Der Stadtrat an den Gemeinderat

Botschaft

Datum 26. Januar 2016

Nr. 10

Kommunale Volksinitiative "Die Frauenfelder Wohninitiative” und Reglement liber
die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum als indirekter Gegenvorschlag

Frau Prasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen die Antréage zur Volksinitiative ,Die Frauenfelder Wohninitia-
tive” sowie das Reglement Uber die Férderung von preisginstigem Wohnraum als indirekter
Gegenvorschlag.

Am 17. April 2015 wurde die Volksinitiative von CH Chrampfe & Hirne mit 1184 giltigen
Unterschriften eingereicht. Mit Beschluss vom 28. April 2015 hat der Stadtrat das Zustande-
kommen der Initiative festgestellt.

A. Giiltigkeit

I Wortlaut der Initiative

Die Initiative hat folgenden Wortlaut:

. Die Gemeindeordnung der Stadt Frauenfeld wird mit folgender Bestimmung ergénzt:



Zweck und Ziele

1. Die Stadt Frauenfeld setzt sich fir die Erhaltung und die Schaffung von preisgiinstigen und qualitativ gu-
ten Wohnungen ein.

2. Sie sorgt insbesondere dafir, dass sich die Zahl der Wohnungen, die ohne Gewinnstreben nach dem
Prinzip der Kostenmiete vermietet werden, stetig erhéht.

3. Sie strebt eine soziale Durchmischung in méglichst vielen Quartieren an. Sie berlcksichtigt dabei insbe-
sondere die Interessen von Familien sowie von jungen und alten Menschen an bedirfnisgerechten Woh-

nungen.

Mittel

4. Zur Erreichung dieser Ziele setzt die Stadt insbesondere folgende Mittel ein:

a) Abgabe von stadtischen Grundstiicken zu Eigentum oder im Baurecht. Die Abgabe an gemeinnitzige
Wohnbautrdger, die Wohnungen nach den Grundsédtzen von Abs. 2 vermieten, kann zu verglnstig-
ten Bedingungen erfolgen.

b) Nutzung des Landkreditkontos fir den Erwerb von Grundstlicken, die sich fir Wohniberbauungen
eignen, und deren Abgabe geméss Buchstabe a.

¢) Gewdhrung von zinslosen oder zinsginstigen riickzahlbaren Darlehen an gemeinnitzige Wohnbau-
tréger fir Erwerb, Bau und Erneuerung.

d) Massnahmen der Raumplanung, die Anreize setzen zur Schaffung von Wohnungen, die nach den

Grundsatzen der Kostenmiete vermietet werden.

5. Der Stadtrat erstellt eine Liste der stadtischen Grundstticke, die sich gut fir Wohniberbauungen eignen
und nicht fir éffentliche Zwecke benétigt werden. Grundstticke, die in der Liste aufgefihrt sind, dirfen
nur an Wohnbautrdger verdussert werden, welche die Vorgaben gemdéss Abs. 2 erfiillen. Der Stadtrat
kann Ausnahmen bewilligen, wenn im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung keine geeigneten An-

gebote eingehen.

Finanzierung

6. Fdr die Verglnstigungen wird ein Wohnbaufonds bereitgestellt.
a) Das zustdndige Gemeindeorgan weist dem Fonds jahrliche Einlagen zu.
b) In den ersten 10 Jahren ab 2017 betragen die jdhrlichen Einlagen mindestens Fr. 500°000. Diese gel-
ten als gebundene Ausgaben im Sinne von Art. 56 der Gemeindeordnung.
¢) Der Entscheid Gber die Verwendung der Mittel des Wohnbaufonds liegt beim fiir den Beschluss ber

die Landabgabe und die Darlehensgewdhrung zustandigen Organ.



Ausflhrungsbestimmungen

7. Der Gemeinderat erldsst die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen.”

Il.  Prifung der Giiltigkeit der Initiative

Das Verfahren bei Volksinitiativen ist in Art. 12 und 13 der Gemeindeordnung (GO) beschrie-
ben. Gemass Abs. 13 GO befindet der Gemeinderat auf Antrag des Stadtrates Uber die Gul-
tigkeit der Initiative. Sein Entscheid unterliegt dem Rekursrecht.

Der Stadtrat erstattet mit dieser Botschaft Bericht und stellt Antrag zuhanden des Gemeinde-
rates Uber die Gultigkeit der Initiative. Dabei geht es darum, das Volk nicht an die Urne zu
bemUhen, wenn eine Initiative den rechtlichen Anforderungen nicht gentigt. Der Gemeinde-
rat hat bei der Gultigkeitspriifung eine Rechtskontrolle auszuliben, die nicht in eine politische
Beurteilung abgleiten darf. Die politische Beurteilung folgt erst in einem zweiten Schritt,
wenn der Gemeinderat darlber zu entscheiden hat, ob er der Volksinitiative Folge leisten
will. Bei der vorzunehmenden Gultigkeitsprifung sind die formellen und inhaltlichen Voraus-
setzungen flr die Behandlung der Volksinitiative zu untersuchen. Die Prifung hat mit einer
gewissen Zurlickhaltung zu erfolgen. Das Initiativrecht soll keine unnétigen Erschwernisse
erfahren. Im Sinne des Grundsatzes ,in dubio pro populo” (im Zweifel fur das Volk) sind Be-
gehren, deren inhaltliche Zulassigkeit zweifelhaft erscheint, dem Volk zum Entscheid vorzule-
gen, sofern eine rechtskonforme Interpretation wenigstens denkbar und nicht véllig ausge-
schlossen ist (vgl. Stahelin, Wegweiser durch die Thurgauer Verfassung, N 2 zu § 27 KV).

1. Formelle Anforderungen

Unter die Prifung der formellen Anforderungen fallen insbesondere die Gebote der Einheit

der Form und der Einheit der Materie.

Das Gebot der Einheit der Form verlangt, dass eine Initiative entweder als allgemeine Anre-
gung oder als ausgearbeiteter Entwurf formuliert ist. Eine Mischform ist unzulassig. Im vorlie-
genden Fall ist die Initiative als ausgearbeiteter Entwurf formuliert. Die Einheit der Form ist

gewahrt.



Bei der Einheit der Materie geht es darum, dass zwischen den einzelnen Teilen einer Initiative
ein sachlicher Zusammenhang besteht. Das Anliegen der Initiative ist in sich geschlossen; die

Einheit der Materie ist damit gewahrt.

2. Inhaltliche Anforderungen

Zu den inhaltlichen Anforderungen gehéren insbesondere die Vereinbarkeit mit dem Gberge-
ordneten Recht sowie die Durchflhrbarkeit. Ein Verstoss gegen tbergeordnetes Recht (Bun-
desrecht, kantonales Recht oder kommunale Erlasse) ist hier nicht ersichtlich.

Bezlglich der Durchfuhrbarkeit reichen allfallige Vollzugsschwierigkeiten zur Annahme der
Ungultigkeit nicht aus. Vielmehr missen sich objektive, untberwindliche Hindernisse stellen.
Der Stadtrat erachtet die inhaltlichen Anforderungen an die Volksinitiative ebenfalls als er-
fallt.

Gestltzt auf diese Erwagungen beantragt Ihnen der Stadtrat, die ,Frauenfelder Wohninitiati-

ve"” glltig zu erklaren.

B. Stellungnahme zur Initiative
. Ausgangslage

,Urbanes Wohnen” liegt zunehmend im Trend. Stadtische Rdume gewinnen an Attraktivitat
und werden als Wohnlagen immer gesuchter. Die wachsenden Bevolkerungszahlen in den
Schweizer Agglomerationen verdeutlichen diese Entwicklung. Gleichzeitig sind auch negative
Effekte zu beobachten, mit steigenden Wohnungs- und Immobilienpreisen und einer damit
verbundenen Verdnderung der Bevolkerungsstruktur. In der Folge wurde ,preisglnstiges
Wohnen” in den letzten Jahren zu einem zentralen Thema der Stadtentwicklung. Verschie-
dene Schweizer Stadte und Agglomerationsgemeinden setzten unterschiedliche Massnahmen

ein, um preisglnstigen Wohnraum zu férdern.

Die Thematik beschaftigt auch Bevolkerung und Politik in der Stadt Frauenfeld. Im Juli 2014
hat der Stadtrat eine einfache Anfrage betreffend ,Wohnsituation und Wohnbaupolitik in
Frauenfeld” beantwortet. Die Antwort auf die Anfrage enthadlt Aussagen zur aktuellen
Wohnsituation in Frauenfeld, zum gemeinnitzigen und sozialen Wohnungsbau, zur Stadt als

Akteurin auf dem Wohnungsmarkt sowie zu Massnahmen zur Férderung von preisgiinstigem



Wohnraum. Der Stadtrat hielt fest, dass die Preisentwicklung aus seiner Sicht (noch) nicht als
alarmierend einzustufen sei und er daher kurzfristig keine Notwendigkeit fir konkrete Mass-
nahmen sehe. Er wolle den Markt aber weiterhin beobachten und gegebenenfalls auch aktiv
intervenieren. In der Antwort wies der Stadtrat aber auch darauf hin, dass eine Einschatzung
der Situation durch fehlende, unvollstandige oder nicht aktuelle Datengrundlagen nur einge-
schrankt moglich war. Erganzend hat der Stadtrat bei der Uberarbeitung seines Leitbilds im
Rahmen der Legislaturziele 2015-2019 ein Leitziel formuliert, das unter anderem die Formu-
lierung enthalt, dass auch bezahlbarer Wohnraum zur Verfligung stehen soll.

In der ,Frauenfelder Wohninitiative” wird die Thematik des preisgiinstigen Wohnens wieder
aufgegriffen. Die Initianten begriinden das Vorhaben mit einer aus ihrer Sicht kritischen Situ-
ation auf dem Wohnungsmarkt in Frauenfeld. Die Immobilien- und Mietpreise seien in den
vergangen Jahren stark angestiegen, der Leerwohnungsbestand betrage nur noch 0,5 Pro-
zent. Sie merken an, dass in der Folge immer mehr Frauenfelderinnen und Frauenfelder, vor
allem junge Familien, Schwierigkeiten haben, eine Wohnung zu finden, die ihren Beddrfnis-
sen entspricht und finanziell tragbar ist. Der Initiativtext nennt Zweck und Ziele, konkrete
Mittel/Instrumente und Finanzen fir eine Wohnraumpolitik.

Als Grundlage zur Beurteilung der Wohnsituation in Frauenfeld und fur den weiteren Um-
gang mit der Initiative liess der Stadtrat einen Grundlagenbericht erarbeiten, welcher dieser
Botschaft beiliegt. Die wesentlichen Inhalte des Berichts sind nachfolgend aufgefihrt.

1.  Wohnungsmarkt: Situation heute

Im Folgenden wird die heutige Situation auf dem Frauenfelder Wohnungsmarkt anhand von
verfligbaren statistischen Daten beleuchtet. Dabei wird ein besonderer Fokus auf den Miet-
wohnungsmarkt gelegt, da dieser auch im Fokus der Wohninitiative steht und fir Haushalte
mit geringen Einkommen zentral ist. Zur Einordnung der Situation von Frauenfeld wird ein
Vergleich mit den Stadten Winterthur, Schaffhausen, Arbon, Weinfelden und Wil vorge-

nommen.
Wohnangebot
Im Jahr 2013 wurden in Frauenfeld insgesamt 11902 Wohnungen (inkl. Hauser) gezahlt.

Von diesen Wohnungen sind rund ein Drittel 4 und 4 1/2 Zimmerwohnungen. 3 %2 Zimmer-

wohnungen machen rund 40% des Wohnungsbestands aus. Der Anteil dieser Wohnungen



liegt in Winterthur und Schaffhausen héher, in Weinfelden liegt er tiefer, wahrend Arbon
und Wil einen vergleichbaren Anteil wie Frauenfeld aufweisen.

Abbildung 1: Wohnungsangebot 2013 in der Stadt Frauenfeld im Vergleich. Quelle: Gebdude- und Wohnungsre-

gister, Bundesamt fir Statistik
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Zwischen 2009 und 2013 hat der Wohnungsbestand in Frauenfeld von 11203 auf 11902
Wohnungen um rund 6% zugenommen. Dieser Zuwachs ist rund doppelt so gross wie in
Schaffhausen oder Wil, 1% grosser als in Weinfelden und liegt in der Gréssenordnung von
Arbon und Winterthur.

Im Jahr 2013 verteilten sich die Wohnungen in der Stadt Frauenfeld auf 4'523 Gebdude mit
Wohnnutzung. Von diesen Gebduden sind 55.5% als Einfamilienhduser klassiert. Knapp ein
Viertel (24%) sind Mehrfamilienhduser. Der Anteil von Mehrfamilienhdusern liegt in Win-
terthur und Arbon bei rund einem Drittel, in Wil bei mehr als der Halfte aller Gebdaude mit
Wohnnutzungen. Innerhalb der Vergleichsgruppe weist Frauenfeld den grossten Anteil Ein-

familienh&user auf.



Abbildung 3: Gebdude mit Wohnnutzung nach Gebdudetypen 2013 in der Stadt Frauenfeld im Vergleich. Quelle:
Gebdude- und Wohnungsregister, Bundesamt fir Statistik

Frauenfeld

Winterthur

Schaffhausen

Arbon

Weinfelden

Wil (SG)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Einfamilienhduser B Mehrfamilienhauser

m Wohngebdude mit Nebennutzung B Gebdude mit teilweiser Wohnnutzung

Mehr als die Halfte des Gebaudebestands mit Wohnnutzung in der Stadt Frauenfeld ist zwi-
schen 1960 und 2000 entstanden. Dieser Anteil ist im Vergleich mit den industriell gepragten
Stadten Winterthur, Arbon und Schaffhausen gross. In diesen Stadten stand nach dem Zwei-
ten Weltkrieg bereits fast die Halfte aller Wohngebaude.

