gebaudehdhe bei einer Arealliberbauung gestitzt auf Art. 8 Abs. 5 BZO re-
alisiert, ohne den Arealliberbauungsbonus in Anspruch zu nehmen, besteht keine Pflicht,
preisgunstigen Wohnraum in der Arealiiberbauung anzubieten.

Die BZO-Teilrevision sieht vor, dass bei einer teilweisen oder vollstandigen Beanspruchung
der 10 Prozentpunkte (Arealliiberbauungsbonus) 5 Prozentpunkte der Ausnitzung als preis-
gunstiger Wohnraum gemass § 49 b PBG realisiert werden muissen. Die Vorschrift kommt
auch vollumfanglich zur Anwendung, wenn nur ein Teil des Ausniitzungsbonus von 10 Prozent
in Anspruch genommen wird (Art. 8 Abs. 9 BZO-E). Die energetischen Anforderungen gemass
Art. 8 Abs. 8 BZO missen weiterhin erfullt werden. Zudem wird in den Wohnzonen W4, W5
und W6 kiinftig auch die Halfte des gemass Art. 8 Abs. 7 konsumierbaren zulassigen Finftels
des anrechenbaren Untergeschosses dem preisglinstigen Wohnraum gewidmet werden (Art.
8 Abs. 10 BZO-E).

Bei Arealliberbauungen, die vor Inkrafttreten der Abs. 9 und 10 bewilligt wurden, ist gemass
Art. 8 Abs. 11 BZO-E Folgendes zu beachten: Werden bei bestehenden Arealliberbauungen
nachtraglich zusatzliche Wohnflachen erstellt, haben diese neuen Wohnflachen nach den Vor-
gaben der Abs. 9 und 10 preisglinstig i. S. v. § 49 b PBG zu sein. Zudem halt Art. 8 Abs. 12
fest, dass eine Verlegung des preisglnstigen Wohnraums aus der Arealliberbauung hinaus
nicht zulassig ist.
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Erganzung von Art. 8 der Bauordnung
Somit wird mit der vorliegenden BZO-Teilrevision Art. 8 um folgende vier Abséatze erweitert:

 Mindestens fiinf Prozentpunkte der Ausnlitzung in der Arealilberbauung werden mit preis-
gtinstigem Wohnraum belegt, wenn der Ausniitzungsbonus von 10 Prozentpunkten geméass
Abs. 6 ganz oder teilweise beansprucht wird; die energetischen Anforderungen geméss Abs. 8
gelten zusétzlich.

0 Eine Geschossflache im Umfang von mindestens der Hélfte des zuldssigen Flinftels des
anrechenbaren Untergeschosses geméss Abs. 7 lit. b wird in der Arealliberbauung mit preis-
gtinstigem Wohnraum belegt, wenn:

a. inden Zonen W4, W5 oder W6 ein Untergeschoss ganz oder teilweise geméss Abs. 7 lit. b
mit anrechenbaren Rdumen genutzt wird; und

b. das Untergeschoss kein Vollgeschoss ersetzt.

" Nachtréaglich erstellte zusétzliche Wohnfldchen werden mit preisgiinstigem Wohnraum be-
legt, wenn eine Arealliberbauung:

a. vor Inkrafttreten von Abs. 9 und 10 bewilligt wurde; und
b. mindestens einen Tatbestand geméass Abs. 9 und 10 effiillt.

2 Eine Verlegung des preisgiinstigen Wohnraums geméss Abs. 9—11 aus der Arealiiberbau-
ung auf benachbarte Grundstiicke ist nicht zul&ssig.

Offentliches Mitwirkungsverfahren

Beide Vorlagen — BZO-Teilrevision «Einfihrung von Mindestanteilen an preisglnstigem
Wohnraum bei Areallberbauungen» und «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b Pla-
nungs- und Baugesetz (UmV § 49 b PBG)» — wurden gemass § 7 PBG vom 26. Marz 2021
bis zum 25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt.

Innerhalb der Auflagefrist gingen 39 Einwendungsschreiben mit insgesamt 101 Antragen ein.
24 Antrage bezogen sich auf die BZO-Teilrevision, 50 Antrage auf die Umsetzungsverordnung
und 27 Antrage allgemein auf beide Vorlagen. Da es sich hier um zwei verschiedene Vorlagen
handelt, wurde zur BZO-Teilrevision und zur Umsetzungsverordnung je ein separater Bericht
zu den Einwendungen verfasst, der i. S. v. § 7 PBG in anonymisierter Form Stellung zu den
eingegangenen Einwendungen nimmt (vgl. Beilagen).

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlassung statt. Die
eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und weitgehend in die Uberarbeitung tiber-
nommen. Stellungnahmen, die nicht oder nicht vollumfanglich ibernommen werden konnten,
wurden mit den Amtern riickbesprochen und eine einvernehmliche Lésung gefunden.
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Ergebnis der kantonalen Vorpriifung

Die vom Amt flir Raumentwicklung (ARE) durchgefiihrte Vorprifung gelangt zur Einschatzung,
dass die BZO-Teilrevision «Einfiihrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum bei
Arealtuberbauungen» (Art. 8 Abs. 9-12 BZO-E) nicht rechtméassig und somit nicht genehmi-
gungsfahig ist. Dies im Wesentlichen mit der Begriindung, dass nach heutiger BZO fir die
Beanspruchung des ArealUberbauungsbonus bereits die Umsetzung erhdéhter energetischer
Anforderungen gefordert wird. Soll neu zudem bei Wahrnehmung des Areallberbauungsbo-
nus ein Mindestanteil an preisgunstigem Wohnraum verlangt werden, ist nach Ansicht des
ARE eine Erhéhung des Arealliberbauungsbonus erforderlich.

Rechtliche Beurteilung der kantonalen Vorpriifung

Gemass § 72 Abs. 1 PBG kann die Bau- und Zonenordnung Bauvorschriften enthalten, die
von den Bestimmungen fur die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstéanden
abweichen. Wesentliches Element der Arealuberbauung ist die stadtebauliche Flexibilisierung
(z. B. hinsichtlich Geschossigkeit und Gebaudehoéhe, vgl. Art. 8 Abs. 5 BZO) gegenuber der
Grundordnung. Voraussetzung flir die Arealliberbauung ist jeweils die in der Bauordnung vor-
geschriebene Mindestarealflache (§ 69 PBG); in der Stadt Zirich sind dies — gestitzt auf
Art. 8 Abs. 2 BZO — 6000 m?.

Gemass Art. 8 Abs. 6 und 7 BZO darf mit der Arealiberbauung eine Mehrausnutzung (Areal-
Uberbauungsbonus) wahrgenommen werden. Die Realisierung des Ausnitzungsbonus an-
lasslich einer Arealliberbauung ist freiwillig, sie wird weder vom kantonalen noch kommunalen
Recht vorgeschrieben. Es liegt somit im Ermessen der Bauherrschaft, ob sie eine Areallber-
bauung mit oder ohne Ausnitzungsbonus realisieren méchte. Falls der Bonus nicht bean-
sprucht wird, besteht gemass BZO-Teilrevision keine Pflicht, preisglinstigen Wohnraum zu er-
stellen. Die neue Regelung fuhrt folglich nicht zu einem Zwang, preisgtinstigen Wohnraum zu
erstellen. Die Eigentumsgarantie bleibt mit der vorliegenden BZO-Teilrevision gewahrt, wes-
halb der Stadtrat an der Uberweisung des Geschéfts in der vorliegenden Fassung an den
Gemeinderat festhalt.

Die BZO-Teilrevision stimmt schliesslich auch mit den Intentionen des kantonalen Gesetzge-
bers Uberein. In seinen Erlduterungen zur PWV schreibt der Regierungsrat (RRB Nr.
723/2018, Seite 10): «Es ist sodann auch méglich, in der BZO den Mindestanteil an preisglins-
tigem Wohnraum (...) im Zusammenhang mit den Bestimmungen (ber Arealiiberbauungen
(vgl. §§ 69-73 PBG) vorzusehen. Das bedingt, dass (...) die Bestimmungen lber Arealiiber-
bauungen gegeniiber der Grundordnung eine Mehrausniitzung erlauben. Bei den Arealliber-
bauungen ist dies der sogenannte Arealiiberbauungsbonus.» Dieser Grundsatz, wie ihn der
Regierungsrat formuliert, wird mit der vorliegenden Revisionsvorlage eingehalten. Dass der
bestehende Bonus erh6oht werden muss, schreibt der Regierungsrat in seinen Erlauterungen
zur PWV nicht vor; von einer «Mehrausnutzung gegentber der Grundordnung» (nicht Erhé-
hung des Arealliberbauungsbonus) sprach auch der Prasident der Kommission fir Planung
und Bau (vgl. Teilprotokoll Kantonsrat, 5. Sitzung vom 27. Mai 2019).

Das Hochbaudepartement wird nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat die Geneh-
migung bei der Baudirektion des Kantons Zurich einholen.
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Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fur KMU (AS 930.100)
soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fir KMU geachtet werden. Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Die vorliegende BZO-Teilrevision I6st zu Lasten der KMU nur dann neue Handlungspflichten
oder Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus, wenn die Grund-
eigentiumerschaft beschliesst, vom freiwilligen Arealbonus zu profitieren. In diesem Fall ist
kiinftig ein Nachweis betreffend preisglinstiger Wohnraum beim Amt fir Baubewilligungen zu
erbringen.

Vollzug und Kontrolle werden mit einer Umsetzungsverordnung geregelt, die parallel in einer
separaten Vorlage dem Gemeinderat zum Entscheid vorgelegt wird. Wie im entsprechenden
Abschnitt der Vorlage zur Umsetzungsverordnung aufgeftihrt, wird diese einen Mehraufwand
bei den betroffenen Grundeigentimerschaften auslosen.

Schlussbemerkungen

Mit dieser Vorlage des Stadtrats, die wie weiter oben schon erwahnt, auf einen Anderungsan-
trag des Gemeinderats anlasslich der Festsetzung der BZO 2016 zurlickgeht (GR Nr.
2014/335), wird die Erstellungspflicht von preisglinstigem Wohnraum bei Arealliberbauungen
eingefuhrt. Jedoch kénnen nicht — wie vom Gemeinderat urspriinglich beantragt — pauschal
mindestens 20 Prozent der Wohnflache einer Arealiiberbauung als Pflichtanteil belegt werden.
Mit dem vorgesehenen Anteil von 50 Prozent des in der BZO-Teilrevision definierten Ausnut-
zungsbonus (Arealbonus und Untergeschoss) wird sichergestellt, dass flir die Innenentwick-
lung ein 6konomischer Anreiz bestehen und die Verhaltnismassigkeit gewahrt bleibt und dass
gleichzeitig ein grésstmoglicher Beitrag in sozialer Hinsicht geleistet wird.

Weil die Konsumation des Ausnutzungsbonus (Art. 8 Abs. 6 und 7 BZO) anlasslich der Areal-
uberbauung freiwillig ist, bleibt die Eigentumsgarantie gewahrt. Ausserdem gilt im Sinne der
Bestandesgarantie, dass bestehende Ausnitzungsmdglichkeiten bei bereits realisierten Areal-
Uberbauungen mit dieser BZO-Teilrevision nicht nachtraglich mit einer Erstellungspflicht von
preisglinstigem Wohnraum verknupft werden.

Es ist anzunehmen, dass die neue BZO-Regelung gemeinsam mit den Belegungs- und Miet-
zinsvorschriften zu den preisgunstigen Wohnungen dazu fihrt, dass bei Arealliberbauungen
der zehnprozentige Ausnutzungsbonus noch seltener in Anspruch genommen wird, als dies
heute schon der Fall ist. Seit der Einfihrung der erhéhten Energieforderungen 2012 wurde
dieser nur bei etwa einem Dirittel aller Arealliberbauungen konsumiert. Die Einfiihrung der
neuen Regelung kénnte dazu fuhren, dass zukuinftig noch weniger Eigentiumerschaften davon
Gebrauch machen werden. Wie stark die BZO-Teilrevision inklusive der Belegungs- und Miet-
zinsvorschriften Bauherrschaften tatsachlich in ihrer Entscheidung Uber ein bestimmtes Bau-
projekt beeinflussen, wird sich erst in der Praxis zeigen. Insgesamt wird die Teilrevision als
Ookonomisch tragbar, rechtmassig und verhaltnismassig beurteilt.

Die Umsetzung von § 49 b PBG und PWYV ist planungsrechtliches Neuland. Entsprechend liegt
diesbezlglich bisher weder eine etablierte Praxis der Behérden noch eine verlassliche Recht-
sprechung vor. Wegen der negativen kantonalen Vorprifung ist eine Nicht-Genehmigung
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durch den Kanton und damit zusammenhangend ein Rechtsmittelverfahren wahrscheinlich.
Aus den oben genannten rechtlichen Grinden erachtet der Stadtrat die Prozesschancen als
intakt und Uberweist die Teilrevision der BZO an den Gemeinderat.

Der Stadtrat beschliesst:

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Die Bau- und Zonenordnung wird gemass Beilage (datiert vom 14. Juli 2022) geén-
dert.

2. Der Stadtrat wird ermachtigt, Anderungen an der Festsetzung in eigener Zustandigkeit
vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Ge-
nehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind im Stadti-
schen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Zirich sowie in der Amtlichen Samm-
lung zu veroffentlichen.

3. Vom Bericht zu den Einwendungen gemass Beilage (datiert vom 14. Juli 2022) wird
zustimmend Kenntnis genommen.

4. Der Stadtrat setzt die Anderungen nach Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:

5. Vom Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV gemass Beilage (datiert vom 14. Juli 2022)
wird Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements tber-
tragen.

Mitteilung je unter Beilagen an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz-, des
Sicherheits-, des Gesundheits- und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs-, des Hoch-
baudepartements, des Departements der Industriellen Betriebe, des Schul- und Sport-
sowie des Sozialdepartements, die Stadtschreiberin, den Datenschutzbeauftragten, die
Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung), die Stadtentwicklung, das Departementssekretariat
Finanzdepartement (Fachstelle Gemeinnutziges Wohnen), Liegenschaften Stadt Zirich,
Schutz & Rettung, die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz, das
Tiefbauamt, ERZ Entsorgung + Recycling Zurich, Grin Stadt Zurich, das Amt fir Stadte-
bau, Immobilien Stadt Zirich, das Amt flir Baubewilligungen, das Amt fir Hochbauten, die
Wasserversorgung, das Elektrizitdtswerk, die Verkehrsbetriebe, die Energiebeauftragte,
das Schulamt, die Sozialen Dienste und durch Weisung an den Gemeinderat.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Anderung der Bauordnung

Art. 8 Arealiiberbauung Abs. 9, 10, 11 und 12 BZO

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRBNr. ...................... vom

Im Namen des Gemeinderats
Die Prasidentin / Der Prasident:

Die Sekretarin / Der Sekretar:

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. ................... vom

Fiir die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit STRB Nr. ............ 1011 ¢ I auf den
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Neu:

Stadt Ziirich
Amt fUr Stadtebau

Allgemeine Vorschriften fiir Bauzonen
Art. 8 Arealiiberbauung

¥ Mindestens fiinf Prozentpunkte der Ausniitzung in der Arealliberbauung werden
mit preisglnstigem Wohnraum belegt, wenn der Ausnutzungsbonus von 10
Prozentpunkten geméass Abs. 6 ganz oder teilweise beansprucht wird; die
energetischen Anforderungen gemass Abs. 8 gelten zusatzlich.

19 Eine Geschossflache im Umfang von mindestens der Halfte des zulassigen

Flnftels des anrechenbaren Untergeschosses gemass Abs. 7 lit. b wird in der

Areallberbauung mit preisgunstigem Wohnraum belegt, wenn:

a. inden Zonen W4, W5 oder W6 ein Untergeschoss ganz oder teilweise gemass
Abs. 7 lit. b mit anrechenbaren Radumen genutzt wird; und

b. das Untergeschoss kein Vollgeschoss ersetzt.

" Nachtréaglich erstellte zusatzliche Wohnflachen werden mit preisgiinstigem
Wohnraum belegt, wenn eine Arealliberbauung:

a. vor Inkrafttreten von Abs. 9 und 10 bewilligt wurde; und

b. mindestens einen Tatbestand gemass Abs. 9 und 10 erfillt.

12 Eine Verlegung des preisglnstigen Wohnraums gemass Abs. 9—11 aus der
Arealuberbauung auf benachbarte Grundstiicke ist nicht zulassig.
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1 Ziele und Inhalte des
Erlauterungsberichts

Nebst Planunterlagen und Vorschriften gehdrt zur Nutzungsplanung ein Erlauterungs-
bericht (Art. 47 Raumplanungsverordnung, RPV1").

Gemass Art. 47 RPV hat die Behorde, welche Nutzungspléne erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehoérde Bericht zu erstatten. Darin ist auszufihren, wie die Nutzungs-
plane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der
Bevolkerung, die Sachpldne und Konzepte des Bundes und den Richtplan
bertcksichtigen und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts,
insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1 RPV).

" Vom 28. Juni 2000, SR 700.1
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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 und die Stimmberechtigten der Stadt Zurich gar mit
einem Ja-Stimmenanteil von 72.4 Prozent die Vorlage «Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum» und somit eine Erganzung des Planungs- und Baugesetzes (PBG) um
einen neuen Paragraphen (§ 49b) angenommen.

Zur Umsetzung hat der Regierungsrat am 27. Mai 2019 eine ausfuhrende Verordnung
(«Verordnung uUber den preisgunstigen Wohnraum» (PWV)) erlassen, die seit dem
1. November 2019 in Kraft ist. In der PWV werden die Anforderungen an die Erstellung
und Erneuerung von preisgunstigem Wohnraum, die Berechnung der Mietzinsen und
der Vollzug prazisiert.

Ausloser fiir die vorliegende BZO-Teilrevision ist der hangige Anderungsantrag 10, mit
dem der Gemeinderat anlasslich der Festsetzung der BZO 2016 (GRB Nr. 2014/335,
Anderungsantrag 10) die Uberweisung einer Vorlage verlangte, wonach bei
Arealiiberbauungen kinftig mindestens 20 Prozent der Wohnflache mit Kostenmiete zu
belegen sind. Dieser Anderungsantrag des Gemeinderats steht in einem
Zusammenhang mit verschiedenen politischen Auftrdgen, im Rahmen der
Nutzungsplanung den Anteil an preisglnstigen Wohnraum zu erhéhen:

1. Mit der Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Gemeindeordnung
(GO, AS 101.100; Volksabstimmung vom 27. November 2011) sprachen sich die
Zarcherinnen und Zircher klar fur eine kinftig noch forciertere Rolle der Stadt in
der Wohnpolitik aus. Er beinhaltet das Ziel, den Anteil gemeinnutziger Wohnungen
in der Stadt bis ins Jahr 2050 auf ein Drittel der Mietwohnungen («Drittelsziel») zu
steigern. Derjenige Teil zusatzlich entstehender Wohnungen nach § 49b PBG,
welcher sich im Besitz gemeinnitziger Wohnbautrager befindet, tragt kiinftig auch
zum Drittelsziel gemass wohnpolitischem Grundsatzartikel in Form von
gemeinnutzigen Wohnungen bei. Alle weiteren aufgrund von § 49b PBG erstellten
Wohnungen (insbesondere von privaten renditeorientierten Bauherrschaften)
zahlen nicht zum Dirittelsziel, werden jedoch ebenfalls statistisch erfasst. Das
Monitoring zu den preisguinstigen Wohnungen i. S. v. § 49b PBG soll im Rahmen
der Berichterstattung des Stadtrats an den Gemeinderat zur Umsetzung des
wohnpolitischen Grundsatzartikels erfolgen (Art. 17-19 GO). Dabei sollen
preisgunstige Wohnungen gemass § 49 PBG - unabhangig, ob von privaten
renditeorientierten oder gemeinnltzigen Bauherrschaften erstellt — als eigene
Kategorie gezahlt und statistisch erfasst werden.

2. 2016 hat der Stadtrat den «Strategieschwerpunkt (SSP) preisglinstiger Wohnraum
mit Planungsinstrumenten» beschlossen (STRB Nr. 753 vom 14. September 2016),
der sich aus den «Strategien Zurich 2035» ableitet. Darin sowie im «Programm
Wohnen» (STRB Nr. 778 vom 27. September 2017) bekraftigt er das Ziel, in
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Zukunft die planungsrechtlichen Moglichkeiten im Bereich der Richt- und
Nutzungsplanung zum Zweck einer Erhéhung der Anzahl von preisglnstigen
Wohnungen auszuschdpfen.

3. Mit STRB Nr. 1114/2018 «Wohnpolitik: Neue und optimierte Instrumente» erneuert
der Stadtrat die Inhalte des wohnpolitischen Strategieschwerpunkts (SSP). Der
bisherige SSP «preisgunstiger Wohnraum mit Planungsinstrumenten» (STRB Nr.
753/2016) wird darin integriert. Konkret werden im Rahmen des Teilprojekts 3 das
Amt flr Stadtebau des Hochbaudepartements, das Finanzdepartement und die
Stadtentwicklung des Prasidialdepartements beauftragt, die Umsetzung von § 49 b
PBG voranzutreiben.

4. Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
(KRP SLOBA) der Stadt Ziirich halt der Stadtrat behérdenverbindlich fest, das
Angebot an preisgunstigen Wohnungen zu férdern: «Fuhren Planungsverfahren zu
erhdhten Ausnitzungsmoglichkeiten, ist ein Mindestanteil an preisglnstigem
Wohnraum im Sinne von § 49 b PBG festzulegen. Der Anteil als auch die
Rahmenbedingungen sind auf Stufe Nutzungsplanung zu definieren»
(Kommunaler Richtplantext, Kap. 3.6.3 lit. I, 1. Absatz). Am 10. April 2021 hat der
Gemeinderat den kommunalen Richtplan festgesetzt (GR Nr. 2019/437). Am 28.
November 2021 hat sich die Zircher Stimmbevdlkerung klar fir die Vorlage
ausgesprochen. Die Genehmigung des KRP SLOEBA ist gemass Verfigung
Baudirektion Kanton Zirich am 13. Juni 2022 erfolgt (Publikation Stadt Zirich
voraussichtlich am 7. Juli 2022).

2.2 Gesetzliche Grundlagen und
Rahmenbedingungen

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

§ 49 b. " Flihren Zonendnderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspldne zu
erhéhten Ausnlitzungsmdéglichkeiten, kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fir
einzelne Geschosse, die ganz oder teilweise flir Wohnzwecke bestimmt sind,
ein Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum festgelegt werden.

2 Die héchstzuldssigen Mietzinse fiir preisgiinstigen Wohnraum orientieren sich an
den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den Riickstellungen fiir Erneuerung, den
Abschreibungen und einer angemessenen Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu
sichern. Der Regierungsrat regelt die Einzelheiten in der Verordnung.

3 Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der
Wohnrédume.
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Dieser neue Paragraph ermoglicht den Gemeinden, bei Nutzungsplanungen unter
angefuhrten gesetzlichen Bedingungen Mindestanteile an preisginstigem Wohnraum
festzulegen. Die Einfihrung von Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum ist fur
Gemeinden freiwillig. In der zugehdrigen kantonalen Verordnung PWV werden die
Grundsatze fur diese Festlegung von Mindestanteilen in der Bau- und Zonenordnung,
die baulichen und finanziellen Anforderungen sowie die Berechnung der
hochstzulassigen Mietzinsen naher geregelt. Der Regierungsrat erlautert mit seinem
Beschluss zur Festsetzung der PWV (RRB-2018-0723) die Inhalte.

Die Festlegung von Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum ist immer dann
zulassig, wenn gleichzeitig zusatzliches Nutzungspotenzial oder Ausnutzungs-
moglichkeiten durch eine Planung geschaffen werden. Konkret ist bei Zonenanderungen
(Ein-, Auf- oder Umzonungen), Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplanen eine
Mehrausnitzung gegentber der Grundordnung maéglich. Um einen Mindestanteil an
preisgunstigem Wohnraum einfuhren zu kénnen, muss die zusatzliche Ausnitzungs-
moglichkeit flr die Erstellung von Wohnraum geeignet sein. Das kantonale Recht Iasst
es auch zu, die Mindestanteile in der BZO mit den Bestimmungen Uber
Arealiiberbauungen festzusetzen. Voraussetzung dafir ist, dass die Arealiberbauung
im Vergleich zur Grundordnung zusatzliche Ausnitzung ermdglicht.

Die kommunalen Festlegungen werden von der kantonalen Baudirektion nach
Uberpriifung von Rechtmassigkeit, Zweckmassigkeit und Angemessenheit genehmigt.
Die Hohe der Mindestanteile muss aufgrund einer umfassenden Interessensabwagung
und unter Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zweckmassig und angemessen
festgelegt werden. Zu den ortlichen Verhaltnissen gehéren die vorhandene
Parzellenstruktur, die Eigentumsstruktur, der bestehende Ausbaugrad und dessen
Verhaltnis zur angestrebten Nutzungsdichte sowie zur baulichen Dichte. Die
Festsetzung soll ausserdem einen Beitrag zum raumlichen Entwicklungsziel eines
Quartiers leisten und rechtlich durchfuhrbar, ékonomisch sinnvoll sowie in sozialer
Hinsicht vertraglich sein. Die Wahl grésserer Planungsperimeter erlaubt in der Regel
bessere Lésungen im Hinblick auf die angestrebte Siedlungsqualitat.

Fir eine angemessene Belegung der preisginstigen Mietwohnungen sind die
Gemeinden verantwortlich. Das Dbetrifft in erster Linie den Erlass von
Belegungsvorschriften im Sinne von § 49b Abs. 3 PBG. Danach haben die Gemeinden
«Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnraume» zu erlassen. Hinzu
kommen weitere Regulierungen, die fur die Umsetzung von § 49b PBG erforderlich sind
und wozu keine abschliessenden kantonalen Vorschriften bestehen (v.a. Verordnung
Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWV; LS 700.8). Die wesentlichen Regulierungen
werden in der separaten «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG (UmV § 49b
PBG)» (nachstehend genannt «Umsetzungsverordnung» verankert, die vom
Gemeinderat zu erlassen ist. Als Teil der Festlegung von Mindestanteilen an
preisglnstigem Wohnraum durchlauft die Umsetzungsverordnung das gleiche Verfahren
(6ffentliche Auflage, Festsetzung durch Gemeinderat) wie die Teilrevision der



Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Einfiihrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum bei Arealiiberbauungen

kommunalen Nutzungsplanung; jedoch wird diese im Gegensatz zur BZO-Teilrevision
nicht vom Kanton genehmigt, sondern nur zur Kenntnis genommen.

Fiur die Mietzinse der entstehenden preisgiinstigen Wohnungen gilt der Grundsatz der
Kostenmiete. Die massgeblichen Berechnungsfaktoren fur die Mietzinse werden
im PBG und der PWV geregelt. Fur die Berechnung der Mietzinse werden vier
Elemente beriucksichtigt: 1. Die Verzinsung der tatsachlichen Gesamtinvestitions-
kosten (resp. maximal der ermittelten Hochstwerte) zum Referenzzinssatz fur Hypo-
theken, 2. die Baurechtszinsen (falls das Land im Baurecht abgegeben wurde),
3. die allfallige Verbiligung durch Leistungen der oOffentlichen Hand oder von
Dritten, 4. Die Aufwendungen flur oOffentliche Abgaben, Ruckstellungen, Einlagen,
Abschreibungen, Versicherungen, Unterhalt und Verwaltung. Diese dirfen maximal
3.25 % des Gebaudeversicherungswerts ausmachen. Mit diesen Vorgaben ist die
Berechnung der Mietzinse abschliessend definiert.

Far die tatsachlichen Gesamtinvestitionskosten, die fur den ersten Faktor zur
Berechnung der Mietzinse wesentlich sind, werden in der PWV pauschalierte
Hochstwerte festgelegt. Dabei wird auf die bestehende Regelung der hochstzulassigen
Mietzinse gemass Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) Bezug genommen. Die
tatséchlichen Kosten von Bauvorhaben, die zur Erfullung der Mindestanteile vorgesehen
sind, durfen die pauschalierten Hochstwerte nicht Gbersteigen. Fur die Berechnung
der maximalen pauschalierten Gesamtinvestitionskosten hat die PWV analog zur WBFV
ein Punktesystem definiert, das aufgrund von Zimmerzahl und Gesamtnettowohnflache
(GNF) den einzelnen Wohnungen einen Punktewert zuordnet. Werden die geltenden
Richtwerte fur Zimmerzahl und GNF unterschritten, kann die Punktzahl gekirzt werden.

Zum Beispiel erhalt eine 3,5-Zimmer-Wohnung (Zimmerzahl ohne Kiche und ohne
Bad/WC-Raume) mit einer GNF von 80 m? (einschliesslich Flachen wie Entrée, Korridor)
insgesamt 8 Punkte. Zur Ermittlung der pauschalierten Hochstwerte pro Wohnung wird
dieser Punktwert mit den pauschalierten Hochstwerten pro Punkt multipliziert. Diese
werden von der Fachstelle Wohnbaufdérderung jahrlich dem aktuellen Stand des Ziircher
Indexes der Wohnbaupreise angepasst und sowohl im Amtsblatt, wie auch auf der
Website der Fachstelle Wohnbauforderung per 1. Juli veroffentlicht. Ausgehend von den
pauschalierten Gesamtinvestitionskosten Fr. 53 600 pro Punkt (Indexstand vom 1. April
2021) berechnen sich die hochstzulassigen Gesamtinvestitionskosten im Beispiel der
3,5-Zimmer-Wohnung folgendermassen: 8 x Fr. 53 600 = Fr. 428 800.

Die Hochstwerte kénnen in gut begrindeten Ausnahmefallen um bis zu 20 % erhdht
werden, um Ortlichen Besonderheiten im Kostengefiige Rechnung zu tragen. Griunde fur
eine Erhdhung der Hochstwerte kdnnen gemass Regierungsrat beispielsweise
baukosten-erhéhende Anforderungen sein, die sich aus der Lage des Baugrundsticks
ergeben (Hangsicherungen, aufwendige Fundationen). Die Grinde fir eine Erhdhung
der Hochstwerte sind durch den Kanton nicht abschliessend definiert worden, die
Gemeinde kann diese prazisieren.
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2.3 Bau- und Zonenordnung

Bislang enthdlt die Bau- und Zonenordnung noch keine Bestimmungen zum
preisgunstigen Wohnraum. Da mit der vorliegenden Teilrevision entsprechende
Bestimmungen flir Arealiberbauungen eingefuhrt werden (vgl. Kapitel 4), wird im
Folgenden der bisher geltende Artikel dazu ausgefihrt.

Art. 8 Arealliberbauung:

T Arealilberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausgenommen W2b, sowie in allen
Zentrumszonen und Zonen fiir 6ffentliche Bauten zuldssig.

2 Die Arealfliche muss mindestens 6000 m? betragen.

3 Fur die Arealiiberbauung miissen ausreichend Gemeinschaftsrdume geschaffen
werden. Von den fiir leichte Zweirdder zu erstellenden Abstellpldtzen ist ein
angemessener Anteil zu Uberdecken.

4 Innerhalb der Arealilberbauung gelten fiir die Grenz- und Geb&udeabsténde die
kantonalen Abstandsvorschriften. Gegeniiber Grundstiicken und Geb&uden ausserhalb
der Arealiiberbauung sind die zonengeméssen Absténde einzuhalten.

° Die zonengemdésse Vollgeschosszahl darf in der Wohnzone W2 auf drei, in der
Wohnzone W3 auf vier, in der Wohnzone W4b auf fiinf Vollgeschosse und in den (ibrigen
Zonen auf sieben Vollgeschosse erhéht werden. Die maximale Geb&udehdhe betrégt
in den Wohnzonen W2 und W3 12,5 m, in der Wohnzone W4b 15,5 m und in den librigen
Zonen 25 m.

¢ Die Ausniitzungsziffer darf in den Wohn- und Zentrumszonen sowie in den Zonen fiir
offentliche Bauten Oe2 bis Oe5 um den nach folgender Formel berechneten Wert
heraufgesetzt werden: Ausniitzungsziffer geteilt durch die geméss Regelbauweise
zuldssige Vollgeschosszahl zuziiglich 10 Prozentpunkte abzliglich in anrechenbaren
Dachgeschossen realisierte Ausniitzungsziffer. Ist ein Wohnanteil vorgeschrieben, muss
die der realisierten Mehrausntitzung entsprechende Fldche vollumfénglich dem Wohnen
dienen.

