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Stadt Adliswil
 Auszug aus demn Protok ol des Stadtrotes

‘Sitzungvom 29, Juni 1982 -

Gesch. No. 2 50

Ref. G3.4.5 Gemeinderat
wW2.2 Sozialer und allgemeiner Wohnungsbau.
Beantwortung des Postulates von Gemeinde-S
rat H. Weber betreffend die Fdrderung
des sozialen und allgemeinen Wohnungs-
baues ,

Genmeinderat Hans Weber und acht Mitunterzeichner reich-
ten anlésslich der Gemeinderatssitzung vom 1. Juli 1981
ein Postulat ein, das vom Plenum an den Stadtrat iliber-
wiesen wurde. Das Postulat hat den folgenden Wortlaut:

"Wie aus dem Geschdftsbericht der Stadt Adliswil filir's
1980 zu entnehmen ist, ist der Leerwohnungsbestand
auf Null. Daher ist das Bedlirfnis fiir Wohnungen mit
attraktiven Mietzinsen sicher ausgewiesen.

Ich lade den Stadtrat ein, zu priifen, wie weit er in
der Lage wdre, Bauland fiir sozialen und allgemeinen
Wohnungsbau an Baugenossenschaften zu vermitteln.

Nachdem in den letzten Jahren namentlich der Bau von
Einfamilienhdusern gefdrdert wurde, wdre es an der
Zeit, den sozialen Wohnungsbau ebenfalls zu fd&rdern,
dhnlich wie bei der Aktion Wilacker flr Einfamilien-
h&8user. Ferner mdchte ich den Stadtrat bitten, wenn
sich M8glichkeiten ergeben, derartige Landkdufe zu
tdtigen." ‘

Bisherige Entwicklung

Vorab darf festgehalten werden, dass die Adliswiler
BehOdrden nicht nur den Einfamilienhausbau durch die Ab-
gabe von Land zu marktkonformen Bedingungen erm&glichen)
sondern dass sie auch - solange die Mdglichkeit dazu
vorhanden war - den sozialen und den allgemeinen Woh-
nungsbau durch den Einsatz betrdchtlicher &ffentlicher
Mittel fdrderten. So konnten die Adliswiler Bauge-

- nossenschaften und eine private Baugesellschaft fol-~-
gende Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit Subventionen
der Sffentlichen Hand erstellen:

Baujahre 1940-1945 66 Wohnungen
Baujahre '1946-1949 87 Wohnungen
Baujahre 1950 ff 163 Wohnungen
Baujahre 1966-1970 59 thnungen

dazu kommen die in den Jahren

1972/74 in der Alterssiedlung _

im Tal mit Subvention erstellten 82 Wohnungen
‘_—-— .




Adliswil hat damit den Bau von
insgesamt ' 457 Wohnungen

in Mehrfamilienh&dusern subventioniert. Dazu kommen die
in den ersten Nachkriegsjahren von der Baugenossenschaft
Heimet mit Subvention erstellten 27 Einfamilienh&user

in der Bilini und eine Reihe privater Bauvorhaben. Ferner
stellen zwei stadtziircher Baugenossenschaften und eine
Baugenossenschaft von Bundesangestellten in Adliswil
insgesamt 238 ohne unsere Mitwirkung subventionierte

| Wohnungen zur Verfligung. Schliesslich sind ohne die
Dienstwohnungen der Schulabwarte 72 Wohnungen in Liegen-
schaften der Stadt und ihrer Pensionskasse zu glinstigen
Bedingungen vermietet, und zwar vorwiegend an Mieter

der unteren Einkommensklassen. :

Das heutige Prcbhlem

Dem Stadtrat ist bekannt, dass heute trotz der bis-
herigen Anstrengungen vor allem junge Leute und Familien
mit Kindern Miihe haben, sich in Adliswil Wohnraum zu
Bedingungen zu beschaffen, welche im Verhdltnis zum Ein-
kommen tragbar sind. Es ist ihm aber mindestens zur

Zeit nicht moglich, wirksam zu helfen, denn einerseits
fehlt es am ndtigen Land und anderseits bereiten die
geltenden Subventionsvorschriften und die finanzielle
Situation Schwierigkeiten.