In den vergangen Jahrzehnten waren Neubauten in der Stadt Frauenfeld mehrheitlich Einfa-
milienhauser. Freistehend oder angebaut hat ihr Anteil an den Neubauten in den vergange-
nen 20 Jahren nie unter 50% betragen. Strukturell ist Frauenfeld damit mit den eher landlich
gepragten Zentren Arbon und Weinfelden vergleichbar, wahrend die Neubautatigkeit sich
insbesondere in Winterthur im Vergleichszeitraum starker auf Mehrfamilienhduser kon-

zentriert hat.

Die jingere Neubautatigkeit in Frauenfeld fokussiert sich auf das Segment der 3-5-
Zimmerwohnungen. Dieses Segment deckt seit den 2000-er Jahren Uber drei Viertel des neu-
en Angebots ab. Uber die Zeit gesehen fallt auf, dass ab den 2000er-Jahren (an der Zimmer-
zahl gemessen) vermehrt kleinere Wohnungen (d.h. 2-4 Zimmer) gebaut werden, wahrend
der Anteil der grossen Wohnungen zuriick geht. Dieses Phanomen ist auch in den grésseren

Stadten der Vergleichsgruppe (Winterthur und Schaffhausen) zu beobachten.

In den vergangen 10 Jahren hat sich der Anteil von Leerwohnungen am Wohnungsbestand
(Leerwohnungsquote) in Frauenfeld zwischen 0.5% und 1.7% bewegt. Insgesamt ist eher
eine sinkende Quote zu beobachten. Die Leerwohnungsquote liegt damit im langjahrigen



Mittel unter derjenigen der Vergleichsstadte Arbon und Weinfelden, jedoch leicht hoher als
in den Stadten Winterthur und Schaffhausen.

Der Uberwiegende Anteil (59 %) der Wohnungen war im Jahr 2000 im Eigentum von Priva-
ten. Rund 5 % der Wohnungen befanden sich im Eigentum von Wohnbaugenossenschaften
und circa 3 % der Wohnungen gehoren der 6ffentlichen Hand. Der Anteil der Wohnungen in
Wohnbaugenossenschaften ist in den Stadten Winterthur, Schaffhausen und Arbon mit 7-
10% teilweise deutlich héher. In Wil und Weinfelden liegen die Anteile mit 3% bzw. 1%
unter dem Wert von Frauenfeld. Der Anteil der Wohnungen im Besitz der 6ffentlichen Hand
ist dagegen im Vergleich mit den anderen Stadten eher Gberdurchschnittlich.

Abbildung 8: Wohnungen in Gebduden nach deren Hauseigentimertyp in der Stadt Frauenfeld 2000 im Ver-
gleich. Quelle: Gebdude- und Wohnungserhebung, Bundesamt fir Statistik
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2. Nachfrage

Ende 2015 hatte die Stadt Frauenfeld 24'727 Einwohnerinnen und Einwohner. Zwischen
1990 und 2010 ist die Bevolkerung von Frauenfeld von 19'402 auf 22'931 Personen bzw.
um rund 18% gewachsen. Mit diesem Bevélkerungszuwachs steht Frauenfeld an der Spitze
der Vergleichsgruppe.

Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung (indexiert) 1990-2010 in der Stadt Frauenfeld im Vergleich. Quelle: STAT-
POP, Bundesamt fir Statistik
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Im Jahr 2013 waren rund 21% der Einwohnerschaft der Stadt Frauenfeld unter 20 Jahren.
Von den Vergleichsstadten weist nur Winterthur mit einem Anteil von 22% einen hoheren
Wert auf. Somit ist die Bevolkerung von Frauenfeld vergleichsweise jung, was auf einen ho-
hen Anteil an Familien schliessen lasst.

In Gber der Halfte der Frauenfelder Haushalte leben mehr als zwei Personen (Stand: 2013).
Die Haushaltsstruktur der Stadt Frauenfeld ist damit vergleichbar mit derjenigen der Stadte
Winterthur und Schaffhausen. Im Vergleich zu den Stadten Arbon, Weinfelden und Wil liegt
der Anteil der kleinen Haushalte (2 und weniger) in Frauenfeld dagegen geringfligig hoher.

Uber die Einkommensverteilung in der Stadt Frauenfeld geben Ertrage aus der direkten Bun-
dessteuer Hinweise. Rund ein Viertel der 4'668 Steuerpflichtigen der direkten Bundessteuer
fdr natdrliche Personen weist ein steuerbares Einkommen unter 40'000 Franken im Jahr aus.
Da die Bundessteuer einen Einheitssatz verwendet, sind diese Anteile direkt mit anderen
Stadten vergleichbar. Frauenfeld weist in diesem Vergleich mit 28.7% den hdchsten Anteil



von Steuerpflichtigen mit hohem Einkommen (>75'000 Fr. pro Jahr) auf, dhnlich wie Win-
terthur. Weinfelden mit 25.5% und Arbon mit 21.4% erreichen deutlich tiefere Werte.

Abbildung 12: Verteilung der Einkommensklassen der direkten Bundessteuer fir natirliche Personen im Steuerjahr
2011 in der Stadt Frauenfeld im Vergleich. Quelle: Eidg. Steuerverwaltung
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3. Preise

Die Bestandesmieten bilden die durchschnittlichen Mietpreise aller in Frauenfeld vermieteten
Wohnungen ab. Sie entsprechen nicht den Preisen der aktuell auf dem Markt angebotenen
Wohnungen. Deshalb wurden auch aktuell inserierte Wohnungen auf dem Frauenfelder
Wohnungsmarkt ausgewertet, um Hinweise zu den Angebotsmieten zu erhalten.

Bestandesmieten

In Tabelle 1 sind fur das Jahr 2014 die durchschnittlichen Nettomieten pro Monat in Franken
nach Zimmerzahl in Frauenfeld den durchschnittlichen Nettomieten in der Schweiz gegen-
Ubergestellt.

Tabelle 1: Mittlere Nettomietpreise nach Zimmerzahl in Frauenfeld und der Schweiz in Franken 2014, Quelle:
Wiiest& Partner AG

1-11/2-Zi. 2-21/2-7Zi. 3 -3 1/2-Zi. 4 —41/2-7i. 5-51/2-Zi.
Frauenfeld 570.— 890.— 1"150.— 1'460.— 1'720.—
Schweiz 680.— 1'020.— 1'290.— 1'540.— 1'930.—
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Im Mittel liegen die Bestandesmietpreise in Frauenfeld in allen Wohnungskategorien unter
dem Schweizer Mittelwert.

Angebotsmieten

Die folgenden Angebots- respektive Marktmieten sind mit einer gewissen Unscharfe behaf-
tet, da sie auf Basis von tatsachlich auf dem Markt gehandelten Wohnungen modelliert wer-
den und deshalb von Jahr zu Jahr schwanken kénnen. Es zeigt sich, dass Frauenfeld etwas
glnstiger als Winterthur ist. Die Mieten in Frauenfeld sind vergleichbar mit Schaffhausen
oder Wil, aber etwas hoher als in Arbon. Fir Weinfelden sind keine Zahlen publiziert.

Abbildung 13: Angebotsmieten einer typischen 3.5 Zimmerwohnung. Quelle : Immobilien-Almanach Schweiz
2014, IMBAS Fahrldnder Partner, Datenstand : 4. Quartal 2013
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Fur die vorliegende Erhebung wurden zudem die inserierten Mietobjekte im zweiten Halbjahr
2014 in Frauenfeld ausgewertet (Total 463 inserierte Objekte). Die Analyse zeigt, dass die
meisten Mietobjekte flr Preise zwischen 1°000 und 2'000 Franken inseriert werden. Angebo-

te fUr Nettomieten von tber 3'000 Franken hingegen sind selten.

Die analysierten Daten zeigen einen nahezu linearen Zusammenhang zwischen Zimmerzahl
und Monatsmiete bis zu den 5-Zimmer-Wohnungen, d.h. die inserierten Mieten steigen im
gleichen Ausmass wie die daflir angebotene Zimmerzahl. Ab den 5 %2-Zimmer-Wohnungen
findet ein Preissprung statt. Es zeigt sich, dass durchaus auch Wohnungen in glnstigen Preis-
segmenten auf den Markt gelangen. Der Vergleich mit den Bestandesmieten macht aber
ebenfalls deutlich, dass die Preise der Neuvermietungen tendenziell hoher liegen.
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Hinweise auf die Marktfahigkeit von Mietobjekten gibt die mittlere Insertionsdauer, d.h. die
Zeit, wie lange ein Inserat geschaltet wird. Die mittlere Insertionsdauer im untersuchten Zeit-
raum betragt im Frauenfeld 22 Tage. Innerhalb dieser Zeit werden 50% aller Wohnungen
vermittelt, drei Viertel nach 1 %2 Monaten und 90% nach drei Monaten. Sehr glnstige und
ginstige Wohnungen (d.h. die zwei untersten Preisklassen) werden in Frauenfeld schneller
vermittelt als die Gbrigen Wohnungen. Deutlich langer dauert es, bis sehr teure (d.h. oberste
Preisklasse) Wohnungen vermietet werden. Diese Tatsache zeigt, dass preisgiinstige Woh-
nungen einem Bedarf entsprechen und eine entsprechende Nachfrage bedienen.

4, Fazit

Werden Angebot, Nachfrage sowie die Marktpreise zusammen betrachtet, konnen folgende
Feststellungen gemacht werden:

- Das Mietwohnungsangebot in Frauenfeld ist vielfaltig. Es werden Wohnungen in unter-
schiedlichen Grossenklassen und Preissegmenten angeboten. Die Preise der Angebots-
mieten liegen tendenziell héher als die Bestandesmieten. Preisglinstige Wohnungen
werden schnell absorbiert. Der Anteil an Wohnungen im Eigentum von gemeinnitzigen
Bautragern ist vergleichsweise tief.

- Der Wohnungsmarkt in Frauenfeld liegt mit verschiedenen Kennzahlen (Anteil kleiner
Wohnungen, Verhaltnis MFH/EFH, Leerwohnungsquote) zwischen den grdsseren bzw.
stark industriell gepragten Zentren Winterthur und Schaffhausen und starker landlich
gepragten Zentren wie Weinfelden und teilweise Arbon.

- Frauenfeld ist eine baulich ,junge” Stadt, gepragt durch eine starke Entwicklung im Zeit-
raum zwischen 1960 und 2000. Die Neubautatigkeit erfolgte vergleichsweise stark im
EFH-Segment. Der Anteil bzw. das Wachstum bei den Einfamilienhdusern weist auf eine
Entwicklung hin, welche noch weniger , grossstadtisch” gepragt ist.

- Die Nachfrage nach Wohnraum und das entsprechende Angebot sind in den letzten
Jahren im Einklang mit der steigenden Einwohnerzahl gewachsen. Die Bevolkerung von
Frauenfeld ist im Vergleich mit den Ubrigen betrachteten Stadten verhaltnismassig jung
sowie einkommensstark.

- Frauenfeld profitiert als Wohnstandort von seinen Lagequalitaten, dem stadtischen Um-
feld verbunden mit einer vergleichsweise guten Erreichbarkeit. Die Entwicklung Frauen-
felds ist dabei vergleichbar mit anderen stadtischen Zentren im Einzugsbereich des Met-
ropolitanraumes Zrich, welche in den letzten Jahren von einer Reurbanisierungstendenz

und damit einhergehenden Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt gepragt wurden.

Wie sich die Wohnsituation in Frauenfeld kunftig entwickeln wird ist neben der heutigen

Bevolkerung und ihrer Zusammensetzung auch das erwartete Bevélkerungswachstum ent-
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scheidend. Gemass den Prognosen fir die kantonale Richtplanung” soll die Zahl der , Raum-
nutzer” (Einwohner und Beschaftigte) bis 2030 um 20 % steigen. Es ist anzunehmen, dass
entsprechend auch die Nachfrage nach Wohnraum weiter hoch ist. Aufgrund der begrenzten
Bauzonenfldche in der Stadt Frauenfeld ist deshalb davon auszugehen, dass die Knappheit
anhalt und sich tendenziell verscharfen durfte. Hierbei wird entscheidend sein, wie die weite-
re bauliche Entwicklung Frauenfelds gestaltet wird, insbesondere mit der Siedlungsentwick-
lung nach innen.

Il.  Wohninitiative und erwartete Wirkungen gemass Grundlagenbericht
Nachfolgend werden die Wohninitiative und deren erwartete Auswirkungen auf den Frauen-
felder Wohnungsmarkt analysiert. Ausgehend vom Initiativtext werden der Zweck beleuchtet
und zentrale Begriffe erklart, die in der Initiative benannten Mittel analysiert und schliesslich
die Finanzierung gemass Initiativtext eingeordnet. Zum Schluss folgt eine zusammenfassende
Einschatzung der Initiative.

1. Zweck

Im ersten Abschnitt nennt die Wohninitiative die Ziele, die verfolgt werden sollen:

Zweck und Ziele

1. Die Stadt Frauenfeld setzt sich fir die Erhaltung und die Schaffung von preisgtinstigen und qualita-
tiv guten Wohnungen ein.

2. Sie sorgt insbesondere daflr, dass sich die Zahl der Wohnungen, die ohne Gewinnstreben nach
dem Prinzip der Kostenmiete vermietet werden, stetig erhoht.

3. Sie strebt eine soziale Durchmischung in moglichst vielen Quartieren an. Sie berlcksichtigt dabei
insbesondere die Interessen von Familien sowie von jungen und alten Menschen an beddrfnisge-

rechten Wohnungen.