7 Fiir die Wohnzonen W4, W5 und W6 gilt im Rahmen der Arealliberbauung abweichend
von Art. 13 Abs. 1 und 3 Folgendes: a. ein anrechenbares Untergeschoss ist zuldssig;
b. das anrechenbare Untergeschoss darf héchstens zu einem Fiinftel der Fldche,
die sich je Geschoss bei gleichméssiger Aufteilung der gesamten zuldssigen
Ausnlitzung nach Regelbauweise ergébe, mit anrechenbaren Rdumen genutzt werden;
c. der fertige Fussboden des dariiber liegenden Vollgeschosses darf dabei héher als
1 m lber dem gewachsenen Boden entlang der Gebdudeaussenseite liegen.
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8 Gebdude haben mindestens dem Minergie-Standard zu entsprechen oder die
Anforderungen der kantonalen Wérmeddmmvorschriften um 20 % zu Ubertreffen. Wird
der Ausniitzungsbonus von 10 Prozentpunkten geméss Abs. 6 ganz oder teilweise
beansprucht, miissen Gebdude mindestens den Energiewerten des Minergie-P-Eco-
Standards entsprechen, sofern fiir die betreffende Gebédudekategorie ein solcher
Standard festgelegt ist. Ist nur der Minergie-P- oder nur der Minergie-Eco-Standard
festgelegt, ist diesen Energiewerten zu entsprechen. Bei Arealliberbauungen, die
bereits (berbaute Grundstiicke umfassen, sind diese Anforderungen beziiglich der
bestehenden Bauten zu erfiillen, soweit dies technisch méglich und wirtschaftlich
zumutbar ist. Massgeblich sind die Standards des Vereins Minergie oder die kantonalen
Wérmedédmmvorschriften im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bestimmung. Der
Stadtrat ist befugt, bei Anderungen dieser Standards oder Vorschriften die jeweils
aktuelle Fassung fiir massgeblich zu erkléren.

Will eine Grundeigentimerschaft eine Arealliberbauung realisieren, muss sie einerseits
die Anforderungen gemass § 71 PBG (besonders gute Gestaltung, zweckmassige
Ausstattung und Ausrustung) und andererseits die oben genannten Bedingungen nach
Art. 8 Absatz 8 der BZO erfullen. Im Gegenzug kann sie von reduzierten Grenz- und
Gebaudeabstanden und erhdhten Geschosszahlen und Gebaudehdéhen profitieren.

Zudem hat sie die Mdglichkeit, einen Ausnitzungsbonus von 10 Prozentpunkten
(vgl. Absatz 6) in Anspruch zu nehmen. Wenn allerdings der Ausnitzungsbonus ganz
oder teilweise beansprucht wird, mussen die Gebaude hohere Energiestandards erfullen
(vgl. Absatz 8). In den Wohnzonen W4, W5 und W6 kann zudem ein anrechenbares
Untergeschoss erstellt werden (vgl. Absatz 7). Somit werden auch damit bei einer
Arealiiberbauung gegentber der Grundordnung zusatzliche Ausnitzungsmaoglichkeiten
geschaffen.

10
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3 Ziele der BZO-Teilrevision

3.1 Generelle wohnpolitische Ziele der Stadt

Die Stadt Zurich wachst. Die Bevdlkerung der Stadt Zurich hat in den letzten 10 Jahren
um rund 46 250 Personen zugenommen. Damit liegt die Wachstumsrate zwar etwas
unter den starken Zuwachsen der Jahre um 2017, aber immer noch hoher wie in den
2000er-Jahren. Nach neusten  Szenarien von  Statistk Stadt Zdirich
(Bevolkerungsszenarien 2021) wachst die Stadtzircher Bevoélkerung bis 2040 im
mittleren Szenario um weitere 78 000 Personen an.

Die Stadt Zurich richtet ihre Planung auf dieses Wachstum aus. So werden mit dem
kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (STRB Nr.
0939/2019) Rahmenbedingungen geschaffen, um ein Wachstum von rund 100 000
Personen bis 2040 aufnehmen zu koénnen. Mit der Gemeindeordnung
(Art. 2ff) sowie den stadtratlichen Strategien Zirich 2035 (STRB Nr. 128/2015) hat
sich die Stadt Zurich dazu verpflichtet, diese raumliche Entwicklung umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertraglich auszurichten. Um das strategische Ziel eines breiten
Wohnraumangebots flr eine vielfaltige Bevdlkerung zu erreichen, engagiert sich der
Stadtrat mit der Foérderung von bezahlbarem Wohnraum insbesondere fir
Bevolkerungsgruppen, denen es schwerfallt, auf dem renditeorientierten
Wohnungsmarkt eine Wohnung zu finden.

Die Stadt Zirich verfolgt bereits verschiedene wohnpolitische Massnahmen, um
preisglnstigen und gemeinnitzigen Wohnungsbau zu férdern. Beispielsweise tritt die
Stadt Bauland an gemeinnltzige Wohnbautragerschaften ab und treibt kommunale
Wohnbauvorhaben voran. Eine weitere Mdéglichkeit haben die Zircher Gemeinden
seit der Inkraftsetzung von § 49b PBG: Bei einer Schaffung von zuséatzlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten durch eine Planung kann ein Mindestanteil an preis-
gunstigem Wohnraum festgesetzt werden.

Die Stadt Zirich will diese neue Modglichkeit nun nutzen und damit den politischen
Auftrag des Stadt- und Gemeinderats umsetzen (siehe dazu Kapitel 2.1). Im Grundsatz
will die Stadt Zirich kunftig 50 Prozent der zusatzlichen Ausnutzungsmoglichkeiten,
die durch eine Planung entstehen, dem preisgunstigen Wohnen widmen. Dieser
Grundsatz gilt fir alle Eigentimerschaften bzw. Bauherrschaften gleichermassen, d.h.
auch fur die offentliche Hand und fir die gemeinnutzigen Wohnbautrager (v.a.
Baugenossenschaften). Kunftig wird deshalb auch bei Bauvorhaben auf Grundsticken
im Eigentum einer Baugenossenschaft der festgelegte Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum samt den entsprechenden Bedingungen gelten. Dass die
Baugenossenschaften sich in der Regel aber schon statuarisch (von ihrem
Gesellschaftszweck her) zur Kostenmiete verpflichten und dariber hinaus teilweise auch
subventionierte Wohnungen anbieten, wird Uber die Umsetzungsverordnung
angemessen berlcksichtigt.
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3.2 Ziele der vorliegenden Teilrevision der BZO

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO sollen bei Arealiberbauungen Anteile an
preisglinstigem Wohnraum gemass § 49b PBG eingefiihrt werden. Wer kinftig den
zehnprozentigen Ausnutzungsbonus bei Arealiberbauungen in Anspruch nehmen will,
soll einen Anteil an preisglinstigem Wohnraum realisieren. Unabhangig von der
Eigentiumerschaft oder Bauherrschaft sollen grundsatzlich 50 Prozent der zusatzlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten dem preisgunstigen Wohnraum gewidmet werden. Damit
kann in neu entstehenden grésseren Wohnuberbauungen ein gewisser Anteil der
Wohnungen langfristig preisgunstig gesichert werden.

3.3 Ausblick: Umsetzung von § 49b PBG bei
kunftigen Revisionen der BZO und bei
Sondernutzungsplanungen

Abgesehen von Areallberbauungen wird dagegen mit der vorliegenden Teilrevision
noch kein Anteil an preisgunstigem Wohnraum festgelegt. Dies ist aber bei klinftigen
Auf- und Umzonungen vorgesehen. Grund fir die Priorisierung der Arealliberbauung ist
der hangige Anderungsantrag 10 GRB Nr. 2014/335 und die Tatsache, dass 49 b in der
Grundordnung erst mit der ersten Auf- oder Umzonung, die einen Anteil preisgunstigen
Wohnraum einfordert, in der BZO eingefuhrt werden kann und aktuell keine
entsprechenden Antrage fur Auf- und Umzonungen vorliegen.

Bei kiinftigen Revisionen beabsichtigt die Stadt Zurich ebenfalls 50 % der mit der Auf-
resp. Umzonung geschaffenen zusatzlichen Ausnutzungsmaoglichkeiten —an
Wohnflachen dem preisgunstigen Wohnen zu widmen. Bei Umzonungen z.B. von
Industriezonen oder allenfalls von Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in Zonen,
die Wohnen zulassen, sollen zukunftig 50 % der zusatzlichen Wohnflachen dem
preisgunstigen Wohnen gewidmet werden. Im Unterschied zur Arealliberbauung soll die
Erstellung von preisglinstigem Wohnraum bei Auf- und Umzonungen Pflicht sein —
unabhangig davon, ob das Bauvorhaben die zuséatzlichen Ausnutzungsmadglichkeiten
nutzt.

Entsprechend werden die Mindestanteile nicht anteilsmassig an der geplanten zu
realisierenden Ausnitzung festgelegt. Vielmehr wird die Pflicht, preisglnstigen
Wohnraum zu erstellen, in Form einer absoluten Ausnutzungsziffer in einem speziellen
Erganzungsplan parzellenscharf festgelegt werden (siehe Abbildung 1). Die absolute
Ziffer gewahrt Nachvollziehbarkeit fur die Grundeigentumerschaften und die
Bevolkerung. Erst wenn ein Bauvorhaben diesen Pflichtanteil an preisginstigem
Wohnraum realisiert hat, dirfen die dariber hinaus gehenden Geschossflachen ohne
Vorgaben zu preisgunstigem Wohnraum realisiert werden. Damit wird erreicht, dass der
preisginstige Wohnraum prioritar gebaut wird, anstatt in der letzten Etappe oder gar
nicht.
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Zonenplan Revision Zonenplan Revision Ergédnzungsplan

- bestehende W4, AZ 120% - Aufzonierung in W5 AZ 165% AZ fur preisgiinstigen Wohnraum

Abbildung 1: Beispielhafte, fiktive Umsetzung von § 49b PBG bei einer Aufzonierung

Ein Spezialfall sind Zonen, welche die Wahl zwischen Wohnen und Nicht-Wohnen
zulassen. Solange keine Wohnungen erstellt werden, sind diese Zonen von der Pflicht
ausgenommen, preisgunstigen Wohnraum zu erstellen. So wird einerseits in der
Zentrumszone auch nach einer Aufzonung weiterhin zuldssig sein, nur Biro- und
Gewerberaum zu erstellen, und andererseits werden bestehende Wohnanteile nicht mit
einer strengeren Vorgabe Uberschrieben. Entscheidet sich allerdings die Grund-
eigentumerschaft nach einer Aufzonung dazu, Wohnungen zu erstellen, muss der
vorgeschriebene Anteil an preisginstigem Wohnraum vollumfanglich realisiert werden.

Die Festlegung von Anteilen an preisgunstigem Wohnraum soll kinftig auch fur
Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften) gelten. Im
Grundsatz sind auch bei Sondernutzungsplanungen 50 % der zusatzlichen
Ausnitzungsmadglichkeiten an Wohnflachen dem preisgtinstigen Wohnraum zu widmen.
Allerdings mussen bei solchen Planungen oft zahlreiche weitere offentliche Interessen
bertcksichtigt werden. In einer Interessensabwagung bleibt es deshalb mdglich, dass
ein anderes oder andere Offentliche(-s) Interesse(-n) (z.B. aus dem kommunalen
Richtplan) im Einzelfall als wichtiger eingestuft wird resp. werden. Ob und in welchem
Umfang vom Grundsatz, 50% der zusatzlichen Ausnutzung dem preisglnstigen
Wohnraum zu widmen, abgewichen werden kann, ist bei Sondernutzungsplanungen im
Einzelfall zu prifen.

Grundsatzlich sind die Mindestanteile unter Beriicksichtigung der drtlichen Verhaltnisse
zweckmassig und angemessen festzulegen. Das bedeutet unter anderem, dass bei
kleinen Parzellen oder geringflgigen Aufzonungen eine Bagatellgrenze einzufuhren ist.
Preisglinstiger Wohnraum wird daher nur bei Bauvorhaben auf Arealen gefordert, die
mindestens 6 000 m? gross sind oder wenn mit der Erhéhung der Ausnutzung
mindestens 2 000 m? zusatzliche Geschossflache an Wohnnutzung geschaffen wird. Mit
einem Prozentsatz von 50 % dieser Bagatellgrenze von mindestens 2 000 m? wird
sichergestellt, dass durchschnittlich minimal 10 Wohnungen preisglnstiger Wohnraum
(zu 100 m?) entstehen. Somit bleibt im Einzelfall garantiert, dass fiir die Innenentwicklung
ein genugender 6konomischer Anreiz bleibt, die Verhaltnismassigkeit gewahrt wird und
dass gleichzeitig ein grosstmdglicher Beitrag in sozialer Hinsicht geleistet werden kann.
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4 Gegenstand der BZO-Teilrevision

4.1 Anderung der Bauordnung

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision wird der Art. 8 der BZO, der die Arealliberbauung
behandelt, um vier Absatze erweitert:

® Mindestens fiinf Prozentpunkte der Ausniitzung in der Arealiiberbauung werden
mit preisgiinstigem Wohnraum belegt, wenn der Ausnliitzungsbonus von 10
Prozentpunkten geméss Abs. 6 ganz oder teilweise beansprucht wird; die
energetischen Anforderungen geméss Abs. 8 gelten zusétzlich.

" Fine Geschossfliche im Umfang von mindestens der Hilfte des zuldssigen
Fiinftels des anrechenbaren Untergeschosses gemdéss Abs. 7 lit. b wird in der
Arealiiberbauung mit preisgiinstigem Wohnraum belegt, wenn:

a. in den Zonen W4, W5 oder W6 ein Untergeschoss ganz oder teilweise
gemadss Abs. 7 lit. b mit anrechenbaren Rdumen genutzt wird; und

b. das Untergeschoss kein Vollgeschoss ersetzt.

" Nachtrdglich erstellte zusétzliche Wohnflichen werden mit preisgiinstigem
Wohnraum belegt, wenn eine Arealiiberbauung:

a. vor Inkrafttreten von Abs. 9 und 10 bewilligt wurde; und
b. mindestens einen Tatbestand geméss Abs. 9 und 10 erfiillt.

2 Fine Verlegung des preisgiinstigen Wohnraums geméiss Abs. 9-11 aus der
Arealiiberbauung auf benachbarte Grundstiicke ist nicht zuldssig.

Nur wenn die 10 Prozentpunkte gemass Art. 8 Abs. 6 BZO in Anspruch genommen oder
ein anrechenbares Untergeschoss gemass Art. 8 Abs. 7 BZO realisiert werden, werden
mit der ArealUberbauung zusatzliche Ausnutzungsmoglichkeiten geschaffen. Dies ist
Voraussetzung fur die Festsetzung eines Mindestanteils an preisginstigem Wohnraum.
Werden lediglich die zusatzlichen Vollgeschosse und die hohere Gebaudehohe der
Arealiberbauung (Art. 8 Abs. 5 BZO) in Anspruch genommen, ist kein Anteil an
preisgunstigem Wohnraum zu realisieren, da keine Erhohung der Ausnltzung
gegenuber der Regeliiberbauung geschaffen wird.

Der gewahrte Ausnutzungsbonus gemass Art. 8 Abs. 6 BZO betragt 10 %. Von diesen
10 % ist die Halfte, also 5 % als preisglinstiger Wohnraum gemass § 49b PBG zu
realisieren. Die Vorschrift kommt auch zur Anwendung, wenn nur ein Teil des
Ausnitzungsbonus von 10 Prozentpunkten in Anspruch genommen wird. Ebenfalls
missen die energetischen Anforderungen gemass Art. 8 Abs. 8 erflllt werden
(Art. 8 Abs. 9).
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In den Wohnzonen W4, W5 und W6 ist im Rahmen der Arealuberbauung ein
zusatzliches anrechenbares Untergeschoss zulassig (Art. 8 Abs. 7 BZO). Dieses darf
héchstens zu einem Finftel mit anrechenbaren Raumen genutzt werden. Ersetzt das
Untergeschoss kein Vollgeschoss, werden auch mit dieser Regelung zusatzliche
Ausnutzungsmoglichkeiten gegenuber der Regeliberbauung geschaffen. Somit ist die
Voraussetzung fir eine Festlegung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum
§ 49b PBG gegeben. Folglich ist auch hier die Halfte der anrechenbaren Flache im
Untergeschoss dem preisginstigen Wohnraum zu widmen (Art. 8 Abs. 10). Die Hohe
des Anteils variiert in Abhangigkeit von der Wohnzone:

w4 W5 W6
Zulassige anrechenbare Flache im Untergeschoss o o o
gemass Art. 8 Abs. 7 lit. b BZO 6% 66%  683%
Mind. Anteil preisgunstiger Wohnraum 39 339 3418 %

gemass Art. 8 Abs. 10 BZO neu

Die nach Art. 8 Abs. 10 BZO rechnerisch mindestens geforderte Flache fur preisglinstige
Wohnungen kann auch in einem anderen Geschoss der Arealuberbauung realisiert
werden. Art. 8 Abs. 10 gilt kumulativ zu und unabhangig von Abs. 9. Der geforderte
Mindestanteil an preisgunstigem Wohnraum aufgrund des zusatzlichen anrechenbaren
Untergeschosses gilt auch, wenn der zehnprozentige Ausnutzungsbonus nicht in
Anspruch genommen wird. Entscheidet sich der Eigentimer also fur die Realisierung
eines zusatzlich anrechenbaren Untergeschosses, so sind 50 % dieser zusatzlichen
Ausnutzung an Wohnflachen dem preisgunstigen Wohnraum zu widmen, unabhangig
davon, ob er den Arealbonus konsumiert oder nicht.

Der preisglnstige Wohnraum wird nur bei Arealiberbauungen gefordert, die im Rahmen
der erstmaligen Planung den Ausnitzungsbonus ganz oder teilweise beziehen. Bei
Arealliberbauungen, die vor Inkrafttreten der Absatze 9 und 10 bewilligt wurden, ist
gemass Art. 8 Abs. 11 Folgendes zu beachten: Werden bei bestehenden
Arealiberbauungen, die den 10-prozentigen AusnlUtzungsbonus respektive das
zusatzliche anrechenbare Untergeschoss gemass Art. 8 Abs. 7 ganz oder teilweise
nutzen, nachtraglich zusatzliche Wohnflachen erstellt, haben diese neuen Wohnflachen
nach den Vorgaben der Abs. 9 und 10 dem preisguinstigen Wohnungsbau zu dienen.

Im Folgenden werden die Auswirkungen an einem Rechenbeispiel ausgefuhrt. In der
Wohnzone W4 gilt nach Regelbauweise BZO eine maximale Ausnutzungsziffer (AZ) von
120 %. Zusatzlich ist ein Dachgeschoss moglich. Flachen im Dachgeschoss werden
gemass § 255 Abs. 2 PBG und geltender Praxis des Amtes flr Baubewilligungen der
Stadt Zlrich an die Ausnitzung nicht angerechnet, so lange sie die Flache nicht
Uberschreiten, die sich bei einer gleichmassigen Aufteilung der gesamten zulassigen
Ausnutzung (im Fall einer W4: 120 %) auf die zulassige Vollgeschosszahl
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(im Fall einer W4: 4) ergibt. Realisiert eine Grundeigentimerschaft 4 Vollgeschosse,
kann sie in einer W4 eine tatsachliche Ausnitzung von ungefahr 138 % erreichen
(vgl. Darstellung 1 in Abbildung 2). Verzichtet die Grundeigentimerschaft auf ein
Vollgeschoss, kann sie im Einzelfall gar eine tatsachliche Ausnutzung von ca. 150 %
erreichen (vgl. Darstellung 2 in Abbildung 2).

W4 - Regelbauweise, ohne Arealiiberbauung

| 18% | DG

30% VG | 30 % | DG
30% VG 40% VG
30% VG 40% VG
30% VG 40% VG
max. Ausnitzung max. Ausnitzung
ca. 138 % ca. 150%

Abbildung 2: Beispielhafte lllustration der Ausnitzungsmadglichkeiten in einer Wohnzone 4 nach Regelbauweise

Wird in einer Zone W4 eine Arealliberbauung realisiert, kann nach Art. 8 Abs. 7 BZO ein
anrechenbares Untergeschoss realisiert werden (vgl. Darstellung 1 in Abbildung 3).
Mit der Umsetzung von § 49b PBG wird die Halfte dieser zusatzlichen
Ausnitzungsmaoglichkeiten — im Fall einer Zone W4 die Halfte von 6 %, also 3 % — dem
preisgunstigen Wohnraum gewidmet.

W4 - mit Arealiiberbauung

mit Untergeschoss mit 10% Ausniitzungsbonus mit Untergeschoss +
greift § 49 b PBG greift § 49 b PBG mit 10% Ausnitzungsbonus
greift § 49 b PBG

30%_|ve [ s2% Qve - e hten [32% Fve - i
30% VG 32% VG 32% VG
30% |VvVG 32% VG 32% VG
30% VG 32% VG 32% VG
30% VG 32% VG 32% VG

o. — 3% preisq. o|§ - 3% preisa.

8 /o UG Wohnraum 6% UG Wohnraum
max. Ausniitzung max. Ausniitzung max. Ausniitzung

ca. 156% ca.160% ca.166%

Abbildung 3: Beispielhafte lllustration der Ausnitzungsmaoglichkeiten und der zu realisierenden Anteile
an preisgunstigem Wohnraum bei Realisierung einer Arealliberbauung
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Weiter besteht die Mdglichkeit, einen Ausnlitzungsbonus gemass Art. 8 Abs. 6 zu
beanspruchen. Allerdings kann wie oben beschrieben auch ohne Arealuberbauung mit
einer Reduktion der Vollgeschosszahl und einem grésseren Dachgeschoss die
tatsachliche Ausnutzung deutlich erhéht werden (vgl. Darstellung 2 in Abbildung 2).
Es kann deshalb nicht der ganze Ausnltzungsbonus als «zusatzliche Ausnitzungs-
moglichkeit» gewertet werten. Lediglich die zusatzliche Ausnitzung von 10 %, die mit
erhohten energetischen Anforderungen (Art. 8 Abs. 8) einhergeht, ist ohne Areal-
uberbauung nicht erreichbar und entsprechend als zusatzliche Ausnutzungsmoglichkeit
zu werten. Fur diesen Teil gilt daher der 50 prozentige Mindestanteil an preisgunstigem
Wohnraum (vgl. Darstellung 2 in Abbildung 3). Werden beide zusatzlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten Untergeschoss und 10 % Ausnutzungsbonus in Anspruch
genommen, ist eine maximale Ausnutzung von ca. 166 % mit einem Mindestanteil an
preisgunstigem Wohnraum von 8 % mdglich (vgl. Darstellung 3 in Abbildung 3).

Abbildung 4 fasst die wichtigsten Vorgaben der BZO zu den Bauzonen, in welchen eine
Arealiberbauung mdglich ist, in Tabellenform zusammen. Zudem weist die Tabelle
zonenweise den jeweiligen Mindestanteil an preisgunstigem Wohnraum bei
Inanspruchnahme der zusatzlichen Ausnitzung in anrechenbaren Untergeschossen
gemass Art. 8 Abs. 7 sowie bei Inanspruchnahme der zusatzlichen Ausnutzung von
10 %, die mit erhdhten energetischen Anforderungen (Art. 8 Abs. 8) einhergeht, aus.

Zonenregelung Arealiiberbauung (AU) | W2 | W3 |wWab |wW4 W5 Ws Z5 Z8 z7 Oe2 Oe3 Oe4 Oeb

Vollgeschosse (VG) 3 4 5 Fa 7 7 7 7 7 7 T4 7 F
Gebdudehdhe 1251125 155 | 250 | 250 | 250 | 250 | 25.0 | 25.0 | 250 | 25.0 | 250 | 25.0
Anrechenbare Untergeschosse (UG) 1 0 0 1= i e 1 dl 1 2 2w b 2%
Ausniitzungsziffer (AZ)

Regeliiberbauung in % fiir V& &0 90 105 120 165 205 200 230 260 65 20 130 170
Ausniitzungsziffer (AZ)

Regelliberbauung in % flir DG 30 30 [2625| 30 33 3417 | 40 | 3833|3714 325 30 325 34
Ausniitzungsziffer (AZ)

Arealiiberbauung in % fiir VG/ DG 90 | 120 |131.25| 150 198 | 239.17| 240 |268.33|297.14| 975 120 | 1625 | 204
Arealbonus in % 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Ausniitzung anrechenbare UG gemiss
Art. 8 Abs. 7 BZO 8 6.6 | 6.833

60% von Arealbonus flr Mindestanteil
preisg. Wohnraum in %
(der massgeblichen Grundflache) 5 5 5 5 5 5 5 5 5 i g i il

60% von anrechenbaren UG fiir
Mindestanteil preisg. Wohnraum in %
(der massgeblichen Grundflache) 3 3.3 | 3.416

* Nurteilweise gemass Art. 8 Abs. 7 BZO
** Ist ein 7. Vollgeschoss geplant, so ist nur 1 Untergeschoss zuldssig

*** Ausschliesslich bei Bauvorhaben, die gemass § 60 Abs. 2 PBG eine Nutzung mit Alterswohnen vorsehen

Abbildung 4: Ubersicht lber zu realisierende Anteile an preisgiinstigem Wohnraum bei der Umsetzung einer
Arealliberbauung
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Der bei einer Arealliberbauung geforderte Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum,
der sich aus den Regelungen von Abs. 9 bis Abs. 11 ergibt, kann nicht aus dem
Perimeter der Arealiberbauung hinaus transferiert werden (Art. 8 Abs. 12 BZO).

Die mit dieser Teilrevision eingefiihrten Absatze 9 bis 12 behalten im Zuge von kinftigen
Umsetzungen von § 49b PBG bei Auf- und Umzonungen ihre uneingeschrankte
Gultigkeit. Werden bei Auf- und Umzonungen kinftig 50 % der gegenlber der
Grundordnung gewahrten Mehrausnitzung dem preisglinstigen Wohnraum gewidmet,
kann die Grundeigentumerschaft zusatzlich eine Areallberbauung realisieren. Wird
dabei der 10 % Ausnitzungsbonus gemdass Art. 8, Abs. 6 ganz oder teilweise
konsumiert, missen mindestens 5 Prozentpunkte der Ausnitzung dem preisgunstigen
Wohnraum dienen. Wird bei Arealiberbauungen zudem in den Zonen W4, W5 oder W6
ein Untergeschoss ganz oder teilweise gemass Art. 8, Abs. 7 lit. b mit anrechenbaren
Raumen genutzt und ersetzt das Untergeschoss kein Vollgeschoss, muss zudem in der
Arealiberbauung eine Geschossflache dem preisglinstigen Wohnraum dienen, welche
im Umfang mindestens der Halfte des zulassigen Funftels des anrechenbaren
Untergeschosses gemass Abs. 7 lit. b entspricht.

4.2 Umsetzungsverordnung

Die kommunalen Belegungsvorschriften gemass § 49b Abs. 3 PBG werden nicht in der
BZO selbst geregelt. Vielmehr ist vorgesehen, diese in einer separaten, vom
Gemeinderat zu erlassenden Verordnung zu regeln. Diese wird als «Verordnung zur
Umsetzung und Kontrolle bei preisglinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG»
bezeichnet. Nebst den eigentlichen Belegungsvorschriften (Mindestpersonenzahl
Zimmerzahl minus 1, Wohnsitzverpflichtung, Einkommenslimiten) und der Regelung von
Vollzugs- und Kontrollfragen dazu, beinhaltet die Verordnung auch Regelungen zu
Vollzug und Kontrolle betreffend die kantonalen Vorgaben zu den Investitionskosten und
Mietzinsen bei den preisglinstigen Wohnungen (§ 49b Abs. 1 und 2 und PWYV).
Dazugehdrige ndhere Erlauterungen sind dem Bericht nach Art. 47 RPV Erlass der
«Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG (UmV § 49b PBG)» zu entnehmen.

18



Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Einfiihrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum bei Arealiiberbauungen

5 Auswirkungen

5.1 Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

Um die Auswirkungen der vorliegenden Teilrevision auf das Angebot an preisglinstigen
Wohnungen abzuschatzen, wurde eine grobe Wirkungsabschatzung vorgenommen.
Basis fur die Wirkungsabschatzung bildet die Anzahl potenzieller Arealiberbauungen
in der Stadt Zurich. Dazu zahlen einerseits Parzellen mit Arealflachen, die mindestens
6000 m? (die Mindestflache firr eine Arealliberbauung) sind. Andererseits haben
benachbarte Parzellen der gleichen Eigentimerschaft, die in der Summe eine
Arealflache von mindestens 6 000 m? ergeben, ebenfalls das Potenzial fiir eine Areal-
Uberbauung. Fur die Abschatzung nicht bertcksichtigt wurden Areale mit bestehenden
Arealliberbauungen, Areale mit Neubauten (Baujahr 2010 und jinger) und Areale mit
bestehenden oder projektierten Sondernutzungsplanungen.

Wiirden alle Areale, die kinftig flr eine Planung mit Arealtiberbauung in Frage kommen,
den zehnprozentigen Ausnutzungsbonus mit erhéhten energetischen Anforderungen in
Anspruch nehmen, kénnten rund 1 700 preisglinstige Wohnungen a 100m? entstehen.
Ein Teil der beriicksichtigten Areale, rund 800 Wohnungen, sind allerdings im Eigentum
von gemeinnutzigen Wohnbautragerschaften. Diese realisieren in der Regel gemass
ihren Statuten gemeinnitzigen Wohnraum, dieser muss jedoch nicht in jedem Fall den
Anforderungen von preisgunstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG entsprechen.
Schliesst man diese Areale somit aus, verbleiben rund 900 potenzielle preisglinstige
Wohnungen im Sinne von § 49b PBG.

Zu beachten ist, dass in der Vergangenheit langst nicht alle Bauherrschaften den
moglichen Ausnutzungsbonus von 10 % genutzt haben. Seit der EinfGhrung der
erhdhten Energieforderungen im April 2012 wurde dieser nur bei einem Drittel aller
Areallberbauungen konsumiert. Die EinfUhrung der neuen Regelung kdnnte somit einen
zusatzlichen limitierenden Effekt auf die Nutzung des Ausnitzungsbonus haben.

5.2 Mehrwertausgleich

Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) schreibt vor, dass die Kantone den
Ausgleich planungsbedingter Mehr- und Minderwerte regeln und die Mindestvorgaben
dafir einfihren. Der Zircher Kantonsrat hat ein entsprechendes Mehrwert-
ausgleichsgesetz (MAG) am 28. Oktober 2019 beschlossen. Die dazugehorige
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wurde von der kantonalen Baudirektion
erarbeitet. MAG und MAV wurden am 1. Januar 2021 in Kraft gesetzt (RRB 2020-0959).
Ab diesem Zeitpunkt kénnen die Gemeinden gestitzt auf MAG und MAV den
kommunalen Mehrwertausgleich einflihren, indem eine entsprechende Regelung in der
BZO eingefuhrt wird.

Die Stadt Zirich hat eine entsprechende BZO-Teilrevision vorbereitet, die die
kommunale Mehrwertabgabe auf planerische Massnahmen infolge Auf- und
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Umzonungen regelt. Diese wurde vom 13. Mai bis 13. Juli 2020 &ffentlich aufgelegt und
ist nach Uberarbeitung entlang der berlicksichtigten Einwendungen und der kantonalen
Vorprifung am 7. Juli 2021 durch den Gemeinderat festgesetzt worden. Im Anschluss
daran hat der Kanton die Revision am 17. November 2021 genehmigt. Seit dem 1. April
2022 ist der kommunale Mehrwertausgleich in der Stadt Zurich in Kraft.

Das Erstellen einer Arealliberbauung stellt keinen Mehrwertabgabetatbestand dar; d.h.
anlasslich einer Arealiberbauung muss keine Mehrwertabgabe geleistet werden. Fuhrt
die Stadt Zirich aber kinftig — verkndpft mit einer entsprechenden Teilrevision der
Bauordnung und entsprechenden Planeintragen — im Rahmen einer Auf- oder
Umzonung einen Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum geméass § 49b PBG ein,
hat dies einen reduzierenden Einfluss auf den Planungsvorteil der
Planungsmassnahme; entsprechend wird sich die zu leistende Mehrwertabgabe
vermindern.

5.3 Bauzonenkapazitat und -reserve

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf
die Bauzonenkapazitat und -reserven.

5.4 Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und
Landschaftsschutz

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf
Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschaftsschutz.

5.5 Verkehr und Erschliessung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf
die Verkehrserschliessung.

5.6 Freiraumversorgung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf
die Freiraumversorgung.
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5.7 Offentliche Infrastruktur

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit den
Planungsgrundsatzen gemass Art. 3 RPG. Es sind keine Massnahmen im Bereich von
offentlichen Infrastrukturen erforderlich.