a) Die Landfrage N

Adliswil leidet zur Zeit an einem ausgesprochenen
Baulandmangel. Dieser Mangel hat sich mit der Zu-
weisung wesentlicher Teile des Gebietes Lebern-Moos-
Letten durch den Kantonsrat zum Bauentwicklungsge-
biet noch verschdrft. Die Stadt Adliswil besitzt
aufgrund der bisherigen Ergebnisse der Ortsplanung’
einzig noch das Grundstiick Kat.-Nr. 6561 an der Egg-
strasse, welches mit Mehrfamilienhidusern {iberbaut
werden koénnte. Diese Mehrfamilienhduser dlirften in-
dessen nur 2 Y2-geschossig erstellt werden, was sich,
wie noch zu zeigen sein wird, auf die Baukosten und
damit auch auf die Mietzinse unglinstig auswirkt. Bei
der noch vorhandenen Reserve im Wilacker handelt es
sich nach der Richtplanung um nur niedrig ausniitz-
bares Land in empfindlichem Baugebiet und das Land
in der Rutistrassenschleife ist als Friedhofreserve
klassiert.

Beim Grundstiick Kat.-Nr. 6561 an der Eggstrasse
handelt es sich um die letzte, mit Mehrfamilien-
hdusern lUberbaubare Landreserve der Stadt Adliswil.
Diese letzte Reserve muss unbedingt fiir Bedilirfnisse
erhalten bleiben, welche heute noch nicht bekannt
sind, welche sich indessen in spdteren Jahren zweifel+
los noch einstellen und alsdann zu bewdltigen sein
werden. Eine Preisgabe im heutigen Zeitpunkt wdre
bestimmt verfehlt. :




b) Die finanzielle Seite

Obwohl das stddtische Grundstiick an der Eggstrasse
flir spdtere Bediirfnisse reserviert bleiben muss, ist
abgekldrt worden, ob es sich mit Wohnungen im sozia-
len und im allgemeinen Wohnungsbau liberbauen liesse.
Diese Untersuchung hat zum nachstehenden Ergebnis
geflihrt.

Auf der 7250 m? messenden Parzelle liessen sich ca.
36 4-Zimmerwohnungen realisieren. Diese Wohnungen
wirden einschliesslich der Einstellhallen flir ca.

45 Personenwagen mit Baukosten in der Gr&ssenordnung
von Fr. 700'000.-- zwischen rund 7,22 Mio. Franken
und rund 7,53 Mio. Franken kosten. Heute betragen
die zuldssigen Baukosten filir 36 4-Zimmerwohnungen

im sozialen Wohnungsbau aber nur 6,2 Mio. Franken
und im allgemeinen Wohnungsbau nur 7,1 Mio. Franken.
Auch wenn auf die Einstellhallen verzichtet wirde,
was bei einer gr&sseren Ueberbauung aufgrund der
gesetzlichen Vorschriften gar nicht denkbar ist,
wirde die Baukostengrenze fir den sozialen Wohnungs-
bau eindeutig lberschritten. An der Eggstrasse

kdme damit hochstens allgemeiner Wohnungsbau in
Frage.

Im allgemeinen Wohnungsbau werden nur Darlehen zum
verbilligten Zins von 2 % p.a. gewdhrt, welche vom
6. Jahr an mit 4 % p.a. zu amortisieren sind. Die
Darlehen sind auf 30 % (15 % Kanton und 15 % Ge-
meinde) der subventionsberechtigten Kosten be-
schrédnkt, welche um rund 0,6 Mio. Franken unter den
zuldssigen Baukosten liegen. Die Stadt Adliswil
misste flir die Subventionierung einer Wohniberbauung
an der Eggstrasse damit ein verbilligtes Darlehen

in der Grdssenordnung von rund Fr. 975'000.-- be-
reitstellen. Ferner wirde ihr Haushalt durch die
Zinsverbilligung belastet, und zwar bei einer Ver-
billigung von zur Zeit 4 % in den ersten 5 Jahren

um rund Fr. 40'000.-- p.a. und in den ndchsten 25
Jahren um durchsehnittlich Fr. 20'000,~~ p.&. Dile
Gesamtbelastung flir die Stadt aus der Mietzinsver-
billigung wiirde sich damit w&hrend der Laufzeit der
Darlehen auf total rund Fr. 685'000.-- belaufen. Fir
die Mieter wilirde aus der Subventionierung kaum etwas
herausschauen, weil die Zinsverbilligung vom 6. Jahr
an durch die massive Amortisationspflicht praktisch
wieder aufgefressen wird. Dagegen sind die Wohnungen
wdhrend der Laufzeit der verbilligten Darlehen Ver-
mietungsbeschrédnkungen unterworfen, welche erfah-
rungsgemdss zu Vermietungsschwierigkeiten fiihren
konnen.