Die ersten drei Ziffern der Wohninitiative befassen sich mit Ziel und Zweck der Initiative.
Grundsatzlich haben diese keine direkten Auswirkungen. Sie sind aber wie alle Zielformulie-
rungen als Grundlage fur die stadtische Politik und das Handeln der Verwaltung zu beachten.
Zentral fur die Diskussion sind die beiden Begriffe ,preisglnstig” und , Kostenmiete”, wes-
halb diese im Folgenden ausgefiihrt werden?:

1) Amt fur Raumentwicklung Kanton Thurgau (2015): Siedlungsgebiet der Politischen Gemeinde Frauenfeld - Fakten &
Handlungsbedarf.

2) Bei der Erlauterung der Begriffe wurde auf die von Ernst Basler + Partner im Auftrag des Bundesamt fir Wohnungswe-
sens erstellte Studie «Preisglnstiger Wohnraum mittels raumplanerischer Massnahmen?» zuriickgegriffen.
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Der Begriff «preisglnstig» ist nicht per se eindeutig definiert und lasst Spielraume bei der
Interpretation offen. Fir die Mietenden hangt es immer von persénlichen Lebensumstanden
(Einkommen, Haushaltsgrosse, weitere Lebenshaltungskosten, etc.) ab, ob eine Wohnung
preisginstig ist. Die Preisglnstigkeit hat zudem eine starke raumliche Komponente. Boden-
und damit Mietpreise sind stark lageabhangig. Folgende vier Definitionen sind gebrauchlich:

- Maximaler Anteil am Einkommen («Drittels-Regel»)
Oftmals wird die Faustregel verwendet, dass ein Haushalt nicht mehr als einen Drittel des
Einkommens fur die Miete ausgeben soll. Eine Wohnung ist fir einen Haushalt also
tragbar, wenn ein Drittel oder weniger des Einkommens fir die Wohnkosten aufgewen-
det werden. Diese Faustregel wenden beispielsweise Gerichte bei der Beurteilung der
Zahlungsfahigkeit von Nachmietern an.

- Maximal mitfinanzierter Mietzins durch Sozialhilfe
Die Gemeinden, welche die Sozialhilfe ausrichten, legen maximale Betrage fest, welche
durch die Sozialhilfe fur Mieten bezahlt werden.

- Gemeinndtziger Wohnungsbau = preisqunstiger Wohnraum
Unter dem gemeinnUtzigen Wohnungsbau werden Bautrager zusammengefasst, welche
nicht gewinnorientiert sind und einen Beitrag zum preisglnstigen Wohnraumangebot
leisten. Die meisten Wohnbaugenossenschaften und -stiftungen erfillen diese Kriterien.

- Kostenmiete
Vgl. nachster Absatz

Bei der Kostenmiete darf der Vermieter oder die Vermieterin keinen oder hdchstens einen
geringfligigen Gewinn auf dem Mietzins erzielen. Der Mietzins deckt also nur die effektiven
Kosten (Anlagekosten, Kapitalverzinsung, Abschreibungen und Betriebskosten) des Vermie-
tenden. Vor allem gemeinnitzige Bautrager wenden die Kostenmiete an. Wohnungen mit
hohen Anlagekosten (beispielsweise aufgrund hoher Baulandpreise oder grossziigigem Aus-
baustandard) weisen bei Anwendung der Kostenmiete auch vergleichsweise hohe Mietzinsen

auf.

Die Umschreibung des Zwecks enthdlt weitere Begriffe wie ,qualitativ gute Wohnungen”,
,soziale Durchmischung” oder , bedurfnisgerechter Wohnraum”, die grosse Spielrdume bei
der Umsetzung offen lassen. Zudem werden auch die Zielgruppen benannt: Die Stadt soll
sich bei ihren Bemhungen insbesondere an den Interessen von Familien sowie von jungen
und alten Menschen an beddrfnisgerechten Wohnungen orientieren. Auch diese Formulie-

rung erscheint ziemlich offen.
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2. Mittel

Die Initiative nennt in Ziffer 4 und 5 die Mittel, mit welchen preisginstiger Wohnraum gefér-
dert werden soll. Im Folgenden werden die einzelnen Massnahmen und ihre Wirkungen be-
leuchtet.

Mittel
4. Zur Erreichung dieser Ziele setzt die Stadt insbesondere folgende Mittel ein:
a) Abgabe von stadtischen Grundstiicken zu Eigentum oder im Baurecht. Die Abgabe an gemein-
nitzige Wohnbautrager, die Wohnungen nach den Grundsatzen von Abs. 2 vermieten, kann zu

verglnstigten Bedingungen erfolgen.

Die Abgabe von kommunalem Land an gemeinnitzige Bautrager ist in vielen Stadten verbrei-
tet (vgl. oben). Mit der Abgabe von stadtischen Grundstlicken an gemeinnitzige Wohnbau-
trager wird das Angebot an gemeinnitzig vermieteten Wohnungen erhoht. Die Mieten in
diesen Wohnungen hangen aufgrund der Kostenmiete kurzfristig im Wesentlichen von zwei

Faktoren ab:

- Baulandpreis resp. Baurechtszins

- Ausbaustandard und damit Baukosten

Grundsatzlich sind Wohnungen von gemeinnUtzigen Bautragern deutlich gunstiger als Woh-
nungen von Ubrigen Bautragern. Eine Studie in der Stadt Zurich zeigte einen Unterschied bei
der Miete von 200 Fr. / Zimmer.? Die Preisunterschiede bei Neubauten sind weniger gross. Je
langer aber eine Wohnung im Eigentum eines gemeinnltzigen Bautrdgers ist, umso grosser
werden die Unterschiede.

Die Anzahl der gemass Initiative erstellbaren Wohnungen mit , Kostenmiete” hangt ab von
der Flache der Grundsticke, die die Stadt diesen Bautrdgern abgibt und der baurechtlichen
Maglichkeiten (Ausnitzungsziffer, etc.). Im beiliegenden Grundlagenbericht sind die Grund-
stiicke zusammengestellt, die sich im Finanzvermdgen/Landkreditkonto der Stadt Frauenfeld
befinden und auf denen eine Wohnnutzung grundsatzlich zuldssig ist (grobe Sichtung: > 100
m?, in einer Zone mit zuldssiger Wohnnutzung, noch nicht bebaut). Insgesamt resultieren 30
Grundstiicke mit grundsatzlich zuldssiger Wohnnutzung. Ein grosser Teil davon ist allerdings
kurzfristig nicht verfgbar oder nicht fir eine Wohnlberbauung geeignet.

3)  Genossenschafterinnen und Genossenschafter in der Stadt Zurich - Auswertung der Bevolkerungsbefragung und von
Registerdaten. Fahrlander Partner Raumentwicklung, 2011. Im Auftrag von: Stadtentwicklung Zirich und Wohnbauge-
nossenschaften Zirich
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Tabelle 2: Zusammenstellung der Grundstlicke im Eigentum der Stadt mit zuldssiger Wohnnutzung (Liste in
Grundlagenbericht, Anhang 5)

Grosse Grdsse Grosse Total

100 — 600 m* | 600 — 3’000 m? | > 3’000 m’
Anzahl 16 10 4 30
Grundstticke
Flache der 4'600 m* 9'900 m? 25'500 m? 40'000 m?
Grundstticke

Die meisten Grundstlcke sind eher klein flr eine WohnUberbauung. Eine erste Prifung der
Grundstiicke zeigt, dass die Stadt Frauenfeld wenige uniberbaute Grundstiicke besitzt, wel-
che sich fur Mehrfamilienhauser eignen (> 500 m?, sinnvolle Bebauung maoglich). Und nur
einzelne dieser Areale erscheinen bei einer ersten groben Beurteilung aufgrund einer ausrei-
chenden , kritischen Masse” an realisierbarem Wohnraum fir genossenschaftliches Wohnen
grundséatzlich geeignet (Ubersicht in Grundlagenbericht, Anhang A5). Allenfalls kénnten sich
auch weitere Grundstlcke im Besitz der Stadt Frauenfeld als geeignet erweisen. Dazu waren
jedoch eine Umzonung und/oder fir eine Verdusserung die Entlassung aus dem Verwal-

tungsvermagen erforderlich.

FUr den Haushalt der Stadt hat die Abgabe der Grundstlicke an gemeinnUtzige Bautrager je
nach Fall unterschiedliche Folgen. Falls die Stadt die Grundstiicke gemeinnttzigen Wohnbau-
trdgern zu Marktpreisen abgibt, entsteht der Stadtkasse kein Verlust. Falls dagegen eine Ab-
gabe zu verglnstigten Preisen erfolgt, entstiinden entsprechende Buchverluste — die Woh-
nungen wulrden aber vergleichsweise tiefere Mieten aufweisen (vgl. auch Grundlagenbericht,
Tabelle 3).

Bei Liegenschaften im Finanzvermdgen ist die Stadt grundsatzlich zu markttblichen Konditio-
nen verpflichtet. Eine allfallige Verglnstigung musste entsprechend Uber einen allfalligen
Fonds finanziert werden. Liegenschaften im Verwaltungsvermégen dagegen sind zweckge-

bunden fur einen bestimmten 6ffentlichen Zweck (haufig 6ffentliche Bauten) zu verwenden.

b) Nutzung des Landkreditkontos fur den Erwerb von Grundstlcken, die sich fir Wohnuberbau-

ungen eignen, und deren Abgabe gemass Buchstabe a.

Das Landkreditkonto weist bedeutende Mittel auf. Es ermdglicht der Stadt ein schnelles Han-
deln auf dem Immobilienmarkt. Die Verwendung fur den Erwerb von Grundsticken zur For-
derung von preisglnstigem Wohnraum fuhrt dazu, dass die entsprechenden Mittel zumin-
dest kurzfristig bis zum Wiederverkauf nicht fir andere Zwecke zur Verfigung stehen. Die
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eigentliche Verglinstigung wirde dann Uber einen neu zu schaffenden Wohnbaufonds ge-
schehen (vgl. Ziffer 6).

) Gewahrung von zinslosen oder zinsglnstigen rickzahlbaren Darlehen an gemeinnitzige

Wohnbautrager fur Erwerb, Bau und Erneuerung.

Die Gewahrung von Darlehen an gemeinnitzige Wohnbautrdger ist eine haufig eingesetzte
Massnahme (vgl. auch Grundlagenbericht, Kapitel 4.2). Uber die Gewdhrung von zinslosen
oder zinsgunstigen Darlehen werden Mieten im Umfang der Zinsreduktion direkt reduziert.
FUr die Stadt fallen entsprechende finanzielle Kosten/Minderertrage fr die Zinsverginstigung

an.

d) Massnahmen der Raumplanung, die Anreize setzen zur Schaffung von Wohnungen, die nach

den Grundséatzen der Kostenmiete vermietet werden.

Die von der Initiative genannten Massnahmen der Raumplanung waren noch weiter zu kon-
kretisieren (vgl. auch Kapitel 4.1 Lenkende Massnahmen). Denkbar ware zum Beispiel der
Einsatz von Nutzungsprivilegien als Anreiz. Bei diesen wirde der Bautrager im Gegenzug fir
Wohnungen, die nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet wirden, eine héhere Ausnit-
zung erhalten. Konkret kdnnte die Stadt Bauherren bei Sondernutzungsplanungen im Rah-
men von privatrechtlichen Vertragen verpflichten, einen Landanteil an gemeinnitzige Bau-
trager abzugeben und dem Bauherren im Gegenzug eine héhere Ausnitzung gewahren (Bei-
spiel Gestaltungsplan Manegg, Zdrich).

Ob das bestehende Planungs- und Baugesetz die Einfihrung von generellen Anreizen in der
Bauordnung (analog zum ,,Minergiebonus”) erlaubt, ware noch definitiv zu klaren. Zusatzlich
ist zu beachten, dass die Nutzungsprivilegien relativ hoch sein mussen, damit sich die Inan-
spruchnahme lohnt. Dies kann die Gefahr bergen, dass hohe Dichten an Orten entstehen, die

aus raumplanerischer/stadtebaulicher Sicht ungeeignet sind.

5. Der Stadtrat erstellt eine Liste der stadtischen Grundstticke, die sich gut fur Wohnuberbauungen
eignen und nicht far 6ffentliche Zwecke benétigt werden. Grundstlcke, die in der Liste aufgefuhrt
sind, durfen nur an Wohnbautrager veraussert werden, welche die Vorgaben gemaéss Abs. 2 erfil-
len. Der Stadtrat kann Ausnahmen bewilligen, wenn im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung

keine geeigneten Angebote eingehen.

Die Initiative sieht vor, die bestehenden stadtischen Grundsticke auf ihre Eignung fur Woh-

nungsbau zu prufen. Im Gegensatz zu Ziffer 4a werden nicht explizit gemeinnitzige Bautra-




18

ger adressiert. Der Verweis auf Ziffer 2 und damit die Kostenmiete schliesst gewinnorientierte
Bautrager aber aus. Ein Zielkonflikt mit weiteren 6ffentlichen Zwecken ist Uber die Ausnah-
meformulierung ausgeschlossen. Die Initiative Ubertragt dem Stadtrat die Verantwortung.
Eine direkte finanzielle Folge entsteht fur die Stadt nur, wenn die Grundstlicke verglnstigt
abgegeben wiurden. Allerdings wird der Handlungsspielraum in der Bodenpolitik stark einge-
schrankt, da zum Beispiel diese Grundstlcke nicht mehr fir Landabtausche, etc. eingesetzt
werden kdnnen.

3. Finanzierung
In Ziffer 6 wird erlautert, wie die Kostenfolgen aus den Massnahmen gemass Ziffer 4 und 5

finanziert werden sollen. Auch regelt er die Zustandigkeiten. Ziffer 7 weist dem Gemeinderat
die Kompetenz fir Ausfiihrungsbestimmungen zu.