5.8 Naturgefahren

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf
Hochwasserschutz/Oberflachenabfluss und Massenbewegungen.

5.9 Umwelt

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen (relevanten) Einfluss auf:
Belastete Standorte, Bodenverschiebungen, Klimaanalyse, Luft, Grundwasser, Ober-
flachengewasser, Gewasserschutz, Wassernutzung, Larmschutz, Stoérfallvorsorge,
Nichtionisierende Strahlung (NIS), Abféalle, Neobiota, Boden, Wald.

5.10 Energie

Im Hinblick auf das Thema Energie muss ein gewisser Einfluss geltend gemacht werden.
Damit der zehnprozentige Ausnitzungsbonus einer Arealiberbauung gemass Art. 8
Abs. 8 in Anspruch genommen werden kann, sind seit 2012 erhdhte energetische
Anforderungen zu erbringen. Mit der vorliegenden Revision werden nun zuséatzliche
Anforderungen an den Ausnutzungsbonus geknlpft, die die Attraktivitat des
Ausnutzungsbonus zusatzlich schmalern. Das kann dazu fuhren, dass die neue
Regelung einen limitierenden Effekt auf die Nutzung des Ausnutzungsbonus hat und
infolgedessen weniger Arealiiberbauungen mit erhéhten energetischen Anforderungen
realisiert werden.

Zudem mochte der Regierungsrat noch im Jahr 2022 einen entscheidenden Beitrag zum
Klimaschutz leisten und beantragt daher beim Kantonsrat die Anpassung der
energetischen Normen im kantonalen Energiegesetz. Bei einer Novellierung der
Ubergeordneten Bestimmungen (Energiegesetz/ Besondere Bauverordnung) ist davon
auszugehen, dass strengere energetische Standards fiir bestehende und neue Gebaude
gelten werden. Das kann zur Folge haben, dass die bestehenden erhdhten
energetischen Anforderungen flr Areallberbauungen gemass Art. 8 Abs. 8 dann
(nochmals) mit einer Revision von Art. 8 entsprechend aktualisiert werden mussten.
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6 Interessensabwagung

Im Rahmen von Planungsverfahren sind die Mindestanteile an preisglinstigem
Wohnraum im Sinne von § 49b Abs. 1 PBG aufgrund einer umfassenden Interessen-
abwagung zweckmassig und angemessen (vgl. § 5 Abs. 1 PBG) festzulegen. Gemass
§ 2 PWV haben die Gemeinden dabei insbesondere die ortlichen Verhaltnisse zu
bertcksichtigen. Dazu gehoren z.B. die vorhandene Parzellen- und Eigentumsstruktur,
der bestehende Ausbaugrad und dessen Verhaltnis zur angestrebten Nutzungsdichte
sowie zur baulichen Dichte. Des Weiteren ist zu beachten, dass die
Siedlungsentwicklung nach Innen nicht blockiert wird. (vgl. RRB 724 vom 11. Juli 2018).
Die Festsetzung soll ausserdem einen Beitrag zum raumlichen Entwicklungsziel eines
Quartiers leisten und rechtlich durchfuhrbar, 6konomisch sinnvoll sowie in sozialer
Hinsicht vertraglich sein. Zudem muissen die Gemeinden die Durchfihrbarkeit der
festgelegten Mindestanteile in einem Bericht gemass Art. 47 RPV erlautern.

Die vorliegende Teilrevision sieht die Einfuhrung von Anteilen an preisgunstigem
Wohnraum bei Arealiberbauungen vor. Arealiberbauungen sind grundsatzlich freiwillig.
Der Grundeigentumerschaft steht es frei, in der Regelbauweise zu bauen oder eine
Arealiberbauung mit oder ohne Ausnltzungsbonus zu realisieren. Zudem wird der
Anteil an preisgunstigem Wohnraum mit dieser BZO-Teilrevision nur fur solche Falle
vorgeschrieben, in denen sich die Grundeigentimerschaft anlasslich einer
Arealiberbauung entscheidet, den Ausnitzungsbonus von 10 Prozentpunkten gemass
Art. 8 Abs. 6 BZO und/oder das anrechenbare Untergeschoss gemass Art. 8 Abs. 7 BZO
ganz oder teilweise in Anspruch zu nehmen. Dabei sind 50 % der zusatzlichen
Ausnitzungsmadglichkeiten dem preisglinstigen Wohnraum zu widmen.

Es ist anzunehmen, dass der oOkonomische Anreiz, die zuséatzlichen
Ausnltzungsmadglichkeiten in Anspruch zu nehmen mit der Einfiihrung von Anteilen an
preisglnstigem Wohnraum sinkt, da die Vorgabe der Kostenmiete voraussichtlich mit
einer Renditeeinbusse verbunden ist. Weil die Konsumation des Ausnitzungsbonus
(Art. 8 Abs. 6 und 7 BZO) anlasslich der Arealuberbauung aber freiwillig ist, bleibt die
Eigentumsgarantie gewahrt. Ausserdem gilt im Sinne der Bestandes-Garantie, dass
bestehende Ausnitzungsmaéglichkeiten bei bereits realisierten Arealiberbauungen mit
dieser BZO-Teilrevision nicht nachtraglich mit einer Erstellungspflicht von
preisgunstigem Wohnraum verknUpft werden.

Preisglinstiger Wohnraum wird nur dann gefordert, wenn die 10 Prozentpunkte des
Ausnutzungsbonus (Art. 8 Abs. 6 in Verbindung mit Art. 8 Abs. 8 BZO) und/oder das
anrechenbare Untergeschoss gemass Art. 8 Abs. 7 BZO im Rahmen der erstmaligen
Planung der Areallberbauung beansprucht werden; oder wenn eine bestehende
Arealiiberbauung vergréssert wird und zusatzliche, neue Wohnflachen geschaffen
werden. Solche neuen Wohnflachen werden nach den Vorgaben von Art. 8 Abs. 11 BZO
mit der Pflicht belastet, preisglinstigen Wohnraum zu schaffen.

Die Arealflache bei Arealiiberbauungen muss mindestens 6 000 m? betragen
(Art. 8 Abs. 2 BZO). Bei der Inanspruchnahme des Ausnitzungsbonus gemass Art. 8
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Abs. 6 BZO ist dank dieser Mindestflache sichergestellt, dass im Minimalfall 300 m? (5 %
von 6 000 m?) anrechenbare Geschossflache (aGF) dem preisglnstigen Wohnraum
gewidmet sind. Das entspricht ca. drei 3,5-Zimmer-Wohnungen a 80 m? GNF (ca. 300
m?aGF). Kleineigentiimerschaften sind aufgrund der Mindestflache fiir Areale von 6 000
m? nicht betroffen.

Bei der Realisierung eines anrechenbaren Untergeschosses gemass Art. 8 Abs. 7 BZO
ist 50 % der zusatzlichen Ausnltzung fur preisglinstigen Wohnraum vorzusehen.
Beispielsweise gilt fur eine W4 mit einer Ausnltzung nach Grundordnung von 120 % im
Falle einer Arealuberbauung: Das anrechenbare Untergeschoss betragt gemass Art. 8
Abs. 7 BZO maximal ein Funftel der auf die Stockwerke gleichmassig verteilte
Ausnutzungsziffer: 120/ 4 Stockwerke = 30 %. Ein Funftel von diesen 30 % sind 6 %.
Gemass Art. 8 Abs. 7 BZO wird davon die Halfte dem preisgunstigen Wohnraum
gewidmet: 6/ 2 = 3 %. 3 % von mindestens 6 000 m? ergibt 180 m? anrechenbare
Geschossflache (aGF) fir den preisgliinstigen Wohnraum, was ca. zwei 3-Zimmer-
Wohnungen a 70 m? (GNF) entspricht (ca. 180 m?aGF).

Wie unter Ziffer 5.1 bereits erwahnt, kdnnte die neue Regelung in der BZO gemeinsam
mit den Belegungsvorschriften zukunftig dazu fihren, dass bei Arealiiberbauungen der
zehnprozentige Ausnutzungsbonus noch seltener in Anspruch genommen wird, als dies
heute schon der Fall ist. Wie stark jedoch die Mietzinsvorgaben (Kostenmiete) und die
Belegungsvorschriften Bauherrschaften tatsachlich in ihrer Entscheidung dber ein
bestimmtes Bauprojekt beeinflussen, wird sich erst in der Praxis zeigen. Diejenigen, die
in ihren Statuten sowieso die Haltung vertreten, eine sozial durchmischte Stadt leben
und férdern zu wollen, wird die neue Regelung auch in Zukunft nicht daran hindern, den
zehnprozentigen Ausnitzungsbonus mit der neuen Forderung des Mindestanteils an
preisgunstigen Wohnraum vollstdndig wahrzunehmen, sofern dies wirtschaftlich tragbar
ist.

Insgesamt wird die Teilrevision als 06konomisch tragbar, rechtmassig und
verhaltnismassig beurteilt.
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7 Verfahren

71 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Einfiihrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum
bei Arealliberbauungen» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 26.
Marz 2021 bis zum 25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen &ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig
wurde auch die separate «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisglinstigem
Wohnraum im Sinne von § 49b PBG» zur offentlichen Auflage aufgelegt.

Die Unterlagen konnten wahrend der Auflage beim Amt flr Stadtebau der Stadt Zurich,
Amtshaus IV, Lindenhofstrasse 19, Zirich bzw. im Internet (www.stadt-
zuerich.ch/hochbau) eingesehen werden. Wahrend der Auflage konnte sich jede
Interessentin  und jeder Interessent zu der BZO-Teilrevision und der
Umsetzungsverordnung aussern.

Innerhalb der Auflagefrist gingen insgesamt 39 Einwendungsschreiben mit insgesamt
101 Antragen ein. 24 Antrage beziehen sich auf die BZO-Teilrevision, 50 Antrage auf die
Umsetzungsverordnung und 27 Antrage allgemein auf beide Vorlagen. Da es sich hier
um zwei verschiedene Vorlagen handelt, wurde zur BZO-Teilrevision und zur
Umsetzungsverordnung je ein separater «Bericht zu den Einwendungen» verfasst, der
im Sinne von § 7 PBG in anonymisierter Form Stellung zu den eingegangenen
Einwendungen nimmt.

Die eingegangenen Einwendungen zur BZO-Teilrevision betrafen verschiedene
Themen. Unter anderem wurde ein hdherer Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum
beantragt, ein genereller Verzicht einer Anwendung von § 49b PBG bei
Arealiberbauungen sowie kunftigen Auf- und Umzonungen gefordert sowie die
Ausnahme von der Regelung fur unterschiedliche Tragerschaften verlangt.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlassung statt.
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und weitgehend in die
Uberarbeitung (bernommen. Stellungnahmen, die nicht oder nicht vollumfanglich
Ubernommen werden konnten, wurden mit den Amtern riickbesprochen und eine
einvernehmliche L6sung gefunden.

7.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden beide genannten Vorlagen (BZO-Teilrevision,
Umsetzungsverordnung) dem Kanton Zirich zur Vorprifung eingereicht. Die schriftliche
Stellungnahme des kantonalen Amts fir Raumentwicklung (ARE) erfolgte am 22. Juni
2021.

Darin gelangt das ARE zur Einschatzung, dass die Regelung der BZO-Teilrevision
«EinfGhrung  von Mindestanteilen an preisgunstigem  Wohnraum bei
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Arealiberbauungen» (Art. 8 Abs. 9-12 BZO) nicht rechtmassig und somit nicht
genehmigungsfahig ist. Dies mit der Begriindung, dass fur die Inanspruchnahme des
Arealiiberbauungsbonus, mit welchem bereits die Umsetzung erhdhter energetischer
Anforderungen gefordert wird, nun noch Mindestanteile an preisgiinstigem Wohnraum
verlangt werden. Nach Ansicht des ARE bedarf es fur die Einflhrung von
Mindestanteilen an preisglnstigem Wohnraum bei Arealiberbauungen einer
zusatzlichen Erhéhung des Arealiberbauungsbonus.

Zur Umsetzungsverordnung mit den Belegungsvorschriften machte das ARE in seiner
Vorprifung explizit keine Aussagen.

7.3 Bemerkungen zur kantonalen Vorpriifung

Anlasslich der Vorprifung vom 22. Juni 2021 kommt das ARE zum Schluss, dass die
Teilrevision nicht genehmigungsfahig sei, im Wesentlichen deshalb, weil der
Arealliberbauungsbonus nicht erhoht wird. Das ARE stellt sich in seiner Vorprifung auf
den Standpunkt, dass mit der Einfuhrung von Mindestanteilen an preisglinstigem
Wohnraum der Bonus erhoht werden musse.

Aus folgenden Grinden wird die rechtliche Einschatzung des ARE im Rahmen der
kantonalen Vorprufung nicht geteilt.

Gemass § 72 Abs. 1 PBG kann die Bau- und Zonenordnung Bauvorschriften enthalten,
die von den Bestimmungen fur die Regelbauweise und von den kantonalen
Mindestabstanden abweichen. Wesentliches Element der Areallberbauung ist die
stadtebauliche Flexibilisierung (z.B. Geschossigkeit und Gebaudehoéhe) gegentber der
Grundordnung, vorausgesetzt das Areal besitzt eine vorgeschriebene Mindestgrosse
von 6000 m2. Einen Ausnutzungsbonus fur die Arealiberbauung schreibt der kantonale
Gesetzgeber (PBG) nicht vor, lasst ihn aber zu.

Die Bauordnung der Stadt Zirich gewahrt mit der Arealliberbauung sowohl die
stadtebauliche Flexibilisierung wie auch einen zusatzlichen Ausnutzungsbonus. Dabei
liegt es im Ermessen der Bauherrschaft, ob sie eine Arealiberbauung mit oder ohne
Ausnltzungsbonus realisieren méchte. Falls der Bonus nicht beansprucht wird, entfallt
auch die Pflicht, preisglinstigen Wohnraum zu erstellen. Die neue Regelung fuhrt folglich
nicht zu einem Zwang preisgunstigen Wohnraum zu erstellen. Die Eigentumsgarantie
bleibt somit gewahrt.

In seinen Ausfihrungen zur PWYV schreibt der Regierungsrat (RRB 723/2018, Seite 10):
«Es ist sodann auch mdglich, in der BZO den Mindestanteil an preisgunstigem
Wohnraum als Teil von Sonderbauvorschriften (vgl. §§ 79-82 PBG) oder im
Zusammenhang mit den Bestimmungen Uber ArealUberbauungen (vgl. §§ 69-73 PBG)
vorzusehen. Das bedingt, dass sowohl die Sonderbauvorschriften als auch die
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Bestimmungen Uber Arealiberbauungen gegeniber der Grundordnung eine
Mehrausnitzung erlauben. Bei den Arealiberbauungen ist dies der sogenannte
Arealtiberbauungsbonus.» Dieser Grundsatz, wie ihn der Regierungsrat formuliert, wird
mit der Revisionsvorlage eingehalten. Dass der schon bestehende Bonus erhoht werden
muss, schreibt der Regierungsrat in seinen Erlduterungen zur PWV nicht vor und kann
auch nicht explizit aus den Debatten im Kantonsrat herausgelesen werden.

Der Wortlaut («Mehrausnutzung gegenuber der Grundordnung» — nicht etwa Erhdhung
der Mehrausniitzung) ist im Ubrigen identisch mit der Aussage von Andrew Katumba
(SP, Zurich), Prasident der Kommission fur Planung und Bau (KPB); vgl. Teilprotokoll
Kantonsrat, 5. Sitzung vom 27. Mai 2019. Nichtsdestotrotz ist die Umsetzung von
§ 49b PBG und PWYV planungsrechtliches Neuland. Entsprechend liegen diesbezlglich
bisher weder eine etablierte Praxis der Behorden noch eine verlassliche
Rechtsprechung vor.

7.4 Uberarbeitung

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der kantonalen Vorprifung
und der stadtischen Amtervernehmlassung wurden die Dokumente Uiberarbeitet.

7.5 Festsetzung Gemeinderat

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.

7.6 Weiteres Verfahren

7.6.1 Referendums- und Stimmrechtsbeschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fur den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt. Diese
beginnen gleichzeitig.

7.6.2 Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfélliges Referendum
bzw. ein allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfligt die kantonale
Baudirektion die Genehmigung der Teilrevision.

7.6.3 Rekursfrist
Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die
BZO-Teilrevision wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

26



Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Einfiihrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum bei Arealiiberbauungen

7.6.4 Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren
abgeschlossen, setzt der Stadtrat die BZO-Teilrevision in Kraft. Der Stadtratsbeschluss
betreffend Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt. Wird kein
Rechtsmittel gegen die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskraft.
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1. Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Die Vorlage zur Umsetzung von § 49b PBG besteht aus der hier vorliegenden BZO-Teilrevision
von Art. 8 BZO mit der «Einfiihrung von Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum bei Areal-
Uberbauungen» sowie der separaten «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG (UmV §
49b PBG)» (Umsetzungsverordnung; UV). Die Vorlagen sind aufeinander abgestimmt.

Der vorliegende «Bericht zu den Einwendungen» nimmt im Sinne von § 7 PBG in anonymisierter
Form Stellung zu den berlcksichtigten und nicht bericksichtigten Einwendungen in Bezug auf die
BZO-Teilrevision, die im Rahmen der 6ffentlichen Auflage eingegangen sind. Daneben existiert ein
separater Bericht zu den Einwendungen zur Umsetzungsverordnung.

1.2 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Einfihrung von Mindestanteilen an preisgtinstigem Wohnraum bei Areal-
Uberbauungen» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 26. Marz 2021 bis zum
25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde auch die separate «Ver-
ordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG»
zur offentlichen Auflage aufgelegt.

Die Unterlagen konnten wahrend der Auflage beim Amt fur Stadtebau der Stadt Zurich, Amtshaus
IV, Lindenhofstrasse 19, Zirich und im Internet (www.stadt-zuerich.ch/hochbau) eingesehen wer-
den. Wahrend der Auflage konnte sich jede Interessentin und jeder Interessent zur BZO-Teilrevi-
sion und zur Umsetzungsverordnung aussern.

1.3 Amtervernehmlassung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlassung statt. Die eingegange-
nen Stellungnahmen wurden gepriift und weitgehend in die Uberarbeitung tibernommen. Stellung-
nahmen, die nicht oder nicht vollumfanglich Gibernommen werden konnten, wurden mit den Amtern
rickbesprochen und eine einvernehmliche Losung gefunden.

1.4 Kantonale Vorprufung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden beide Vorlagen (BZO-Teilrevision, Umsetzungsverord-
nung) dem Kanton Zirich zur Vorprifung eingereicht. Die vom kantonalen Amt fiir Raumentwick-
lung (ARE) durchgefiihrte Vorprufung gelangt zur Einschatzung, dass die Regelung der BZO-Teil-
revision «Einfihrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum bei Arealiiberbauungen»
(Art. 8 Abs. 9-12 BZO) nicht rechtmassig und somit nicht genehmigungsfahig sei. Diese rechtliche
Einschatzung wird seitens der Stadt Zurich nicht geteilt. Die entsprechenden Begriindungen sind
dem Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV zu entnehmen.
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2. Ergebnis der offentlichen Auflage

21 Grobubersicht zum Umfang der Einwendungen

Innerhalb der Auflagefrist gingen insgesamt 39 Einwendungsschreiben mit insgesamt 101 Antra-
gen ein. 24 Antrage beziehen sich auf die BZO-Teilrevision «Einfiihrung von Mindestanteilen an
preisglinstigem Wohnraumy», 50 Antrage auf die Umsetzungsverordnung und 27 Antrage allgemein
auf beide Vorlagen. Da BZO-Teilrevision und zur Umsetzungsverordnung zwei separate Vorlagen
sind wird je ein separater «Bericht zu den Einwendungen» verfasst, der im Sinne von § 7 PBG in
anonymisierter Form Stellung zu den eingegangenen Einwendungen nimmt. Dieser Bericht behan-
delt nur die nicht-berticksichtigen Einwendung, die sich auf die BZO-Teilrevision (ev. erganzen:
von Art. 8) beziehen.

2.2 Grobubersicht der Themen aus den Einwendungen

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auflage eingereichten Einwendungen zur BZO-Teilrevision betreffen
verschiedene Themen.

Im Wesentlichen lassen sich folgende Themenschwerpunkte zusammenfassen:

- Verzicht auf gesamte BZO-Teilrevision zu Arealliberbauungen

- Verzicht auf Anwendung in bereits bestehenden Arealiiberbauungen

- Ausnahme von spezifischen Tragerschaften und Institutionen

- Vorgabe von héheren Anteilen an preisginstigem Wohnraum

- Verzicht auf Anwendung von § 49b bei kinftigen Auf- und Umzonungen

- Verzicht auf Anwendung von § 49b bei kiinftigen Sondernutzungsplanungen
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3. Zusammenstellung der Einwendungen

Im vorliegenden Kapitel werden sowohl die nicht bertcksichtigten als auch die bertcksichtigten An-
trage zur BZO-Teilrevision «Einfuhrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum bei Are-
aliberbauungen» im Sinne von § 49b PBG behandelt. Der Bericht erfolgt in anonymisierter Form.
Die Antrage sind sinngemass wiedergegeben respektive bei mehreren gleichen Antragen zusam-
mengefasst.

31 Sammelantrage

Ein Antrag wird dann unter Sammelantrage aufgefiihrt, wenn er von mehreren Einwendungen zu
einem Thema genannt wurde.

Verzicht auf Teilrevision

Antrag: Mehrere Einwendungen fordern, die Vorlage gesamthaft zurtickzuziehen und
somit auf den Erlass des erganzten Artikel 8 Abs. 9-12 BZO zu verzichten.

Entscheid: nicht beriicksichtigt

Stellung- Der Gemeinderat der Stadt Zirich hat anlasslich der Festsetzung der BZO am

nahme: 30. November 2016 beschlossen, dass bei Arealliberbauungen kiinftig mindes-

tens 20 % der Wohnflachen mit Kostenmiete zu belegen sind. Die Verwaltung
der Stadt Zurich hat diesen Auftrag somit umzusetzen. Der Stadtrat setzte sich
das Ziel, im Rahmen der Nutzungsplanung den Anteil an preisgunstigem
Wohnraum zu erhéhen, konkret durch die Umsetzung von § 49b PBG (siehe
Erlauterungsbericht zur Teilrevision, S. 5f.)

Verzicht auf Anwendung bei kiinftigen Auf- und Umzonungen und Son-
dernutzungsplanungen

Antrag: In mehreren Einwendungen wird gefordert, dass die Einflihrung einer Baupflicht
fur preisglinstigen Wohnraum auf Arealliberbauungen zu beschranken sei. Bei
kinftigen Auf- und Umzonungen sowie bei Sondernutzungsplanungen sollte auf
die Einfihrung eines Mindestanteils an preisgunstigen Wohnraum verzichtet
werden.

Als Eventualiter wird von zwei Einwendungen gefordert, bei kinftigen Auf- und
Umzonungen Anteile an preisginstigem Wohnraum erst ab einer Schwelle von
6'000 m? zusatzliche Geschossflache festzulegen. Geméss Erlauterungsbericht
zur Vorlage beabsichtigt der Stadtrat bei kiinftigen Auf- und Umzonungen eine
Bagatellgrenze von 2'000 m? zusétzliche Geschossflache anzuwenden.

Entscheid: nicht beriicksichtigt
Stellung- Beide Punkte des Antrags beziehen sich auf eine kiinftig beabsichtigte Revision
nahme: der BZO betreffend Auf- und Umzonungen sowie Sondernutzungsplanungen

und sind somit nicht Teil der vorliegenden BZO-Teilrevision.

Die im Erlauterungsbericht definierte Bagatellgrenze von 2'000 m? zusatzlicher
Geschossflache als Grundlage fir die Einfiihrung eines Mindestanteils an preis-
glnstigen Wohnraum ist das Ergebnis zahlreicher Studien. Mit ihr wird sicher-
gestellt, dass bei einem Bauprojekt minimal 10 Wohnungen preisgunstiger
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Wohnraum (zu 100 m2) entstehen. Mit einem Prozentsatz von 50 % der Mehr-
ausnutzung gegeniiber der Grundordnung und der Bagatellgrenze von 2'000 m?
im Einzelfall wird sichergestellt, dass fur die Innenentwicklung ein gentigender
okonomischer Anreiz bleibt, die Verhaltnismassigkeit gewahrt wird und dass
gleichzeitig ein grosstmoglicher Beitrag in sozialer Hinsicht geleistet werden
kann.

Erhohung Anteil preisgiinstiger Wohnraum auf die gesamte Mehrausnut-
zung einer Arealiiberbauung

Es wird in mehreren Einwendungen gefordert, die gesamte beanspruchte Mehr-
ausnutzung fur den preisguinstigen Wohnraum zu reservieren. Diese setze sich
zusammen aus den drei Komponenten Vollgeschosszuschlag, 10% Ausnut-
zungszuschlag und Zulassung einer Untergeschoss-Nutzung (20 % eines Voll-
geschosses in den Wohnzonen W4, W5 und W6).

Der Art. 8. Abs. 10 sei zu streichen und dafir Art. 8 Abs. 9 neu wie folgt zu
formulieren:

«Wird die Mehrausniitzung geméss Art. 8 Abs. 6 und 7 ganz oder teilweise be-
ansprucht, muss die gesamte beanspruchte Mehrausniitzung fiir den preisglins-
tigen Wohnraum reserviert werden. »

In den Einwendungen wird die Festlegung des Mindestanteils an preisglnstigem
Wohnraum auf mindestens 5 der 10 Prozentpunkten Arealbonus gemass Abs.
6 und die Halfte des zulassigen Funftels des anrechenbaren Untergeschosses
gemass Abs. 7 lit b als ungentigend bezeichnet. In der Begriindung wird eine
Berechnung der Mehrausnltzung angefligt. Daraus resultiert nach Einschat-
zung der Antragsstellenden eine zu tiefe Anzahl preisginstiger Wohnungen.

nicht beriicksichtigt

Die vorgelegte Berechnung der gesamthaft konsumierten Mehrausntitzung ei-
ner Arealuberbauung wird anders interpretiert, als es die geltende Praxis des
Amts fur Baubewilligungen (AfB) der Stadt Zirich vorgibt. Basis fur die Praxis
des AfB bildet die allgemeine Bauverordnung ABV. Anstelle des anrechenba-
ren Dachgeschosses in der Regelbauweise ist in der Arealiberbauung ein zu-
satzliches Vollgeschoss moglich, welches im Regelfall tatsachlich zu einer
grésseren Ausnutzung flhrt. Wie im Erldauterungsbericht auf den Seiten 16/17
dargelegt, ist es jedoch mdglich, auch in der Regelbauweise das Dachge-
schoss zu 100 % auszunitzen. Darum ware es nicht korrekt, diesen Parameter
pauschal dem Arealliberbauungsbonus zuzuschlagen und infolgedessen mit
preisgunstigem Wohnraum zu belegen. Zu Recht wurde er daher nicht mitbe-
ricksichtigt. Der tatsachliche «Arealliberbauungsbonus» resp. die tatsachliche
Mehrausnutzung gegenuber der Grundordnung, die mit preisginstigem Wohn-
raum belegt werden kann, besteht deshalb nur aus Arealbonus von 10% und
ev. Untergeschoss

Die Hohe des Mindestanteils an preisgunstigem Wohnraum muss zweckmas-
sig und angemessen sein und hat den 6értlichen Verhaltnissen Rechnung zu
tragen. Dazu gehdren u.a. die vorhandene Parzellen- und Eigentumsstruktur,
der bestehende Ausbaugrad und dessen Verhaltnis zur angestrebten Nut-
zungsdichte sowie zur baulichen Dichte. Eine Erhéhung der Anteile an preis-
glinstigem Wohnraum muss zudem mit Blick auf die Ubrigen strengen Vorga-
ben fir die Arealliberbauung (energetische Anforderungen, besonders gute
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Gestaltung, zweckmassige Ausstattung und Ausristung) die Verhaltnismassig-
keit wahren. Eine Erhéhung der Anteile an preisguinstigem Wohnraum auf die
gesamte Mehrausnitzung (gemass Interpretation der Einwender*innen) wiirde
das Instrument Arealliberbauung massiv einschranken und unattraktiv ma-
chen, was langfristig wiederum eine qualitatsvolle Verdichtung nach innen
hemmt. Mit einem grundsatzlichen Anteil von 50 % des in der BZO-Teilrevision
definierten Ausnutzungsbonus (Arealbonus und Untergeschoss) wird sicherge-
stellt, dass fur die Innenentwicklung ein 6konomischer Anreiz und die Verhalt-
nismassigkeit gewahrt bleibt und dass gleichzeitig ein grésstmaoglicher Beitrag
in sozialer Hinsicht geleistet werden kann.

Erhohung Anteil preisgiinstiger Wohnraum auf 50 % der gesamten Mehr-
ausnutzung einer Arealiiberbauung

Antrag: Mehrere Einwendungen fiihren ein Rechenbeispiel fir den Ausniitzungsbonus auf
und fordern, nicht bloss 5 Prozentpunkte des Arealliberbauungsbonus (10 %),
sondern 50 % der gesamten konsumierten Mehrausnitzung einer ArealUberbau-
ung (siehe rote Zeile in Tabelle) dem preisgunstigen Wohnraum zu widmen.

Die gesamte Mehrausnitzung bezeichnen sie als effektive Mehrausniitzung, die
sich aus der Differenz zwischen totaler Ausnitzung in der Regelbauweise und
totaler Ausnitzung einer Arealliberbauung berechnet. lhre Herleitung der effekti-
ven Mehrausnitzung Arealiiberbauung begriinden sie mit dem geltenden Art. 8
BZO und ihrem Kenntnisstand zur géngigen Praxis der Bausektion des Stadtrates.

In der Folge soll der neue Art. 8 Abs. 9 der BZO wie folgt umformuliert werden:

«Wird die Mehrausniitzung geméss Art. 8 Abs. 6 und 7 ganz oder teilweise bean-
sprucht, miissen mindestens 50 % der effektiven Mehrausnlitzung (Differenz zwi-
schen der Mehrausnutzung und der Ausnutzung in der Regelbauweise) geméss
der folgenden Tabelle dem preisgiinstigen Wohnraum dienen. »

w2 w3 Wib w4 W5 we 75 76 7
AZ Regelbauweise
Regelbauweise 60.00% 90.00% 105.00% 120.00% 165.00% 205.00% 200.00% 230.00% 260.00%
anrechenbares UG / DG 48.00% 18.00% 15.75% 18.00% 19.80% 20.50% 64.00% 61.33% 59.43%
108.00% 108.00% 120.75% 138.00% 184.80% 225.50% 264.00% 291.33% 319.43%

AZ Arealiiberbauung

Regelbauweise 60.00% 90.00% 105.00% 120.00% 165.00% 205.00% 200.00% 230.00% 260.00%
Art. 8 Abs. 6. 30.00% 30.00% 26.25% 30.00% 33.00% 34.17% 40.00% 38.33% 37.14%
Arealbonus 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Untergeschoss 35.00% 0.00% 0.00% 6.00% 6.60% 6.83% 42.00% 40.00% 38.57%

AZ Arealiiberbauung 135.00% 130.00% 141.25% 166.00% 214.60% 256.00% 292.00% 318.33% 345.71%

eff. Mehrausniitzung
Arealiiberbauung 27.00% 22.00% 20.50% 28.00% 29.80% 30.50% 28.00% 27.00% 26.29%

50% Anteil preisgiinstiger
Wohnungsbau 13.50% 11.00% 10.25% 14.00% 14.90% 15.25% 14.00% 13.50% 13.14%

Entscheid: nicht beriicksichtigt

Stellung- Die vorgelegte Berechnung der gesamthaft konsumierten Mehrausnutzung einer
nahme: Arealtuberbauung wird anders interpretiert, als es die geltende Praxis des Amts fur
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Baubewilligungen (AfB) der Stadt Zurich vorgibt. Basis fur die Praxis des AfB bil-
det die allgemeine Bauverordnung ABV. Anstelle des anrechenbaren Dachge-
schosses in der Regelbauweise ist in der Areallberbauung ein zusatzliches Voll-
geschoss maoglich, welches im Regelfall tatsachlich zu einer grosseren Ausnut-
zung fuhrt. Wie im Erlauterungsbericht auf den Seiten 16/17 dargelegt, ist es je-
doch méglich, auch in der Regelbauweise das Dachgeschoss zu 100 % auszu-
nutzen. Darum ware es nicht korrekt, diesen Parameter pauschal dem Areallber-
bauungsbonus zuzuschlagen und infolgedessen mit preisginstigem Wohnraum
zu belegen. Zu Recht wurde er daher nicht mitbertcksichtigt. Der tatsachliche
«Arealuberbauungsbonus», resp. die tatsachliche Mehrausnutzung gegenuiber
der Grundordnung, die mit preisglinstigem Wohnraum belegt werden kann, be-
steht deshalb nur aus Arealbonus von 10% und ev. Untergeschoss.