Bel einer Ueberbauung der Wiese an der Eggstrasse im
allgemeinen Wohnungsbau wlirden bei Baukosten von
rund 7,1 Mio. Franken und bei einem Landwert von
rund 1,8 Mio. Franken (7250 m% & Fr. 250.-- Bilanz-




wert aufgrund der Vorschriften zum neuen Rechnungs-
modell) bei einer Bruttorendite von nur 6,8 $ Miet-
zinse ohne Nebenkosten von rund Fr. 1'200 pro Woh-
nung und Monat wdhrend der ersten flinf Jahre und von
rund Fr. 1'380.-- pro Wohnung und Monat wdhrend der
folgenden 25 Jahre entstehen. Diese Mieten sind fiir
eine 4-Zimmerwohnung schon recht respektabel. Sie
miissten in vielen Fdllen wahrscheinlich zu Lasten
des Landwertes noch weiter verbilligt werden. Eine
Abschreibung des Landwertes ertrdgt unser Finanz-
haushalt heute indessen nicht.

Schlussbetrachtung

Vom Landbesitz her ist der Stadtrat zur Zeit nicht in
der Lage, Bauland fiir den sozialen und fir den allge-
meinen Wohnungsbau an Baugenossenschaften zu vermitteln.
Die nun laufende Nutzungsplanung wird zeigen, ob sich
in Adliswil in einem spdteren Zeitpunkt allenfalls noch
Land flr den preisglinstigen Wohnungsbau bereitstellen
ldsst. Auch erscheint es aufgrund der bisherigen Er-
fahrungen eher als fraglich, ob der Staat Ziirich allen-
falls bereit widre, sein Land zwischen der Rifert- und
der Wachtstrasse sowie den nicht von der projektierten
Rudolf-Steiner-Schule belegten Rest seines Landes in
der Sihlau fir den preisglinstigen Wohnungsbau abzugeben,
Auf einen allfdlligen konkreten Wunsch einer Adliswiler
Baugenossenschaft hin wdre der Stadtrat indessen bereit,
flir Verhandlungen seine guten Dienste zur Verfigung zu
stellen. Auch ist er bereit, das Wohnungsproblem weiter-
hin im Auge zu behalten.

Die bezliglich des Landes an der Eggstrasse angestellten
Untersuchungen haben gezeigt, dass eine Wohniliberbauung
im allgemeinen Wohnungsbau den Mietern praktisch keine
Vorteile bringt, flir den Bautrdger dagegen mit Nach-
teilen bei der Vermietung und flir die Oeffentlichkeit
mit finanziellen Belastungen aus der Mietzinsverbilli-
gung verbunden ist. Es kommt dazu, dass die mit einer
Subventionierung verbundenen Eigentumsbeschridnkungen
mit der Rlckzahlung der Subventionen und mit der Amor- .
tisation der Darlehen wieder dahinfallen, was zur Folge
hat, dass die Wohnungen alsdann wieder frei vermietbar
sind. Sie bleiben erfahrungsgemdss in der Regel von den
urspriinglichen Mietern besetzt, auch wenn diese aus

der Notwendigkeit, eine preisglinstige Wohnung zu be-
legen, "herausgewachsen" sind. So sind wegen Zeitab-
laufs und wegen freiwilliger Rickzahlung der Subven-
tionen von den eingangs aufgezdhlten 457 subventio-
nierten Wohnungen deren 203 oder 44,4 % wieder frei und
zum grdssten Teil ihrem ursprilinglichen Zweck entfremdet.
Diese Entwicklung und das Ergebnis der Abkldrungen Uber
eine Ueberbauung des Landes an der Eggstrasse drdngen
die Frage auf, cb der subventionierte Wohnungsbau lber-
haupt noch der richtige Weg zur Beschaffung preisglin-
stigen Wohnraumes ist. M&glicherweise miissen in Zukunft
_andere Wege gesucht werden. -




Gestiitzt auf § 53 der Geschidftsordnung des Gemeinde-
rates fasst der Stadtrat folgenden

Beschlwuss

{1, Dem Gemeinderat wird mit den vorstehenden Ausfih-
rungen zum Postulat von Gemeinderat Hans Weber und
von acht Mitunterzeichnern vom 1. Juli 1981 Bericht
erstattet.