Finanzierung
6. Fur die Verglnstigungen wird ein Wohnbaufonds bereitgestellt.
a) Das zustandige Gemeindeorgan weist dem Fonds jahrliche Einlagen zu.
b) In den ersten 10 Jahren ab 2017 betragen die jahrlichen Einlagen mindestens Fr. 500'000. Diese
gelten als gebundene Ausgaben im Sinne von Art. 56 der Gemeindeordnung.
¢) Der Entscheid Uber die Verwendung der Mittel des Wohnbaufonds liegt bei dem fiir den Be-
schluss Uber die Landabgabe und die Darlehensgewahrung zustandigen Organ.
Ausfihrungsbestimmungen

7. Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen.

Die Initiative sieht die Schaffung eines zweckgebundenen Fonds fur die Finanzierung der
Massnahmen gemass Ziffer 4 und 5 vor. Der Kauf von neuen Grundstlcken soll dagegen
Uber das bestehende Landkreditkonto geschehen. Mit der Schaffung des Fonds und der Zu-
weisung von jahrlichen Einlagen werden die Mittel zur Umsetzung der finanziell relevanten
Massnahmen (verglinstigte Abgabe von Bauland sowie Gewahrung von zinsgunstigen Darle-
hen) begrenzt und damit die finanziellen Folgen klar. Fir die Verwaltung des Fonds und die
Unterstitzung der Projekte entsteht ein gewisser administrativer Aufwand.

Um abzuschatzen, wie sich eine solche finanzielle Vergtnstigung auf die Mietzinsen auswirkt,
wurde beispielhaft ein fiktives Projekt durchgerechnet (vgl. Tabelle 3 sowie Anhang AT
Grundlagenbericht): Die Frage, die dem Beispiel zu Grunde liegt, ist, welche Mieten zu erwar-
ten sind, wenn die Stadt ein Grundstiick von 2000 m? zu marktiiblichen Konditionen an ei-
nen Bautrager abgibt, der darauf ca. 18 3.5 Zimmer-Wohnungen erstellen kann. Dabei wur-
de unterschieden zwischen drei Varianten. Insgesamt sind die Wohnungen, die nach dem
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Prinzip der Kostenmiete vermietet werden 16 % gunstiger. Mit einem Mitteleinsatz von 1.5
Mio. Franken (Annahme: Ausschittung des Fonds fur ein Projekt alle 3 Jahre) kénnen 18
Wohnungen mit Kostenmiete dauerhaft zusatzlich um 8 % resp. 130 Fr. / Monat verginstigt

werden.

Tabelle 3: Wirkung der Massnahmen anhand eines fiktiven Beispiels

Vergunstigung Monatsmiete fir 3.5 Zimmer-Whg.

(exkl. Nebenkosten)

Variante 1: Marktibliche Rendite - Fr. 2'000.—

Variante 2: Kostenmiete ohne Land- - Fr. 1'675.—

verglnstigung

Variante 3: Kostenmiete mit Landver- Fr. 1.5 Mio. Fr. 1'544 —

glnstigung

4. Zusammenfassung

Die Initiative fokussiert auf die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus. Im Gegensatz
zu traditionell industriell gepragten Stadten wie Winterthur, Arbon oder Schaffhausen haben
gemeinnitzige Bautrdger in Frauenfeld heute nur eine geringe Bedeutung. Die Unterstltzung
von gemeinnitzigen Wohnbautrdgern ist die weitverbreitetste Form der Férderung von
preisgunstigem Wohnraum. Ein Vorteil ist der eher geringe organisatorische Aufwand fir die
Stadt und die Erfahrung von bestehenden gemeinnitzigen Bautrdgern. Zudem ist gesichert,
dass diese Wohnungen auch langfristig preisglinstig bleiben respektive verhdltnismassig
glnstiger werden.

Eine Erhéhung der Anzahl Wohnungen, die nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet
werden, ist unter anderem abhangig von der Flache der Grundsticke, die die Stadt diesen
Bautragern abgibt, und der baurechtlichen Méglichkeiten (Ausnitzungsziffer, etc.). Mit Blick
auf die Grundstiicke, die sich im Eigentum der Stadt Frauenfeld befinden, durfte eine Wir-
kung insbesondere durch die Abgabe der grésseren Flachenreserven zu erzielen sein. Zur
Erhéhung der Wirkung waren weitere Flachen Uber das Landkreditkonto zu erwerben und an

gemeinnitzige Bautrager abzugeben.

Die Initiative sieht vor, die bestehenden stadtischen Grundsticke auf ihre Eignung fur Woh-
nungsbau zu prifen und geeignete Grundstlicke nur noch an Bautrdger abzugeben, die nach
dem Prinzip der Kostenmiete operieren. Damit wird der Handlungsspielraum in der Bodenpo-
litik stark eingeschrankt, da zum Beispiel diese Grundstlicke nicht mehr fur Landabtausche
etc. eingesetzt werden kénnen.
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Die in der Initiative genannten ,raumplanerischen Massnahmen” waren fur die Umsetzung
noch zu konkretisieren. Dabei sind die ,Nebenwirkungen” sorgféltig zu betrachten. Bei der
Gewahrung von Anreizen im Rahmen von einzelnen Sondernutzungsplanungen kénnen wei-
tere offentliche Anliegen, insbesondere stadtebauliche Anforderungen berlcksichtigt wer-
den.

Umfangmassig sind die eingesetzten Mittel von jahrlich 500000 Franken fir die verglnstigte
Abgabe von Bauland und die Vergtnstigung von Darlehen angesichts der jahrlichen Bauin-
vestitionen im Hochbau von 240 Mio. Franken (Stand 2013) in Frauenfeld bescheiden. Gins-
tigere Mieten sind bereits mit der Abgabe von kommunalem Land an gemeinnUtzige Bautra-
ger moglich. Die Wirkung von zusatzlichen finanziellen Unterstiitzungen (Darlehen oder Ver-
glnstigung des Baulands) auf einzelne Mieten ist stark abhéngig von der Zahl der unterstitz-
ten Projekte. Die ermdglichten Verginstigungen kénnen fir einzelne Haushalte eine gewisse
Entlastung bedeuten. Gleichzeitig ist in Zeiten einer angespannten Finanzlage eine sorgfaltige
Abwdagung der finanziellen Prioritaten notwendig.

Bei einer Umsetzung der Initiative scheint aufgrund der beschrankten Mittel zentral, dass die
von der Stadt geférderten Wohnungen auch den Zielgruppen zur Verfiigung gestellt werden.
Dies kann mit Belegungsvorschriften (z.B. beziglich Personenzahl oder auch Einkommen)
eingefordert werden.

Il Einschdatzungen des Stadtrats zur Initiative

Der Stadtrat erachtet den Zweck der Initiative als sinnvoll. Die Ziele stimmen weitgehend mit
seinem im Leitbild formulierten Leitsatz 4 respektive dem entsprechenden Leitziel 4.1 Uber-
ein. Diskutiert hat er auch die angestrebte ,soziale Durchmischung in méglichst vielen Quar-
tieren”. Im Sinne der angestrebten Quartierentwicklung in Frauenfeld wird diese Zielsetzung

unterstutzt.

Mit der grundsatzlichen Stossrichtung der Initiative, die bei der Umsetzung stark auf gemein-
nutzige Bautrager setzt, die nach dem Prinzip der Kostenmiete operieren, ist der Stadtrat
einverstanden. Der Stadtrat erachtet es ebenfalls als bedeutsam, dass mittels Belegungsvor-
schriften daflr gesorgt wird, dass die Wohnungen den anvisierten Zielgruppen verftgbar
gemacht werden. Entsprechende Kriterien sind ndher zu prifen. Wie gemeinnutzige Organi-
sationen wendet der Stadtrat die Kostenmiete sinngemass in der Parksiedlung Talacker an.

Die von der Initiative formulierten Mittel erachtet der Stadtrat nur teilweise als zielfUhrend.
Insgesamt erwartet der Stadtrat Uber die Abgabe von Grundstlcken an gemeinnUtzige Bau-
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trager, verknlpft mit der Bedingung der Kostenmiete, bereits eine deutliche Vergiinstigung
der Mietzinse gegentber den Marktmieten. Einer weiteren Verglnstigung der Mieten durch
die Stadt steht der Stadtrat dagegen ablehnend gegentiiber. Er schatzt deren Wirkung im
Verhéltnis zum Aufwand angesichts der angespannten Finanzlage der Stadt als zu gering ein.
Die Abgabe von stadtischem Land an gemeinnitzige Wohnbautrdger zu Eigentum oder im
Baurecht erachtet der Stadtrat als sinnvoll. Entsprechend hat er z.B. in jingerer Zeit Land ver-
gunstigt zur Erweiterung der Alterssiedlung Reutenen und des Pflegezentrums Stadtgarten
abgegeben. Auf eine generelle Verglinstigung bei der Landabgabe will der Stadtrat hingegen
nicht verzichten. Die Nutzung des Landkreditkontos unter anderem fir den Erwerb von
Grundstlcken und deren Abgabe an gemeinnltzige Wohnbautrager erachtet der Stadtrat als
zielfihrend. Die Gewahrung von Darlehen ist angesichts der momentanen Zinslage sicher
kein Thema, kdnnte in einigen Jahren aber ein Mittel sein, das im Einzelfall geprift werden
kédnnte.

Zur besseren Nutzung des Baulandes hat der Stadtrat immer wieder Anpassungen an Baureg-
lement und Zonenplan vorgenommen und selber einzelne Arealentwicklungen umgesetzt
(Uberbauung Reutenen), was jedoch noch nicht zwangslaufig zur Vergiinstigung von Wohn-
raum beitragen muss. Massnahmen der Raumplanung sind aus Sicht des Stadtrats mit dem
heutigen Planungs- und Baurecht nicht generell anwendbar. Eine fallweise Anwendung soll
bei Um- und Aufzonungen geprift werden. Im Rahmen einer ndchsten Richt- bzw. Nut-
zungsplanrevision kénnen Massnahmen wie die Einfihrung einer ,,Zone flr preisglnstigen
Wohnraum” geprtft werden.

Der Stadtrat hélt eine systematische Uberprifung der stadtischen Grundstiicke auf ihre Eig-
nung fur Wohnuberbauungen als sinnvoll. Welche dieser Grundstiicke anschliessend an ge-
meinnUtzige Bautrager abgegeben werden kénnen, will der Stadtrat in einer Liste festhalten.
Die generelle Abgabe aller fir WohnUberbauungen geeigneten Grundsticke erachtet der
Stadtrat als zu starke Einschrankung der stadtischen Bodenpolitik. Um die Handlungsmog-
lichkeiten der Stadt besser einschatzen zu kénnen, werden die grésseren Grundstiicke, die
fdr eine Wohnnutzung in Frage kommen und die im Besitz der Stadt Frauenfeld sind, einer
ersten groben Beurteilung hinsichtlich ihrer Eignung unterzogen (s. Grundlagenbericht, An-
hang A5).

Die Bereitstellung eines Fonds fur die Finanzierung von Verglnstigungen von Wohnraum
lehnt der Stadtrat ab. Eine verglnstigte Landabgabe im Einzelfall ist damit jedoch nicht aus-
geschlossen. Sie bedingt allerdings die Zustimmung der gemadss den Finanzkompetenzen der
Gemeindeordnung zustandigen Organe.



22

Landkreditkonto im Speziellen

Die Stadt Frauenfeld verflgt seit 1970 Uber ein Landkreditkonto, das es dem Stadtrat ermdg-
licht, schnell und diskret auf dem Immobilienmarkt tatig zu sein. Durch aktives Handeln kann
damit auf die stadtebauliche, wirtschaftliche und soziale Entwicklung Einfluss genommen
werden. Kauf, Verkauf und Tausch erfolgen immer dann Uber das Landkreditkonto, wenn die
Handanderungen im &ffentlichen Interesse liegen. Dieses Instrument ist wichtig fur die Stadt-
entwicklung und Standortférderung. Die rechtliche Grundlage hat der Gemeinderat im Reg-

lement Uber die Bodenpolitik festgelegt.

Im Jahr 1970 betrug der Kreditrahmen drei Mio. Franken. Dieser wurde bereits 1971 auf
sechs Mio. Franken erhéht. Im Jahr 1993 erfolgte eine Erhéhung auf 12 Mio. Franken. Eine
weitere Aufstockung auf 20 Mio. Franken genehmigte das Stimmvolk 1998. Die letzte An-
passung des Rahmenkredits bewilligte der Souveran 2005. Seither betragt die Limite des
Landkreditkontos 25 Mio. Franken.

Im Geschaftsbericht (im Zahlenteil nach der Bestandesrechnung der Stadtverwaltung) wird
jeweils detailliert Uber das Landkreditkonto Rechenschaft abgelegt. Der aktuell verfiigbare
Kredit betragt 6,2 Mio. Franken.

Der Stadtrat ist bereit, bei Bedarf die Erhéhung der Kreditlimite zum Zweck der Férderung

von preisglnstigem Wohnraum zu prifen.

Vermietung der stadtischen Wohnliegenschaften

Zusatzlich zu den von der Initiative genannten Mittel will der Stadtrat die Vermietungspraxis
bei stadteigenen Liegenschaften Uberprifen. Bislang existieren keine verbindlichen Vorschrif-
ten zur Belegung. Uber die Vermietung der vergleichsweise giinstigen stadteigenen Liegen-
schaften an Haushalte mit geringem Einkommen kann nach Ansicht des Stadtrats ein bedeu-

tender Beitrag zur sozialen Durchmischung innerhalb der Stadt geleistet werden.
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Die Mietzinsen der stadtischen Wohnungen prasentieren sich aktuell wie folgt, wobei die

Angaben nichts Uber den Zustand der Wohnungen aussagen:

Tabelle 4: Durchschnittsmieten nach Zimmerzahl!