Die HOhe des Mindestanteils an preisgunstigem Wohnraum muss zweckmassig
und angemessen sein und hat den ortlichen Verhaltnissen Rechnung zu tragen.
Dazu gehoren u.a. die vorhandene Parzellen- und Eigentumsstruktur, der beste-
hende Ausbaugrad und dessen Verhaltnis zur angestrebten Nutzungsdichte so-
wie zur baulichen Dichte. Eine Erhohung der Anteile an preisgunstigem Wohn-
raum muss zudem mit Blick auf die Ubrigen strengen Vorgaben flr die Areal-
Uberbauung (energetische Anforderungen, besonders gute Gestaltung, zweck-
massige Ausstattung und Ausristung) die Verhaltnismassigkeit wahren. Eine Er-
héhung der Anteile an preisgunstigem Wohnraum auf 50 % der gesamthaft kon-
sumierten Mehrausnitzung (gemass Interpretation der Einwender*innen) wiirde
das Instrument Arealliberbauung massiv einschranken und unattraktiv machen,
was langfristig wiederum eine qualitatsvolle Verdichtung nach innen hemmt. Mit
dem grundsatzlichen Anteil von 50 % des in der Teilrevision definierten Ausnit-
zungsbonus (Arealbonus und Untergeschoss) wird sichergestellt, dass fur die In-
nenentwicklung ein 6konomischer Anreiz und die Verhaltnismassigkeit gewahrt
bleibt und dass gleichzeitig ein grosstmoglicher Beitrag in sozialer Hinsicht ge-
leistet werden kann.

Erhohung Anteil preisgiinstiger Wohnraum auf 2/3 der Mehrausnutzung

Mehrere Einwendungen fordern, dass mindestens 2/3 der zusatzlichen Ausnit-
zung bei Arealliberbauungen zukiinftig der Einfiihrung einer Baupflicht fir preis-
gunstigen Wohnraum gewidmet werden mussen.

nicht beriicksichtigt

Die Hohe des Mindestanteils an preisglinstigem Wohnraum muss zweckmas-
sig und angemessen sein und hat den oértlichen Verhaltnissen Rechnung zu
tragen. Dazu gehoren u.a. die vorhandene Parzellen- und Eigentumsstruktur,
der bestehende Ausbaugrad und dessen Verhaltnis zur angestrebten Nut-
zungsdichte sowie zur baulichen Dichte. Eine Erhohung der Anteile an preis-
glinstigem Wohnraum muss zudem mit Blick auf die Ubrigen strengen Vorga-
ben fir die Arealliberbauung (energetische Anforderungen, besonders gute
Gestaltung, zweckmassige Ausstattung und Ausristung) die Verhaltnismas-
sigkeit wahren. Eine Erhéhung der Anteile an preisginstigem Wohnraum auf
2/3 der Mehrausnutzung wirde das Instrument Arealiberbauung erheblich
einschranken und unattraktiv machen, was langfristig wiederum eine qualitats-
volle Verdichtung nach innen hemmt. Mit dem grundsatzlichen Anteil von 50 %
des in der Teilrevision definierten Ausnitzungsbonus (Arealbonus und Unter-
geschoss) wird sichergestellt, dass fiir die Innenentwicklung ein 6konomischer
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Anreiz und die Verhaltnismassigkeit gewahrt bleibt und dass gleichzeitig ein
grosstmoglicher Beitrag in sozialer Hinsicht geleistet werden kann.

Umgang mit bestehenden Arealiiberbauungen

Mehrere Einwendungen fordern, den neuen Art. 8 Abs. 11 zu streichen, da der
darin geregelte Sachverhalt eine Selbstverstandlichkeit sei.

Inhaltlich stimmen die Einwendungen im Grundsatz dem Umgang mit bestehen-
den oder unter altem Recht bewilligten Arealuberbauungen zu. Es sei nicht zu-
Iassig, in diesen Fallen riickwirkend eine Verpflichtung im Sinne von Art. 8 Abs.
9-10 auszusprechen. Wirde aber bei einer bestehenden oder unter altem Recht
bewilligten Areallberbauung ein Baugesuch fiir weitere Bauten eingegeben,
seien die neuen Vorschriften einzig auf die zu bewilligenden neuen Zusatzfla-
chen anzuwenden.

nicht bericksichtigt

Da der Abs. 11 die mdglichen Falle von bestehenden Arealliiberbauungen expli-
zit und transparent klart, bleibt er bestehen.

Ausnahme von spezifischen Tragerschaften / Institutionen

Mehrere Einwendungen fordern, dass spezifische Tragerschaften wie gemein-
nutzige Wohnbautrager, Pensionskassen und Anlagestiftungen sowie andere,
mehrheitlich mit Vorsorgegelder finanzierte Anlagegefasse ganz vom Geltungs-
bereich von Art. 8 Abs. 9-12 und somit von der Pflicht zur Erstellung von preis-
gunstigem Wohnraum ausgenommen werden.

nicht beriicksichtigt

Grundstiicke werden gehandelt und somit kdnnen Eigentiumer wechseln - im
Gegensatz zu planerischen Vorgaben, die an das Grundstlick geknupft sind.
Im Zusammenhang mit § 49 b PBG sind Eigentumsverhaltnisse daher kein pla-
nerisches Kriterium. Die Forderung, die zusatzlichen Ausnutzungsmoglichkei-
ten des Arealliberbauungsbonus mit 50 % preisgtinstigem Wohnraum zu bele-
gen, muss auf Ebene der Rahmennutzungsplanung flr alle Eigentimerschaf-
ten bzw. Bauherrschaften gleichermassen gelten. Generell Ausnahmen nur fur
bestimmte Grundeigentimerschaften zuzulassen, ist nicht rechtmassig (keine
gesetzliche Grundlage). Zudem verletzen solche Ausnahmen den Anspruch
auf rechtsgleiche Behandlung.
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3.2 Einzelantrage

Ein Antrag wird dann unter Einzelantrage aufgefuhrt, wenn er von einer einzigen Einwendung ge-
nannt wurde.

Infragestellung der Rechtmassigkeit

Antrag: Eine Einwendung postuliert, dass der Vorlage des neuen Art. 8 Abs. 9-12 BZO
die gesetzliche Grundlage im PBG fehlt. Die gemass § 49b Abs. 1 PBG festge-
setzten Voraussetzungen fir die Festlegung von Mindestanteilen an preisgins-
tigem Wohnraum wurden von der Arealiberbauung nicht erfillt.

Die Einwendung begrindet dies einerseits damit, dass der Arealbonus nicht an
eine Zonenplananderung oder Sondernutzungsplananderung geknipft sei, wie
dies im PBG verlangt wird (§§ 66 ff. und 79ff sowie 83ff PBG). Andererseits stehe
die vorgesehene Vorlage ausserhalb der Kompetenz der Gemeinden nach § 72

PBG.
Entscheid: nicht beriicksichtigt
Stellung- In seinen Ausfuhrungen zur Verordnung Uber den preisgiinstigen Wohnraum
nahme: (PWV) verlangt der Regierungsrat (RRB 723/2018, Seite 10) die Mehrausnt-

zung gegenuber der Grundordnung. Bei Arealliberbauungen ist das der soge-
nannte Arealiberbauungsbonus. Dass der schon bestehende Areallberbau-
ungsbonus an eine konkrete Zonenplananderung bzw. Sondernutzungsplanan-
derung geknupft werden muss, schreibt der Regierungsrat in seinen Erlaute-
rungen zur PWV nicht vor und kann auch nicht aus den Debatten im Kantons-
rat herausgelesen werden. Somit wird der formulierte Grundsatz (Mehrausnut-
zung gegenuber der Grundordnung) mit der Revisionsvorlage eingehalten.

Der Ermessensspielraum (Planungsautonomie der Gemeinde) bezlglich der
Frage, mit welchen Anforderungen die Arealliberbauung und im Speziellen die
Konsumation der erhéhten Ausniltzung (Bonus) zu verknipfen ist, ist gross. Das
Verwaltungsgericht hatte mit Entscheid VB.1996.00174 (RB 1997 Nr. 94) dar-
Uber zu befinden, ob die Verpflichtung zum Anschluss einer Arealliberbauung
an das Gasnetz zulassig sei.

Das Verwaltungsgericht fuhrte u.a. aus, dass generell eine 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung nur zulassig sei, wenn sie auf klarer gesetzlicher
Grundlage beruht, im o6ffentlichen Interesse liegt und dem Verhaltnismassig-
keitsgrundsatz genigt. Bei einer Arealiberbauung sei aber nicht von einem ei-
gentlichen «Zwang» der Eigentimerschaft auszugehen, da Letztere der Ver-
pflichtung dadurch entgehen kann, indem sie ihr Grundstiick entsprechend der
Regelbauweise nutzt. Genauso verhalt es sich auch im vorliegenden Fall mit der
Festlegung von preisgunstigem Wohnraum bei Areallberbauungen.

Im Gegensatz zu den obligatorischen Mindestanteilen bei einer Aufzonung
fuhrt die neue Regelung bei Arealliberbauungen fur den Grundeigentimer
nicht zu einem automatischen Zwang preisginstigen Wohnraum zu erstellen,
denn es ist der Grundeigentimerschaft freigestellt, ob sie bei einer Areallber-
bauung ausschliesslich von der stadtebaulichen Flexibilisierung profitieren o-
der auch den Arealiberbauungsbonus konsumieren mdchte. Durch diese Frei-
willigkeit bleibt die Eigentumsgarantie in jedem Fall gewahrt.
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrag:

Entscheid:

Arealbonus erhohen

Eine Einwendung sieht in der vorgeschlagenen Regelung einen Negativanreiz
in Bezug auf die Realisierung von preisguinstigem Wohnraum und pladiert dafr,
neben dem bisherigen Arealbonus von 10 % einen zusatzlichen Ausnutzungs-
bonus von 10 % fir preisglnstigen Wohnraum einzufiihren. Damit wirde ge-
mass Einwendung ein freiwilliger Anreiz geschaffen, preisglinstigen Wohnraum
zu erstellen. Zugleich wirde die Siedlungsentwicklung nach Innen gestarkt ohne
zusatzliche Grunflache zu vernichten. Konkret sollte geméass Einwendung der
bestehende Art. 8 Abs. 6 wie folgt gedndert werden:

«Die Ausnlitzungsziffer darf in den Wohn- und Zentrumszonen sowie in den Zo-
nen flir 6ffentliche Bauten Oe2 bis 0e5 um den nach folgender Formel berech-
neten Wert heraufgesetzt werden: Ausniitzungsziffer geteilt durch die geméass
Regelbauweise zuldssige Vollgeschosszahl zuziiglich 10 Prozentpunkte abzlig-
lich in anrechenbaren Dachgeschossen realisierte Ausnlitzungsziffer. Ist ein
Wohnanteil vorgeschrieben, muss die der realisierten Mehrausniitzung entspre-
chende Fléache vollumfénglich dem Wohnen dienen. Zusétzlich zu den 10 Pro-
zentpunkten kann zusétzlich nochmals 10 Prozentpunkten flir preisgiinstigen
Wohnraum geméss Vorgaben Art. 49b PBG erstellt werden. »

Infolgedessen soll der neue Art. 8 Abs. 9 gestrichen werden.
nicht beriicksichtigt

Der neue kommunale Richtplan der Stadt Zirich bezeichnet u.a. Gebiete in der
Stadt, fur die besondere Themen gelten (z.B. Verdichtungsgebiete). Der Ent-
scheid, ob ein Gebiet fir die Verdichtung Gber die BZO 2016 hinaus geeignet
ist, wurde im Rahmen der Erarbeitung des Kommunalen Richtplans Siedlung,
Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen aufgrund unterschiedlicher Krite-
rien analysiert und entsprechend gefallt.

Wirde der bestehende Arealtiberbauungsbonus von 10 % Mehrausnitzung
um weitere 10 % erhéht werden, wirde das Potenzial fur eine Verdichtung an
Stellen in der Stadt eréffnet werden, die aufgrund von diversen Kriterien als fir
eine Verdichtung Uber die geltende BZO 2016 hinaus als ungeeignet beurteilt
wurden und somit der Richtplanstrategie zuwiderlaufen. Zudem wiirde in der
Folge die Differenz von Areallberbauungen zur Regelbauweise weiter erhoht.
Bereits der heutige, geringere Bonus fuhrt teilweise zu ungewollten «Mass-
stabsspriingen» im Stadtkérper zwischen Gebieten der Arealliberbauung und
der Regelbauweise. Dieses Dilemma wiurde sich mit einer zusatzlichen Erho-
hung des Ausnitzungsbonus weiter zuspitzen.

Dauerhafte Sicherung der Kostenmiete

Eine Einwendung fordert, dass die Dauerhaftigkeit des Spekulationsentzugs der
Wohnungen nach § 49b PBG sichergestellt werden muss. Bei einer allfalligen
Handanderung der preisginstigen Wohnungen nach § 49b PBG sei dies mit der
aktuellen Regelung gemass § 6 Abs. 3 PWYV fraglich. Die Verordnung beziehe
sich nur auf die Grundsttickkosten und nicht auf die Erstellungskosten, wodurch
die Eigentumerschaft bei einem Verkauf das Spekulationsverbot umgehen
kénnte. Es sei wichtig, dass die Prinzipien der Gemeinnutzigkeit auch bei Han-
danderungen strikt gewahrt werden.

bericksichtigt
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Stellung-
nahme:

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Art. 8 Abs. 9 bis 12 BZO gilt als 6ffentlich-rechtliche Nutzungsvorschrift (Eigen-
tumsbeschrankung) fiur jede Grundeigentiimerschaft, solange die Regelung be-
steht. Zu beachten ist ferner die Verordnung Gber den preisglinstigen Wohnraum
(PWV); danach erlasst die ortliche Baubehérde im Rahmen der baurechtlichen
Bewilligung u.a. Nebenbestimmungen Uber den Mindestanteil an preisglnsti-
gem Wohnraum und die Verpflichtung zur Vermietung nach der Verordnung.
Diese Nebenbestimmungen werden im Grundbuch als 6ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschrankungen angemerkt (§ 13 PWV). Bei einer Verausserung ist
somit auch die Erwerberin oder der Erwerber verpflichtet, die preisglinstigen
Wohnungen weiterhin auf Basis der bei der Erstellung massgebenden Ge-
samterstellungskosten (Grundstlicks- und Erstellungskosten), plus allfalligen
von der kommunalen Kontrollbehdrde anerkannten seitherigen wertvermehren-
den Investitionen, gemass PWV zu vermieten. Das bedeutet, dass ein hoher
Verkaufspreis nicht auf die Mietzinse dieser Wohnungen abgewalzt werden
kann, womit diese langfristig gegen Spekulation geschitzt sind. Durch die
Grundbuchanmerkung ist gewahrleistet, dass jede Erwerberin oder jeder Erwer-
ber des Grundstlicks Uber die Eigentumsbeschrankung in Kenntnis gesetzt wird.

Verlegung Pflichtanteil auf andere Parzellen soll méglich sein

Eine Einwendung verlangt, dass der neue Art. 8 Abs. 12 dahingehend zu &andern
sei, dass die Verlegung der Pflichtanteile an preisglinstigem Wohnraum auf be-
nachbarte Areale derselben Eigentimerschaft oder Bauherrschaft mdglich ist.

Darum soll der Art. 9 Abs. 12 umformuliert werden:

«Eine Verlegung des preisglinstigen Wohnraums geméss Abs. 9 bis 11 aus der
Arealiiberbauung hinaus auf benachbarte Grundstiicke desselben Eigentiimers
ist nur dann zuléssig, wenn in gleichem Umfang gleichwertiger Wohnraum be-
reitgestellt wird. »

nicht beriicksichtigt

Eine Verlegung wiirde bedingen, dass vorgangig nachgewiesen werden musste,
dass der Bestand auf dem Nachbargrundstiick gemass den Vorgaben der Ver-
ordnung uber den preisgunstigen Wohnraum (PWV) erstellt wurde und entspre-
chend als preisgunstiger Wohnraum mit Transfer dem Neubau zur Verfigung
gestellt werden kann (jedoch nur der Teil, der Uber den gesetzlich vorgeschrie-
benen Teil hinausgeht). Dieser nachtragliche Nachweis hat sich nach umfangli-
chen Recherchen in der Umsetzung als schwierig bis unmdglich erwiesen. Eine
Verlegung wurde deshalb bewusst ausgeschlossen.

Einfilhrung einer Bagatellgrenze von 2’000 m? bei Arealiiberbauungen

Eine Einwendung fordert, dass der neue Art. 8 Abs. 9 und 10 BZO dahingehend
zu prazisieren sei, dass die Massnahmen bei Arealliberbauungen erst ab einer
Zusatz-Geschossflache von 2000 m? zum Tragen kommen. Damit soll verhin-
dert werden, dass die erwunschte Innenentwicklung nicht durch die zusatzliche
Anforderung gefahrdet wird.

nicht beriicksichtigt

Arealiiberbauungen sind erst ab einer Arealflache von 6'000 m? zulassig. Durch
diese Bagatellgrenze ist sichergestellt, dass im Minimalfall 300 m? (1/2 der 600
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrag:

m2 Mehrausniitzung respektive 5 % von 6000 m?) anrechenbare Geschossfla-
che dem preisgunstigen Wohnraum gewidmet wird. Wirde die Bagatellgrenze
von 600 m? zusatzlich anrechenbarer Geschossflache nun auf 2'000 m? erhoht
werden, wurde noch erheblich weniger preisgunstiger Wohnraum entstehen als
der Gemeinderat eigentlich gefordert hat.

Reduktion der minimalen Arealflache auf 4'000 m2

Eine Einwendung fordert, dass die minimale Arealflache (in Art. 8 Abs. 2) flr alle
Arealiiberbauungen von 6’000 auf 4000 m? reduziert wird.

nicht beriicksichtigt

Der Antrag bezieht sich nicht auf den Inhalt der hier vorliegenden BZO-Teilrevi-
sion. Diese knipft an den rechtsgultigen Art. 8 Abs. 1 bis 8 an, der die beste-
hende ArealUberbauung behandelt und zum Gegenstand hat.

Formale Darstellung der Bestimmungen

Eine Einwendung fordert, dass der ganze Art. 8 BZO formal neu strukturiert wer-
den soll, um diesen benutzerfreundlicher und verstandlicher zu machen. Die Ein-
wendung unterbreitet folgenden Vorschlag:

«Arealliberbauung

Art. 8 Arealiiberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausgenommen W2b, sowie
in allen Zentrumszonen und Zonen fiir éffentliche Bauten zuléssig.

2 Die Arealfldache muss mindestens 6000 m? betragen.

3 Fiir die Arealiiberbauung miissen ausreichend Gemeinschaftsrdume geschaf-
fen werden. Von den fiir leichte Zweirdder zu erstellenden Abstellpldtzen ist ein
angemessener Anteil zu liberdecken.

* Innerhalb der Arealiiberbauung gelten fiir die Grenz- und Geb&udeabstinde
die kantonalen Abstandsvorschriften. Gegenliber Grundstiicken und Geb&uden
ausserhalb der Arealiiberbauung sind die zonengeméssen Absténde einzuhal-
ten.

° Es gelten abweichend von der Regelbauweise folgende Grundmasse:

Zone w2 (W3 (W4b | W4 |W5 |W6 |Z5 |Z6 |Z7 |Oe2 |Oe3 | Oe4 | Oe5
Vollgeschosse Are-

aliiberbauung 3 4 5 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Gebéudehdhe 12.5| 12.5| 15.5| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0| 25.0
Vollgeschosse Are-

aliiberbauung 3 4 5 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Anrechenbares Un- Tzu| 1zu| 1zu

tergeschoss 0 0 0| 20% | 20% | 20% 0 0 0 0 0 0 0

Arealiiberbauungs-
bonus in % 40| 40| 37| 40| 43| 45| 50| 49| 48| 43| 40| 43| 44

¢ Der bisherige Abs. 8 wird zum Abs. 6. Er ist allenfalls aufgrund der neuen Best-
immungen des Energiegesetzes zu kiirzen.
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Entscheid:

Stellung-
nahme:

7 Wird der Arealiiberbauungsbonus geméss Abs. 5 ganz oder teilweise bean-
sprucht, miissen nebst den energetischen Anforderungen geméss Abs. 6 in der
Arealiiberbauung folgende Prozentpunkte der Ausnlitzung dem preisglinstigen
Wohnen dienen:

Zone w2 (W3 (W4b W4 (W5 (W6 |25 |Z6 |Z7

Anteil preisglinstige Woh-
nungen in % 20| 20 19| 20 22| 23 25| 25| 24

8 Wird in den Zonen W4, W5 oder W6 ein Untergeschoss ganz oder teilweise
gemdéss Abs. 5 mit anrechenbaren Rdumen genutzt und ersetzt das Unterge-
schoss kein Vollgeschoss, muss zudem in der Arealiiberbauung eine Geschoss-
flache dem preisgiinstigen Wohnraum dienen, welche im Umfang mindestens
der Hélfte des zuldssigen Fiinftels des anrechenbaren Untergeschosses geméass
Abs. 5 entspricht.

® Wurde eine Arealiiberbauung vor Inkrafttreten der obigen Abs. 7 und 8 bewilligt
und effiillt sie einen oder beide Tatbestédnde geméss Abs. 7 und 8, so miissen
nachtréglich erstellte, zusétzliche Wohnfldchen mit preisgiinstigen Wohnungen
belegt werden, so dass die Abs. 7 und 8 erfiillt werden.

% Eine Verlegung des preisgiinstigen Wohnraums geméss Abs. 7-9 aus der Are-
alliberbauung hinaus auf benachbarte Grundstiicke ist nicht zulédssig.»

teilweise beriicksichtigt

Im Grundsatz bezieht sich der Antrag nicht auf den Inhalt der hier vorliegenden
BZO-Teilrevision, sondern auf dessen Umfang und Darstellung. Trotzdem ist der
Vorschlag zur formalen Vereinfachung von Art. 8 BZO nachvollziehbar. Die An-
gaben zu Anzahl Vollgeschosse, Gebaudehdhe, Untergeschoss und Arealliber-
bauungsbonus in Tabellenform darzustellen, flhrt tatsachlich zu einer verstand-
licheren und somit auch benutzerfreundlicheren Formulierung der Vorgaben.

Allerdings weichen die im Antrag aufgefliihrten Berechnungen und die Tabellen-
darstellung zum Arealliberbauungsbonus von der gangigen Praxis des Amts flr
Baubewilligungen (AfB) der Stadt Zirich ab. Basis fir die Praxis des AfB bildet
die allgemeine Bauverordnung (ABV). Anstelle des anrechenbaren Dachge-
schosses in der Regelbauweise ist in der Arealuberbauung ein zusatzliches Voll-
geschoss madglich, welches im Regelfall tatsachlich zu einer grésseren Ausnut-
zung fuhrt. Wie im Erlauterungsbericht auf den Seiten 16/17 dargelegt, ist es
jedoch moglich, auch in der Regelbauweise das Dachgeschoss zu 100 % aus-
zunltzen. Darum ware es nicht korrekt, diesen Parameter pauschal dem Areal-
Uberbauungsbonus zuzuschlagen und infolgedessen mit preisglinstigem Wohn-
raum zu belegen. Zu Recht wurde er daher nicht mitbertcksichtigt. Der tatsach-
liche «Arealuberbauungsbonus», resp. die tatsachliche Mehrausnutzung gegen-
Uber der Grundordnung, die mit preisgiinstigem Wohnraum belegt werden kann,
besteht deshalb nur aus Arealbonus von 10% und ev. Untergeschoss.

Die Tabelle wurde entsprechend angepasst und wie folgt als Visualisierung im
Erlduterungsbericht erganzt. Von einer Gesamtuberarbeitung des Artikel 8 wurde
abgesehen.
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Zonenregelung Arealiiberbauung (AU) | w2 | W3 |W4b (W4 ws Weé Z5 Z6 Z7 Qe2 |Oe3 Qed4 |Oeb
Vollgeschosse (VG) 3 4 5 E 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Gebadudehshe 125(125| 155 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250 | 250
Anrechenbare Untergeschosse (UG) 1 0 0 1* 1* i 1 1 1 2% 2 2% 2
Ausnitzungsziffer (AZ)

Regeliiberbauung in % fiir VG 60 90 105 120 165 205 200 230 260 65 90 130 170
Ausniitzungsziffer (AZ)

Regeliiberbauung in % fiir DG 30 30 | 2625 30 33 3417 40 38.33 | 3714 | 325 30 325 34
Ausniitzungsziffer (AZ)

Arealiiberbauung in % fiir VG/ DG 90 | 120 [131.25| 150 198 |[239.17| 240 |268.33|297.14| 975 120 | 1625 | 204
Arealbonus in % 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Ausniitzung anrechenbare UG gemiss

Art. B Abs. 7 BZO 6 6.6 6.833

50% von Arealbonus fiir Mindestanteil

preisg. Wohnraum in %

(der massgeblichen Grundflache) 5 B 5 5 & 5 8 & 5 R o e g
50% von anrechenbaren UG fiir

Mindestanteil preisg. Wohnraum in %

(der massgeblichen Grundfliche) o 33 | 3.416

* Nur teilweise geméss Art. 8 Abs. 7 BZO

** Ist ein 7. Voligeschoss geplant, so ist nur 1 Untergeschoss zulassig

*** Ausschliesslich bei Bauvorhaben, die geméass § 60 Abs. 2 PBG eine Nutzung mit Alterswohnen vorsehen
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Nr. 708/2022
Finanzdepartement, Verordnung iiber die Umsetzung von § 49b Planungs-
und Baugesetz (UmV § 49b PBG), Neuerlass

IDG-Status: offentlich

1. Zweck der Vorlage

Die Vorlage beinhaltet den Neuerlass der «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b Pla-
nungs- und Baugesetz (UmV § 49b PBG)» (nachstehend «Umsetzungsverordnung»). Sie wird
dem Gemeinderat zusammen mit der Vorlage Amt fir Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zo-
nenordnung, Anderung der Bauordnung «Einflihrung von Mindestanteilen an preisgiinstigem
Wohnraum bei Arealliiberbauungen» vorgelegt.

Die Umsetzungsverordnung enthalt kommunale Belegungsvorschriften, welche die Gemein-
den flr preisglinstige Wohnungen i. S. v. § 49b Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) zu
erlassen haben, wenn sie von diesem Planungsinstrument Gebrauch machen wollen. Fir die
Stadt Zirich ist dies mit der vorgenannten Parallelvorlage zu einer BZO-Revision so vorgese-
hen. Nebst den Belegungsvorschriften regelt die Umsetzungsverordnung auch den Vollzug
und die Kontrolle von deren Einhaltung. Weiter sind im Erlass, erganzend zur kantonalen Aus-
fuhrungsverordnung zu § 49b PBG (Verordnung Uber den preisglinstigen Wohnraum [PWV,
LS 700.8]), Fragen zu Vollzug und Kontrolle der Investitionskosten und Mietzinsen bei den
preisgunstigen Wohnungen geregelt.

2. Ausgangslage
2.1 Wohnbaupolitische Vorgaben

Ausldser fur die Teilrevision von Art. 8 BZO betreffend preisgiinstiger Wohnraum bei Areal-
Uberbauungen gemass Parallelvorlage, ist der pendente Anderungsantrag 10 GR Nr.
2014/335. Darin hatte der Gemeinderat anlasslich der Festsetzung der BZO mit Beschluss
Nr. 2458 vom 30. November 2016 beschlossen, dass bei Arealliberbauungen kiinftig mindes-
tens 20 Prozent der Wohnflache mit Kostenmiete zu belegen sind. Dieser Anderungsantrag
des Gemeinderats steht im Zusammenhang mit verschiedenen politischen Auftragen, im Rah-
men der Nutzungsplanung den Anteil an preisglnstigen Wohnraum zu erhdhen:

1.  Am 28. September 2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich mit einem Ja-
Stimmenanteil von 58,4 Prozent und die Stimmberechtigten der Stadt Zirich gar mit einem
Ja-Stimmenanteil von 72,4 Prozent die Vorlage «Mindestanteil an preisgtinstigem Wohn-
raum» (§ 49 b PBG) angenommen.

2. Mit der Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Gemeindeordnung (GO,
AS 101.100; Volksabstimmung vom 27. November 2011) sprachen sich die Ziircherinnen
und Zurcher klar fir eine kunftig noch forciertere Rolle der Stadt in der Wohnpolitik aus.
Er beinhaltet das Ziel, den Anteil gemeinnltziger Wohnungen in der Stadt bis ins

708/14.07.2022
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trat

Jahr 2050 auf ein Drittel der Mietwohnungen («Drittelsziel») zu steigern. Derjenige Teil
zusatzlich entstehender Wohnungen nach § 49b PBG, welcher sich im Besitz gemeinnut-
ziger Wohnbautrager befindet, tragt kiinftig auch zum Drittelsziel geméass wohnpolitischem
Grundsatzartikel in Form von gemeinnutzigen Wohnungen bei. Alle weiteren aufgrund von
§ 49b PBG erstellten Wohnungen (insbesondere von privaten renditeorientierten Bauherr-
schaften) zahlen nicht zum Drittelsziel, werden jedoch ebenfalls statistisch erfasst. Das
Monitoring zu den preisginstigen Wohnungen i. S. v. § 49b PBG soll im Rahmen der
Berichterstattung des Stadtrats an den Gemeinderat zur Umsetzung des wohnpolitischen
Grundsatzartikels erfolgen (Art. 17—19 GO). Dabei sollen preisgiinstige Wohnungen ge-
mass § 49b PBG — unabhangig, ob von privaten renditeorientierten oder gemeinnitzigen
Bauherrschaften erstellt — als eigene Kategorie gezahlt und statistisch erfasst werden.

2016 hat der Stadtrat den «Strategieschwerpunkt (SSP) preisgiinstiger Wohnraum mit
Planungsinstrumenten» beschlossen (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr. 753/2016), der sich
aus den «Strategien Zurich 2035» ableitet. Darin sowie im «Programm Wohnen»
(STRB Nr. 778/2017) bekraftigt er das Ziel, die planungsrechtlichen Mdglichkeiten im Be-
reich der Richt- und Nutzungsplanung fir die Erhéhung der Anzahl von preisginstigen
Wohnungen auszuschdpfen.

Mit STRB Nr. 1114/2018 «Wohnpolitik: Neue und optimierte Instrumente» erneuert der
Stadtrat die Inhalte des wohnpolitischen Strategieschwerpunkts (SSP). Der bisherige SSP
«preisgunstiger Wohnraum mit Planungsinstrumenten» (STRB Nr. 753/2016) wird darin
integriert. Konkret werden im Rahmen des Teilprojekts 3 das Amt fur Stadtebau des Hoch-
baudepartements, das Finanzdepartement und die Stadtentwicklung des Prasidialdepar-
tements beauftragt, die Umsetzung von § 49 b PBG voranzutreiben.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, o6ffentliche Bauten und Anlagen
(KRP SLOBA) der Stadt Zirich halt der Stadtrat behdrdenverbindlich fest, das Angebot
an preisgunstigen Wohnungen zu férdern: «Fuhren Planungsverfahren zu erhdhten Aus-
ndtzungsmoglichkeiten, ist ein Mindestanteil an preisgliinstigem Wohnraum im Sinne von
§ 49 b PBG festzulegen. Der Anteil als auch die Rahmenbedingungen sind auf Stufe Nut-
zungsplanung zu definieren» (Kommunaler Richtplantext, Kap. 3.6.3 lit. I, 1. Absatz). Mit
Beschluss Nr. 3812 vom 10. April 2021 hat der Gemeinderat den kommunalen Richtplan
festgesetzt (GR Nr. 2019/437). Am 28. November 2021 hat sich die Ziircher Stimmbevol-
kerung klar fiir die Vorlage ausgesprochen. Die Genehmigung des KRP SLOBA ist ge-
mass Verfugung der Baudirektion Kanton Zurich am 13. Juni 2022 erfolgt (Publikation
Stadt Zirich am 7. Juli 2022).

Neben der Anwendung bei Arealliberbauungen soll die Umsetzungsverordnung soweit recht-
lich moéglich grundsatzlich auch Anwendung finden, wenn im Rahmen von Sondernutzungs-

plan
§ 49

ungen (Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften) preisginstiger Wohnraum gemass
b PBG vorgesehen ist.

