Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 7. September 2016

852. Verordnung iiber den preisgiinstigen Wohnraum (PWYV),
Neuerlass (Erméichtigung zur Vernehmlassung)

A. Ausgangslage und Auftrag

Am 28. September 2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons
Ziirich mit einem Ja-Stimmenanteil von 58,4% eine Ergénzung des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) angenommen, die den Gemeinden die
Moglichkeit einrdumt, bei Auf- oder Einzonungen einen Mindestanteil
festzulegen, der fiir preisgiinstige Wohnungen bestimmt ist. Diese neue
Bestimmung im PBG lautet wie folgt:

§49b !Fiihren Zonendnderungen, Sonderbauvorschriften oder Ge-
staltungspldne zu erhohten Ausniitzungsmoglichkeiten, kann fiir ganze
Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne Geschosse, die ganz oder teilweise
fiir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preisgiinstigem
Wohnraum festgelegt werden.

2Die hochstzulédssigen Mietzinse fiir preisgiinstigen Wohnraum orien-
tieren sich an den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den Riickstel-
lungen fiir Erneuerung, den Abschreibungen und einer angemessenen
Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu sichern. Der Regierungsrat re-
gelt die Einzelheiten in der Verordnung.

3Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung
der Wohnréume.

Der Wortlaut der Bestimmung entstand nach Riickweisung der Vor-
lage 4879 zur Volksinitiative «Fiir mehr bezahlbaren Wohnraum» durch
den Kantonsrat an die Kommission fiir Planung und Bau mit dem Auftrag,
einen Gegenvorschlag auszuarbeiten. Der Gegenvorschlag wurde vom
Kantonsrat mit 88 zu 84 Stimmen angenommen; gegen diesen Beschluss
wurde das Behordenreferendum ergriffen, weshalb es zur Volksabstim-
mung kam.

§49b PBG ist noch nicht in Kraft getreten. Mit Beschluss Nr. 1148/2014
erteilte der Regierungsrat der Baudirektion den Auftrag, einen Antrag
zur Inkraftsetzung zu unterbreiten. Zur Umsetzung von §49b PBG ist eine
neue ausfithrende Verordnung erforderlich. Die Inkraftsetzung erfolgt
erst zusammen mit der Verordnung. Letztere bedarf der Genehmigung
durch den Kantonsrat (neue lit. o von §359 Abs. 1 PBG).



B. Vernehmlassungsvorlage

Der von der Baudirektion in enger Zusammenarbeit mit der Volkswirt-
schaftsdirektion erarbeitete Vorentwurf fiir eine Verordnung iiber den
preisgiinstigen Wohnraum (VE-PWV) enthilt im Wesentlichen die not-
wendigen Bestimmungen zur Gewihrleistung der Preisgiinstigkeit von
Wohnungen, die zur Erfiillung eines festgesetzten Mindestanteils an preis-
giinstigem Wohnraum erstellt oder umgewidmet werden (§§3-11 VE-
PWYV).Die in §49b Abs.2 PBG angesprochenen hochstzulédssigen Miet-
zinse schliessen aus, dass (selbst genutztes) Wohneigentum auf den Min-
destanteil angerechnet werden kann.

Die fiir die Berechnung der hochstzuldssigen Mietzinse massgeblichen
Kostenelemente sind in §49b Abs. 2 PBG orientierungsweise aufgezéhlt.
In der Berechnung kann eine angemessene Rendite beriicksichtigt wer-
den. Preisgiinstigkeit im Sinne von § 49b PBG bedeutet folglich Kosten-
miete. Die Hohe des Mietzinses wird also nicht durch Angebot und Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt oder durch den Vergleich mit orts- oder
quartieriiblichen Mietzinsen bestimmt, sondern durch eine kostenbasierte
Berechnung.

Beziiglich der Kostenmiete stellt der Vorentwurf auf die bewéhrten und
umfassenden Regelungen der kantonalen Wohnbauférderung ab, die in
der Wohnbauférderungsverordnung vom 1. Juni 2005 (WBFV; LS 841.1)
im Abschnitt zum Mietwohnungsbau enthalten sind, und iibernimmt fol-
gende Regelungselemente: Anforderungen an die Wohnungen, Defini-
tion und Begrenzung der Investitionskosten, kostenbasierte Berechnung
der Mietzinse.

Anforderungen an preisgiinstige Wohnungen: Zur Gewéhrleistung, dass
preisgiinstige Wohnungen eine angemessene, markttaugliche Grosse auf-
weisen und nicht bloss den Mindestzimmergrossen gemiss § 303 Abs. 1
PBG folgen (10m?) und dass die an der Wohnbauforderung orientierte
Kostenmiete tiberhaupt funktioniert, sind Anforderungen an die Mindest-
grossen der Wohnungen aufzunehmen. Abgesehen vom regulierenden
Eingriff in die Preisbildung soll durch §49b PBG die Markttauglichkeit
preisgiinstiger Wohnungen nicht verhindert oder gar negativ beeinflusst
werden. In § 3 VE-PWYV werden deshalb die Mindestgrossen fiir Wohnun-
gen mit eineinhalb bis sechs Zimmern bestimmt.