Zimmer / WHG Grésse | Anzahl Wohnungen | Durchschnittsmieten in Fr.
1 8 420
2 11 657
2.5 3 670
3 9 892
3.5 10 930
4 17 851
4.5 24 1'"115
5 2 1'236
6 2 1'557
6.5 2 1'574
7 1 2'200
Total 89

Die finanziellen Auswirkungen aufgrund der Einfihrung der Kostenmiete — positiv wie nega-
tiv — lassen sich aufgrund der noch nicht erarbeiteten Grundlagen beziglich der Anlagen-
buchhaltung (HRM II) zum jetzigen Zeitpunkt nicht beziffern.

C. Indirekter Gegenvorschlag

Wie oben ausgefihrt, ist der Stadtrat grundsatzlich mit der Stossrichtung der Initiative einver-
standen. Die Aufnung eines Wohnbaufonds und eine generell vergiinstigte Landabgabe lehnt
der Stadtrat hingegen ab.

Der Stadtrat mochte sich wirksam fir die Erhaltung und die Schaffung von preisgtnstigem
und qualitativ gutem Wohnraum einsetzen und empfiehlt, zu diesem Zweck ein neues, ge-
meinderatliches Reglement zu erlassen. Dieses soll bei Ablehnung der Initiative automatisch

in Kraft treten (indirekter Gegenvorschlag).

Das Initiativkomitee ist mit dem Gegenvorschlag einverstanden. Sofern der Gemeinderat das
neue Reglement unverandert genehmigt, hat es schriftlich zugesichert, dass es seine Initiative
zurlickziehen wird. FUr den Fall, dass ein Referendum ergriffen wird, behalt sich das Komitee

vor, an der Initiative festzuhalten.
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Erldauterungen zum Reglement iiber die Forderung von preisgilinstigem Wohnraum

Art. 1 Preisglnstiger WWohnraum
Die Grundforderung der Initianten deckt sich mit dem Leitsatz 4.7 Wohnraum der Legislatur-
schwerpunkte des Stadtrates.

Art. 2 Abgabe von Grundstticken

Grundsatzlich erfolgt die Abgabe zu Marktkonditionen. Gemass jahrzehntelanger Praxis der
Stadt Frauenfeld erfolgen Landverkaufe jeweils zu Konditionen am unteren Rand der Preis-
spanne (s.a. Beantwortung Einfache Anfrage Hausammann , Landverkaufe der Stadt aus dem
Landkreditkonto” vom 14. April 2015). Uber einen Verkauf von Land aus dem ordentlichen
Finanzvermdgen unter dem Verkehrswert entscheidet das entsprechende Organ gemass den

Finanzkompetenzen der Gemeindeordnung (Einnahmenverzicht).

Mit diesem Artikel erhalt der Stadtrat den Auftrag, aktiv nach geeigneten Grundstlicken zu
suchen. Die Detailbestimmungen zum Landkreditkonto sind im Reglement Gber die Bodenpo-
litik enthalten.

Art. 3 Liste stadtischer Grundstticke
Die Forderung des Initiativkomitees wurde ins Reglement tUbernommen. Die im Internet

publizierte Liste wird aktuell gehalten.

Art. 4 Kostenmiete
Die grosste Wirkung fur die Forderung von preisgtinstigem Wohnraum kann mit der Kosten-

miete erzielt werden (Ausfihrungen dazu vgl. Abschnitt II).

Art. 5 Raumplanung
Es handelt sich hierbei primar um eine Absichtserklarung. Die Umsetzung wird nicht immer

einfach sein.

lll. Vermietung der stadtischen Wohnliegenschaften
Gemass dem Legislaturschwerpunkt , Frauenfeld férdert und entwickelt die Stadt durch eine
aktive Bodenpolitik” méchte der Stadtrat auch die eigenen Wohnliegenschaften diesem Reg-

lement unterstellen.

Art. 6 Liste stadteigener Wohnungen
Der Stadtrat geht davon aus, dass sich bis auf wenige Ausnahmen alle stadtischen Wohnun-
gen fur die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum eignen.
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Art. 7 Mietzinsfestlequng

Der Stadtrat méchte die Mieten analog Artikel 4 nach dem Grundsatz der Kostenmiete fest-
legen. Da sich die Liegenschaften- und Anlagebuchhaltung erst im Aufbau befindet (HRM 1),
kann zum jetzigen Zeitpunkt keine genau Aussage betreffend Mehr- oder Mindereinnahmen
gemacht werden.

Art. 8 Kompetenzdelegation
Der Stadtrat wird die Details wie Vergabekriterien, Belegungsvorschriften oder das Verhaltnis
zwischen Mietzins und Einkommen in einem separaten Erlass regeln. Darin wird auch eine

Hartefallklausel enthalten sein.

Art. 9 Rechenschaftsablage
Keine Bemerkungen

Art. 10 Anderung Reglement Bodenpolitik

Damit der Stadtrat auch bei einem Verkauf von Land aus dem Landkreditkonto unter dem
Verkehrswert an gemeinnltzige Wohnbautrdger — im Sinn und Geiste des Landkreditkontos
— schnell und diskret agieren kann, ist Art. 7 Abs. 2 Reglement Uber die Bodenpolitik zu er-
ganzen. Das heisst, dass der Stadtrat weiterhin fir alle Verkaufe aus dem Landkreditkonto
abschliessend zustandig ist.

Art. 12 Inkraftsetzung
Dieses Reglement soll entweder nach dem Ruckzug der Initiative oder nach Ablehnung der-
selben auf Anfang des Folgemonats in Kraft treten, das heisst auf den 1. Juli 2016.

Fir die Anderungskiindigungen gilt eine Ubergangsfrist von dreieinhalb Jahren, was aus

Rucksicht auf die langjahrigen Mietverhaltnisse angemessen ist.

D. Formelles

Gemass Art. 12 Abs. 5 der Gemeindeordnung sind die Beratungen Uber Initiativen in den
Gemeindebehoérden spatestens ein Jahr nach dem Tage der Ablieferung der Unterschriften-
bogen abzuschliessen, also am 17. April 2016. Die Volksabstimmung hat innert weiterer drei
Monate stattzufinden, spatestens somit am 17. Juli 2016. Der nachstmdgliche Blanko-Termin

fur eidgendssische und kantonale Abstimmungen ist der 5. Juni 2016.
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Frau Prasidentin

Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfiihrungen stellen wir Ihnen folgende

Antrage:

1. Die kommunale Volksinitiative , Die Frauenfelder Wohninitiative” wird gultig erklart.

2. Die kommunale Volksinitiative , Die Frauenfelder Wohninitiative” wird dem Volk unter-
breitet und zur Ablehnung empfohlen.

3. Das Reglement Uber die Férderung von preisgtinstigem Wohnraum wird genehmigt und
tritt bei Ablehnung oder Rickzug der Initiative automatisch in Kraft (indirekter Gegen-
vorschlag).

Der Entscheid Uber die Gultigkeit (Ziffer 1 des Antrags) unterliegt gemass Artikel 13 Abs. 3
GO dem Rekursrecht. Ein Rekurs ist innert 20 Tagen mit Antrag und Begrindung an das De-
partement fr Inneres und Volkswirtschaft des Kantons Thurgau zu richten.

Der Erlass des Reglements Uber die Foérderung von preisgiinstigem Wohnraum unterliegen
dem fakultativen Referendum gemass Art. 32 GO.

Die Vorlage geht an das Prasidium des Gemeinderates mit der Einladung, das Geschaft der
zustandigen Geschaftsprifungskommission zur Vorberatung, Berichterstattung und Antrag-

stellung im Gemeinderat zuzuweisen.

Frauenfeld, 26. Januar 2016

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
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Anhange:
- Entwurf , Reglement tber die Férderung von preisgtinstigem Wohnraum”
- Wohninitiative, Grundlagenbericht vom 26.10.2015
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Gestutzt auf Art. 31 Abs. 1 Ziff. 2 der Gemeindeordnung erldsst
der Gemeinderat folgendes Reglement Uber die Férderung von
preisginstigem Wohnraum:

Zweck

Art. 1

Die Stadt Frauenfeld setzt sich fir die Erhaltung und die
Schaffung von preisglinstigen und qualitativ guten Wohnun-
gen ein.

Sie sorgt im Rahmen ihrer Méglichkeiten insbesondere dafdir,
dass sich die Zahl der Wohnungen, die ohne Gewinnstreben
nach dem Grundsatz der Kostenmiete vermietet werden, ste-
tig erhoht.

Sie strebt eine soziale Durchmischung in madglichst vielen
Quartieren an. Sie berlcksichtigt dabei insbesondere die Inte-
ressen von Familien sowie von jungen und alten Menschen.

Massnahmen zur Wohnbauférderung

Art. 2

Die Stadt fordert preisglnstigen Wohnraum durch Erwerb
und Abgabe von geeigneten Grundstlcken sowie durch Ge-
wahrung von Darlehen.

Die Abgabe von Grundstlcken kann zu Eigentum oder im
Baurecht erfolgen.

Die Abgabe an gemeinnttzige Wohnbautrager, die nach den
Grundsatzen von Art. 1 Abs. 2 vermieten, kann unter dem
Verkehrswert erfolgen.

Das Landkreditkonto wird vermehrt fr den Erwerb und die
Abgabe von Grundstlcken genutzt, die dem Zweck dieses
Reglements dienen.

Art. 3

Der Stadtrat erstellt und publiziert eine Liste der stadtischen
Grundstlcke, die sich gut fir WohnUberbauungen eignen
und nicht fur 6ffentliche Zwecke benétigt werden.

Grundstiicke, die in dieser Liste aufgefuhrt sind, ddrfen nur
an Wohnbautrager abgegeben werden, welche die Vorgaben
gemass Artikel 4 erfillen.

Preisglnstiger Wohn-
raum

Abgabe von Grund-
stiicken

Liste stadtischer
Grundstlcke



Kostenmiete

Raumplanung

Liste stadteigener
Wohnungen

Mietzinsfestlegung

Art. 4

Grundstlcke, die auf der Liste gemass Artikel 3 aufgefihrt
sind, ddrfen nur zu folgenden Konditionen abgegeben wer-
den:

a) Es missen ausschliesslich Mietwohnungen erstellt wer-
den.

b) Die Wohnungen werden gemadss dem Grundsatz der Kos-
tenmiete vermietet, d.h. dass der Mietzins nur die effekti-
ven Kosten decken darf. Dazu gehéren die Anlagekosten,
Kapitalverzinsung, Abschreibungen, Betriebskosten.

c) Der Wohnbautrager hat Vorschriften zur Belegung der
Wohnungen zu erlassen und kontrolliert deren Einhal-
tung regelmassig.

Diese Konditionen werden im Grundbuch eingetragen.
Detailbestimmungen regelt der Stadtrat in einem separaten
Vertrag mit dem Wohnbautrager.

Art. 5

Bei Ein-, Um- oder Aufzonungen prift der Stadtrat, ob im

Rahmen von privatrechtlichen Vertrdgen preisgtnstiger
Wohnraum eingefordert werden kann.

Vermietung der stadtischen Wohnliegenschaften

Art. 6

Der Stadtrat erstellt und publiziert eine Liste mit stadteigenen
Wohnungen, die sich fur die Férderung von preisgtnstigem
Wohnraum eignen.

Art. 7

Die Wohnungen werden gemadss dem Grundsatz der Kos-
tenmiete vermietet, d.h. dass der Mietzins nur die effektiven
Kosten decken darf. Dazu gehoren die Anlagekosten, Kapi-
talverzinsung, Abschreibungen, Betriebskosten.



Art. 8
Der Stadtrat regelt das Nahere, insbesondere die Vergabekri- Kompetenzdelegation
terien wie Belegungsvorschriften oder das Verhaltnis zwi-

schen Mietzins und Einkommen, nach denen die Wohnungen
vermietet werden.

IV. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 9

Der Stadtrat hat einmal pro Legislatur dem Gemeinderat Rechenschaftsablage
Uber den Stand der Umsetzung des Reglements Bericht zu er-

statten.

Art. 10

Art. 7 Abs. 2 Reglement Uber die Bodenpolitik wird wie folgt Anderung Reglement
geandert: Bodenpolitik

Der Verkaufspreis ist marktgerecht festzulegen. Vorbehalten
bleibt Art. 2 Abs. 3 des Reglementes Uber die Forderung von
preisglnstigem Wohnraum betreffend Abgabe von Grund-
stiicken an gemeinnitzige Wohnbautrager.
Art. 11
1 Fdr die Einhaltung der Kriterien fir die Vermietung von stad- Inkraftsetzung
tischen Wohnliegenschaften gilt eine Ubergangsfrist bis

31. Dezember 2019.

2 Dieses Reglement trittam ......... in Kraft.

Frauenfeld, Tag. Monat Jahr

NAMENS DES GEMEINDERATES FRAUENFELD

Die Prasidentin Die Sekretérin
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,Preisglinstiges Wohnen" als
aktuelles Thema der

Stadtentwicklung

Anfrage ,Wohnsituation und

Wohnbaupolitik in Frauenfeld”

Frauenfelder Wohninitiative

1 Anlass und Zweck

,Urbanes Wohnen” liegt zunehmend im Trend. Stadtische Raume gewin-
nen an Attraktivitdt und werden als Wohnlagen immer gesuchter. Die
wachsenden Bevolkerungszahlen in den Schweizer Agglomerationen ver-
deutlicht diese Entwicklung. Gleichzeitig sind auch negative Effekte zu
beobachten, mit steigenden Wohnungs- und Immobilienpreise und einer
damit verbunden Veranderung der Bevdlkerungsstruktur (,Gentrifizie-
rung”). In der Folge wurde ,Preisgiinstiges Wohnen” in den letzten Jahren
zu einem zentralen Thema der Stadtentwicklung. Verschiedene Schweizer
Stadten und Agglomerationsgemeinden setzten unterschiedliche Mass-
nahmen ein, um preisgiinstigen Wohnraum zu férdern.