Dasselbe gilt fir den Fall, dass in einer kiinftigen BZO-Revision ein Anteil preisglnstigen
Wohnraums gemass § 49b PBG bei Um- und Aufzonungen vorgeschrieben wird.

708/14.07.2022
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2.2 Belegungsvorgaben sowie Umsetzungs- und Vollzugsfragen als Rege-
lungsgegenstand der Umsetzungsverordnung

Der von den Stimmberechtigten des Kantons Ziirich am 14. September 2014 angenommene,
seit 1. November 2019 geltende neue § 49b PBG zum preisgunstigen Wohnraum ist die tber-
geordnete kantonale Grundlage fiir die Ergénzung der BZO mit einer Vorgabe von preisguns-
tigem Wohnraum bei Vorliegen der dafiir definierten Voraussetzungen bei Arealtiberbauun-
gen.

In Abs. 3 der genannten kantonalen Vorschrift ist Folgendes festgehalten: «Die Gemeinden
erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnrdume». Gestutzt auf diese
Bestimmung werden in der vorliegenden Verordnung die nachstehend erdrterten Anforderun-
gen an die Bewohnerinnen und Bewohner der preisgiinstigen Wohnungen (Belegungsvor-
schriften) geregelt, einschliesslich Vollzug und Kontrollen dazu. Zusatzlich werden in der Um-
setzungsverordnung Fragen zu Vollzug und Kontrollen hinsichtlich der fiir die preisglinstigen
Wohnungen geltenden maximalen Investitionskosten und Mietzinsen geregelt, soweit dies in
Erganzung zur kantonalen Ausfiihrungsverordnung zu § 49b PGB, d. h., der PWV als notwen-
dig erscheint.

2.3 Offentliches Mitwirkungsverfahren; Vorpriifung Baudirektion

Gemass Weisung des Regierungsrats zur Verordnung Uber den preisglinstigen Wohnraum
(PVW) vom 11. Juli 2018 (KR Nr. 5482/2018) sind die kommunalen Belegungsvorschriften
i. S. v. § 49b Abs. 3 PBG zusammen mit der planungsrechtlichen Festlegung des Mindest-
anteils preisgunstigen Wohnraums zu erlassen. Entsprechend wurde die Umsetzungsverord-
nung nach den betreffenden Vorschriften des PBG zusammen mit der Parallelvorlage zur
BZO-Revision vom 26. Marz 2021 bis 25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt und
bei der Einreichung dieser Vorlage bei der Baudirektion zur Vorprifung miteingereicht. Inhalt-
lich wurde die Umsetzungsverordnung von der Baudirektion jedoch nicht geprdft.

Innerhalb der Auflagefrist gingen 39 Einwendungsschreiben mit insgesamt 101 Antragen ein.
24 Antrage bezogen sich auf die BZO-Teilrevision, 50 Antrage auf die Umsetzungsverordnung
und 27 Antrage allgemein auf beide Vorlagen. Da es sich hier um zwei verschiedene Vorlagen
handelt, wurde zur BZO-Teilrevision und zur Umsetzungsverordnung je ein separater «Bericht
zu den Einwendungen» verfasst, der i. S. v. § 7 PBG in anonymisierter Form Stellung zu den
eingegangenen Einwendungen nimmt (Bericht zu den Einwendungen zur Umsetzungsverord-
nung vom 7. Juli 2021, s. Beilage 2).

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand die stadtinterne Amtervernehmlassung statt. Die
Stellungnahmen wurden bei der Ausarbeitung der vorliegenden Weisung bericksichtigt, so-
weit sich dies als sinnvoll erwiesen hat.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Umsetzungsverordnung dem Kanton
Zurich sodann zusammen mit der Parallelvorlage zur BZO-Teilrevision «Einfiihrung von Min-
destanteilen an preisglnstigem Wohnraum bei Arealiberbauungen» zur Vorprifung einge-
reicht.
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In ihrem Bericht vom 22. Juni 2021 beurteilt die Baudirektion die Vorlage zur BZO-Revision
als nicht genehmigungsfahig. Als Hauptgrund dafir wird die nachtragliche, zusatzliche Belas-
tung des Arealbonus mit Mindestanteilen an preisgunstigem Wohnraum genannt.

Hinsichtlich der Umsetzungsverordnung mit den Belegungsvorschriften wird im Bericht darauf
hingewiesen, dass diese als Bestandteil der Vorlage das gleiche Verfahren durchlaufen war-
den wie die Anderung der kommunalen Nutzungsplanung. Das bedeute, dass sie bei der Vor-
prifung der Baudirektion zusammen mit der Vorlage zur BZO-Teilrevision miteinzureichen,
inhaltlich aber im Sinne des Kreisschreibens vom 31. Oktober 2019 (betreffend Inkraftsetzung
von § 49b PBG und PWV) nicht zu Uberprifen waren. Entsprechend finden sich im Vorpri-
fungsbericht der Baudirektion auch keine die Umsetzungsverordnung betreffenden inhaltli-
chen Aussagen.

Anzumerken ist, dass laut Vorprifungsbericht auch im Genehmigungsverfahren (§ 89b PBG)
keine inhaltliche Uberprifung der Umsetzungsverordnung bzw. insbesondere der darin ent-
haltenen Belegungsvorschriften erfolgen wird.

3. Grundziige des Erlasses
Die Verordnung ist in vier Kapitel unterteilt.

In Kapitel | («Allgemeine Bestimmungen») sind Gegenstand, Zweck und Geltungsbereich des
Erlasses umschrieben. Darin werden primar Belegungsvorschriften gemass § 49b Abs. 3 PBG
definiert, und die im Erlass enthaltenen Regelungen in Erganzung zur PWV angefihrt (Ge-
genstand). Der Erlass bezweckt vor allem die Umsetzung des gesetzgeberischen Ziels von
§ 49b PBG, mithin, dass mit dem neuen Planungsinstrument die Gemeinden mehr preisglins-
tigen Wohnraum zugunsten der Zielgruppe erwirken konnen. Der Erlass soll nicht nur im Zu-
sammenhang mit der Regelung gemass Parallelvorlage (preisguinstiger Wohnraum bei Areal-
Uberbauungen) sondern allgemein im Zusammenhang mit preisglinstigem Wohnraum gemass
§ 49b PBG Anwendung finden kénnen (Geltungsbereich).

In Kapitel Il («<Anforderungen») sind im Unterkapitel A «Bewohnerinnen und Bewohner» die
kommunalen Belegungsvorschriften i. S. v. § 49b PBG Abs. 3 umschrieben (Wohnsitzver-
pflichtung, Verhaltnis von Zimmer- zu Personenzahl, Einkommenslimiten). Das Unterkapitel B
«Vermieterinnen und Vermieter» beinhaltet deren Pflichten und Obliegenheiten im Zusam-
menhang mit der Auflage preisglinstige Wohnungen zu vermieten, insbesondere, wie diese
Auflagen in den Mietvertrdgen umzusetzen sind. Im Unterkapitel C «Kontrolle» sind wichtige
Regelungen zu diesen Auflagen (Kontrollen alle zwei Jahre, von den Vermieterinnen und Ver-
mietern herauszugebende Unterlagen sowie die Moglichkeit der Datenabfrage beim Perso-
nenmeldeamt und beim Steueramt) festgehalten.

Kapitel lll («Investitionskosten und Mietzinse») beinhaltet in Ergdnzung zu den in der PWV
enthaltenen kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen zu § 49b PBG Bestimmungen Uber den
Vollzug und die Kontrolle betreffend die zulassigen Investitionskosten und Mietzinsen der
preisgunstigen Wohnungen.

Kapitel IV («Schlussbestimmungen») beinhaltet insbesondere zwei Regelungen mit «Sonder-
Idsungeny, die ein Abweichen von der Umsetzungsverordnung unter bestimmten Bedingun-
gen ermaoglichen.
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4. Erlauterungen zu den einzelnen Artikeln
Im Folgenden werden die einzelnen Bestimmungen der Verordnung kurz erlutert.

I. Aligemeine Bestimmungen

Gegenstand Art. 1 ' Diese Verordnung regelt im Zusammenhang mit preisglinstigem Wohnraum gemass

§ 49b Planungs- und Baugesetz (PBG):

a. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner und Vermieterinnen und Ver-
mieter;

b. die Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben;

c. die Kontrolle.

2 Sie erganzt die Bestimmungen der Verordnung Uber den preisgiinstigen Wohnraum (PWV).

Zweck Art. 2 ' Diese Verordnung bezweckt, dass preisglinstige Wohnungen ausschliesslich durch

die vorgesehene Zielgruppe genutzt werden.

2 Sie gewahrleistet, dass die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner

und der zu bezahlende Mietzins in einem angemessenen Verhaltnis stehen.

Geltungsbereich | Art. 3 Diese Verordnung gilt, wo preisgulinstiger Wohnraum gemass § 49b PBG vorgesehen

ist und keine abweichenden Bestimmungen festgelegt sind.

Wie im Kapitel zur Ausgangslage bereits erwahnt, sind Zweck und Gegenstand der Verord-
nung insofern offen formuliert, als diese nicht bloss im Rahmen der neuen BZO-Bestimmungen
zum preisguinstigen Wohnraum bei Arealiberbauungen (Art. 8 Abs. 9-11), sondern grundsatz-
lich anwendbar sein sollen, soweit ein Tatbestand vorliegt, bei dem preisgiinstiger Wohnraum
gemass § 49b PBG vorgeschrieben ist. Leges speciales, wie z. B. abweichende Belegungs-
vorschriften in Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften) gehen
der Umsetzungsverordnung jedoch vor.

Il. Anforderungen

A. Bewohnerinnen und Bewohner

Wohnsitzverpflichtung Art. 4 ' Die Bewohnerinnen und Bewohner von preisgtinstigem Wohnraum erflllen
wahrend der gesamten Mietdauer folgende Anforderungen:

a. Sie haben ihren zivil- und steuerrechtlichen Wohnsitz in der Stadt Zurich.

b. Sie nutzen die Wohnung dauerhaft als einzigen Wohnsitz.

c. Sie sind behordlich angemeldet.

2 Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die einen ausnahmsweisen Verzicht
auf die Wohnsitzverpflichtung erlauben.

Die Wohnsitzverpflichtung soll verhindern, dass die preisglinstigen Wohnungen als Zweit- oder
Ferienwohnungen benutzt werden, was Sinn und Zweck von § 49b PBG zuwiderlaufen wirde.
In Abs. 2 ist vorgesehen, dass der Stadtrat Voraussetzungen fir einen ausnahmsweisen Ver-
zicht auf diese Vorgabe festlegen kann. Dabei dirfte insbesondere die Situation von Personen
in Ausbildung und von hilfsbedurftigen Personen, flir die nach Vermittlung des Sozialdeparte-
ments eine voribergehende Unterbringungsmaoglichkeit bendtigt wird, naher zu prifen sein.

Mindestbelegung | Art. 5 ' Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer preisgiinstigen Wohnung unter-
schreitet die Zahl ganzer Zimmer wahrend der gesamten Mietdauer um hdchstens eins.

2 Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die ausnahmsweise eine tiefere Belegung
erlauben.

Die Formel «Zimmerzahl minus eins» als Vorgabe fir eine Mindestbelegung der preisgunsti-
gen Wohnungen entspricht im Grundsatz der Regelung fur subventionierte Wohnungen. Sie
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ist, wie die Wohnsitzverpflichtung gemass Art. 4 und die Einkommenslimitenregelung in
Art. 6 ff., dadurch begriindet, dass die preisgiinstigen Wohnungen mdglichst dauernd Perso-
nen zur Verfigung stehen sollen, die solche Wohnungen auch benétigen. Damit wird dem
Erfordernis von § 49b Abs. 3 entsprochen, wonach die kommunalen Belegungsvorschriften
«angemessen» sein missen. Um besonderen Situationen (z. B. besonders kleine Zimmer
oder aufgrund sozialer Umsténde, wie etwa, wenn Personen wegen ihres hohen Alters ein
Umzug nicht mehr zuzumuten ist) gerecht werden zu kénnen, ist der Stadtrat gemass Abs. 2
befugt, Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise tiefere Belegung festzulegen.

Einkommenslimite | Art. 6 ' Fiir Bewohnerinnen und Bewohner von preisglinstigen Wohnungen gilt eine Einkom-

a. Grundsatz menslimite.

2 Die Einkommenslimite gilt wahrend der gesamten Mietdauer.

3 Sie gelangt zur Anwendung, sofern sie hoher liegt als die Einkommenslimite flr eine sub-

ventionierte Wohnung.

b. Berechnung Art. 7 Das massgebende Einkommen flr die Einkommenslimite wird wie folgt berechnet:

a. die steuerbaren Einkommen aller Bewohnerinnen und Bewohner;

b. zuzuglich zehn Prozent des Fr. 200 000.— tbersteigenden steuerbaren Vermdgens al-
ler Bewohnerinnen und Bewohner.

c. Hohe Art. 8 Die Einkommenslimite wird Uberschritten, wenn das massgebende Einkommen hoéher

liegt als:

a. das Vierfache des jahrlichen Bruttomietzinses bei Mietantritt;

b. das Sechsfache des Bruttomietzinses wahrend der Mietdauer.

§ 49b Abs. 3 PBG lautet wie folgt: «Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemesse-
nen Belegung der Wohnraume». Diesem Wortlaut lasst sich nicht entnehmen, ob damit ge-
meint ist, dass die Gemeinden auch Bestimmungen Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse der
Bewohnerinnen und Bewohner der preisgunstigen Wohnungen (sprich Einkommens- und Ver-
mogenslimiten) erlassen kénnen oder gar missen, In der Abstimmungszeitung wird an zwei
Stellen erwahnt, dass mit den Belegungsbestimmungen nach § 49b Abs. 3 PBG sichergestellt
werden soll, dass die preisglinstigen Wohnungen der anvisierten Zielgruppe zur Verfigung
stehen sollen, bzw. dass nicht Personen mit hohen Einkommen in den Genuss des preisglins-
tigen Wohnraums kommen sollen. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Gesetzge-
ber mit § 49b Abs. 3 PBG den Gemeinden eine weitgehende Erlassautonomie zugestehen
wollte, so dass diese selbst daruber entscheiden konnen sollen, in welchem Rahmen sie Ein-
kommenslimitenregelungen erlassen wollen. Dies wird durch den Vorprufungsbericht der Bau-
direktion insofern bestatigt, als darin ausgefihrt wird, dass die Umsetzungsverordnung bzw.
die darin enthaltenen Belegungsvorschriften bei der Vorprifung und im Genehmigungsverfah-
ren inhaltlich nicht gepruft wurden.

Gemass der in Art. 6-8 vorgesehenen Regelung soll der Bezug von preisglinstigen Wohnun-
gen Personen vorbehalten sein, deren steuerbares Einkommen beim Bezug das Vierfache
und nachher das Sechsfache der Bruttomiete nicht Ubersteigt. Dabei werden die Einkommen
aller Bewohnerinnen und Bewohner addiert (Haushaltseinkommen) und jeweils 1/10 des
200 000 Franken ubersteigenden steuerbaren Vermogens beim Einkommen angerechnet.
Diese Formel lehnt sich an die Regelung zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Bewohne-
rinnen und Bewohner der Verordnung Uber die Grundséatze der Vermietung von stadtischen
Wohnungen (VGV, AS 846.100) an. Die weiteren Regelungsinhalte der VGV in Bezug die
Einkommenssituation der Bewohnerinnen und Bewohner sind spezifisch auf die Situation bei
den stadtischen Wohnungen von Liegenschaften Stadt Zurich zugeschnitten und lassen sich
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entsprechend nicht auf die Wohnungen im Geltungsbereich der Umsetzungsverordnung Uber-
tragen.

Die Einkommenslimiten erscheinen insofern angemessen, als sie mit dem Vierfachen der Brut-
tomiete bei Bezug Uber der allgemein anerkannten Tragbarkeitslimiten (die Mietzinsbelastung
sollte fur eine gute Tragbarkeit nicht Uber einen Drittel des zur Verfigung stehenden Haus-
haltseinkommens zu liegen kommen) liegen. Das Sechsfache der Bruttomiete wahrend der
Mietdauer (Art. 5) ist im Interesse einer gewissen Wohnsicherheit fur die Bewohnerinnen und
Bewohner der preisguinstigen Wohnungen ebenfalls gerechtfertigt. Mit der Regelung von Art. 6
Abs. 3 wird sodann sichergestellt, dass die Vorgaben zu den Einkommenslimiten fur die preis-
gunstigen Wohnungen in den konkreten Fallen nie strenger sind als bei subventionierten Woh-
nungen. Diese werden auf Basis der Entwicklung des Landesindexes der Konsumentenpreise
angepasst.

B. Vermieterinnen und Vermieter

Pflichten und Ob- | Art. 9 " Vermieterinnen und Vermieter sind verpflichtet, preisglinstige Wohnungen dauerhaft

liegenheiten entsprechend den Vorgaben dieser Verordnung zu vermieten.

a. allgemeine Ver- | 2 Die Verpflichtung wird Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Grundbuch angemerkt.

pflichtung 3 Der Stadtrat regelt das Verfahren.

b. Mietvertrage Art. 10 ' Vermieterinnen und Vermieter sorgen im Rahmen ihrer Méglichkeiten fur die Ein-

haltung der Bestimmungen zu Wohnsitz, Mindestbelegung und wirtschaftlichen Verhaltnis-

sen (Einkommenslimiten).

2 Sie Ubernehmen in die Mietvertrage mit Bewohnerinnen und Bewohnern insbesondere:

a. die Pflichten zur Einhaltung der Belegungsvorgaben und die Einkommenslimiten ge-
mass Art. 5-8;

b. die Kiindigungsvorgaben gemass Art. 11;

c. die Information Uber die Kontrollen der zustandigen Stellen gemass Art. 12—14.

Auflésung Miet- | Art. 11 ! Vermieterinnen und Vermieter kiindigen das Mietverhéltnis mit Bewohnerinnen und
verhaltnis Bewohnern, wenn eine Anforderung gemass dieser Verordnung nicht eingehalten ist.

2 Die Kiindigung erfolgt bei Verletzungen:

a. der Wohnsitzverpflichtung spatestens innert einem Jahr nach Kenntnis;

b. der Mindestbelegung oder der Einkommenslimite spatestens innert dreier Jahre.

In den Art. 9-11 werden die Pflichten und Obliegenheiten der Vermieterinnen und Vermieter
von preisgunstigen Wohnungen festgehalten. Zum einen geht es darum, dass bei Mietverhalt-
nissen zu preisgunstigem Wohnraum die besonderen Belegungsvorgaben und zugehdrigen
Kontrollen den betroffenen Mieterinnen und Mietern jedenfalls bekannt sein und von diesen
unterschriftlich bestatigt werden missen. Zum andern ist in der Bestimmung genauer geregelt,
inwiefern die Vermieterinnen und Vermieter fir den Fall, dass seitens der kontrollierenden
Stelle festgestellt wird, dass die gesetzlichen Anforderungen an die Bewohnerinnen und Be-
wohner nicht mehr erfullt sind, Sanktionen (Kindigung des Mietverhaltnisses) ergreifen mus-
sen.

Zu Art. 9 Abs. 2 ist noch Folgendes zu bemerken: Diese Bestimmung erfolgt in Erganzung zu
§ 13 PWV, nachdem darin nur die Grundbuchanmerkung zu den Eigentumsbeschrankungen
nach § 49b Abs. 1 und 2 PBG und der PWV vorgesehen ist, nicht aber diejenige zu den kom-
munalen Belegungsvorgaben gemass § 49b Abs. 3 PBG, mithin vorliegend gemass Art. 4 ff.
Umsetzungsverordnung. Auch diese Eigentumsbeschrankungen sind gestitzt auf Art. 962 OR
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(SR 220)i. V. m. Art. 129 Abs. 1 lit. d und g Grundbuchverordnung (SR 211.432.1) im Grund-
buch anzumerken.

C. Kontrolle

Durchfthrung Art. 12 ' Der Stadtrat sorgt fur die Priifung der Einhaltung:

a. der Vorgaben zum Wohnsitz;

b. der Mindestbelegung;

c. der Einkommenslimite.

2 Die Kontrolle obliegt der vom Stadtrat bezeichneten Stelle (Kontrollistelle).

3 Die Kontrollen werden fiir jede Liegenschaft mit preisgiinstigen Wohnungen mindestens
alle zwei Jahre durchgefiihrt.

Herausgabe von | Art. 13 Die Kontrollstelle erhalt von den Vermieterinnen und Vermietern alle fur die Kontrolle
Unterlagen erforderlichen Unterlagen, insbesondere die Mietvertrage.

Abrufverfahren Art. 14 Die Kontrollstelle greift auf die fur ihre Aufgabenerfiillung erforderlichen Personenda-
ten im Abrufverfahren gemass Datenschutzverordnung und OMEGA-Reglement zu.

In Art. 12—14 sind wichtige Punkte zur Kontrolle der Einhaltung der Anforderungen an die Be-
wohnerinnen und Bewohner preisgunstiger Wohnungen durch die dafiir zustandige Stelle ge-
regelt. Wie bei den subventionierten Wohnungen sollen periodische Kontrollen aller Mietver-
héltnisse bei einer betreffenden Liegenschaft mindestens im Zweijahresrhythmus durchgefihrt
werden (sog. Etappenkontrollen, Art. 12 Abs. 3). Art. 13 sieht sodann die Verpflichtung der
Vermieterinnen und Vermieter vor, der fir diese Kontrollen zustandigen Stelle auf deren Ver-
langen sachdienliche Unterlagen wie Mietvertrage vorzulegen. Schliesslich beinhaltet Art. 14
einen Hinweis darauf, dass die Kontrolistelle die fir die Belegungskontrollen relevanten Daten
beim Personenmelde- und beim Steueramt im Rahmen der Regulierungen der Datenschutz-
verordnung und des OMEGA-Reglements abrufen kénnen.

I1l. Investitionskosten und Mietzinse

Hochstwerte Art. 15 ' Die zuladssigen Hochstwerte von Investitionskosten und von Mietzinsen werden ge-
mass PWV berechnet.

2 Eine Erh6hung der Investitionskosten geméss § 4 Abs. 4 PWV wird gepr(ft, wenn Eigenti-
merinnen und Eigentimer ein Gesuch stellen.

3 Das Gesuch enthalt einen provisorischen Investitionskostennachweis und einen provisori-
schen Mietzinsnachweis.

Priifung Art. 16 ' Eigentiimerinnen und Eigentiimer erbringen bei der Einreichung des Baugesuchs
a. Einreichung provisorische Nachweise flr die Einhaltung der Investitionskosten und der Mietzinse.

2 Sie kénnen vor Einreichung des Baugesuchs bei der zustandigen Stelle ein Gesuch um
eine informelle Prifung stellen.

b. Mietzinse Art. 17 ' Eigentimerinnen und Eigentiimer oder Vermieterinnen und Vermieter reichen der
fur die Mietzinskontrolle zustandigen Stelle frihzeitig die Anfangsmietzinse und die Miet-
zinsanpassungen zur Genehmigung ein.

2 Die Einreichung erfolgt unter Beilage der Mietzinsberechnung oder -neuberechnung.
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c. Herausgabe Art. 18 Die zustandigen Stellen kénnen folgende Unterlagen herausverlangen:
von Unterlagen a. Mietzinsspiegel;

b. Kostenvoranschlage, Bauabrechnungen;

c. Policen der Gebaudeversicherung;

d. weitere sachdienliche Unterlagen.

Einsprachen Art. 19 ' Mieterinnen und Mieter knnen gegen Mietzinsanpassungen bei der zustandigen
Stelle Einsprache gemass § 12 PWV erheben.

2 Das Verfahren richtet sich nach Art. 10 Mietzinsreglement.

Die PWV regelt die fur preisglinstigen Wohnraum i. S. v. § 49b PBG zulassigen Investitions-
kosten und Mietzinse weitgehend abschliessend. Fur den Vollzug sehen die Art. 15-19 Um-
setzungsverordnung erganzend einige abwicklungstechnische Regelungen vor. Es betrifft dies
zum einen die Regelung, dass fur die Anerkennung von héheren Investitionskostenlimiten ge-
mass § 4 Abs. 4 PWV ein Gesuch im Rahmen des mit dem provisorischen Investitionskosten-
nachweises gemass Baugesuch eingereicht werden muss (Art. 15 und 16). Damit soll vermie-
den werden, dass uber die Berlcksichtigung oder Nichtberlcksichtigung von speziell
begriindeten Mehrkosten nach Bauvollendung diskutiert werden muss, wenn diese schon ent-
standen sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der Bauherrschaft. Mit
der Regelung in Art. 16 Abs. 2 wird sodann der Bauherrschaft ermdglicht, ihr Bauprojekt vor
Einreichung des offiziellen Baugesuchs bei der daflr zustéandigen Stelle hinsichtlich der Vor-
gaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen informell prifen zu lassen. Die genaue Aus-
gestaltung dieses Verfahrens ist noch offen bzw. wird aufgrund der Erfahrungen bei den ersten
Anwendungsfallen voraussichtlich rollend angepasst werden missen. Allgemein geht es dabei
primar darum, dass die Bauherrschaft sich tiber die Besonderheiten der Vorgaben zum preis-
glunstigen Wohnraum bei der daflir sachlich zustandigen Stelle hinsichtlich des geplanten Bau-
projekts detailliert informieren kénnen soll, dies nicht zuletzt, um Fehlinvestitionen mdglichst
schon in der Planungsphase vermeiden zu kénnen.

Art. 19 verweist hinsichtlich der Verfahren Uiber Anfechtung von Mietzinsanpassungen auf das
zum unterstutzten gemeinnutzigen Wohnungsbau geltende Mietzinsreglement. Die betreffen-
den Bestimmungen kdénnen angewandt werden, soweit sich aufgrund der PWV keine Beson-
derheiten ergeben, die ein Abweichen vom Mietzinsreglement notwendig machen.

Zu den zulassigen Investitionskosten und Mietzinsen bei den preisgunstigen Wohnungen ist
trotz detaillierter Regelung in der PWYV und den in der Umsetzungsverordnung vorgesehenen
Regelungen die Umsetzung noch nicht restlos geklart. D. h. es wird sich dazu eine Praxis
entwickeln missen, die auch Praktikabilitatsaspekten Rechnung tragt. Dabei ist mdglich, dass
zu gewissen Fragen, wie z. B. in welchen Fallen oder bei welchen Konstellationen eine Erho-
hung der Investitionskostenlimiten geméss § 4 Abs. 4 PWV in Frage kommt, Merkblatter her-
ausgegeben oder erganzende Regelungen auf Stufe Stadtrat erlassen werden.

IV. Schlussbestimmungen

Ubergangsbestimmungen Art. 20 Bei subventionierten Wohnungen gehen die stadtischen und kantonalen

a. subventionierte Wohnungen | Bestimmungen dieser Verordnung vor:

a. fir die Dauer ihres Bestandes; und

b. soweit sie mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9—11 Bau- und Zonenord-
nung (BZO) fiir preisglinstigen Wohnraum vorgeschriebenen Geschossfla-
che entsprechen.
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b. Belegungsvorschriften Art. 21 ' Die Sanktionen gemass Art. 11 fallen ausser Betracht, solange:

a. mehr Wohnungen die Vorgaben von § 49b Abs. 1 und 2 PBG erfiillen als
vorgeschrieben; und

b. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gemass dieser
Verordnung bei der vorgeschriebenen Mindestzahl von Wohnungen erfiillt
sind.

2 Die Wohnungen entsprechen mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9 bis 11 BZO

fur preisguinstigen Wohnraum vorgeschriebenen Geschossflache.

Art. 20 und 21 umschreiben zwei Tatbestdnde mit Ausnahmen von den Regelungen der Um-
setzungsverordnung.

Zu Art. 20: Falls bei Vorliegen einer planerischen Festlegung preisgiinstiger Wohnraum i. S. v.
§ 49b PBG eine Wohnliegenschaft mit von Stadt und Kanton subventionierten Wohnungen
erstellt und nach den betreffenden Subventionsvorschriften bewirtschaftet werden, sollen bei
diesen Mietobjekten die Subventionsvorschriften der Umsetzungsverordnung vorgehen. Dies
lasst sich deshalb rechtfertigen, weil die Vorgaben der Subventionsvorschriften hinsichtlich
Kosten- und Mietzinslimiten gleich und hinsichtlich der Belegungsvorgaben gleich bzw. teil-
weise strenger sind als diejenige der Umsetzungsverordnung. Dies wird in Art. 20 als Kollisi-
onsnorm so festgehalten.

Zu Art. 21: Als zweite Ausnahmebestimmung zur teilweisen Nichtanwendbarkeit der Umset-
zungsverordnung wird der Fall umschrieben, dass nicht nur die gemass planerischer Festle-
gung vorgeschriebene Mindestzahl an preisglinstigen Wohnungen innerhalb der betreffenden
Investitionskosten erstellt und nach Kostenmiete gemass PVW vermietet wird, sondern eine
grossere Anzahl der Wohnungen. Gegebenenfalls soll hinsichtlich der Frage der Einhaltung
der Belegungsvorschriften ausreichend sein, wenn die Grundeigentiimerin oder der Grundei-
gentumer- bzw. die Vermieterin oder der Vermieter nachweist, dass stets bei einem ausrei-
chenden Anteil der Wohnungen alle Belegungsvorschriften eingehalten sind. Damit wird v. a.
der Situation gemeinnutziger Wohnbautragerschaften Rechnung getragen, die bei einer
Wohnuberbauung ohnehin alle Wohnungen nach demselben Standard realisieren und zur
Kostenmiete vermieten, wobei stossend ware, wenn bei einzelnen Mietverhaltnissen Bele-
gungsvorschriften gelten, bei andern aber nicht. Nicht gemeinnltzige Eigentimerinnen oder
Eigentimer- bzw. Vermieterinnen oder Vermieter kbnnen zwar von dieser Sonderregelung
theoretisch ebenfalls Gebrauch machen. Es dirfte jedoch bei ihnen in aller Regel der 6kono-
mische Anreiz fehlen, dies auch tatsachlich zu tun. Anzumerken ist, dass die praktische Um-
setzung dieser «Anteilsldsung» noch nicht restlos geklart ist, insbesondere was Fragen des
Datenschutzes und der Verhaltnismassigkeit des Kontrollaufwands anbelangt.

Inkrafttreten Art. 22 Der Stadtrat setzt diese Verordnung nach der Genehmigung durch den Regierungsrat
in Kraft.

5. Regulierungsfolgenabschatzung

Die Umsetzungsverordnung bewirkt einen administrativen Mehraufwand fir KMU, die im Be-
reich der Liegenschaftenbewirtschaftung vom Anwendungsbereich des Erlasses betroffen
sind. Die Regelungen sind aufgrund von § 49b PBG und PWYV jedoch als im Grundsatz vor-
entschieden zu betrachten. Sie betreffen sodann nicht nur KMU, sondern alle Eigentimerinnen
und Eigentimer von Grundstiicken, die mit der nutzungsplanerischen Auflage «preisglinstiger
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Wohnraum» belastet sind, gleichermassen. Bei der konkreten Ausgestaltung der Bestimmun-
gen wurde im Rahmen der Interessenabwagung zwischen den gesetzgeberischen Zielsetzun-
gen (Preisgunstigkeit und Vorgabe, dass die preisgtinstigen Wohnungen von Personen belegt
werden, die solche Mietobjekte auch bendtigen) und der Zumutbarkeit des administrativen
Mehraufwands bei der Erstellung und Bewirtschaftung der Wohnungen der Aspekt der Regu-
lierungsfolgen fir KMU miteinbezogen.

6. Finanzielles, Folgekosten

Die personellen Aufwendungen zu Lasten des stadtischen Haushalts, die im Baubewilligungs-
verfahren, bei der Kontrollstelle durch die Prifung und Genehmigung der Investitionskosten
und der definitiven Mietzinsen sowie die entsprechenden Kontrollen und Berichterstattungs-
pflichten anfallen, lassen sich erst nach detaillierter Festlegung des Vollzugsverfahrens ge-
nauer abschatzen. Mit der Erarbeitung der genauen Vollzugsregelungen wird nach der Be-
schlussfassung des Stadtrats zur vorliegenden Vorlage begonnen, bzw. werden in der
Umsetzung von aktuellen Sondernutzungsplanungen mit preisgtinstigem Wohnraum nach
§ 49b PBG erste Erfahrungswerte erhoben. Gegenwartig ist davon auszugehen, dass die ver-
waltungsintern zu leistenden Vollzugsarbeiten die Schaffung einer oder mehrerer zusatzlicher
Einzelstellen nach sich zieht.