Definition und Begrenzung der Investitionskosten: Den verschiedenen
Wohnungsgrossen werden entsprechend abgestufte Punktewerte zuge-
ordnet (§ 5 VE-PWV). Die hochstzuldssigen Investitionskosten (Gesamt-
investitionskosten, Erstellungskosten oder wertvermehrende Erneue-
rungskosten) ergeben sich durch Vervielfiltigung des jeweiligen Punkte-
werts mit dem aktuellen Hochstwert pro Punkt gemiss § 6b WBFV (§7
VE-PWYV).
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Kostenbasierte Berechnung der Mietzinse: Vermieterinnen und Ver-
mieter berechnen die Mietzinse fiir ihre Objekte selbst und beriicksichti-
gen dabei die Verzinsung der gesamten Investitionskosten, ausgewiesene
Baurechtszinse, Verbilligungen durch Leistungen von Bund, Kanton,
Gemeinden und Dritten sowie einen Zuschlag von hochstens 3,25% des
Gebédudeversicherungswerts fiir 6ffentliche Abgaben, Riickstellungen fiir
Erneuerungen, Einlagen in Heimfallfonds sowie Abschreibungen, Ver-
sicherungen, Unterhalt und Verwaltung. Bei nachgewiesenen Kostenén-
derungen sind Anpassungen der Mietzinse moglich. Die Mietzinse be-
diirfen der Genehmigung durch die Gemeinde und unterliegen einer Ein-
sprachemoglichkeit (§§9 und 10 VE-PWYV).

Die in §49b Abs. 2 PBG geforderte dauerhafte Sicherung der Miet-
zinse erfolgt mittels Anmerkung im Grundbuch, die gestiitzt auf §321
Abs.2 PBG in der entsprechenden Baubewilligung angeordnet wird (§ 13
VE-PWV).

Zur Sicherstellung des Vollzugs regelt der Vorentwurf nicht nur — wie
ausdriicklich vorgesehen — Einzelheiten zu § 49b Abs. 2 PBG. Gestiitzt auf
die Verordnungskompetenz des Regierungsrates geméiss Art. 67 Abs. 2
der Kantonsverfassung bzw. gestiitzt auf die allgemeine Umschreibung
gemiss der neuen lit. o von §359 Abs. 1 PBG, wonach der Regierungsrat
die erforderliche Verordnung iiber den preisgiinstigen Wohnraum erlésst,
sieht der Vorentwurf auch Vorschriften zu §49b Abs. 1 und 3 PBG vor.
Diese weiteren Bestimmungen enthalten zweckdienliche Anweisungen
an die Gemeinden, die das neue Planungsinstrument anwenden wollen.
Es werden damit jedoch nicht neue Pflichten zulasten der Grundeigen-
tiimerschaft aufgenommen, die iiber den gesetzlich vorgegebenen Rah-
men von §49b PBG hinausgehen. So enthélt §2 VE-PWYV den Auftrag, bei
der Festsetzung der Mindestanteile die 6rtlichen Verhéltnisse zu beriick-
sichtigen und die Durchfiihrbarkeit der Mindestanteile im Planungsbe-
richt nach Art.47 der Raumplanungsverordnung (RPV) aufzuzeigen. Die
Bedeutung der planerischen Arbeit darf insbesondere in Féllen, in de-
nen im Rahmen von Aufzonungen Mindestanteile bei bestehender Uber-
bauung festgesetzt werden sollen, nicht unterschétzt werden, da sich der
angestrebte preisgiinstige Mietwohnungsbau in Abhéngigkeit der gege-
benen Eigentums- und Parzellarstruktur nicht ohne Weiteres verwirkli-
chen lésst. Schliesslich wird in § 12 VE-PWYV beziiglich der Belegungsvor-
schriften ausgefiihrt, dass diese einerseits die Zahl der in einer Wohnung
lebenden Personen zu bertiicksichtigen haben sowie anderseits das durch
diese erzielte Einkommen. Nur mit diesen beiden Elementen kann die
sozialpolitische Zielsetzung von §49b PBG erreicht und sichergestellt
werden, dass die anvisierte Zielgruppe auch vom preisgiinstigen Wohn-
raum profitiert. Darauf hat der Regierungsrat bereits beziiglich der Volks-
initiative «Fiir mehr bezahlbaren Wohnraum» hingewiesen (vgl. Vorlage
4879,8.5).



C. Ermichtigung

Die Baudirektion ist zu beauftragen, ein Vernehmlassungsverfahren
zum Vorentwurf der Verordnung iiber den preisgiinstigen Wohnraum
durchzufithren. Dieses erfolgt gleichzeitig mit der verwaltungsinternen
Konsultation bei den betroffenen Direktionen und Fachéamtern im da-
fiir vorgesehenen Mitberichtsverfahren. Die Vernehmlassungsfrist betragt
drei Monate (§ 14 Rechtsetzungsverordnung; LS 172.16). Innerhalb die-
ser Frist sind die betroffenen Direktionen und die Staatskanzlei zu einem
verwaltungsinternen Mitbericht einzuladen (§ 17 Rechtsetzungsverord-
nung).

Auf Antrag der Baudirektion

beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Baudirektion wird erméchtigt, ein Vernehmlassungsverfahren
iiber den Vorentwurf fiir die Verordnung iiber den preisgiinstigen Wohn-
raum (PWYV) durchzufiihren.

I1. Mitteilung an die Direktionen des Regierungsrates und die Staats-
kanzlei.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Husi
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