Die Thematik beschaftigt auch Bevolkerung und Politik in der Stadt Frau-
enfeld. Im Juli 2014 hat der Stadtrat eine einfache Anfrage betreffend
+Wohnsituation und Wohnbaupolitik in Frauenfeld” beantwortet. Die Ant-
wort auf die Anfrage enthalt Aussagen zur aktuellen Wohnsituation in
Frauenfeld, zum gemeinnutzigen und sozialen Wohnungsbau, zur Stadt
als Akteurin auf dem Wohnungsmarkt sowie zu Massnahmen zur Forde-
rung von preisglinstigem Wohnraum. Der Stadtrat halt fest, dass die Preis-
entwicklung aus seiner Sicht (noch) nicht als alarmierend einzustufen ist
und er daher kurzfristig keine Notwendigkeit fir konkrete Massnahmen
sieht. Er will den Markt aber weiterhin beobachten und gegebenenfalls
auch aktiv intervenieren. In der Antwort weist der Stadtrat aber auch da-
rauf hin, dass eine Einschatzung der Situation durch fehlende, unvollstan-
dige oder nicht aktuelle Datengrundlagen nur eingeschrankt mdéglich ist.
Erganzend hat der Stadtrat bei der Uberarbeitung seines Leitbilds im
Rahmen der Legislaturziele 2015-2019 ein Leitziel formuliert, dass unter
anderem die Formulierung enthalt, dass auch bezahlbarer Wohnraum zur
Verfligung stehen soll (vgl. Anhang Al).

In der ,Frauenfelder Wohninitiative” (Text im Anhang A2) wird die Thema-
tik des preisglinstigen Wohnens wieder aufgegriffen. Die Initianten be-
grinden das Vorhaben mit einer aus ihrer Sicht kritischen Situation auf
dem Wohnungsmarkt in Frauenfeld. Die Immobilien- und Mietpreise sind
in den vergangen Jahren stark angestiegen, der Leerwohnungsbestand
betragt nur noch 0,5 Prozent. Sie merken an, dass in der Folge immer
mehr Frauenfelderinnen und Frauenfelder, vor allem junge Familien,
Schwierigkeiten haben, eine Wohnung zu finden, die ihren Bedurfnissen
entspricht und finanziell tragbar ist (www.wohnen-in-frauenfeld.ch). Der
Initiativtext nennt Zweck und Ziele, konkrete Mittel/Instrumente und Fi-
nanzen fir eine Wohnraumpolitik.




Berichtals  Der vorliegende Grundlagenbericht dient dem Stadtrat als Entscheidungs-
Entscheidungsgrundlage ~ grundlage, um Uber den weiteren Umgang mit der Initiative zu befinden.



Wohnangebot, Wohnnachfrage
und Preise auf dem

Wohnungsmarkt

Frauenfeld im Stadtevergleich

Abbildung 1:
Wohnungsangebot 2013 in der
Stadt Frauenfeld im Vergleich
zu Winterthur, Schaffhausen,
Arbon, Weinfelden und Wil.
Quelle: Geb&ude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik

2  Wohnungsmarkt: Situation heute

Im Folgenden wird die heutige Situation auf dem Frauenfelder Woh-
nungsmarkt anhand von verfligbaren statistischen Daten beleuchtet. Da-
bei wird ein besonderer Fokus auf den Mietwohnungsmarkt gelegt, da
dieser auch im Fokus der Wohninitiative steht und fir Haushalte mit ge-
ringen Einkommen zentral ist. Der Wohnungsmarkt wird dabei aus unter-
schiedlichen Perspektiven betrachtet, mit dem Wohnangebot, der Wohn-
nachfrage und den aus Angebot und Nachfrage resultierenden Preisen auf
dem Wohnungsmarkt.

Bei bestimmten Themen wird die Situation in Frauenfeld mit weiteren
Stadten verglichen. Zur Einordnung der Situation von Frauenfeld im ,0stli-
chen Einzugsgebiet des Metropolitanraumes Zirich” wird ein Vergleich
mit den Stadten Winterthur, Schaffhausen, Arbon, Weinfelden und Wil
vorgenommen.

2.1 Wohnangebot

Im Jahr 2013 wurden in Frauenfeld 11'902 Wohnungen gezahlt. Von die-
sen Wohnungen sind rund ein Drittel vier und viereinhalb Zimmerwoh-
nungen (vgl. Abbildung 1). Ein- bis Dreieinhalbzimmerwohnungen machen
rund 40% des Wohnungsbestands aus. Der Anteil dieser kleinen Wohnun-
gen liegt in Winterthur und Schaffhausen hoher, in Weinfelden liegt er
tiefer, wahrend Arbon und Wil einen vergleichbaren Anteil wie Frauenfeld
aufweisen.

Zwischen 2009 und 2013 hat der Wohnungsbestand in Frauenfeld von
11203 auf 11'902 Wohnungen um rund 6% zugenommen (vgl. auch inde-



Abbildung 2: Entwicklung des
Wohnungsangebots 2009-2013
in der Stadt Frauenfeld im
Vergleich zu Winterthur,
Schaffhausen, Arbon,
Weinfelden und Wil. Quelle:
Gebéude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik:

Abbildung 3: Gebaude mit
Wohnnutzung nach
Gebaudetypen 2013 in der
Stadt Frauenfeld im Vergleich
zu Winterthur, Schaffhausen,
Arbon, Weinfelden und Wil.
Quelle: Gebéude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik

xierte Entwicklung, Abbildung 2). Dieser Zuwachs ist rund doppelt so gross
wie in Schaffhausen oder Wil, 1% grdsser als in Weinfelden und liegt in
der Gréssenordnung von Arbon und Winterthur.
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Im Jahr 2013 verteilten sich die Wohnungen in der Stadt Frauenfeld auf
4'523 Gebdude mit Wohnnutzung. Von diesen Gebauden sind 55.5% als
Einfamilienhduser klassiert (Abbildung 3). Knapp ein Viertel (24%) sind
Mehrfamilienhduser. Dieser Anteil liegt in Winterthur und Arbon bei rund
einem Drittel, in Wil bei mehr als der Halfte aller Gebaude mit Wohnnut-
zungen. Innerhalb der Vergleichsgruppe weist Frauenfeld den grdssten
Anteil Einfamilienhauser auf.

Frauenfeld
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Schaffhausen

Arbon

Weinfelden

Wil (SG)
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Abbildung 4: Gebaudebestand
2013 in der Stadt Frauenfeld
nach Bauperiode, Quelle:
Gebéude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik

Abbildung 5 Neubauten nach
Gebaudetyp in der Stadt
Frauenfeld 1995-2011, Quelle:
Gebé&ude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik

Mehr als die Halfte des Gebaudebestands mit Wohnnutzung in der Stadt
Frauenfeld ist zwischen 1960 und 2000 entstanden (vgl. Abbildung 4). Die-
ser Anteil ist im Vergleich mit den industriell gepragten Stadten Win-
terthur, Arbon und Schaffhausen gross. In diesen Stadten stand nach dem
Zweiten Weltkrieg bereits fast die Halfte aller Wohngebaude.
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In den vergangen Jahrzehnten waren Neubauten in der Stadt Frauenfeld
mehrheitlich Einfamilienhduser. Freistehend oder angebaut hat ihr Anteil
an den Neubauten in den vergangenen 20 Jahren nie unter 50% betragen
(Abbildung 5). Strukturell ist Frauenfeld damit mit den eher landlich ge-
pragten Zentren Arbon und Weinfelden vergleichbar, wahrend die Neu-
bautatigkeit sich insbesondere in Winterthur im Vergleichszeitraum starker
auf Mehrfamilienhauser konzentriert hat.
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Die Neubautatigkeit in Frauenfeld fokussiert sich auf das Segment der 3-
5-Zimmerwohungen. Dieses Segment deckt seit den 2000-er Jahren Uber
drei Viertel des neuen Angebots ab. Uber die Zeit gesehen fillt auf, dass
ab den 2000er-Jahren (an der Zimmerzahl gemessen) vermehrt kleinere



Abbildung 6: Neubauten nach
Wohnungsgrdésse in der Stadt
Frauenfeld 1995-2012, Quelle:
Gebaude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik

Abbildung 7: Entwicklung der
Leerwohnungsquote 2004-2014
in der Stadt Frauenfeld im
Vergleich zu Winterthur,
Schaffhausen, Arbon,
Weinfelden und Wil. Quelle:
Gebaude- und
Wohnungsregister, Bundesamt
fur Statistik:

Wohnungen (d.h. 2-4 Zimmer) gebaut werden, wahrend der Anteil der
grossen Wohnungen zuriick geht. Dieses Phanomen ist auch in den gros-
seren Stadten der Vergleichsgruppe (Winterthur und Schaffhausen) zu
beobachten.
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In den vergangen 10 Jahren hat sich der Anteil von Leerwohnungen am
Wohnungsbestand (Leerwohnungsquote) in Frauenfeld zwischen 0.5%
und 1.7% bewegt. Insgesamt ist eher eine sinkende Quote zu beobachten.
Die Leerwohnungsquote liegt damit im langjahrigen Mittel unter derjeni-
gen der Vergleichsstadte Arbon und Weinfelden, jedoch leicht hoher als in
den Stadten Winterthur und Schaffhausen.
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Der Uberwiegende Anteil (59 %) der Wohnungen war 2000 im Eigentum
von Privaten (vgl. Abbildung 8, keine neueren Daten verfligbar). Rund 5 %
der Wohnungen befanden sich im Eigentum von Wohnbaugenossenschaf-
ten und circa 3 % der Wohnungen gehdren der offentlichen Hand. Der
Anteil der Wohnungen in Wohnbaugenossenschaften ist in den Stadten
Winterthur, Schaffhausen und Arbon mit 7-10% teilweise deutlich hoher.



In Wil und Weinfelden liegen die Anteile mit 3% bzw. 1% unter dem Wert
von Frauenfeld. Der Anteil der Wohnungen im Besitz der o&ffentlichen
Hand ist dagegen im Vergleich mit den anderen Stadten eher tberdurch-
schnittlich.



Abbildung 8: Wohnungen in
Geb&uden nach deren
Hauseigentimertyp in der Stadt
Frauenfeld 2000 im Vergleich zu
Winterthur, Schaffhausen,
Arbon, Weinfelden und Wil.
Quelle: Gebdude- und
Wohnungserhebung,
Bundesamt fir Statistik.

Abbildung 9:
Bevolkerungsentwicklung
(indexiert) 1990-2010 in der
Stadt Frauenfeld im Vergleich
zu Winterthur, Schaffhausen,
Arbon, Weinfelden und Wil
(SG). Quelle: STATPOP,
Bundesamt flr Statistik:
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2.2

Ende 2014 hatte die Stadt Frauenfeld 24'409 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Zwischen 1990 und 2010 ist die Bevodlkerung von Frauenfeld von
19'402 auf 22'931 Personen bzw. um rund 18% gewachsen. Mit diesem
Bevolkerungszuwachs steht Frauenfeld an der Spitze der Vergleichsgrup-

pe.
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Die Bevdlkerung von Frauenfeld ist vergleichsweise jung, was auf einen
hohen Anteil an Familien schliessen lasst. Im Jahr 2013 waren rund 21%
der Einwohnerschaft der Stadt Frauenfeld unter 20 Jahren. Von den Ver-
gleichsstadten weist nur Winterthur mit einem Anteil von 22% einen héhe-
ren Wert auf.



Abbildung 10: Bevélkerung
nach Altersklassen 2013 in der
Stadt Frauenfeld im Vergleich
zu Winterthur, Schaffhausen,
Arbon und Weinfelden. Quelle:
STATPOP, Bundesamt fur
Statistik

Abbildung 11 Verteilung der
Haushaltsgréssen 2013 in der
Stadt Frauenfeld im Vergleich

zu Winterthur, Schaffhausen,

Arbon und Weinfelden. Quelle:
Strukturerhebung, Bundesamt
fur Statistik
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In Uber der Halfte der Frauenfelder Haushalte leben mehr als zwei Perso-
nen (Stand: 2013). Die Haushaltsstruktur der Stadt Frauenfeld ist damit
vergleichbar mit derjenigen der Stadte Winterthur und Schaffhausen. Im
Vergleich zu den Stadten Arbon, Weinfelden und Wil liegt der Anteil der
kleinen Haushalte (2 und weniger) in Frauenfeld dagegen geringfligig ho-
her.
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Uber die Einkommensverteilung in der Stadt Frauenfeld geben Ertridge aus
der direkten Bundessteuer Hinweise. Rund ein Viertel der 4'668 Steuer-
pflichtigen der direkten Bundessteuer flir natirliche Personen weist ein
steuerbares Einkommen unter 40'000 CHF im Jahr aus. Da die Bundes-
steuer einen Einheitssatz verwendet, sind diese Anteile direkt mit anderen
Stadten vergleichbar. Frauenfeld weist in diesem Vergleich mit 28.7% den
hochsten Anteil von Steuerpflichtigen mit hohem Einkommen (>75'000
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CHF pro Jahr) auf. Weinfelden mit 25.5% und Arbon mit 21.4% erreichen
deutlich tiefere Werte.