7. Zustandigkeit und Budgetierung

Der Erlass beinhaltet wichtige Regelungen zur Umsetzung von § 49b PBG in der Stadt Zurich.
Er wird daher als Verordnung in Kompetenz  Gemeinderat erlassen
(§ 4 Abs. 2 GG, Art. 54 Abs. 1 GO). Die Kompetenz fiir den Erlass der Ausfihrungsbestim-
mungen i. S. v. Art. 1 Abs. 2 des vorliegenden Verordnungsentwurfs liegt grundsatzlich beim
Stadtrat (Art. 86 GO).

Die Schaffung zusatzlicher Stellen, die ihre Grundlage in der Umsetzung von § 49 b PBG
haben, erfolgt Uber das ordentliche Stellenplanverfahren mit dazugehdrigem Budgetkredit
(Art. 13 Abs. 2 Ausfihrungsbestimmungen zum Personalrecht, AS 177.101).

Die Ausgaben fur den zusatzlichen Stellenbedarf werden gegebenenfalls mit dem Budget
2023 beantragt und im Finanz- und Aufgabenplan 2023-2026 vorgemerkt.

Der Stadtrat beschliesst:
I.  Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Es wird eine Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b Planungs- und Baugesetz
(UmV § 49b PBG) gemass Beilage 1 (datiert vom 14. Juli 2022) erlassen.

2. Vom Bericht zu den Einwendungen gemass Beilage 2 (datiert vom 14. Juli 2022) wird
zustimmend Kenntnis genommen.

Unter Ausschluss des Referendums:

3. Vom Erlauterungsbericht gemass Beilage 3 (datiert vom 14. Juli 2022) wird Kenntnis
genommen.

Il. Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements uber-
tragen.
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lll. In eigener Befugnis:

Das Hochbaudepartement wird beauftragt, nach Beschlussfassung durch den Gemeinde-
rat die vorliegende Verordnung der Baudirektion des Kantons Zirich, zusammen mit der
Eingabe betreffend Genehmigung der Ergéanzung von Art. 8 BZO (Abs. 9-12) zur Geneh-
migung einzureichen.

IV. Mitteilung je unter Beilagen an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz- sowie
des Hochbaudepartements, die Stadtschreiberin, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung),
die Stadtentwicklung Zirich, das Departementssekretariat Finanzdepartement (Fachstelle
Gemeinnutziges Wohnen), Liegenschaften Stadt Zurich, das Amt fur Stadtebau, das Amt
fur Hochbauten, das Amt flir Baubewilligungen und durch Weisung an den Gemeinderat.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti

708/14.07.2022



@ Stadt Ziirich AS Nr. XXX. XXX

Beilage 1 zu STRB Nr. 708/2022

14. Juli 2022

Verordnung liber die Umsetzung von § 49b
Planungs- und Baugesetz (UmV § 49b PBG)

vom ...

Der Gemeinderat,

gestiitzt auf Art. 54 GO' und nach Einsichtnahme in die Weisung
des Stadtrats vom 14. Juli 20222,

beschliesst:

. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 ' Diese Verordnung regelt im Zusammenhang mit preisgiins- ~ Gegenstand
tigem Wohnraum gemass § 49 b Planungs- und Baugesetz
(PBG)*:

a. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner und
Vermieterinnen und Vermieter;

b. die Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben;

c. die Kontrolle.

2 Sie erganzt die Bestimmungen der Verordnung lber den preis-
gunstigen Wohnraum (PWV)*.

Art. 2 ' Diese Verordnung bezweckt, dass preisgiinstige Wohnun- ~ Zweck
gen ausschliesslich durch die vorgesehene Zielgruppe genutzt
werden.

2 Sie gewahrleistet, dass die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Be-
wohnerinnen und Bewohner und der zu bezahlende Mietzins in ei-
nem angemessenen Verhaltnis stehen.

Art. 3 Diese Verordnung gilt, wo preisglinstiger Wohnraum ge- Geltungsbereich
mass § 49b PBG® vorgesehen ist und keine abweichenden Be-
stimmungen festgelegt sind.

TAS 101.100

2 STRB Nr. 708 vom 14. Juli 2022.
3vom 7. September 1975, LS 700.1.
4yvom 11. Juli 2018, LS 700.8.
5vom 7. September 1975, LS 700.1.
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Il. Anforderungen
A. Bewohnerinnen und Bewohner

Wonnsitzverpflichtung Art. 4 ' Die Bewohnerinnen und Bewohner von preisgiinstigem
Wohnraum erflllen wahrend der gesamten Mietdauer folgende An-
forderungen:

a. Sie haben ihren zivil- und steuerrechtlichen Wohnsitz in der
Stadt Zirich.

b. Sie nutzen die Wohnung dauerhaft als einzigen Wohnsitz.

c. Sie sind behdérdlich angemeldet.

2 Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die einen aus-
nahmsweisen Verzicht auf die Wohnsitzverpflichtung erlauben.

Mindestbelegung Art. 5 ' Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer preis-
gunstigen Wohnung unterschreitet die Zahl ganzer Zimmer wah-
rend der gesamten Mietdauer um héchstens eins.

2 Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die ausnahms-
weise eine tiefere Belegung erlauben.

Einkommenslimite Art. 6 ' Fir Bewohnerinnen und Bewohner von preisgtinstigen
a. Grundsatz Wohnungen gilt eine Einkommenslimite.

2Die Einkommenslimite gilt wahrend der gesamten Mietdauer.

3 Sie gelangt zur Anwendung, sofern sie hoher liegt als die Ein-
kommenslimite fur eine subventionierte Wohnung.

b. Berechnung Art. 7 Das massgebende Einkommen fiir die Einkommenslimite
wird wie folgt berechnet:

a. steuerbare Einkommen aller Bewohnerinnen und Bewohner;
b. zuzuglich zehn Prozent des Fr. 200 000.— Ubersteigenden
steuerbaren Vermobgens aller Bewohnerinnen und Bewohner.

c. Hohe Art. 8 Die Einkommenslimite wird Uiberschritten, wenn das mass-
gebende Einkommen hoher liegt als:

a. das Vierfache des jahrlichen Bruttomietzinses bei Mietantritt;
b. das Sechsfache des Bruttomietzinses wahrend der Mietdauer.
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B. Vermieterinnen und Vermieter

Art. 9 ' Vermieterinnen und Vermieter sind verpflichtet, preisgiins- Pflichten und Obliegenheiten
tige Wohnungen dauerhaft entsprechend den Vorgaben dieser a. allgemeine Verpflichtung
Verordnung zu vermieten.

2 Die Verpflichtung wird Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
im Grundbuch angemerkt.

3 Der Stadtrat regelt das Verfahren.

Art. 10 'Vermieterinnen und Vermieter sorgen im Rahmen ihrer b. Mietvertrage
Mdglichkeiten fur die Einhaltung der Bestimmungen zu Wohnsitz,
Mindestbelegung und wirtschaftlichen Verhaltnissen (Einkom-

menslimiten).

2 Sie Gbernehmen in die Mietvertrage mit Bewohnerinnen und Be-
wohnern insbesondere:

a. die Pflichten zur Einhaltung der Belegungsvorgaben und die
Einkommenslimiten gemass Art. 5-8;

b. die Kundigungsvorgaben gemass Art. 11;

c. die Information Uber die Kontrollen der dafir zustandigen Stel-
len gemass Art. 12—-14.

Art. 11 ' Vermieterinnen und Vermieter kiindigen das Mietverhalt-  Auflésung Mietverhaltnis
nis mit Bewohnerinnen und Bewohnern, wenn eine Anforderung
gemass dieser Verordnung nicht eingehalten ist.

2 Die Kiindigung erfolgt bei Verletzungen:

a. der Wohnsitzverpflichtung spatestens innert einem Jahr nach
Kenntnis;

b. der Mindestbelegung oder der Einkommenslimite spatestens
innert dreier Jahre.

C. Kontrolle

Art. 12 ' Der Stadtrat sorgt fiir die Priifung der Einhaltung: Durchfiihrung

a. der Vorgaben zum Wohnsitz;
b. der Mindestbelegung;
c. der Einkommenslimite.

2Die Kontrolle obliegt der vom Stadtrat bezeichneten Stelle (Kon-
trollstelle).
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3 Die Kontrollen werden fiir jede Liegenschaft mit preisglinstigen
Wohnungen mindestens alle zwei Jahre durchgefihrt.

Herausgabe von Unterlagen Art. 13 Die Kontrollstelle erhalt von den Vermieterinnen und Ver-
mietern alle fur die Kontrolle erforderlichen Unterlagen, insbeson-
dere die Mietvertrage.

Abrufverfahren Art. 14 Die Kontrollstelle greift auf die flr ihre Aufgabenerfiillung
erforderlichen Personendaten im Abrufverfahren gemass Daten-
schutzverordnung® und OMEGA-Reglement’ zu.

I1l. Investitionskosten und Mietzinse

Hochstwerte Art. 15 " Die zulassigen Hochstwerte von Investitionskosten und
von Mietzinsen werden gemass PWV?® berechnet.

2 Eine Erhohung der Investitionskosten gemass § 4 Abs. 4 PWV
wird geprift, wenn Eigentimerinnen und Eigentimer ein Gesuch
stellen.

3 Das Gesuch enthalt einen provisorischen Investitionskostennach-
weis und einen provisorischen Mietzinsnachweis.

Prifung Art. 16 ' Eigentiimerinnen und Eigentiimer erbringen bei der Ein-
a. Einreichung reichung des Bausgesuchs provisorische Nachweise fiir die Ein-
haltung der Investitionskosten und der Mietzinse.

2 Sie koénnen vor Einreichung des Baugesuchs bei der zustandigen
Stelle ein Gesuch um eine informelle Prifung stellen.

b. Mietzinse Art. 17 ' Eigentimerinnen und Eigentimer oder Vermieterinnen
und Vermieter reichen der fiur die Mietzinskontrolle zustéandigen
Stelle frihzeitig die Anfangsmietzinse und die Mietzinsanpassun-
gen zur Genehmigung ein.

2 Die Einreichung erfolgt unter Beilage der Mietzinsberechnung
oder -neuberechnung.

c. Herausgabe von Unterlagen  Art. 18 Die zusténdigen Stellen kdnnen folgende Unterlagen her-
ausverlangen:

a. Mietzinsspiegel,

6 vom 25. Mai 2011, AS 236.100.
7vom 13. Januar 2016, AS 236.500.
8 vom 11. Juli 2018, LS 700.8.
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b. Kostenvoranschlage, Bauabrechnungen;
Policen der Gebaudeversicherung;
d. weitere sachdienliche Unterlagen.

13

Art. 19 " Die Mieterinnen und Mieter konnen gegen Mietzinsanpas-
sungen bei der zustandigen Stelle Einsprache gemass § 12 PWV®
erheben.

2Das Verfahren richtet sich nach Art. 10 Mietzinsreglement'®.
IV. Schlussbestimmungen

Art. 20 Bei subventionierten Wohnungen gehen die stadtischen
und kantonalen Bestimmungen dieser Verordnung vor:

a. fir die Dauer ihres Bestandes; und

b. soweit sie mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9—11 Bau- und
Zonenordnung (BZO)" fiir preisgtinstigen Wohnraum vorge-
schriebenen Geschossflache entsprechen.

Art. 21 ' Die Sanktionen gemass Art. 11 fallen ausser Betracht, so-
lange:

a. mehr Wohnungen die Vorgaben von § 49b Abs. 1 und 2
PBG' erfiillen als vorgeschrieben; und

b. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner ge-
mass dieser Verordnung bei der vorgeschriebenen Mindest-
zahl von Wohnungen erfiillt sind.

2 Die Wohnungen entsprechen mindestens der gemass Art. 8
Abs. 9-11 BZO™ fiir preisglinstigen Wohnraum vorgeschriebenen
Geschossflache.

Art. 22 Der Stadtrat setzt diese Verordnung nach der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft.

®vom 11. Juli 2018, LS 700.8.

0 vom 19. Juni 1996, AS 841.150.

" vom 23. Oktober 1991, AS 700.100.
2yom 7. September 1975, LS 700.1.
3 vom 23. Oktober 1991, AS 700.100.

5/5

Einsprachen

Ubergangsbestimmungen
a. subventionierte Wohnungen

b. Belegungsvorschriften

Inkrafttreten
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1 Einleitung

1.2 Vorbemerkung

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) «Einfihrung von Mindestanteilen an preisgiins-
tigem Wohnraum bei Arealliiberbauungen» wird mit einer separaten «Verordnung zur Umsetzung
von § 49b Planungs- und Baugesetz (UmV § 49b PBG)» (nachstehend Umsetzungsverordnung) in
die Wege geleitet. Die Vorlagen sind aufeinander abgestimmt.

Der vorliegende Bericht nimmt in anonymisierter Form Stellung zu den spezifisch zum Entwurf der
Umsetzungsverordnung eingegangenen Einwendungen. Er ist ein paralleles Dokument zum Bericht
zu den Einwendungen zur BZO-Teilrevision. Diejenigen Antrage, die die zusammengehdrenden
Vorlagen gemischt oder allgemein betreffen, werden im Bericht zur BZO-Teilrevision behandelt, da
die Umsetzungsverordnung nicht fir sich selbst erlassen wird, sondern notwendige Folge der pla-
nungsrechtlichen Festlegungen in der BZO ist.

1.3  Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Einfihrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum bei Arealliber-
bauungen» wurde gemass § 7 PBG vom 26. Marz 2021 bis zum 25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde auch die separate «Verordnung zur Umsetzung von § 49b
Planungs- und Baugesetz »(UmV § 49b PGG), damals noch unter anderem Arbeitstitel, zur offentli-
chen Auflage aufgelegt. Die Unterlagen konnten wahrend der Auflage beim Amt fir Stadtebau der
Stadt Zirich, Amtshaus |V, Lindenhofstrasse 19, Zurich oder im Internet (www.stadt-zu-
erich.ch/hochbau) eingesehen werden. Wahrend der Auflage konnte sich jede Interessentin und je-
der Interessent zu der BZO-Teilrevision und der Umsetzungsverordnung aussern.

Innerhalb der Auflagefrist gingen insgesamt 39 Einwendungsschreiben ein, von denen sich gemass
deren Betreff zwei Schreiben auf die BZO-Teilrevision allein, der Rest auf die BZO-Teilrevision und
die Umsetzungsverordnung allgemein oder gemischt beziehen. Insgesamt sind 101 Antrage einge-
gangen. 24 Antrage beziehen sich eindeutig auf die BZO-Teilrevision, 50 Antrage eindeutig auf die
Umsetzungsverordnung und 27 Antrage auf die Vorlagen allgemein.

1.4 Amtervernehmlassung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlassung statt. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden gepriift und weitgehend in die Uberarbeitung tibernommen. Stellungnah-
men, die nicht oder nicht vollumfanglich tbernommen werden konnten, wurden mit den Amtern riick-
besprochen und eine einvernehmliche Losung gefunden.

1.5 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden beide Vorlagen (BZO-Teilrevision, Umsetzungsverordnung)
dem Kanton Zirich zur Vorprufung eingereicht. Die vom kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE)
durchgefiihrte Vorprifung gelangt zur Einschatzung, dass die Regelung der BZO-Teilrevision «Ein-
fuhrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum bei Arealtberbauungen» (Art. 8 Abs. 9-
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12 BZO) nicht rechtmassig und somit nicht genehmigungsfahig sei. Diese Einschatzung wird seitens
des Rechtsdienstes des Hochbaudepartements der Stadt Zurich nicht geteilt. Die entsprechenden
Begriindungen sind dem Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV zur BZO-Teilrevision zu entnehmen.

Hinsichtlich der Umsetzungsverordnung mit den Belegungsvorschriften wird im kantonalen Vorpru-
fungsbericht sinngemass darauf hingewiesen, dass diese als Bestandteil der Anderung der kommu-
nalen Nutzungsplanung das gleiche Verfahren durchlaufen wiirde wie die BZO-Revision. Das be-
deute, dass die Umsetzungsverordnung bei der Vorprifung der Baudirektion zusammen mit der
Vorlage zur BZO-Teilrevision miteinzureichen, inhaltlich aber im Sinne des Kreisschreibens vom
31. Oktober 2019 (betreffend Inkraftsetzung von § 49b PBG und PWV) nicht zu Gberprifen war.
Entsprechend finden sich im Vorprifungsbericht der Baudirektion auch keine die Umsetzungsver-
ordnung betreffenden inhaltlichen Aussagen.

Anzumerken ist, dass laut Vorprifungsbericht auch im Genehmigungsverfahren (§ 89b PBG) keine
inhaltliche Uberprifung der Umsetzungsverordnung bzw. insbesondere der darin enthaltenen Bele-
gungsvorschriften erfolgen wird.
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2 Ergebnis der offentlichen Auflage

2.1 Grobiibersicht der Themen aus den Einwendungen

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auflage eingereichten, spezifisch den Entwurf der Umsetzungsver-

ordnung betreffenden Einwendungen lassen sich auf folgende Themenschwerpunkte zusammen-

fassen:

— Verzicht auf die Umsetzungsverordnung, allenfalls zugunsten einer Regelung in der Bauord-
nung

— Keine Geltung der Umsetzungsverordnung fir gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, generell
oder unter bestimmten Voraussetzungen

— Belegungsvorgaben der Umsetzungsverordnung nur bei Beginn eines Mietverhaltnisses

— Inhaltliche Anpassungen hinsichtlich der Belegungsvorschriften, die grosszugiger sein sollen
sowie Verzicht auf Einkommens- und Vermégenslimiten.

Zahlreiche Einwendungen beflirchten, dass die Umsetzungsverordnung einen administrativen Mehr-
aufwand auslost, der nicht im verniinftigen Verhaltnis zum Nutzen der Vorgabe preisgunstiger Wohn-
raum steht - sowohl bei den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern. wie auch
bei der fur die Kontrolle zustandige Stellen bei der Stadt. Diese Kritik wird z.T. auch generell, d.h.
unabhangig vom konkreten Inhalt des aufgelegten Verordnungsentwurfs angebracht. Wohnbauge-
nossenschaften sehen, nebst allgemeinen Bedenken hinsichtlich der rechtlichen Durchsetzbarkeit
und des Ubermassigen administrativen Bewirtschaftungsaufwands ohne ersichtlichen Mehrnutzen,
auch das Gebot der genossenschaftlichen Gleichbehandlung ihrer Mitglieder tangiert, wenn sie bei
einem Teil der Wohnungen einer Wohniberbauungen Belegungsvorschriften anwenden missten
und bei einem andern Teil nicht, obwohl alle Wohnungen im Ubrigen zu gleichen Bedingungen (glei-
cher Ausbaustandard, Anwendung der Kostenmiete) vermietet werden.
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3 Zusammenstellung der Einwendungen

Im vorliegenden Kapitel werden sowohl die nicht bertucksichtigten als auch die bertcksichtigten An-
trage bzw. Einwendungen zur Vorlage «Erlass der Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei
preisglinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG» behandelt. Der Bericht erfolgt in anonymisier-
ter Form. Die Antrage sind sinngemass wiedergegeben respektive bei mehreren gleichen Antragen
zusammengefasst.

3.1 Sammelantrage

Ein Antrag wird dann unter Sammelantrage aufgefihrt, wenn er von mehreren Adressaten genannt
wurde; Modifikationen zu den Antrdgen werden in derselben Ziffer aufgefihrt.

1. Ersatzloser Verzicht auf die Umsetzungsverordnung oder stattdessen Er-
ganzung der Regelung der Belegung der preisgiinstigen Wohnungen in
der Bauordnung (unterschiedliche Vorschlage dazu)

Antrage In einigen Einwendungen wird gefordert, dass auf die Umsetzungsverordnung
ersatzlos verzichtet werden soll.

In zahlreichen anderen Einwendungen wird beantragt, auf die Umsetzungsver-
ordnung zu verzichten und stattdessen in Art. 8 der Bauordnung folgende Vor-
schriften zu erganzen:

Die Baubewilligung ist mit der Nebenbestimmung zu verbinden, wonach
in den Mietvertrdgen nach § 49b PBG bei Bezug die Belegungsvorschrift
Personenzahl = mindestens Zimmerzahl minus 1 und eine Wohnsitzver-
pflichtung aufzunehmen ist. Die Bestimmung ist im Grundbuch anzumer-
ken.

In einigen Einwendungen wird ebenfalls der Verzicht auf die Umsetzungsverord-
nung verlangt. Stattdessen werden in diesen Einwendungen aber sinngemass
folgende unterschiedlichen Regelungen in der Bauordnung vorgeschlagen:

— Nur Wohnsitzverpflichtung in den Mietvertragen als im Grundbuch anzu-
merkende Nebenbestimmung der Baubewilligung

— Mindestbelegungsregelung bei Bezug, «in der Regel» Personenzahl =
mindestens Zimmerzahl minus 1, plus Wohnsitzverpflichtung in den Miet-
vertragen als im Grundbuch anzumerkende Nebenbestimmung der Bau-
bewilligung

— Mindestbelegung bei Bezug Personenzahl = mindestens Zimmerzahl mi-
nus 2, plus Wohnsitzverpflichtung in den Mietvertragen als im Grundbuch
anzumerkende Nebenbestimmung der Baubewilligung

— Mindestbelegung bei Bezug Personenzahl Anzahl Zimmer — 2 < Anzahl
Personen bis 3.5-Zimmerwohnungen und Anzahl Zimmer — 1 < Anzahl
Personen ab 4-Zimmerwohnungen, plus Wohnsitzverpflichtung in den
Mietvertragen als im Grundbuch anzumerkende Nebenbestimmung der
Baubewilligung
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Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrage

nicht bericksichtigt

Die Umsetzungsverordnung ist notwendig, da die darin enthaltenen Vollzugs-
regelungen aus rechtlichen Griinden zum grossen Teil nicht in die BZO inte-
griert werden kénnen. Weshalb die Umsetzungsverordnung als solche nach-
teilig sein soll und eine Regelung in der Bauordnung stattdessen sinnvoller ist,
wird in den betreffenden Antragen nicht begriindet.

Die vorgeschlagenen Alternativregelungen wurden inhaltlich gepruft. Im Hin-
blick auf eine mdglichst gute Zielgruppenfokussierung wird an den Regelungen
gemass Entwurf der Umsetzungsverordnung festgehalten. Diese kdnnen auch
im Lichte des Verhaltnismassigkeitsprinzips (geeignet im Sinne der gesetzge-
berischen Zielsetzungen) als sinnvoll beurteilt werden. Lediglich auf die expli-
zite abschliessende Auflistung der Ausnahmen hinsichtlich der Belegungsvor-
gaben soll verzichtet werden. Diese Ausnahmen sollen erst auf Stufe Stadtrat
naher geregelt werden. Sodann sollen noch zwei Alternativregelungen erganzt
werden, die den Einwendungen zugrundeliegenden Bedenken Rechnung tra-
gen (vgl. dazu nachstehend unter Ziffer 2; betreffend Einkommenslimiten vgl.
nachstehend zu Ziffer 4.

Keine Geltung der Umsetzungsverordnung fiir gemeinnitzige Wohnbau-
tragerschaften

In zahlreichen Einwendungen wird als Eventualantrag zu den vorstehend an-
gefiuhrten Antragen gefordert, bei Art. 1 der Umsetzungsverordnung einen
Vorbehalt zugunsten gemeinnitziger Wohnbautragerschaften einzufiigen.
Diese sollen vom Geltungsbereich der Verordnung ausgenommen werden,
wenn sie bestimmte Bedingungen erfillen, die unterschiedlich formuliert wer-
den:

— Gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, die sich statutarisch und/o-
der reglementarisch zur Kostenmiete verpflichtet haben;

— Gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, die sich statutarisch/regle-
mentarisch zur Kostenmiete sowie zu folgenden Belegungsvorschrif-
ten verpflichtet haben: Mindestbelegung bei Bezug: Anzahl Zimmer —
1 < Anzahl Personen sowie Wohnsitzverpflichtung der Mieterinnen und
Mieter.

— Gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, die sich statutarisch/regle-
mentarisch zur Kostenmiete sowie zu folgenden Belegungsvorschrif-
ten verpflichtet haben: Mindestbelegung bei Bezug: Anzahl Zimmer —
2 < Anzahl Personen sowie Wohnsitzverpflichtung der Mieterinnen und
Mieter

— Gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, die sich statutarisch/regle-
mentarisch zu einer «kangemessenen Mindestbelegung der Wohnun-
gen» sowie zur Regelung einer Wohnsitzverpflichtung verpflichtet ha-
ben

— Gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, die die Bedingungen der
stadtischen Wohnbauférderung einhalten, d.h. subventionierte Woh-
nungen fuhren oder aufgrund anderer stadtischer Unterstitzungsleis-
tungen den stadtischen Wohnbauférderungserlassen unterstehen.
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Weitere Einwendungen fordern, dass gemeinniitzige Wohnbautragerschaf-
ten, die sich durch Grundbucheintrag zur Anwendung der Kostenmiete ver-
pflichten und statutarisch Belegungsvorschriften und Wohnsitzpflicht regeln,
von allen Kontrollpflichten gemass Art. 7 der Umsetzungsverordnung befreit
sind.

Die Einwande rund um die Vorgaben betreffend Anforderungen an die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der preisginstigen Wohnungen beinhalten eine ge-
meinsame Stossrichtung der Wohnbaugenossenschaften. Diese erachten als
nicht sinnvoll, nebst der Kategorie der subventionierten und der sog. «freitra-
genden» Wohnungen (solche, bei denen keine oder genossenschaftseigenen
Belegungsvorgaben gelten sowie in der Stadt Zirich bei vielen Wohnbautra-
gerschaften den stadtischen Wohnbauférderungsvorschriften einschliesslich
des Mietzinsreglements unterstehen), aufgrund der Umsetzungsverordnung
noch eine dritte Kategorie von Mietverhaltnissen gemass PWV und Umset-
zungsverordnung bewirtschaften zu missen. Dies, weil auch die Wohnungen
dieser Kategorie sich im Gegensatz zu denjenigen der nicht gemeinnutzigen-
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern, hinsichtlich Investitionen und
Mietzinsen nicht von den preisgunstigen Wohnungen unterscheiden wurden.
Es ergabe sich dabei bei Mitgliedergenossenschaften auch ein Widerspruch
zur gesetzlichen Vorgabe der Gleichbehandlung der Mitglieder.

Entscheid teilweise beriicksichtigt
Stellung- Die gemeinnutzigen Wohnbautragerschaften generell von den Vorgaben ge-
nahme: mass PWV und Umsetzungsverordnung betreffend Mietzinse und Anforde-

rungen an die Bewohnerinnen und Bewohner oder von einzelnen Artikeln aus-
zunehmen, ist aus rechtlichen Griinden nicht méglich. Es handelt sich bei den
Vorgaben um eine Nutzungsbeschrankung im Sinne des Planungs- und Bau-
gesetzes zulasten eines bestimmten Grundstiickes, zu der, wie bei allen Nut-
zungsbeschrankungen, nicht unterschieden werden kann aufgrund der orga-
nisatorischen Rechtsnatur der Eigentimerin oder des Eigentimers (Kapital-
gesellschaft, Stiftung, Verein, Privatperson etc.). Ausnahmen verletzten zu-
dem den Anspruch auf rechtsgleiche Behandlung.

Den Uberlegungen der Einwendenden Rechnung tragend sollen in der Um-
setzungsverordnung folgende zwei Regelungen erganzt werden (Wortlaut
noch nicht abschliessend festgelegt):

Regelung 1

Bei subventionierten Wohnungen gehen die stadtischen und kantonale Bestimmun-

gen dieser Verordnung vor:
a. flr die Dauer ihres Bestandes; und

b. soweit sie mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9—11 BZO fiir preisguinstigen
Wohnraum vorgeschriebenen Geschossflache entsprechen.

Regelung 2

' Die Sanktionen gemass Art. 11 fallen ausser Betracht, solange:
a. mehr Wohnungen die Vorgaben von § 49b Abs. 1 und 2 PBG erfiillen als

vorgeschrieben; und

b. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gemass dieser
Verordnung bei der vorgeschriebenen Mindestzahl von Wohnungen erfiillt
sind.
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Antrage

2 Die Wohnungen entsprechen mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9—11 BZO fiir
preisgliinstigen Wohnraum vorgeschriebenen Geschossflache.

Die Kollisionsnorm der Regelung 1 lasst sich v.a. deshalb rechtfertigen, weil
die Belegungsvorgaben der Subventionsvorschriften zumindest gleich streng
oder teilweise strenger sind als die betreffenden Bestimmungen der Umset-
zungsverordnung. Dasselbe gilt auch hinsichtlich der Vorgaben zu den zu-
I&ssigen Investitionskosten und Mietzinsen.

Die Regelung 2 ist v.a. fur gemeinnitzige Wohnbautragerschaften interes-
sant, deren Wohnungen ohnehin alle zur Kostenmiete vermietet werden. Ent-
sprechend macht es bei diesen Wohnbautragerschaften sachlich auch keinen
Sinn, bestimmte Wohnungen zu bezeichnen, bei denen die Belegungsvor-
schriften gemass Umsetzungsverordnung gelten sollen und solche, bei denen
dies nicht der Fall sein soll. Dem Zweck der Belegungsvorschriften ist nach
dieser Regelung stets ausreichend entsprochen, wenn stets bei einem aus-
reichenden Teil der Wohnungen die Belegungsvorschriften eingehalten sind.
Es misste gegebenenfalls dabei aber mietvertraglich sichergestellt werden,
dass allen Mieterinnen und Mietern bekannt ist, dass fir die Wohnsiedlung
Belegungsvorschriften bestehen, die seitens der Stadt kontrolliert werden.

Aufgrund der damit verbundenen Renditeeinbussen dirften nicht gemeinnit-
zige Eigentumerinnen und Eigentimer davon in der Praxis vermutlich kaum
Gebrauch machen. Wenn Sie diese aber wollen, steht ihnen diese Losung
ebenfalls zur Verfligung. Der Grundsatz der rechtsgleichen Behandlung aller
Eigentumerinnen und Eigentimer ist damit gewahrt.

Verzicht auf oder Modifikation bei den Belegungsvorschriften wahrend
der Mietdauer

In zahlreichen Einwendungen wird gefordert, dass die Umsetzungsverordnung
nur Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner der preisgtinstigen
Wohnungen vorsehen soll, die beim Abschluss von Mietvertragen erfullt sein
mussen, nicht aber bei laufenden Mietverhaltnissen. Teilweise wird auch eine
Modifikation der Belegungsvorschriften wahrend der Mietdauer gefordert. Da-
bei handelt es sich um Maéglichkeiten zur Flexibilisierung der Belegungsvor-
schriften bei Veranderungen der Familienverhaltnisse und um eine mdgliche
Unterschreitung der Zahl ganzer Zimmer um hochstens zwei wahrend der
Mietdauer.

Dem Verzicht auf die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner
wahrend der Mietdauer liegen verschiedene Uberlegungen zu Grunde. Zum
Teil wird auf die Rechtsunsicherheit hingewiesen, die bei betreffenden Rechts-
streitigkeiten, auch angesichts der nicht eindeutig umschriebenen kantonalen
Rechtsgrundlage (§ 49b Abs. 3) entstehen kénnen. Weiter wird die damit tan-
gierte Wohnsicherheit der Bewohnerinnen und Bewohner angesprochen und
auch insgesamt die Verhaltnismassigkeit aufgrund des damit verbundenen
grossen administrativen Bewirtschaftungsaufwands, der bei Beschrankung auf
Vorschriften bei Mietantritt auf ein Minimum reduziert werden kénnte. Schliess-
lich sind v.a. die Wohnbaugenossenschaften der Ansicht, dass auf die bei
ihnen vorliegenden Verhaltnisse (Wohnungsstruktur, Grosse der Tragerschaft)
zugeschnittene eigenen Belegungsvorschriften zielfihrender seien.
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Entscheid:

Stellung-
nahme:

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

teilweise beriicksichtigt

Die Uberlegungen der Einwendungen wurden nochmals eingehend gepriift. Im
Sinne der bereits bei der Ausarbeitung der aufgelegten Vorlage erfolgten Ab-
wagung des o6ffentlichen Interesses an der zielgruppenkonformen Vermietung
des preisglinstigen Wohnraums gegenuber den in den Einwendungen aufge-
worfenen Bedenken, soll an den Regelungen gemass dem aufgelegten Ent-
wurf der Umsetzungsverordnung grossmehrheitlich festgehalten werden. Den
Bedenken aus der offentlichen Auflage soll indessen wie folgt Rechnung ge-
tragen werden:

Mit den unter Ziffer 2 beschriebenen zwei Alternativregelungen (Vorrang der
Subventionsvorschriften und «Anteillésung») soll erreicht werden, dass die
Auflage der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gemass Um-
setzungsverordnung nur soweit greifen sollen, als dies fir eine dauerhafte ziel-
gruppenkonforme Vermietung der preisglinstigen Wohnungen unabdingbar er-
scheint.

