4 Welche Massnahmen eignen sich
fiir welche Gemeinden?

Mdchte eine Gemeinde preisgiinstigen Wohnraum
fordern, steht sie vor der Frage, welche Massnah-
men fiir sie geeignet sind. Diese Frage kann nicht
generell beantwortet werden. Sie ist abhangig von
den konkreten Rahmenbedingungen, die eine Ge-
meinde mitbringt und den spezifischen Absichten,
die sie mit den Massnahmen verbindet.

Welche Bausteine kann die Gemeinde
anwenden, wenn bestimmte Rahmen-
bedingungen gegeben sind?

Die Umsetzung von einzelnen Massnahmen setzt
bestimmte Rahmenbedingungen voraus. Wahrend
eine Gemeinde fiir bestimmte Massnahmen eigenes
Land benétigt, muss sie bei anderen Massnahmen
bereit sein, einen betrachtlichen organisatori-
schen Aufwand zu betreiben. Bei der Auswahl der
geeigneten Massnahmen sollten folgende Rahmen-
bedingungen gepriift werden (Tabelle auf Seite 14
bietet eine Ubersicht):

Die Gemeinde besitzt eigenes Land, das sie fiir
preisgiinstigen Wohnraum einsetzen will.

Voraussetzung fiir:

‘ Kommunaler Wohnungsbau (» S. 29)

Obige Massnahmen setzen voraus, dass die Gemein-

Abgabe von kommunalem Land
(»S.31)

de (iber eigenes Land verfiigt. Sie kann sich dieses
auch kurzfristig beschaffen. Oftmals ist aber die
Verfiigharkeit von Bauland in Gemeinden mit hohen
Miet- und Immobilienpreisen eingeschrankt. Mit
einer aktiven Bodenpolitik (siehe «aktive Bodenpo-
litik» S. 9) kann sich eine Gemeinde durch die lau-
fende Priifung von Kauf- und Tauschmdglichkeiten
Land fiir unterschiedliche Zwecke sichern.

In der Gemeinde sind Neueinzonungen, Aufzo-
nungen oder Umzonungen von Land vorgesehen.
Voraussetzung fiir:

~ Anteile in Nutzungsplanung (» S. 26)

‘ Nutzungsprivilegien als Anreiz (» S. 27)

\ Bauverpflichtung und Kaufrecht (» S. 28)

Fiir obige Massnahmen muss in der Gemeinde Land
vorhanden sein, das eingezont, aufgezont oder
umgezont werden soll. Der mit der Ein-, Auf- oder
Umzonung geschaffene Mehrwert wird (teilweise)
fiir die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
eingesetzt. Eine entsprechende Ein-, Auf- oder Um-
zonung muss aber auch weiteren Zwecken dienen,
respektive vor allem aus Sicht der kommunalen
Siedlungsentwicklung sinnvoll sein.

Die Gemeinde ist bereit, sich finanziell fiir preis-
giinstigen Wohnraum zu engagieren.

Voraussetzung fiir:

‘ Kommunaler Wohnungsbau (> S. 29)
Darlehen/Beitrdge an gemeinniitzige
\ Bautrdger (> S. 32)

. Mietzinsbeitrdge (> S. 33)

Alle Massnahmen zur Forderung von preisgiinsti-
gem Wohnraum gehen mit einem gewissen orga-
nisatorischen bzw. personellen Aufwand fiir die
Gemeinde einher, der natiirlich auch finanzielle Fol-
gen hat. Bei den aufgefiihrten Massnahmen ist aber
ein direktes finanzielles Engagement gefordert. Die
Gemeinde muss vor Anwendung dieser Massnahmen
priifen, ob sie die entsprechenden Mittel hat und fiir
diesen Zweck aufwenden will.
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Die Gemeinde ist bereit, einen gewissen organi-
satorischen Aufwand in Kauf zu nehmen.

Voraussetzung fiir:
‘ Anteile in Nutzungsplanung (» S. 26)

‘ Nutzungsprivilegien als Anreiz (» S. 27)

\ Bauverpflichtung und Kaufrecht (» S. 28)

. Kommunaler Wohnungsbau (» S. 29)

. Mietzinsbeitrage (> S. 33)

Der organisatorische Aufwand, den die Umsetzung
einer Massnahme mit sich bringt, kann gerade fiir
kleinere Gemeinden betrachtlich sein. Oftmals ist
zudem eine gewisse Erfahrung mit der Anwendung
der Massnahmen notig. Es gibt aber auch Massnah-
men, die sich mit geringerem Aufwand umsetzen
lassen und bei denen Gemeinden vom Know-How
Dritter, z. B. erfahrenen Baugenossenschaften, pro-
fitieren kénnen.

Welche Bausteine eignen sich fir
welche Absichten?

Neben den Rahmenbedingungen sind auch die
Absichten, die eine Gemeinde mit der Forderung
von preisglinstigem Wohnraum verbindet, bei der
Auswahl geeigneter Massnahmen wichtig. Drei
Fragen sind dabei zentral:

e Bautrager: Will die Gemeinde selbst bauen oder
Dritte dabei unterstiitzen?

o Zeitliche Wirkung: Will die Gemeinde primar
kurzfristig preisgiinstigen Wohnraum schaffen
oder hat sie einen ldngeren Zeithorizont?

e Erhalt: Will die Gemeinde den geschaffenen
Wohnraum auch langfristig preisgiinstig
erhalten?
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Die Priifung folgender Absichten ist bei der Auswahl
der geeigneten Massnahmen hilfreich (Tabelle auf
Seite 14 bietet eine Ubersicht).