Abbildung 12: Verteilung der
Einkommensklassen der Frauenfeld
direkten Bundessteuer fir
naturliche Personen im
Steuerjahr 2011 in der Stadt Winterthur in 1'000 CHF
Frauenfeld im Vergleich zu ®15,0-19,9
Winterthur, Schaffhausen,
. . Schaffhausen m20,0-29,9
Arbon, Weinfelden und Wil.
Quelle: Eidg. Steuerverwaltung ®30,0-39,9
Arbon m40,0-49,9
m50,0-74,9
Weinfelden m75um.
Wil (SG)
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2.3 Preise

Im Folgenden werden einige Aussagen zu aktuellen Mietpreisen gemacht.
Die Bestandesmieten bilden die durchschnittlichen Mietpreise aller in
Frauenfeld vermieteten Wohnungen ab. Sie entsprechen nicht den Preisen
der aktuell auf dem Markt angebotenen Wohnungen. Deshalb wurden
auch aktuell inserierte Wohnungen auf dem Frauenfelder Wohnungsmarkt
ausgewertet, um Hinweise zu den Angebotsmieten zu erhalten.

Bestandesmieten

Die Preise im Mietmarkt Frauenfeld im Vergleich zur Schweiz wurden in
einem Bericht der Immobilienfirma Wuest & Partner AG zusammenge-
stellt. In Tabelle 1 sind fur das Jahr 2014 die Medianmieten im Bestand,
d.h. die durchschnittlichen Nettomieten pro Monat in CHF nach Zimmer-
zahl in Frauenfeld den durchschnittlichen Nettomieten in der Schweiz ge-
genubergestellt.

Tabelle 1: Mittlere 1-11/2-12-21/2-{3-31/2-14-41/2-|5-51/2-
Nettomietpreise nach Zi Zi Zi Zi Zi
Zimmerzahl in Frauenfeld und
der Schweiz in CHF 2014,
Quelle: Wiiest& Partner AG

Frauenfeld | 570.- 890.- 1'150.- 1'460.- 1'720.-

Schweiz 680.- 1'020.- 1'290.- 1'540.- 1'930.-

Im Mittel liegen die Bestandesmietpreise in Frauenfeld in allen Woh-
nungskategorien unter dem Schweizer Mittelwert.
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Angebotsmieten im Vergleich

Abbildung 13: Angebotsmieten
einer typischen 3.5
Zimmerwohnung (Quelle :
Immobilien-Almanach Schweiz
2014, IMBAS Fahrlander
Partner, Datenstand : 4. Quartal
2013)

Analyse der tatsachlich
inserierten Wohnungen

12

Angebotsmieten

Die Firma Fahrlander Partner publiziert in ihrem Immobilien-Almanach
Schweiz jeweils auch die Angebots- respektive Marktmieten fir verschie-
dene Schweizer Stadte. Diese Zahlen sind mit einer gewissen Unscharfe
behaftet, da sie auf Basis von tatsdchlich auf dem Markt gehandelten
Wohnungen modelliert werden und deshalb von Jahr zu Jahr schwanken
koénnen. Abbildung 13 zeigt die durchschnittliche Miete einer typischen
3.5-Zimmerwohnung. Es zeigt sich, dass Frauenfeld etwas glnstiger als
Winterthur ist. Die Mieten in Frauenfeld sind vergleichbar mit Schaffhau-
sen oder Wil aber etwas hoher als in Arbon. Fir Weinfelden sind keine
Zahlen publiziert.

Fir den vorliegenden Bericht wurden zudem die inserierten Mietobjekte
im zweiten Halbjahr 2014 in Frauenfeld ausgewertet (Total 463 inserierte
Objekte). Die Analyse zeigt, dass die meisten Mietobjekte fiir Preise zwi-
schen CHF 1’000 und 2'000 inseriert werden. Angebote flir Nettomieten
von Uber 3'000 CHF hingegen sind selten.



Abbildung 14: Inserierte
Nettomieten nach Preisklassen
im 2. Halbjahr 2014 in
Frauenfeld, Quelle:
immocockpit AG

Abbildung 15: Nettomieten
nach Zimmerzahl im 2. Halbjahr
2014 in Frauenfeld, Quelle:
immocockpit AG

Lesehilfe: Innerhalb der Box pro
Zimmerzahl liegen 50% aller
inserierten Nettomieten,
innerhalb der gestrichelten
Linien 90% aller inserierten
Preise, einzeln als Punkte
dargestellt sind Ausreisser nach
oben und/oder unten. Der
schwarze Balken gibt den
Medianwert (=durchschnittliche
Nettomiete) an
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Die analysierten Daten zeigen einen nahezu linearen Zusammenhang zwi-
schen Zimmerzahl und Monatsmiete bis zu den 5-Zimmer-Wohnungen,
d.h. die inserierten Mieten steigen im gleichen Ausmass wie die dafir an-
gebotene Zimmerzahl. Ab den 5 ¥2-Zimmer-Wohnungen findet ein Preis-
sprung statt. Abbildung 12 zeigt, dass durchaus auch Wohnungen in
gunstigen Preissegmenten auf den Markt gelangen. Der Vergleich mit den
Bestandesmieten macht aber ebenfalls deutlich, dass die Preise der Neu-
vermietungen tendenziell hdher liegen.

Hinweise auf die Marktfahigkeit von Mietobjekten gibt die mittlere Inser-
tionsdauer, d.h. die Zeit, wie lange ein Inserat geschaltet wird. Die mittlere
Insertionsdauer im untersuchten Zeitraum betragt im Frauenfeld 22 Tage.



Abbildung 16 Insertionsdauer
nach Preisklasse im 2. Halbjahr
2014 in Frauenfeld, Quelle:
immocockpit AG
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Innerhalb dieser Zeit werden 50% aller Wohnungen vermittelt, drei Viertel
nach 1 %2 Monaten und 90% nach drei Monaten. Sehr giinstige und glins-
tige Wohnungen (d.h. die zwei untersten Preisklassen) werden in Frauen-

feld schneller vermittelt als die Gbrigen Wohnungen. Deutlich langer dau-
ert es bis sehr teure (d.h. oberste Preisklasse) Wohnungen vermietet wer-

den. Diese Tatsache zeigt, dass sich preisglinstige Wohnungen einem Be-
darf entsprechen und eine entsprechende Nachfrage bedienen.

2.4

Fazit

Fihrt man die Betrachtung des Angebots, der Nachfrage sowie der
Marktpreise zusammen, kdnnen folgende Feststellungen gemacht werden:

Das Mietwohnungsangebot in Frauenfeld ist vielfaltig. Es werden
Wohnungen in unterschiedlichen Grossenklassen und Preisseg-
menten angeboten. Die Preise der Angebotsmieten liegen tenden-
ziell hoher als die Bestandesmieten. Preisgiinstige Wohnungen
werden schnell absorbiert. Der Anteil an Wohnungen im Eigen-
tum von gemeinniitzigen Bautragern ist vergleichsweise tief.

Der Wohnungsmarkt in Frauenfeld liegt mit verschiedenen Kenn-
zahlen (Anteil kleiner Wohnungen, Verhaltnis MFH/EFH, Leerwoh-
nungsquote) zwischen den grosseren bzw. stark industriell geprag-
ten Zentren Winterthur und Schaffhausen und starker landlich ge-
pragten Zentren wie Weinfelden und teilweise Arbon.

Frauenfeld ist eine baulich ,junge” Stadt, gepragt durch eine
starke Entwicklung im Zeitraum zwischen 1960 und 2000. Die Neu-
bautatigkeit erfolgte vergleichsweise stark im EFH-Segment. Der
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Anteil bzw. das Wachstum bei den Einfamilienhdusern weist auf ei-
ne Entwicklung hin, welche noch weniger ,grossstadtisch” ge-
pragt ist.

Die Nachfrage nach Wohnraum und das entsprechende Angebot
sind in den letzten Jahren im Einklang mit der steigenden Einwoh-
nerzahl gewachsen. Die Bevdlkerung von Frauenfeld ist im Ver-
gleich mit den Ubrigen betrachteten Stadten verhaltnismassig jung
sowie einkommensstark.

Frauenfeld profitiert als Wohnstandort von seinen Lagequalitaten,
dem stadtischen Umfeld verbunden mit einer vergleichsweise gu-
ten Erreichbarkeit. Die Entwicklung Frauenfelds ist dabei ver-
gleichbar mit anderen stadtischen Zentren im Einzugsbereich
des Metropolitanraumes Ziirich, welche in den letzten Jahren
von einer Reurbanisierungstendenz und damit einhergehenden
Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt gepragt wurden.

Wie wird sich die Wohnsituation in Frauenfeld kiinftig entwickeln? Dazu ist
neben der heutigen Bevolkerung und Ihrer Zusammensetzung auch das
erwartete Bevolkerungswachstum entscheidend. Gemass den Prognosen
fur die kantonale Richtplanung® soll die Zahl der ,Raumnutzer” (Einwoh-
ner und Beschaftigte) bis 2030 um 20 % steigen. Es ist anzunehmen, dass
entsprechend auch die Nachfrage nach Wohnraum weiter hoch ist. Auf-
grund der begrenzten Bauzonenflache in der Stadt Frauenfeld ist deshalb
davon auszugehen, dass die Knappheit anhalt und sich tendenziell ver-
scharfen durfte. Hierbei wird entscheidend sein, wie die weitere bauliche
Entwicklung Frauenfelds gestaltet wird, insbesondere mit der Siedlungs-
entwicklung nach innen.

1)

Amt fir Raumentwicklung Kanton Thurgau (2015): Siedlungsgebiet der Politischen Gemeinde
Frauenfeld - Fakten & Handlungsbedarf.
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3 Wohninitiative und erwartete Wir-
kungen

In Kapitel 3 werden die Wohninitiative und deren erwartete Auswirkungen
auf den Frauenfelder Wohnungsmarkt analysiert. Ausgehend vom Initiativ-
text werden in Kapitel 3.1 der Zweckartikel beleuchtet und zentrale Begrif-
fe erklart. In Kapitel 3.2 werden die in der Initiative benannten Mittel ana-
lysiert. In Kapitel 3.3 wird schliesslich die Finanzierung gemass Initiativtext
eingeordnet. Kapitel 3.4 nimmt eine zusammenfassende Einschatzung der
Initiative vor.

3.1 Zweckartikel

Im ersten Abschnitt nennt die Wohninitiative die Ziele, die verfolgt werden
sollen:

Zweck und Ziele

1 Die Stadt Frauenfeld setzt sich fiir die Erhaltung und die Schaffung von preis-
glinstigen und qualitativ guten Wohnungen ein.

2 Sie sorgt insbesondere dafiir, dass sich die Zahl der Wohnungen, die ohne Ge-
winnstreben nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet werden, stetig erhoht.

3 Sie strebt eine soziale Durchmischung in mdglichst vielen Quartieren an. Sie
berticksichtigt dabei insbesondere die Interessen von Familien sowie von jungen
und alten Menschen an bediirfnisgerechten Wohnungen.

Die ersten drei Artikel der Wohninitiative befassen sich mit Ziel und Zweck
der Initiative. Grundsatzlich haben diese Artikel, die mit der Initiative auf
Stufe Gemeindeordnung verankert wiirden, keine direkten Auswirkungen.
Sie sind aber wie alle Zielformulierungen in der Gemeindeordnung als
Grundlage fur die stadtische Politik und das Handeln der Verwaltung zu
beachten. Zentral fir die Diskussion sind die beiden Begriffe ,preisgiins-
tig” und ,Kostenmiete”, weshalb diese im Folgenden ausgefiihrt werden?:

Der Begriff «preisglinstig» ist nicht per se eindeutig definiert und lasst
Spielraume bei der Interpretation offen. Fir die Mietenden hangt es im-
mer von personlichen Lebensumstanden (Einkommen, Haushaltsgrosse,
weitere Lebenshaltungskosten, etc.) ab, ob eine Wohnung preisgtinstig ist.
Die Preisgunstigkeit hat zudem eine starke raumliche Komponente. Bo-

2) Bei der Erlauterung der Begriffe wurde auf die von Ernst Basler + Partner im Auftrag des Bundes-
amt fir Wohnungswesens erstellte Studie «Preisgiinstiger Wohnraum mittels raumplanerischer
Massnahmen?» zurlickgegriffen.
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Weitere verwendete Begriffe
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den- und damit Mietpreise sind stark lageabhangig. Folgende vier Defini-
tionen sind gebrauchlich:

e Maximaler Anteil am Einkommen («Drittels-Regel»)
Oftmals wird die Faustregel verwendet, dass ein Haushalt nicht
mehr als einen Drittel des Einkommens fir die Miete ausgeben
soll. Eine Wohnung ist fur einen Haushalt also tragbar, wenn ein
Drittel oder weniger des Einkommens fir die Wohnkosten aufge-
wendet werden. Diese Faustregel wenden beispielsweise Gerichte
bei der Beurteilung der Zahlungsfahigkeit von Nachmietern an.

e Maximal mitfinanzierter Mietzins durch Sozialhilfe
Die Gemeinden, welche die Sozialhilfe ausrichten, legen maximale
Betrage fest, welche durch die Sozialhilfe fir Mieten bezahlt wer-
den.

e Gemeinnlitziger Wohnungsbau = preisgiinstiger Wohnraum
Unter dem gemeinnitzigen Wohnungsbau werden Bautrager zu-
sammengefasst, welche nicht gewinnorientiert sind und einen Bei-
trag zum preisglinstigen Wohnraumangebot leisten. Die meisten
Wohnbaugenossenschaften und -stiftungen erfiillen diese Krite-
rien.

e Kostenmiete
Vgl. ndchster Absatz

Bei der Kostenmiete darf der Vermieter oder die Vermieterin keinen oder
hochstens einen geringfiigigen Gewinn auf dem Mietzins erzielen. Der
Mietzins deckt also nur die effektiven Kosten (Anlagekosten, Kapitalverzin-
sung, Abschreibungen und Betriebskosten) des Vermietenden. Vor allem
gemeinnutzige Bautrager wenden die Kostenmiete an. Wohnungen mit
hohen Anlagekosten (beispielsweise aufgrund hoher Baulandpreise oder
grosszigigem Ausbaustandard) weisen bei Anwendung der Kostenmiete
auch vergleichsweise hohe Mietzinsen auf.