Verzicht auf oder Modifikation bei den Einkommenslimiten im Besonderen

Aus zahlreichen Einwendungen ergibt sich die Forderung, auf Einkommenslimi-
ten fur die Bewohnerinnen und Bewohner der preisginstigen Wohnungen zu
verzichten. Zum Teil wird generell die Rechtmassigkeit der Regelung bestritten
d.h., es wird grundsatzlich in Frage gestellt, dass die Gemeinden befugt sind, in
ihren Vorschriften fur eine angemessene Belegung der preisglnstigen Wohnun-
gen gemass § 49b Abs. 3 PBG auch Einkommenslimiten fir die Bewohnerinnen
und Bewohner der preisglnstigen Wohnungen vorzusehen.

In einigen Einwendungen wird sodann verlangt, dass die Einhaltung von Ein-
kommenslimten jeweils nur bei Bezug der Wohnungen gepruft werden sollen.
Sodann wird teils fiir strengere, teils flir grosszligigere oder flexibler angewandte
Limiten pladiert. In wenigen Einwanden wird schliesslich auch die Anrechnung
des Vermdgens fir den Fall von PK-Vermogensbezugen als nicht sachgerecht
moniert, da dieses Vermdgen zur Bestreitung der Lebenskosten fur viele Jahre
reichen sollte.

nicht beriicksichtigt

Aus dem Wortlaut der Bestimmung ergibt sich in der Tat nicht zweifelsfrei, ob
die Gemeinden zu Einkommenslimitenregelungen verpflichtet oder zumindest
berechtigt sind oder nicht. Einzig in der Abstimmungszeitung wird in klaren Wor-
ten festgehalten, dass die kommunalen Belegungsvorschriften u.a. bezwecken,
dass die preisgunstigen Wohnungen nicht Personen mit hohen Einkommen zur
Verfiigung stehen sollen. Im Ubrigen lasst sich dazu auch aus Materialien keine
eindeutige Antwort herleiten.

Die Stadt vertritt die Auffassung, dass die Gemeinden zum Erlass von Einkom-
menslimitenregelungen zwar nicht verpflichtet, aber berechtigt sind. Dieselbe
Einschatzung ist auch das Ergebnis eines informellen Austausches des Finanz-
und Hochbaudepartements mit dem Amt fir Raumentwicklung, wobei deren in-
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formellen Ausserungen selbstverstandlich keine prajudizierende Wirkung zu-
kommen kénnen. Aus Sicht der Stadt machen die Einkommenslimiten gemass
Entwurf der Umsetzungsverordnung im Sinne der Erwagungen im Erlauterungs-
bericht Sinn, weshalb daran festgehalten werden soll.

Was die H6he der Einkommenslimiten anbelangt, liegt das Vierfache der Brut-
tomiete wenig Uber der landlaufig als «tragfahig» betrachtete Faustformel, dass
der Mietzins nicht mehr als ein Drittel des verfigbaren Einkommens ausmachen
soll. Das Sechsfache der Bruttomiete, das wahrend der Mietdauer als zulassig
erachtet werden soll, ermdglicht eine gewisse wirtschaftliche Entwicklung der
Mieterinnen und Mieter und erscheint im Sinne des Gebotes einer gewissen
Wohnsicherheit flir Bewohnerinnen und Bewohner auch sachgerecht. Aufgrund
der vorgeschriebenen Kostenlimiten ergeben sich zudem auch keine Mietzinse
im oberen Preissegment des Stadtziircher Mietwohnungsmarkts und damit auch
keine sehr hohen Einkommenslimiten. Die Bertcksichtigung von Pensionskas-
sen-Vermogensbezugen soll im Rahmen von moglichen Ausnahmenregelungen
auf Stufe Stadtrat naher geprift werden. Dazu explizite Ausnahmen in der Um-
setzungsverordnung vorzusehen, wirde der damit im Zusammenhang stehen-
den Vielfalt mdglicher Lebenssituationen nicht gerecht. Dieselben Uberlegungen
konnen gemacht werden hinsichtlich des in einigen Einwendungen eingebrach-
ten Hinweises darauf, dass gerade bei Familien die Einkommenssituation, etwa
durch Anpassungen bei den Arbeitspensen in Abhangigkeit des Alters der Kin-
der, stark variieren kdnnen im Laufe der Jahre.

3.2 Einzelantrage

Ein Antrag wird dann unter Einzelantrage aufgefuihrt, wenn er von einem einzigen Adressaten ge-
nannt wurde. Es wurde vorliegend die Darstellungsweise gewahlt, dass nachstehend nur Einzelan-
trage aufgefiihrt werden, die nicht als Modalitat zu den vorstehenden Sammelantragen aufgenom-
men wurden. Dies erklart die kleine Zahl von nur gerade vier Einzelantragen, die nachstehend an-
gefihrt werden.

1 Alternativen zur Auflosung des Mietverhaltnisses

Antrag: In einer Einwendung werden Alternativen zur Aufldsung des Mietverhaltnisses
spatestens innert drei Jahren bei Verletzung der Belegungsvorgaben der Um-
setzungsverordnung gefordert. Konkret wird verlangt, dass wenn vermieterseitig
keine Kindigung verlangt wird, darauf verzichtet werden kénnen soll, ebenso,
wenn keine zumutbare Ersatzwohnung durch die Stadt Zirich angeboten wer-

den kann.
Entscheid: nicht beriicksichtigt
Stellung- Die vorgeschlagenen Alternativregelungen liefen der zielgruppenkonformen
nahme Vermietung der preisgunstigen Wohnungen zuwider. Sachlich ware auch nicht

zu rechtfertigen, Mieterinnen und Mieter preisglinstiger Wohnungen, die den be-
treffenden Vorgaben nicht mehr entsprechen, bei der Vergabe von stadtischen
Wohnungen privilegiert zu behandeln.
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Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme

Grundbuchanmerkungen

In einer Einwendung wird gefordert, die Regelung zu streichen, die Verpflich-
tung, die preisginstigen Wohnungen dauerhaft entsprechend den Vorgaben der
Umsetzungsverordnung zu vermieten, im Grundbuch anzumerken. In der Ein-
gabe wird vorgebracht, dass die in der Umsetzungsverordnung vorgeschriebene
Grundbuchanmerkung bei der Finanzierung hinderlich sei.

nicht beriicksichtigt

Die Anmerkung 6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch
sind fur den vorliegenden Bereich bundesrechtlich vorgeschrieben. Grundbuch-
anmerkungen sind sodann lediglich deklaratorisch. D.h., die Eigentumsbe-
schrankungen wirden auch ohne solche Eintrage gelten.

Ubernahme der fiir stidtische Wohnungen geltenden Belegungsvorgaben

In einer Einwendung wird gefordert, dass die Bestimmungen uber die Anforde-
rungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gemass Umsetzungsverordnung
mit den Vorschriften zu den stadteigenen Wohnungen und derjenigen der Wohn-
baustiftungen der Stadt harmonisiert werden, sprich dafiir gesorgt wird, dass die
Vorgaben der Umsetzungsverordnung nicht strenger sind als diejenigen, die die
Stadt fir ihre eigenen Wohnungen anwendet.

nicht beriicksichtigt

Die Belegungsvorschriften zu den stadtischen Wohnungen sind auf die konkrete
Situation bei Liegenschaften Stadt Zirich ausgerichtet. Sie kénnen daher nicht
einfach generell in der Umsetzungsverordnung fur die preisginstigen Wohnun-
gen im Sinne von § 49b PBG Uibernommen werden, wo es nicht um den ganzen
Wohnungsbestand einer bestimmten Tragerschaft geht, sondern nur um Woh-
nungen auf einem bestimmten Areal.

Verzicht auf Kontrolle durch Vermieterinnen und Vermieter

In einer Einwendung wird gefordert, auf Art. 7 Abs. 1 des Entwurfs zur Umset-
zungsverordnung zu verzichten, worin die VVermieterinnenund Vermieter ver-
pflichtet werden, dafiir besorgt zu sein, dass die entsprechenden Anforderungen
an die Bewohnerinnen und Bewohner eingehalten werden. Dies sei mit der ver-
fassungsrechtlich garantieren Eigentumsgarantie nicht zu vereinbaren.

nicht bericksichtigt

Die Bestimmung ist keine zusatzliche Beschrankung zulasten derEigentiimerin-
nen und Eigentiimer, deren Grundstiick mit der Nutzungsbeschrankung Erstel-
lung und Bewirtschaftung von einem Teil der Wohnungen als «preisguinstige»
im Sinne von § 49b PBG belegt ist. Selbst wenn die betreffende Regelung nicht
bestlinde, I&ge es in der Verantwortung der Eigentimerinnen und Eigentiimer,
diese Wohnungen so zu vermieten, dass die Belegungsvorschriften gemass
Umsetzungsverordnung eingehalten sind.
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1 Ziele und Inhalte des
Erlauterungsberichts

Gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV, SR 700.1) hat die Behdrde, welche
Nutzungsplane erlasst, der kantonalen Genehmigungsbehdrde (im Kanton Zurich: Bau-
direktion) Bericht zu erstatten. Darin ist auszufiihren, wie die Nutzungsplane die Ziele
und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevolkerung, die Sachplane
und Konzepte des Bundes und den Richtplan berlcksichtigen und wie sie den An-
forderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung,
Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1 RPV).

Gegenstand des vorliegenden Berichts sind Regulierungen der Stadt Zirich, wozu diese
zur Umsetzung des Planungsinstruments «preisgunstiger Wohnraum» nach § 49b PBG
(LS 700.1) auf ihrem Gemeindegebiet eine eigenstandige Rechtsetzungskompetenz
nebst derjenigen zur betreffenden BZO-Revision hat. Es betrifft dies v.a. den Erlass von
Belegungsvorschriften im Sinne von § 49b Abs. 3 PBG. Danach haben die Gemeinden
«Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnraume» zu erlassen. Hinzu
kommen weitere Regulierungen, die fur die Umsetzung von § 49b PBG erforderlich sind
und wozu keine abschliessenden kantonalen Vorschriften bestehen (v.a. Verordnung
Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWV; LS 700.8).

Die wesentlichen Regulierungen werden in einer «Verordnung uber die Umsetzung von
§ 49b Planungs- und Baugesetz (UmV § 49b PBG)» (nachstehend genannt
«Umsetzungsverordnung») verankert, die vom Gemeinderat zu erlassen ist.
Ausnahmeregelungen zu den Belegungsvorschriften werden darin an den Stadtrat
delegiert. Sodann obliegen weitere Regulierungen einschliesslich die Festlegung der
Zustandigkeiten im Rahmen von Art. 86 GO im Kompetenzbereich des Stadtrats.

Im vorliegenden Bericht werden die Regulierungen der Umsetzungsverordnung erdrtert.
Diese wurde gleichzeitig mit der Vorlage «Anderung der Bauordnung, Einfiihrung von
Mindestanteilen an preisgunstigem Wohnraum bei Arealiberbauungen», womit eine
neue Grundlage in der BZO zur Umsetzung von § 49b PBG auf Stadtgebiet bei
Arealtiberbauungen geschaffen werden soll, dffentlich aufgelegt und der Baudirektion
zur Genehmigung eingereicht. Durch die offentliche Auflage der beiden im
Zusammenhang stehenden Rechtsgrundlagen (BZO und Umsetzungsverordnung) und
zugehorigen Erlauterungsberichte wird auch der bundesrechtlichen Vorgabe
entsprochen, dass die Bevolkerung bei Planungen in geeigneter Weise mitwirken
kénnen muss (Art. 4 Abs. 4 Raumplanungsgesetz; RPG, SR 700).

Die Umsetzungsverordnung soll auch dann angewendet werden kénnen, wenn im
Rahmen einer spateren BZO-Revision preisginstiger Wohnraum auch bei Auf- oder
Umzonungen oder im Rahmen von Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen
vorgeschrieben werden sollte.
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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 und die Stimmberechtigten der Stadt Zirich gar mit
einem Ja-Stimmenanteil von 72.4 Prozent die Vorlage «Mindestanteil an preisginstigem
Wohnraum» und somit eine Erganzung des Planungs- und Baugesetzes (PBG,
LS700.1) um einen neuen Paragraphen (§ 49b) angenommen.

Zur Umsetzung hat der Regierungsrat am 27. Mai 2019 eine ausfihrende Verordnung
(«Verordnung Uber den preisguinstigen Wohnraum» (PWV, LS700.8) erlassen, die seit
dem 1. November 2019 in Kraft ist. In der PWV werden die Anforderungen an die
Erstellung und Erneuerung von preisgunstigem Wohnraum, die Berechnung der
Mietzinsen und der Vollzug prazisiert.

Ausloser fiir die vorliegende BZO-Teilrevision ist der hangige Anderungsantrag 10, mit
dem der Gemeinderat anlasslich der Festsetzung der BZO 2016 (GRB Nr. 2014/335,
Anderungsantrag 10) die Uberweisung einer Vorlage verlangte, wonach bei
Arealliberbauungen kinftig mindestens 20 Prozent der Wohnflache mit Kostenmiete zu
belegen sind. Dieser Anderungsantrag des Gemeinderats steht in einem
Zusammenhang mit verschiedenen politischen Auftragen, im Rahmen der
Nutzungsplanung den Anteil an preisginstigen Wohnraum zu erhdhen:

1.  Mit der Annahme des wohnpolitischen Grundsatzartikels in der Zircher
Gemeindeordnung (Volksabstimmung vom 27. November 2011) sprachen sich die
Zircherinnen und Zircher klar fur eine kinftig noch forciertere Rolle der Stadt in
der Wohnpolitik aus. Er beinhaltet das Ziel, den Anteil gemeinnutziger Wohnungen
in der Stadt bis ins Jahr 2050 auf ein Drittel der Mietwohnungen ("Drittelsziel") zu
steigern. Derjenige Teil zusatzlich entstehender Wohnungen nach § 49b PBG,
welcher sich im Besitz gemeinnutziger Wohnbautrager befindet, tragt kinftig auch
zum Drittelsziel geméass wohnpolitischen Grundsatzartikel in Form von
gemeinnutzigen Wohnungen bei. Alle weiteren aufgrund von § 49b PBG erstellten
Wohnungen (insbesondere von privaten renditeorientierten Bauherrschaften)
zahlen nicht zum Dirittelsziel, werden jedoch ebenfalls statistisch erfasst. Das
Monitoring zu den preisgunstigen Wohnungen im Sinne von § 49b PBG soll im
Rahmen der Berichterstattung des Stadtrats an den Gemeinderat zur Umsetzung
des wohnpolitischen Grundsatzartikels erfolgen (Art. 17 bis 19 GO). Dabei sollen
preisglinstige Wohnungen gemass § 49 PBG — unabhéangig, ob von privaten
renditeorientierten oder gemeinnutzigen Bauherrschaften erstellt - als eigene
Kategorie gezahlt und statistisch erfasst werden.

2. 2016 hat der Stadtrat den «Strategieschwerpunkt (SSP) preisgunstiger Wohnraum
mit Planungsinstrumenten» beschlossen (STRB Nr. 753 vom 14. September 2016),
der sich aus den «Strategien Zurich 2035» ableitet. Darin sowie im «Programm
Wohnen» (STRB Nr. 778 vom 27. September 2017) bekraftigt er das Ziel, in
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Zukunft die planungsrechtlichen Méoglichkeiten im Bereich der Richt- und
Nutzungsplanung zum Zweck einer Erhdhung der Anzahl von preisglinstigen
Wohnungen auszuschdpfen.

3.  Mitder Weisung vom 19. Dezember 2018 (STRB Nr. 1114 «Wohnpolitik: Neue und
optimierte Instrumente») lasst der Stadtrat einen neuen wohnpolitischen
Strategieschwerpunkt (SSP) folgen, in dem neue wohnpolitische Instrumente
entwickelt und eingeflhrt sowie bestehende optimiert und besser aufeinander
abgestimmt werden sollen. Der bisherige SSP «preisglinstiger Wohnraum
mit Planungsinstrumenten» (STRB Nr. 753/2016) wird darin integriert. Konkret
werden im Rahmen des Teilprojekts 3 das Amt fir Stadtebau des Hochbau-
departements, das Finanzdepartement und die Stadtentwicklung des Prasidial-
departements beauftragt, die Umsetzung von § 49b PBG anzugehen.

4. Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, éffentliche Bauten und Anlagen
der Stadt Zurich halt der Stadtrat das behdrdenverbindliche Ziel fest, das Angebot
an preisgunstigen Wohnungen zu férdern: «Fihren Planungsverfahren zu erhéhten
Ausnitzungsmadglichkeiten, ist ein Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum im
Sinne von § 49b PBG festzulegen. Der Anteil als auch die Bedingungen (z.B.
Bagatellgrenze oder Ausnahmen) sind auf Stufe Nutzungsplanung zu definieren»
(Kommunaler Richtplantext, Kap. 3.6.3 lit. i, 1. Absatz. Am 10. April 2021 hat der
Gemeinderat den kommunalen Richtplan festgesetzt. Gegen den
Gemeinderatsbeschluss wurde das Parlamentsreferendum ergriffen. Am 28.
November 2021 hat sich die Zircher Stimmbevélkerung fur die Vorlage
ausgesprochen. Die Genehmigung des KRP SLOEBA durch die Baudirektion
datiert vom 13. Juni 2022.

2.2 Gesetzliche Grundlagen

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

§ 49 b. " Flihren Zonenéanderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspléane zu
erhbéhten Ausnlitzungsmdéglichkeiten, kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir
einzelne Geschosse, die ganz oder teilweise fiir Wohnzwecke bestimmt sind,
ein Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum festgelegt werden.

2 Die héchstzuldssigen Mietzinse fiir preisgiinstigen Wohnraum orientieren sich an
den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den Rlickstellungen fiir Erneuerung, den
Abschreibungen und einer angemessenen Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft
zu sichern. Der Regierungsrat regelt die Einzelheiten in der Verordnung.

3 Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohn-
rdume.
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Dieser neue Paragraph erméglicht den Gemeinden, bei Nutzungsplanungen unter den
angefiihrten Voraussetzungen Mindestanteile an preisginstigem Wohnraum festzu-
legen. Eine Verpflichtung, dies zu tun, besteht jedoch nicht. In der zugehdrigen
Ausfihrungsverordnung des Regierungsrats (PWV) werden die Grundsatze fir die
Festlegung von Mindestanteilen preisginstigen Wohnraums in der Bau- und
Zonenordnung, die baulichen und finanziellen Anforderungen sowie die Berechnung der
héchstzulassigen Mietzinsen naher geregelt. Hingegen hat der Gesetzgeber auf
kantonale Ausflihrungsbestimmungen zu § 49b Abs. 3 PBG verzichtet. Damit obliegt die
Regelung der «angemessenen Belegung» gemass dieser Bestimmung ausschliesslich
in der Kompetenz der Gemeinden, die vom neuen Planungsinstrument Gebrauch
machen wollen.

2.3 Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Mit der Teilrevision «Art. 8 Arealliberbauung, Abs. 9, 10, 11 und 12 BZO» der Stadt
Zurich sollen bei Arealiberbauungen Anteile an preisginstigem Wohnraum gemass
§ 49 b PBG eingefiuihrt werden.

Wer kinftig den Ausnltzungsbonus bei Arealliberbauungen in Anspruch nehmen will,
soll einen Anteil an preisgunstigem Wohnraum realisieren. Unabhangig von der Eigen-
timerschaft oder Bauherrschaft sollen grundsatzlich 50 % der zusatzlichen Aus-
natzungsmaglichkeiten dem preisguinstigen Wohnraum gewidmet werden. Damit kann
in neu entstehenden grosseren Wohnuberbauungen ein gewisser Anteil der Wohnungen
langfristig preisguinstig gesichert werden. Ausserhalb von Arealiberbauungen wird
dagegen mit der vorliegenden Teilrevision noch kein Anteil an preisglnstigem
Wohnraum festgelegt. Dies ist aber bei kiinftigen Auf- und Umzonungen geplant und ist
teilweise auch schon Bestandteil von Sondernutzungsplanungen (Sonderbauvor-
schriften, Gestaltungsplane). Einzelheiten zur BZO-Teilrevision sind dem Erlauterungs-
bericht nach Art. 47 RPV «Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Einfihrung von
Mindestanteilen an preisgunstigem Wohnraum bei Arealiberbauungen» zu entnehmen.

2.4 Umsetzungsverordnung

Die «Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b Planungs- und Baugesetz (UmV § 49b
PBG)» (nachstehend «Umsetzungsverordnung») soll alle wesentlichen Regulierungen
fur die Umsetzung des Planungsinstruments in der Stadt Zirich enthalten, die nicht
Bestandteil der im Kapitel 2.3 erwadhnten BZO-Teilrevision sind. Einige Ausnahme-
regelungen, weniger wichtige Regulierungen sowie Organisationsbestimmungen zu den
Zustandigkeiten innerhalb der Stadtverwaltung werden auf Stufe Stadtrat erlassen. Sie
waren nicht Bestandteil der 6ffentlichen Auflage und des vorliegenden Berichts und
werden erst erlassen, wenn die Vorlagen zur Teilrevision der BZO und zum Erlass der
Umsetzungsverordnung im Gemeinderat bereits behandelt und beschlossen sein
werden.
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3 Gegenstand der Verordnung

3.1 Ubersicht

In der Umsetzungsverordnung werden folgende Hauptthemenbereiche geregelt, die
nachstehend kurz erértert werden:

— Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner, namlich:
— 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 %)

— Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an dieBewohnerinnenund
Bewohner; Pflichten und Obliegenheiten der Vermieterinnen und Vermieter und
Kontrolle der zustandigen Stelle der Stadt

— Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

— Investitionskosten- und Mietzinskontrolle, Einspracheverfahren

— Anmerkungen 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 angemesse-
nen Belegung» der preisgunstigen Wohnungen.

In § 2 Abs. 2 PWYV steht dazu:

«Sie (gemeint die Gemeinden) erlassen mit der Festlegung (gemeint von Mindest-
anteilen an preisglnstigem Wohnraum) Vorschriften zur Sicherstellung einer ange-
messenen Belegung der preisgiinstigen Wohnungen».

Weder im Gesetz (PBG), noch in der Ausfihrungsverordnung des Regierungsrats
(PWV) und den Materialien zum Gesetzgebungsprozess dieser Erlasse (Regierungsrat
und Kantonsrat) findet sich eine Umschreibung dessen, was unter einer
«angemessenen Belegung» zu verstehen ist. Einzig aus der Abstimmungszeitung ergibt
sich, dass mit den Belegungsvorschriften sichergestellt werden soll, dass die
preisgunstigen Wohnungen ausschliesslich Personen zur Verfligung stehen, die darauf
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angewiesen sind. Daraus ergibt sich, dass nebst Regelungen zur Anzahl Personen, die
diese Wohnungen mindestens bewohnen sollen, auch Vorgaben Uber die
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner (Einkommenslimiten)
Bestandteil der Belegungsvorschriften sein kénnen.

Aus der Abstimmungszeitung:

«Legt eine Gemeinde Mindestanteile fiir preisgiinstigen Wohnraum fest, muss sie auch
Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnrdume erlassen (Absatz 3).
Sogenannte Belegungsvorschriften sollen sicherstellen, dass der preisglinstige Wohn-
raum auch der vorgesehenen Zielgruppe zur Verfiigung steht».

«Die Pflicht, Belegungsvorschriften zu erlassen, schliesst eine Liicke in der Volks-
initiative. Sie stellt sicher, dass nicht Personen mit hohem Einkommen in den Genuss
von preisgtinstigem Wohnraum kommeny.

Da das kantonale Recht keine konkretisierenden Vorschriften zu den kommunalen
Belegungsvorschriften im weiteren Sinne (einschliesslich der Wohnsitzverpflichtung und
Einkommensvorgaben) enthalt, wird davon ausgegangen, dass die Gemeinden dazu
eine weitreichende Rechtsetzungsautonomie haben, die sie nach pflichtgeméassem
Ermessen und unter Abwagung der unterschiedlichen Interessen umzusetzen haben.
Nachstehend werden die fir die Stadt Zdrich in der Umsetzungsverordnung
vorgesehenen Regelungen zur Belegung der preisguinstigen Wohnungen kurz erlautert:

3.2.1 Wohnsitzverpflichtung

Es ist dazu folgender Wortlaut vorgesehen (Art. 4):

" Die Bewohnerinnen und Bewohner von preisgiinstigem Wohnraum erfiillen wéhrend
der gesamten Mietdauer folgende Anforderungen:

a. Sie haben ihren zivil- und steuerrechtlichen Wohnsitz in der Stadt Zlirich.
b. Sie nutzen die Wohnung dauerhaft als einzigen Wohnsitz.
c. Sie sind behérdlich angemeldet.

2Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die einen ausnahmsweisen Verzicht auf
die Wohnsitzverpflichtung erlauben.

Die Regelung soll verhindern, dass die Wohnungen als Zweit- oder Ferienwohnungen
benutzt werden, was Sinn und Zweck von § 49b PBG zuwiderlaufen wirde. Gemass
Abs. 2 soll der Stadtrat Voraussetzungen fir einen ausnahmsweisen Verzicht auf diese
Anforderung festlegen kdnnen. Dabei dirfte insbesondere die Situation von Personen in
Ausbildung und von hilfsbedurftigen Personen, fir die durch Vermittlung des
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Sozialdepartements eine vorlbergehende Unterbringungsmoglichkeit bendtigt wird,
naher zu prifen sein.

3.2.2 Mindestbelegung
Dazu ist folgender Wortlaut vorgesehen (Art. 5):

" Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer preisgiinstigen Wohnung unter-
Schreitet die Zahl ganzer Zimmer wéhrend der gesamten Mietdauer um héchstens eins.

2 Der Stadtrat kann Voraussetzungen festlegen, die ausnahmsweise eine tiefere
Belegung erlauben.

Die Formel «Zimmerzahl minus eins» entspricht der gangigen Regelung flr
subventionierte Wohnungen und derjenigen zahlreicher Wohnbaugenossenschaften,
wobei deren Regelungen oftmals Erleichterungen flr nachtragliche Unterbelegungen
vorsehen, wenn dafir ein Beitrag in einen Solidaritadtsfonds der Tragerschaft geleistet
wird. Der Regelung liegt ebenfalls der Gedanke zu Grunde, dass die preisglinstigen
Wohnungen Personen zur Verfigung stehen sollen, die eine solche Wohnung
bendtigen. Gemass Abs. 2 kann der Stadtrat, gleich wie zur Wohnsitzverpflichtung,
Voraussetzungen festlegen, die ausnahmsweise eine tiefere Belegung erlauben. Im
Rahmen der Ausfihrungsbestimmungen des Stadtrats, die erst nach Erlass der
Umsetzungsverordnung ausgearbeitet werden, wird dies eingehend geprift werden.

3.2.3 Einkommenslimiten

Es ist folgender Wortlaut vorgesehen:

Art. 6 a Grundsatz

" Fir Bewohnerinnen und Bewohner von preisginstigen Wohnungen gilt eine
Einkommenslimite.

2 Die Einkommenslimite gilt wéhrend der gesamten Mietdauer.

3 Sie gelangt zur Anwendung, sofem sie héher liegt als die Einkommenslimite fiir eine
subventionierte Wohnung.

Art. 7 b Berechnung
Das massgebende Einkommen fiir die Einkommenslimite wird wie folgt berechnet:
a. die steuerbaren Einkommen aller Bewohnerinnen und Bewohner;

b. zuziiglich zehn Prozent des Fr. 200 000.— LUbersteigenden steuerbaren
Vermégens aller Bewohnerinnen und Bewohner.

10
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Art. 8 c Hohe

Die Einkommenslimite wird lberschritten, wenn das massgebende Einkommen héher
liegt als:

a. das Vierfache des jéhrlichen Bruttomietzinses bei Mietantritt;
b. das Sechsfache des Bruttomietzinses wéhrend der Mietdauer.

Mit diesen Regelungen ist anvisiert, dass die preisgunstigen Wohnungen nicht von
Bewohnerinnen und Bewohnern belegt werden, die aufgrund ihrer finanziellen
Verhaltnisse nicht auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind. Die gewahlte
Einkommenslimitenregelung lehnt sich im Grundsatz an die entsprechenden
Vermietungsvorschriften fir stadtische Wohnungen an (VGV und Mietreglement). Die
wahrend der Mietdauer geltende Einkommenslimite (das Sechsfache der Bruttomiete)
ist im Geltungsbereich der Umsetzungsverordnung jedoch unmittelbar anwendbar,
wohingegen bei den stadtischen Wohnungen eine Uberschreitung der Limite erst unter
definierten weiteren Umstanden sanktioniert wird, wenn dies bei mehr als 15% der
Mietverhaltnisse der Fall ist. Die fir den Wohnungsbezug geltende Limite liegt etwas
uber der allgemein anerkannten Tragbarkeitslimite (der Mietzins sollte einen Drittel des
Haushaltseinkommens nicht Ubersteigen), was sinnvoll erscheint. Die wahrend der
Mietdauer geltende Limite erscheint im Sinne einer gewissen Wohnsicherheit der
Bewohnerinnen und Bewohnern ebenfalls gerechtfertigt. Weiter ist geregelt, dass die
anwendbaren Einkommenslimiten in concreto nie tiefer und damit strenger sein sollen
als im subventionierten Wohnungsbau. D.h., wenn sich nach der Regelung der
Umsetzungsverordnung eine Einkommenslimite ergabe, die tiefer ist als nach der
Regelung der kantonalen Subventionsvorschriften, wird diese angewandt.

3.3 Pflichten und Obliegenheiten der Vermieterinnen
und Vermieter

Zu den Pflichten und Obliegenheiten der Vermieterinnenund Vermieter im
Zusammenhang mit den vorerwahnten Belegungsvorschriften ist Folgendes geregelt
(Art. 9 bis 11):

Art. 9 a Allgemeine Verpflichtung
" Vermieterinnen und Vermieter sind verpflichtet, preisgiinstige Wohnungen dauerhaft
entsprechend den Vorgaben dieser Verordnung zu vermieten.

2 Die Verpflichtung wird Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Grundbuch angemerkt.

3 Der Stadtrat regelt das Verfahren.

11
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Art. 10 b Mietvertrége

T Vermieterinnen und Vermieter sorgen im Rahmen ihrer Méglichkeiten fiir die Einhaltung der
Bestimmungen zu Wohnsitz, Mindestbelegung und wirtschaftlichen Verhéltnissen
(Einkommenslimiten).

2 Sie (bernehmen in die Mietvertrdge mit Bewohnerinnen und Bewohnern insbesondere:
a. die Pflichten zur Einhaltung der Belegungsvorgaben und die Einkommenslimiten

gemadss dieser Verordnung;
b. die Kiindigungsvorgaben geméss dieser Verordnung;
c. die Information (iber die Kontrollen der zusténdigen Stellen geméss Art. 12—14.

Art. 11 Auflbsung Mietverhéltnis
T Vermieterinnen und Vermieter kiindigen das Mietverhéltnis mit Bewohnerinnen und
Bewohnern, wenn eine Anforderung gemdss dieser Verordnung nicht eingehalten ist.
2 Die Kiindigung erfolgt bei Verletzungen:
a. der Wohnsitzverpflichtung spétestens innert einem Jahr nach Kenntnis;
b. der Mindestbelegung oder der Einkommenslimite spétestens innert dreier Jahre.

Aus den Verpflichtungen und Obliegenheiten der Vermieterinnen und Vermieter ergibt
sich in der Praxis v.a., dass diese primar darauf zu achten haben, dass die ausgewahlten
Mieterinnen und Mieter den Anforderungen gemass den genannten Bestimmungen
entspricht und dass die speziellen Bestimmungen in den Mietvertragen festgehalten
sind. Danebst besteht ein Handlungsbedarf fir dieVermieterinnen und Vermieter, wenn
von der fur die Kontrolle zustédndigen Stelle festgestellt wird, dass bei einem
Mietverhaltnis die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner nicht mehr
eingehalten sind (Kindigung nach einer bestimmten Zeit).