2. Dem Gemeinderat wird beantragt, das Postulat Weber
auf der Pendenzenliste zu belassen.

. Mitteilung durch Protokollauszug an:

3.1. Gemeinderat (236)
2. Finanzvorstand
3. Stadtprdsident
.4. Hochbauvorstand
5
6

. Baliamt
. Stadtkanzlei (Sekretariat Liegenschaften-
‘ausschuss)
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ht und Antrag des Stadtrates zum Postulat von Hans
betreffend die FOrderung des sozialen und allge-
en Wohnungsbaues

‘chaft Nr. 115/1981

ulant Hans Weber (SP) nimmt zum Bericht und Antrag
dtrates im wesentlichen wie folgt Stellung:

an vom Bau der Alterssiedung absieht, ist in den

sh 12 Jahren des sozialen Wohnungsbaues nichts ge-

n. In den 50er und 60er Jahren dagegen war die Gemein-
sbeziiglich recht aktiv. Jedenfalls sind ihre damaligen
gen flir den sozialen Wohnungsbau bedeutend. Heute ist
swil der Markt an erschwinglichen oder gar preis-
.gen Wohnungen vollstdndig ausgetrocknet. Die Aus-

gen von Stadtrat Nello Chiarini haben dies soeben be-

iswil k&nnen seit langem keine Wohnungen gebaut oder
et werden, welche den kantonalen Einkommensgrenzen

n sozialen Wohnungsbau entsprechen. Fir den Werk-

jen mit Familie sind in Adliswil die verlangten Miet-
-nicht mehr bezahlbar. Es-ist unhaltbar, wenn solche

> 50 % ihres Einkommens fiir die Wohnung ausgeben miissen!

ber geht davon aus, dass der Stadtrat dieses Problem
nt hat und gewillt ist, aktiv zu werden, sobald sich
eine konkrete Moglichkeit bietet. Der Postulant ist
eden, wenn der Stadtrat dieses echte Problem nicht
ch vor sich herschiebt. Es ist unumginglich, geeig-
Bauland: fiir diesen Zweck frilhzeitig zu reservieren.
leute bestehenden Landreserven der Stadt konnen flr
0zialen Wohnungsbau sicher nicht verwendet werden.
iesbeziliglichen Darlegungen des Stadtrates sind ein-
tend. Auch .die stadteigene Landreserve beim Fried-
®ann fir diesen Zweck nicht eingesetzt werden. Es

en Grundstiicke mit einer geniigend hohen Ausniitzung
damit die Baukosten pro Wohnung gesenkt und die
-Zinse tatséchlich erschwinglich gestaltet werden

en.

Postulant hat positiv vermerkt, dass der Stadtrat das
ulat nicht abschreiben sondern auf der Pendenzenliste
.SSen will. Damit macht der Stadtrat deutlich, dass

tle Absicht hat, dieses echte Problem im Auge zu be-
gn. H. Weber anerkennt, dass im Moment noch keine so-
-1gen Realisationsm&glichkeiten bestehen, doch an der
€rung zur Berlicksichtigung dieses berechtigten An-
-déns muss festgehalten werden.
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eutige Misstand auf dem sozialen Wohnungsmarkt ist teil-
auch die Folge der stark veralteten kantonalen Vor-
iften lber den 'sozialen Wohnungsbau. Mit solchen Vor-
iften ldsst sich um die Stadt Zirich herum kein sozialer
ungsbau mehr betreiben. Die Auswirkungen dieser Vorschrif-
auf den .Unterhalt bestehender Sozialwohnungen sind ausge-
shen negativ. . Vielfach wurden die Subventionen zuriick-
hlt, um die Mietzinsen hOher ansetzen zu k&nnen damit die
gend erforderlichen Mittel filir einen geniigenden Unter-

f bereitgestellt werden konnten. Der Hinweis des Stadtrates
die Zweckentfremdung ist deshalb unzutreffend.

~hliessend dankt H. Weber dem Stadtrat fiir die gesamthaft
tive Antwort.

Diskussionsmdglichkeit wird vom Rate nicht beniitzt.

Beschluss:

Postulat Weber vom 1. Juli 1981 wird aﬁf der Pendenzen-
e belassen.