Die Gemeinde will den preisgiinstigen Wohn-
raum als Bautrdgerin selbst bereitstellen.
Besonders geeignete Massnahme:

. Kommunaler Wohnungsbau (» S. 29)

Insbesondere grossere Stadte haben eine lange Tra-
dition des kommunalen Wohnungsbaus. Wenn eine
Gemeinde Wohnraum selber baut und bewirtschaf-
tet, bedingt dies entsprechende Fachpersonen.

Die Gemeinde will den preisgiinstigen Wohn-
raum in Zusammenarbeit mit gemeinniitzigen
Bautragern bereitstellen.

Besonders geeignete Massnahmen:

‘ Griindung eines gemeinniitzigen
Bautrdgers (» S. 30)

‘ Abgabe von kommunalem Land (» S. 31)

Darlehen /Beitrdge an gemeinniitzige
Bautrdger (> S. 32)

Gemeinniitzige Bautrdger wie Baugenossenschaf-
ten und Stiftungen sind fiir viele Gemeinden be-
wahrte Partner. Neben grosseren Genossenschaften
mit reicher Erfahrung und viel Fachkompetenz gibt
es auch kleinere Bautrdger, die oftmals stark lokal
verankert sind.



Die Gemeinde will den preisgiinstigen Wohn-
raum in Zusammenarbeit mit Privaten
bereitstellen.

Besonders geeignete Massnahmen:
. Abgabe von kommunalem Land (» S. 31)

() Mietzinsbeitridge (» S. 33)
S Beratung (> S. 35)

Auch Private und institutionelle Bautrdager konnen
preisgiinstigen Wohnraum bereitstellen. Einerseits
gibt es Bautrdger, die ihren Wohnraum aus ideellen
Motiven preisgiinstig anbieten. Andererseits exis-
tieren auch gewinnorientierte Bautrdger, die dank
glinstigen Bau- oder Landkosten ihren Wohnraum
preisgiinstig vermieten kdnnen. Bei der Zusammen-
arbeit mit Privaten empfiehlt es sich fiir die Gemein-
den, die Rahmenbedingungen zum langfristigen Er-
halt der Preisgiinstigkeit klar festzuhalten.

Die Gemeinde will primar kurzfristig neuen
preisgiinstigen Wohnraum fordern.
Besonders geeignete Massnahme:

. Mietzinsbeitrage (> S. 33)

Alle Massnahmen zur Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum wirken erst mittel- und langfristig, da
der Bau von neuem Wohnraum mit entsprechenden
Planungsarbeiten verbunden ist. Mietzinsheitrdage
konnen dagegen sofort ausgerichtet werden.

Die Gemeinde will den geschaffenen Wohnraum
auch langfristig preisgiinstig erhalten.

Besonders geeignete Massnahmen:

. Kommunaler Wohnungsbau (» S. 29)

‘ Griindung eines gemeinniitzigen Bau-
trdgers (»S. 30)

Darlehen /Beitrdge an gemeinniitzige
Bautrdger (> S. 32)

Die meisten Massnahmen im Baukasten schaffen
neuen Wohnraum. Bei neu geschaffenem preis-
glinstigem Wohnraum kann die Gemeinde darauf
hinwirken, dass dieser auch langfristig preisgiinstig
bleibt. Eigenen Wohnraum kdnnen die Gemeinden
so lange preisgiinstig anbieten, wie es erwiinscht
ist. Unterstiitzen Gemeinden einen gemeinniitzi-
gen Bautrager, konnen sie davon ausgehen, dass
dieser durch seine Statuten der Gemeinniitzigkeit
verpflichtet ist. Er wird entsprechend versuchen,
den Wohnraum preisgiinstig zu erhalten. Entschei-
det sich die Gemeinde fiir andere Massnahmen, ist
ein langfristiger Erhalt der Preisgiinstigkeit nicht
per se gegeben. Die Gemeinde kann aber entspre-
chende Vorgaben (z.B. Eintrag ins Grundbuch,
vertragliche Regelungen) erarbeiten und deren An-
wendung kontrollieren.
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Eignung der Massnahmen fiir unterschiedliche
Rahmenbedingungen und Absichten

kommuni-
zieren

Anteile in Nutzungsplanung
Nutzungsprivilegien als Anreiz
Bauverpflichtung und Kaufrecht
Kommunaler Wohnungsbau
Griindung eines
gemeinniitzigen Bautragers
Abgabe von kommunalem Land
Darlehen / Beitrdge an
gemeinniitzige Bautrdager
Mietzinsbeitrage
Verhandlungen

Beratung

g Gemeinde -
% 2z kurzfristig I
langfristiger Erhalt der Preisgiinstigkeit L] I

- Rahmenbedingung ist Voraussetzung / Massnahme eignet sich besonders fiir diese Absicht
Rahmenbedingung ist hilfreich /Massnahme kann sich fiir diese Absicht eignen
Rahmenbedingung nicht notwendig /Massnahme eignet sich nicht fiir diese Absicht
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