Zur Anmerkung im Grundbuch gemass Art. 9 Abs. 2 ist noch Folgendes zu bemerken:
§ 13 PWV sieht vor, dass die Baubehdrde die wichtigsten Vorgaben dieser Verordnung
(Anteil preisglnstiger Wohnungen und andere Verpflichtungen) als Nebenbestim-
mungen zu erlassen hat und diese zur dauerhaften Sicherstellung im Grundbuch
anzumerken sind. Dasselbe muss auch hinsichtlich der Anforderungen an die
Bewohnerinnen und Bewohner gelten, wozu die PWV aber keine Regelung enthalt.
Daher ist dazu eine entsprechende Regelung in der Umsetzungsverordnung
vorgesehen.

3.4 Aufgaben der fiir die Kontrolle zustiandigen Stelle

Zur Belegungskontrolle durch die dafir zustandige Stelle der Stadt ist Folgendes
geregelt

Art. 12 Durchfiihrung
" Der Stadfrat sorgt fiir die Priifung der Einhaltung:
a. der Vorgaben zum Wohnsitz;

12
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b. der Mindestbelegung;

c. der Einkommenslimite
2 Die Kontrolle obliegt der vom Stadltrat bezeichneten Stelle (Kontrollstelle).
3 Die Kontrollen werden fiir jede Liegenschaft mit preisgtinstigen Wohnungen in der Regel alle
zwei Jahre durchgefiihrt.

Art. 13 Herausgabe von Unterlagen
Die Kontrollstelle erhélt von den Vermieterinnen und Vermietern alle fiir die Kontrolle
erforderlichen Unterlagen, insbesondere die Mietvertrége.

Art. 14 Abrufverfahren
Die Kontrollstelle greift auf die fiir ihre Aufgabenerfiillung erforderlichen Personendaten im
Abrufverfahren geméss Datenschutzverordnung und OMEGA-Reglement zu.

Das in diesen Bestimmungen geregelte Verfahren zur Kontrolle der Einhaltung der
Belegungsvorschriften durch die daflir zustandige Stelle der Stadt lehnt sich mit den
vorgesehenen sog. «Etappenkontrollen» alle zwei Jahre, eng an das Verfahren bei
subventionierten Wohnungen an. Es ist vorgesehen, dass dieselbe Stelle, welche die
Einhaltung der Belegungsvorschriften bei den von der Stadt subventionierten
Wohnungen kontrolliert, dies kiinftig auch bei den preisgtinstigen Wohnungen im Sinne
von § 49b PBG machen wird. Gemass Art. 14 sollen diese Kontrollen im Rahmen der
Regulierungen der Datenschutzverordnung und des OMEGA-Reglements im
Abrufverfahren erfolgen.

3.5 Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

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

Art. 15 Héchstwerte

' Die zuldssigen Héchstwerte von Investitionskosten und von Mietzinsen werden geméss PWV
berechnet.

2 Eine Erh6hung der Investitionskosten geméss § 4 Abs. 4 PWV wird gepriift, wenn
Eigentiimerinnen und Eigentiimer ein Gesuch stellen.

3 Das Gesuch enthélt einen provisorischen Investitionskostennachweis und einen
provisorischen Mietzinsnachweis.

Art. 16 Priifung a Einreichung

' Eigentiimerinnen und Eigentiimer erbringen bei der Einreichung des Baugesuchs
provisorische Nachweise der Einhaltung der Investitionskosten und der Mietzinse.

2 Sie kénnen vor Einreichung des Baugesuchs bei der zusténdigen Stelle ein Gesuch um eine
informelle Priifung stellen.
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Art. 17 b Mietzinse

T Eigentiimerinnen und Eigentiimer oder Vermieterinnen und Vermieter reichen der fiir die
Mietzinskontrolle zustandigen Stelle friihzeitig die Anfangsmietzinse und die
Mietzinsanpassungen zur Genehmigung ein.

2 Die Einreichung erfolgt unter Beilage der Mietzinsberechnung oder -neuberechnung.

Art. 18 Die zusténdigen Stellen kbnnen herausverlangen:
a. Mietzinsspiegel;
b. Kostenvoranschlége, Bauabrechnungen;
c. Policen der Gebdudeversicherung;
d. weitere sachdienliche Unterlagen.

Art. 19 Einsprachen

T Mieterinnen und Mieter kénnen gegen Mietzinsanpassungen bei der zusténdigen Stelle
Einsprache geméss § 12 PWV erheben.

2 Das Verfahren richtet sich nach Art. 10 Mietzinsreglement.

Hinsichtlich der Investitionskosten und Mietzinse bei den preisgtinstigen Wohnungen hat
der Regierungsrat gestiitzt auf § 49b Abs. 2 und § 359 Abs. 1 lit. o PBG detalillierte
Ausfihrungsbestimmungen in der PWV erlassen, die nur wenig Raum lassen fir
kommunale Vorschriften. Entsprechend enthalt die Umsetzungsverordnung dazu nur
wenige, fur die Umsetzung dieser Vorgaben in der Stadt Zirich notwendig erscheinende
erganzende Regulierungen. Eine dieser Regelungen beinhaltet die Uberschreitung der
Investitionskostenlimiten gemass § 4 Abs. 4 PWV bis maximal 20%, welche gemass
dieser kantonalen Regelung in begrindeten Fallen gewahrt werden kann. Diese soll
gemass Art. 15 Abs. 2 in Verbindung mit Art. 16 des Verordnungsentwurfs nur
berlcksichtigt werden kénnen, wenn die Bauherrschaft ein betreffendes Gesuch schon
im Rahmen der Baueingabe stellt. Damit soll vermieden werden, dass nach
Bauabschluss Diskussionen entstehen Uber die zuldssigen Investitionskosten, die
tatsachlich entstanden sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der
Bauherrschaft.

In Art. 16 Abs. 1 der Bestimmung ist geregelt, dass zusammen mit dem Baugesuch ein
provisorischer Nachweis der Einhaltung der zuldssigen 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.

Schliesslich soll gemass Art. 16 Abs. 2 die Mdglichkeit gewahrt werden, dass die
Bauherrschaft ihr Projekt vor Einreichung des Baugesuchs hinsichtlich der Einhaltung
der Vorgaben zum preisginstigen Wohnraum durch die dafir zustandige Fachbehdérde
prifen lassen kann. Dabei handelt es sich um ein rein informelles Verfahren, wobei es
keine Rechtsschutzméglichkeiten gibt im Falle, dass eine Bauherrschaft mit der
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(negativen) Beurteilung der zustandigen Stelle der Stadt nicht einverstanden ist. Die
genaue Ausgestaltung dieses Verfahrens ist noch offen, bzw. wird allenfalls aufgrund
der Erfahrungen bei den ersten Anwendungsfallen auch noch rollend angepasst werden
mussen. Allgemein geht es dabei primar darum, dass die Bauherrschaft sich ber die
Besonderheiten der Vorgaben zum preisglinstigen Wohnraum bei der dafir sachlich
zustandigen Stelle hinsichtlich des geplanten Bauprojekts detailliert informieren kénnen
soll, dies nicht zuletzt, um Fehlinvestitionen mdglichst schon in der Planungsphase
vermeiden zu kénnen. Falls die Bauherrschaft mit der Beurteilung der zustandigen Stelle
ganz oder teilweise nicht einverstanden ist, kann sie das Baugesuch nach ihrer
Uberzeugung einreichen. D.h, die ordentlichen Rechtsschutzmdglichkeiten im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens werden dabei in keiner Art und Weise tangiert. Sodann
ist die Baubehdrde nicht an die im Rahmen der informellen Prifung gemachten
Einschatzungen gebunden.

Zur Bestimmung betreffend Mieterrechtschutz/Einsprachen (Art. 19) ist schliesslich noch
Folgendes zu sagen: Auch diese Bestimmung der Umsetzungsverordnung ist eine
Erganzung zur PWYV, die eine ausflhrliche Regulierung zum Rechtsschutz der
Mieterinnen und Mieter (behordliche Mietzinskontrolle) enthalt. Der Verweis auf das fur
die behordliche Mietzinskontrolle der Stadt Zirich im unterstitzten gemeinnitzigen
Wohnungsbau geltende stadtische Mietzinsreglement steht mit den Regelungen in der
PWV im Einklang.

Zu den Investitionskosten- und Mietzinslimiten bei den preisgunstigen Wohnungen ist
trotz detaillierter Regelung in der PWV und der fir die Umsetzungsverordnung
vorgesehenen Regelungen die Umsetzung noch nicht restlos geklart. D.h. es wird sich
dazu eine Praxis entwickeln mussen, die auch Praktikabilitatsaspekten Rechnung tragt.
Dabei ist durchaus denkbar, dass zu gewissen Fragen, was als «begrindete Falle»
gemass § 4 Abs. 4 PWV in Frage kommen kann, Merkblatter herausgegeben oder
erganzende Ausfihrungsbestimmungen auf Stufe Stadtrat erlassen werden.

3.6 Ausnahmen vom Geltungsbereich der
Umsetzungsverordnung

Den Besonderheiten gemeinnitziger Wohnbautragerschaften Rechnung tragend, die in
aller Regel bereits aus Eigenverpflichtung preisglinstigen Wohnraum erstellen und zur
Kostenmiete vermieten, sind folgende zwei Sonderregelungen vorgesehen (Art. 20 und
21):

Art. 20 Ubergangsbestimmungen a subventionierte Wohnungen
Bei subventionierten Wohnungen gehen die stadtischen und kantonale Bestimmungen dieser

Verordnung vor:
a. flr die Dauer ihres Bestandes; und
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b. soweit sie mindestens der gemass Art. 8 Abs. 911 BZO fir preisguinstigen Wohnraum
vorgeschriebenen anrechenbaren Geschossflache entsprechen.

Art. 21 b Belegungsvorschriften

' Die Sanktionen gemass Art. 11 fallen ausser Betracht, solange:
a. mehr Wohnungen die Vorgaben von § 49b Abs. 1 und 2 PBG erfiillen als

vorgeschrieben; und
b. die Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gemass dieser Verordnung
bei der vorgeschriebenen Mindestzahl von Wohnungen erflllt sind.

2 Die Wohnungen entsprechen mindestens der gemass Art. 8 Abs. 9—11 BZO fiir preisgiinstigen
Wohnraum vorgeschriebenen Geschossflache.

Art. 20 und 21 umschreiben zwei Tatbestande mit Ausnahmen von den Regelungen
der Umsetzungsverordnung.

Erste Ausnahmeregelung: Falls bei Vorliegen einer planerischen Festlegung
preisglnstiger Wohnraum im Sinne von § 49b PBG eine Wohnliegenschaft mit von Stadt
und Kanton subventionierten Wohnungen erstellt und nach den betreffenden
Subventionsvorschriften bewirtschaftet werden, sollen bei diesen Mietobjekten alleine
die Subventionsvorschriften und nicht diejenigen der Umsetzungsverordnung gelten.
Dies lasst sich deshalb rechtfertigen, weil die Vorgaben der Subventionsvorschriften
hinsichtlich Kosten- und Mietzinslimiten sowie Belegungsvorgaben gleich bzw. teilweise
strenger sind als die entsprechenden Bestimmungen der Umsetzungsverordnung.

Als zweite Ausnahmebestimmung =zur teilweisen Nichtanwendbarkeit der
Umsetzungsverordnung wird der Fall umschrieben, dass nicht nur die gemass
planerischer Festlegung vorgeschriebene Mindestzahl an preisginstigen Wohnungen
innerhalb der betreffenden Investitionskosten erstellt und nach Kostenmiete gemass
PVW vermietet wird, sondern eine grossere Anzahl der Wohnungen. Gegebenenfalls
soll hinsichtlich der Frage der Einhaltung der Belegungsvorschriften ausreichend sein,
wenn die Grundeigentimerin oder der Grundeigentimer- bzw. die Vermieterin oder der
Vermieter belegt, dass stets bei einem ausreichenden Anteil der Wohnungen alle
Belegungsvorschriften eingehalten sind. Damit wird v.a. der Situation gemeinnutziger
Wohnbautragerschaften Rechnung getragen, die bei einer Wohniberbauung in aller
Regel ohnehin alle Wohnungen nach demselben Standard realisieren und zur
Kostenmiete vermieten. Dabei ware stossend, wenn bei einzelnen Mietverhaltnissen
Belegungsvorschriften  gelten, bei andern aber nicht. Nichtgemeinnitzige
Vermieterinnen und Vermieter kbnnen zwar von dieser Sonderregelung theoretisch
ebenfalls Gebrauch machen. Es dirfte jedoch bei ihnen in aller Regel der 6konomische
Anreiz fehlen, dies auch tatsachlich zu tun.
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4 Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf das Angebot an
preisgiinstigem Wohnraum

Um die Auswirkungen der BZO-Teilrevision «Art. 8 Arealliberbauung, Abs. 9, 10, 11 und
12 BZO» auf das Angebot an preisguinstigen Wohnungen abzuschatzen, wurde eine
grobe Wirkungsabschatzung vorgenommen. Basis flr diese bildet die Anzahl poten-
zieller ArealUberbauungen in der Stadt Zirich. Dazu zahlen Parzellen mit Arealflachen,
die mindestens 6000 m? (die Mindestflache flr eine Arealliberbauung) sind. Hinzu kom-
men benachbarte Parzellen der gleichen Eigentimerin oder des gleichen Eigentimers,
die in der Summe eine Arealflache von mindestens 6000 m? ergeben und ebenfalls das
Potenzial fiur eine Arealiberbauung haben. Ausgenommen wurden Areale mit
bestehenden Arealliberbauungen, Areale mit Neubauten (Baujahr 2010 und jinger) und
Areale mit bestehenden oder projektierten Sondernutzungsplanungen.

Wirden alle Areale, die kunftig fir eine Planung mit Arealliberbauung in Frage kommen,
den zehnprozentigen Ausnitzungsbonus mit erhéhten energetischen Anforderungen in
Anspruch nehmen, kénnten rund 1700 preisgiinstige Wohnungen a 100m? entstehen —
davon rund 800 Wohnungen in Arealen gemeinnutziger Wohnbautragerschaften. Diese
realisieren in der Regel schon aufgrund ihrer Statuten glinstigen Wohnraum — der jedoch
nicht in jedem Fall preisgunstiger Wohnraum im Sinne von § 49b PBG sein muss.

Die Regelungen der vorliegenden Verordnung, namentlich diejenigen zu den Anfor-
derungen an die Bewohnerinnen und Bewohner, haben nur indirekte Auswirkungen auf
das Angebot an preisglinstigem Wohnraum, als sie die Bereitschaft einer Bauherrschaft,
den Arealbonus, womit die Auflage preisguinstiger Wohnraum verbunden ist, in Anspruch
zu nehmen, negativ beeinflussen kénnen. Die Umsetzung dieser Vorgaben beinhaltet
eine anspruchsvollere Bewirtschaftung der Mietwohnungen, wozu den meisten
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern bzw. deren Liegenschaftenverwaltungen
das Wissen und die Erfahrung fehlen. Einem grossen Teil der gemeinnitzigen
Wohntragerschaften durfte hingegen der Umgang mit Belegungsvorschriften aufgrund
interner Vermietungs-richtlinien und/oder ihrer Erfahrung mit der Vermietung
subventionierter Wohnungen gelaufig sein. Dasselbe gilt fur die vorgegebene
Kostenmiete und behordliche Mietzinskontrolle. Die grosse Mehrheit der
Baugenossenschaften in der Stadt Zirich ist den weitgehend identischen stadtischen
und kantonalen Mietzinsvorschriften fir den von der 6ffentlichen Hand unterstutzten
gemeinnultzigen Wohnungsbau unterstellt. D.h. fir diese Eigentimerkategorie gibt es im
Bereich der Mietzinsgestaltung fir die preisginstigen Wohnungen gemass § 49b PBG,
im Gegensatz zu allen andern Vermieterinnen und Vermietern keinen Unterschied zur
gewohnten Praxis. Anzufligen ist, dass die Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben fur
preisgunstigen Wohnraum weitgehend durch die PWYV vorgegeben ist. Die vorliegende
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Verordnung hat somit auch diesbezuglich fiir sich allein keine direkten Auswirkungen auf
das Angebot preis-gunstiger Wohnungen.

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 preisglnstigen Wohnungen und Regelungen zum Mietzins haben die folgenden
Verpflichtungen und Obliegenheiten der Vermieterinnen und Vermieter zur Folge:

— Mietvertragsabschluss nur mit Personen, die den in der Verordnung definierten
Anforderungen entsprechen (einschliesslich der Bewohnerinnen und Bewohner, die
den Mietvertrag nicht unterzeichnen);

— Erwahnung im Mietvertrag, dass die Mieterinnen und Mieter Uber diese
Anforderungen in Kenntnis gesetzt wurde, sie oder er damit einverstanden ist, dass
die Einhaltung der Anforderungen von der daflir zustandigen Behdrde regelmassig
kontrolliert wird und dass das Mietverhaltnis bei Nichteinhaltung einer oder mehrerer
Anforderungen innert den in der Verordnung genannten Fristen aufgeldst werden
muss. Schliesslich ist im Mietvertrag auch ein Hinweis auf die geltenden besonderen
Mietzinsvorschriften anzubringen.

— Auflésung des Mietverhaltnisses im Einvernehmen mit den Mieterinnen oder
Mietern oder wenn dies nicht mdglich ist, einseitige Kindigung des
Mietverhaltnisses, im Falle der Nichteinhaltung der  genannten
Belegungsvorschriften.

— Orientierung der Kontrollbehérde Uber die Erstvermietung und Neuvermietungen
der preisglnstigen Wohnungen.

— Orientierung der Kontrollbehérde tGber beabsichtigte 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
Kontrollbehdrden fir ihre Prif- und Kontrolltatigkeit bendétigen.

Die genannten Verpflichtungen bzw. Obliegenheiten haben bei der betroffenen
Vermieterinnen und Vermietern einen Mehraufwand bei der Wohnungsbewirtschaftung
zur Folge, der sich allerdings in Grenzen halten durfte. Dies, weil jeweils nur ein kleiner
Teil des Wohnungsbestandes einer Wohnliegenschaft mit der Auflage «preisglinstiger
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Wohnraum» belegt ist. Ferner wurden die Regelungen zu den Anforderungen an die
Bewohnerinnen und Bewohner der preisgunstigen Wohnungen bewusst einfach
formuliert (mit wenigen Ausnahmeregelungen, vgl. Kapitel 3.2.1 und 3.2.2), womit der
Bewirtschaftungsaufwand der Vermieterinnen und Vermietern ebenfalls reduziert
werden kann.

Die Vorgaben zur Preisgunstigkeit und der Mietzinse (Kostenmiete) und die betreffende
behordliche Kontrolle beinhalten natirlich ebenfalls wesentliche Auswirkungen auf die
Vermieterinnen und Vermieter , welche diese Vorgaben bereits bei einem Bauprojekt
miteinbeziehen muss, sofern dieses unter die neue BZO-Regelung zu
Areallberbauungen fallt. Wie bereits in Kapital 3.5 erwahnt, sind die Fragen zu
Preisguinstigkeit und Mietzinsen durch den kantonalen Gesetzgeber (§ 49b PBG und
PWYV) weitgehend vorgegeben und detailliert geregelt. Deshalb ergeben sich dazu auch
keine nennenswerten direkten Auswirkungen der Umsetzungsverordnung. Die wenigen
erganzenden Regelungen dieses kommunalen Erlasses stutzen sich sodann auf die
bewahrte Praxis beim von der Stadt unterstiitzten gemeinnitzigen Wohnungsbau.

4.2.2 Auswirkungen auf die éffentliche Verwaltung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die 6ffentliche Verwaltung ist v.a. der mit der Vorgabe
«preisgunstiger Wohnraum» verbundene grdssere Kontrollaufwand betreffend die
Einhaltung der Preisglnstigkeit (Investitionskosten, Kostenmiete) sowie der
Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner der Wohnungen gemass der
Umsetzungsverordnung als bei Bauprojekten ohne diese Auflage zu nennen. Ins
Gewicht fallt auch der Mehraufwand fiir die Baubehérde (Amt fir Baubewilligungen) im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und den dabei beizuziehenden Fachbehérden,
die v.a. die Vorgaben zu Preisglnstigkeit und Mietzinsen zu prifen haben. Ein wichtiger
Punkt ist dabei die Abgrenzung der preisglnstigen Wohnungen von den Ubrigen
Wohnungen und weiteren Bauteilen, wozu das ganze Bauprojekt miteinbezogen werden
muss, obwohl die Auflage «preisguinstiger Wohnraum» jeweils nur einen kleinen Teil des
ganzen Wohnungsbestandes der Wohnbaute(n) betrifft. Es wird sich in der Praxis zeigen
mussen, wie dieser Prozess gesetzeskonform und trotzdem mdglichst einfach und
effizient, abgewickelt werden kann. Da die Vorschriften des Baubewilligungsverfahrens,
wie auch die Vorschriften zu den Investitionskosten und Mietzinsen bei den
preisglinstigen Wohnungen weitgehend kantonal geregelt sind, hat die Stadt dazu nur
wenig legislatorischen Spielraum.

Fir die Zeit nach Bauvollendung und Bezug der Wohnungen kommen die Kontroll-
aufgaben bezlglich der Mietzinsfestlegung und Einhaltung der Anforderungen der
Bewohnerinnen und Bewohner hinzu. Da diese Verfahren vergleichbar sind mit
denjenigen beim subventionierten oder anderweitig durch die Stadt unterstitzten
gemeinnutzigen Wohnungsbau, konnen sie durch dieselben, bereits bestehenden
Behordenorganisationen wahrgenommen werden. Es gibt dazu also v.a. eine Mengen-
ausweitung, die stetig erfolgt, solange die Vorschrift «preisgiinstiger Wohnraum» in der
BZO besteht, da diese zeitlich nicht befristet ist. Hinzu kommt die Informations- und
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Aufklarungsarbeit behordlicherseits gegentber Vermieterinnen und Vermietern sowie
teilweise auch gegentber Mieterinnen und Mietern solcher Wohnungen. Diese Aufgaben
durften etwas anspruchsvoller sein als beim gemeinnitzigen Wohnungsbau und damit
eine Aufstockung beim Personalbestand vermutlich unumganglich machen.
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5 Interessenabwagung

Erlasse, Verfligungen und raumplanungsrechtliche Festlegungen miissen rechtmassig,
zweckmassig und angemessen sein (vgl. § 5 PBG). Da sie Teil der Festlegung eines
Mindestanteils preisgunstiger Wohnungen im Sinne von § 49b PBG sind, missen auch
die von der Stadt Zurich in eigener Rechtssetzungskompetenz erlassenen Regelungen
der vorliegenden Umsetzungsverordnung diesen Grundsatzen entsprechen. Dies gilt
insbesondere fir die Regelung der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner
der preisgunstigen Wohnungen, aber auch fiir die weiteren, in diesem Bericht erorterten
Regelungen zur Umsetzung von § 49b PBG in der BZO. D.h., es ist bei diesen
Regelungen soweit moglich eine Interessenabwagung vorzunehmen. Dazu gehdren
insbesondere das offentliche Interesse am Planungsinstrument § 49b PBG zur For-
derung von preisglinstigen Wohnungen auf der einen Seite und das Interesse der
privaten Grundeigentimerinnen und Grundeigenttiimer , dass ihre Eigentimerrechte und
Wirtschaftsfreiheit dabei nicht zu stark tangiert werden auf der anderen Seite.

Hinsichtlich der Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner steht im Sinne des
offentlichen Interesses als zentrale Forderung, dass die Wohnungen dauerhaft aus-
schliesslich Personen zur Verfligung stehen, die auf preisginstigen Wohnraum ange-
wiesen sind. Auf der anderen Seite war bei der Festlegung dieser Anforderungen zu
berlcksichtigen, dass die Bewirtschaftung der preisguinstigen Wohnungen fir die betrof-
fenen Vermieterinnen und Vermieter nicht zu einem unzumutbaren administrativen
Aufwand fuhrt, was gleichzeitig auch im Interesse der offentlichen Hand an einer
moglichst einfachen, kostenglinstigen Kontrolle liegt und daran, dass das Planungs-
instrument (Uberhaupt angewandt werden kann. V.a. ist fur die betroffenen
Eigentimerinnen und Eigentuber bzw. Vermieterinnen und Vermieter, die oftmals keine
Erfahrung/Praxis mit Belegungsvorschriften bei ihren bewirtschafteten Wohnungen
haben durften und von denen auch nicht erwartet werden kann, dass sie dazu eine
grosse Administration aufbauen, eine praxisorientierte Umsetzung von grosser
Wichtigkeit. Entsprechend werden z.B. Ausnahmen zu den Belegungsvorschriften nicht
schon in der Umsetzungsverordnung abschliessend verankert. Vielmehr sind
entsprechende Regulierungen an den Stadtrat delegiert, womit eine flexible Anpassung
an tatsachliche Situationen und Entwicklungen ermdglicht wird. Bei der Kontrolle der
zulassigen Investitionskosten, zumal im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens, aber
auch bei spateren wertvermehrenden Investitionen, wird zu berlcksichtigen sein, dass
die Bauherrschaft in inrer Baufreiheit nicht zu stark eingeschrankt und administrativ nicht
zu stark belastet wird, da § 49b PBG und zugehdrige weiteren Erlasse nur Regelungen
fur die preisguinstigen Wohnungen anvisieren.

Wie unter Ziffer 4.1 bereits erwahnt, konnten die Belegungsvorschriften gemass der
vorliegenden Umsetzungsverordnung dazu flhren, dass bei Arealiberbauungen der
Arealbonus noch seltener in Anspruch genommen wird, als dies heute schon der Fall ist.
Dasselbe gilt hinsichtlich der Vorgabe der Kostenmiete fliir die preisglnstigen
Wohnungen, welche mit einer Renditeeinbusse verbunden ist. Dazu ist unter dem
Gesichtspunkt der Interessenabwagung Folgendes zu bemerken: Wie stark die
Belegungsvorschriften Bauherrschaften tatsachlich in ihrer Entscheidung Uber ein
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bestimmtes Bauprojekt beeinflussen, wird sich erst in der Praxis zeigen. Die Erfahrung
gemeinnultziger Wohnbautragerschaften, die Belegungsvorschriften schon anwenden,
sei es statutarisch festgelegte oder fur subventionierte Wohnungen geltende 6ffentlich-
rechtliche Regelungen, zeigt indessen, dass eine betreffende Wohnungsbewirtschaftung
durchaus praxistauglich erfolgen kann. Was die Mietzinsbeschrankung anbelangt, ist zu
sagen, dass auch mit der vom kantonalen Recht vorgeschriebenen Kostenmiete fir die
preisgunstigen Wohnungen analog derjenigen beim gemeinnitzigen Wohnungsbau
durchaus noch eine gewisse Rendite erwirtschaftet werden kann. Zudem erhalt die
Bauherrschaft bei Inanspruchnahme des Arealbonus auch zusatzlichen Wohnraum im
gleichen Umfange, zu dem es keine Renditebeschrankung und auch keine
Belegungsvorschriften gibt. Auch in dieser Hinsicht ist ein Interessenausgleich zwischen
dem offentlichen Interesse am preisglinstigen Wohnraum und den privaten Interessen
der Bauherrschaften also durchaus gewahrleistet und durfte sich der Negativanreiz
bezuglich der Inanspruchnahme des Arealbonus dadurch in Grenzen halten.

Insgesamt konnen die Regelungen der Umsetzungsverordnung damit als rechtmassig,
zweckmassig und angemessen beurteilt werden.
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6 Verfahren

6.1 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Einfihrung von Mindestanteilen an preisglinstigem Wohnraum
bei Areallberbauungen» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) vom
26. Marz 2021 bis zum 25. Mai 2021 wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Gleichzeitig
wurde auch die separate «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisglinstigem
Wohnraum im Sinne von § 49b PBG» zur 6ffentlichen Auflage aufgelegt. Die Unterlagen
konnten wahrend der Auflage beim Amt fir Stadtebau der Stadt Zirich, Amtshaus 1V,
Lindenhofstrasse 19, Zirich, oder im Internet (www.stadt-zuerich.ch/hochbau)
eingesehen werden. Wahrend der Auflage konnte sich jede Interessentin und jeder
Interessent zu der BZO-Teilrevision und der Umsetzungsverordnung aussern.

Innerhalb der Auflagefrist gingen insgesamt 39 Einwendungsschreiben ein, von denen
sich gemass deren Betreff 2 Schreiben auf die BZO-Teilrevision alleine, der Rest auf die
BZO-Teilrevision und die Umsetzungsverordnung allgemein oder gemischt beziehen.
Insgesamt sind 101 Antrdge eingegangen. 24 Antrage beziehen sich eindeutig auf die
BZO-Teilrevision, 50 Antrage eindeutig auf die Umsetzungsverordnung und 27 Antrage
auf die Vorlagen allgemein.

Es wurde daher zur BZO-Teilrevision und der Umsetzungsverordnung je ein separater
«Bericht zu den Einwendungen» verfasst, der im Sinne von § 7 PBG in anonymisierter
Form Stellung zu den eingegangenen Einwendungen nimmt.

Die eingegangenen Einwendungen zur BZO-Teilrevision betrafen verschiedene
Themen. Unter anderem wurde ein héherer Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum
beantragt, ein genereller Verzicht einer Anwendung von § 49b bei kinftigen Auf- und
Umzonungen gefordert und die Ausnahme von der Regelung fir gemeinnitzige
Bautragerschaften und Pensionskassen verlangt.

Die eingegangenen Einwendungen zur Umsetzungsverordnung betrafen folgende
Hauptthemen:

- Verzicht auf Belegungsvorgaben oder ev. bei laufenden Mietverhaltnissen, da der
damit verbundene Aufwand zu gross sei

- Keine Anwendung auf gemeinnutzige Wohnbautragerschaften, generell oder unter
bestimmten Voraussetzungen

- Diverse inhaltliche Anpassungen, weil die vorgeschlagenen Regelungen als nicht
sachgemass eingeschatzt wurden.

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage fand eine stadtinterne Amtervernehmlassung
statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Weiterbearbeitung
der Vorlage miteinbezogen.
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6.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf der Umsetzungsverordnung dem
Kanton Zirich zur Vorprufung eingereicht. Gleiches gilt fir die BZO-Teilrevision
«EinfGhrung von Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum bei Areallber-
bauungen». In der schriftichen Stellungnahme vom 22. Juni 2021 beurteilt die
Baudirektion die Vorlage als nicht genehmigungsfahig. Als Hauptgrund der
Nichtgenehmigung wird die nachtragliche, zusatzliche Belastung des Arealbonus mit
Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum genannt.

Hinsichtlich der Umsetzungsverordnung mit den Belegungsvorschriften wird im Bericht
darauf hingewiesen, dass diese als Bestandteil der Vorlage das gleiche Verfahren
durchlaufen wiirden wie die Anderung der kommunalen Nutzungsplanung. Das bedeute,
dass sie bei der Vorprufung der Baudirektion zusammen mit der Vorlage zur BZO-
Teilrevision miteinzureichen, inhaltlich aber im Sinne des Kreisschreibens vom
31. Oktober 2019 (betreffend Inkraftsetzung von § 49b PBG und PWV) nicht zu
Uberprifen waren. Entsprechend finden sich im Vorprufungsbericht der Baudirektion
auch keine die Umsetzungsverordnung betreffenden inhaltlichen Aussagen.

Anzumerken ist, dass laut Vorprufungsbericht auch im Genehmigungsverfahren
(§ 89b PBG) keine inhaltliche Uberpriifung der Umsetzungsverordnung bzw. insbeson-
dere der darin enthaltenen Belegungsvorschriften erfolgen wird.

6.3 Festsetzung Gemeinderat

Die Umsetzungsverordnung bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat. Die
weiteren Ausfuhrungsbestimmungen zu Modalitéten einschliesslich der Bestimmung der
zustandigen Stellen werden durch den Stadtrat erlassen.

6.4 Weiteres Verfahren

6.4.1 Referendums- und Stimmrechtsbeschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fur den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt.
Diese beginnen gleichzeitig.

6.4.2 Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum bzw. ein
allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verflugt die kantonale Bau-
direktion die Genehmigung der Umsetzungsverordnung.
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6.4.3 Rekursfrist

Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die BZO-
Teilrevision inklusive der hier vorliegenden Umsetzungsverordnung wahrend 30 Tagen
zum Rekurs aufgelegt.

6.4.4 Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allféllige Rechtsmittelverfahren
abgeschlossen, setzt der Stadtrat die Umsetzungsverordnung in Kraft. Der Stadtrats-
beschluss betreffend Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt, wird
kein Rechtsmittel gegen die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskraft.

Zurich, 13. Juli 2022
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