Der Zweckartikel enthalt weitere Begriffe wie ,qualitativ gute Wohnun-
gen”, ,soziale Durchmischung” oder ,bedirfnisgerechter Wohnraum?”, die
grosse Spielraume bei der Umsetzung offen lassen. Zudem werden auch
die Zielgruppen benannt: Die Stadt soll sich bei Ihren Bemuhungen insbe-
sondere an den Interessen von Familien sowie von jungen und alten Men-
schen an bedirfnisgerechten Wohnungen orientieren. Auch diese Formu-
lierung erscheint ziemlich offen.



Erhéhung des Angebots an
preisglinstigem Wohnraum

Anzahl der gemaéss Initiative
erstellbaren Wohnungen
abhéngig von verfligbarem
Land

18

3.2 Mittel

Die Initiative nennt in Artikel 4 und 5 die Mittel, mit welchen preisgtinsti-
ger Wohnraum geférdert werden soll. Im Folgenden werden die einzelnen
Massnahmen und ihr Wirkungen beleuchtet.

Mittel
4 Zur Erreichung dieser Ziele setzt die Stadt insbesondere folgende Mittel ein:

a) Abgabe von stadtischen Grundstticken zu Eigentum oder im Baurecht. Die Ab-
gabe an gemeinniitzige Wohnbautrdger, die Wohnungen nach den Grundsatzen
von Abs. 2 vermieten, kann zu vergiinstigten Bedingungen erfolgen.

Die Abgabe von kommunalem Land an gemeinnitzige Bautrager ist in
vielen Stadten verbreitet (vgl. auch Kapitel 2). Mit der Abgabe von stadti-
schen Grundstiicken an gemeinnttzige Wohnbautrager wird das Angebot
an gemeinnutzig vermieteten Wohnungen erhoht. Die Mieten in diesen
Wohnungen hangen aufgrund der Kostenmiete (vgl. Kapitel 3.1) kurzfristig
im Wesentlichen von zwei Faktoren ab:

- Baulandpreis resp. Baurechtszins
- Ausbaustandard und damit Baukosten

Grundsatzlich sind Wohnungen von gemeinntitzigen Bautragern deutlich
glnstiger als Wohnungen von Ubrigen Bautrdgern. Eine Studie in der
Stadt Zirich zeigte einen Unterschied bei der Miete von 200 CHF/ pro
Zimmer.? Die Preisunterschiede bei Neubauten sind weniger gross. Je lan-
ger aber eine Wohnung im Eigentum eines gemeinntitzigen Bautragers ist,
umso grosser werden die Unterschiede.

Die Anzahl der gemass Initiative erstellbaren Wohnungen mit ,Kostenmie-
te” hangt ab von der Flache der Grundstlicke, die die Stadt diesen Bautra-
gern abgibt und der baurechtlichen Mdglichkeiten (Ausnltzungsziffer,
etc.). In Tabelle 2 sind die Grundstiicke zusammengestellt, die sich im Fi-
nanzvermogen/Landkreditkonto der Stadt Frauenfeld befinden und auf
denen eine Wohnnutzung grundsatzlich zulassig ist (grobe Sichtung: >
100 m? in einer Zone mit zuldssiger Wohnnutzung, noch nicht bebaut).
Insgesamt resultieren 30 Grundstlicke mit grundsatzlich zulassiger Wohn-
nutzung. Ein grosser Teil davon ist allerdings kurzfristig nicht verfligbar
oder nicht fir eine Wohniiberbauung geeignet.

3) Genossenschafterinnen und Genossenschafter in der Stadt Zirich - Auswertung der Bevolke-
rungsbefragung und von Registerdaten. Fahrldnder Partner Raumentwicklung, 2011. Im Auftrag
von: Stadtentwicklung Zurich und Wohnbaugenossenschaften Zirich
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Tabelle 2: Zusammenstellung Grosse Grosse Grosse Total
der Grundstiicke im Eigentum 100- 600m? 600-3'000 m?> | >3'000 m?
der Stadt mit zulassiger
Wohnnutzung (Liste im AnhaAnSg) Anzahl 16 10 4 30
Grundstucke
Flache der 4600 m’ 9'900 m’ 25'500 m’ 40'000 m*
Grundstucke

Einzelne potenzielle  Dje meisten Grundstlicke sind eher klein fur eine Wohniiberbauung. Eine

Grundstucke fir o5t Prijfung der Grundstiicke zeigt, dass die Stadt Frauenfeld wenige
uniberbaute Grundsticke besitzt, welche sich fir Mehrfamilienhauser
eignen (> 500 m? sinnvolle Bebauung mdglich). Und nur einzelne dieser
Areale erscheinen bei einer ersten groben Beurteilung aufgrund einer aus-
reichenden ,kritischen Masse” an realisierbarem Wohnraum fiir genossen-
schaftliches Wohnen grundsatzlich geeignet (Ubersicht in Anhang A5).
Allenfalls kdnnten sich auch weitere Grundstlicke im Besitz der Stadt Frau-
enfeld als geeignet erweisen. Dazu waren jedoch eine Umzonung
und/oder flr eine Verausserung die Entlassung aus dem Verwaltungsver-
mogen erforderlich.

genossenschaftliches Wohnen

prifbar

Finanzielle Folgen je nach ~ Fur den Haushalt der Stadt hat die Abgabe der Grundstiicke an gemein-
Vergiinstigung bei Vergabe ~ nlitzige Bautrager je nach Fall unterschiedliche Folgen. Falls die Stadt die
Grundstliicke gemeinnitzigen Wohnbautragern zu Marktpreisen abgibt,
entsteht der Stadtkasse kein Verlust. Falls dagegen eine Abgabe zu ver-
glinstigten Preisen erfolgt, entstiinden entsprechende Buchverluste — die
Wohnungen wiirden aber vergleichsweise tiefere Mieten aufweisen (vgl.

auch Tabelle 3, S. 22).

Bei Liegenschaften im Finanzvermdgen ist die Stadt grundsatzlich zu
marktiblichen Konditionen verpflichtet. Eine allfallige Verglnstigung
musste entsprechend Uber den vorgesehenen Fonds finanziert werden.
Liegenschaften im Verwaltungsvermdgen dagegen sind zweckgebunden
fur einen bestimmten o6ffentlichen Zweck (haufig 6ffentliche Bauten) zu
verwenden.

b) Nutzung des Landkreditkontos fiir den Erwerb von Grundstlicken, die sich fiir
Wohniiberbauungen eignen, und deren Abgabe gemass Buchstabe a.

Landkreditkonto ermaglicht  Da@s Landkreditkonto weist bedeutende Mittel auf. Es erméglicht der Stadt
schnelles Handeln  €in schnelles Handeln auf dem Immobilienmarkt. Die Verwendung fiir den
Erwerb von Grundstlicken zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
fuhrt dazu, dass die entsprechenden Mittel zumindest kurzfristig bis zum
Wiederverkauf nicht fir andere Zwecke zur Verfligung stehen. Die eigent-
liche Verglinstigung geschieht dann lber den neu zu schaffenden Wohn-

baufonds (vgl. Artikel 6).
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c) Gewahrung von zinslosen oder zinsglinstigen riickzahlbaren Darlehen an ge-
meinniltzige Wohnbautrager fur Erwerb, Bau und Erneuerung.

Die Gewdhrung von Darlehen an gemeinnutzige Wohnbautrager ist eine
haufig eingesetzte Massnahme (vgl. auch Kapitel 4.2). Uber die Gewéh-
rung von zinslosen oder zinsguinstigen Darlehen werden Mieten im Um-
fang der Zinsreduktion direkt reduziert. Fir die Stadt fallen entsprechende
finanzielle Kosten/ Minderertrage fir die Zinsverglnstigung an.

d) Massnahmen der Raumplanung, die Anreize setzen zur Schaffung von Woh-
nungen, die nach den Grundsatzen der Kostenmiete vermietet werden.

Die von der Initiative genannten Massnahmen der Raumplanung waren
noch weiter zu konkretisieren (vgl. auch Kapitel 4.1 Lenkende Massnah-
men). Denkbar ware zum Beispiel der Einsatz von Nutzungsprivilegien als
Anreiz. Bei diesen wiirde der Bautrager im Gegenzug fir Wohnungen, die
nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet wiirden, eine hohere Ausnit-
zung erhalten. Konkret kénnte die Stadt Bauherren bei Sondernutzungs-
planungen im Rahmen von privatrechtlichen Vertragen verpflichten, einen
Landanteil an gemeinnitzige Bautrdger abzugeben und dem Bauherren
im Gegenzug eine héhere Ausniitzung gewahren (Beispiel Gestaltungsplan
Manegg, Ztrich)

Ob das bestehende Planungs- und Baugesetz die Einfihrung von generel-
len Anreizen in der Bauordnung (analog zum ,Minergiebonus”) erlaubt,
ware noch definitiv zu klaren. Zusatzlich ist zu beachten, dass die Nut-
zungsprivilegien relativ hoch sein mussen, damit sich die Inanspruchnah-
me lohnt. Dies kann die Gefahr bergen, dass hohe Dichten an Orten ent-
stehen, die aus raumplanerischer/stadtebaulicher Sicht ungeeignet sind.

5 Der Stadtrat erstellt eine Liste der stadtischen Grundstlicke, die sich gut fir
Wohniiberbauungen eignen und nicht fir offentliche Zwecke bendtigt werden.
Grundstiicke, die in der Liste aufgefihrt sind, diirfen nur an Wohnbautréager ver-
aussert werden, welche die Vorgaben gemass Abs. 2 erfillen. Der Stadtrat kann
Ausnahmen bewilligen, wenn im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung keine
geeigneten Angebote eingehen.

Die Initiative sieht vor, die bestehenden stadtischen Grundstlicke auf ihre
Eignung flir Wohnungsbau zu prifen. Im Gegensatz zu Art. 4a werden
nicht explizit gemeinnitzige Bautrdger adressiert. Der Verweis auf Art. 2
und damit die Kostenmiete schliesst gewinnorientierte Bautrager aber aus.
Ein Zielkonflikt mit weiteren 6ffentlichen Zwecken ist Gber die Ausnahme-
formulierung ausgeschlossen. Die Initiative Ubertragt dem Stadtrat die
Verantwortung. Eine direkte finanzielle Folge entsteht fur die Stadt nur,
wenn die Grundstlicke vergiinstigt abgegeben wiirden. Allerdings wird der
Handlungsspielraum in der Bodenpolitik stark eingeschrankt, da zum Bei-
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spiel diese Grundstiicke nicht mehr fir Landabtausche, etc. eingesetzt
werden koénnen.

3.3 Finanzierung

In Artikel 6 wird erlautert wie die Kostenfolgen aus den Massnahmen ge-
mass Art. 4 und 5 finanziert werden sollen und regelt die Zustandigkeiten.
Artikel 7 weist dem Gemeinderat die Kompetenz fiir Ausfiihrungsbestim-
mungen zu.

Finanzierung
6 Fur die Verglinstigungen wird ein Wohnbaufonds bereitgestellt.
a) Das zustandige Gemeindeorgan weist dem Fonds jahrliche Einlagen zu.

b) In den ersten 10 Jahren ab 2017 betragen die jahrlichen Einlagen mindestens
Fr. 500'000. Diese gelten als gebundene Ausgaben im Sinne von Art. 56 der Ge-
meindeordnung.

c) Der Entscheid Uber die Verwendung der Mittel des Wohnbaufonds liegt bei
dem fir den Beschluss Uber die Landabgabe und die Darlehensgewahrung zu-
standigen Organ.

Ausflihrungsbestimmungen

7 Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Ausflihrungsbestimmungen.

Die Initiative sieht die Schaffung eines zweckgebundenen Fonds fiir die
Finanzierung der Massnahmen gemass Art. 4 und 5 vor. Der Kauf von
neuen Grundstiicken soll dagegen Uber das bestehende Landkreditkonto
geschehen. Mit der Schaffung des Fonds und der Zuweisung von jahrli-
chen Einlagen werden die Mittel zur Umsetzung der finanziell relevanten
Massnahmen (verguinstigte Abgabe von Bauland sowie Gewdahrung von
zinsgunstigen Darlehen) begrenzt und damit die finanziellen Folgen klar.
Fur die Verwaltung des Fonds und die Unterstltzung der Projekte entsteht
ein gewisser administrativer Aufwand.

Um abzuschatzen, wie sich eine solche finanzielle Verglnstigung auf die
Mietzinsen auswirkt, wurde beispielhaft ein fiktives Projekt durchgerechnet
(vgl. Tabelle 3 sowie Anhang Al): Die Frage die dem Beispiel zu Grunde
liegt ist, welche Mieten zu erwarten sind, wenn die Stadt ein Grundstiick
von 2000 m?zu marktiiblichen Konditionen an einen Bautrager abgibt, der
darauf ca. 18 3.5 Zimmer-Wohnungen erstellen kann.

Dabei wurde unterschieden zwischen drei Varianten (vgl. Tabelle 3). Insge-
samt sind die Wohnungen, die nach dem Prinzip der Kostenmiete vermie-
tet werden 16 % glnstiger. Mit einem Mitteleinsatz von 1.5 Mio. CHF (An-
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nahme: Ausschittung des Fonds fiir ein Projekt alle 3 Jahre) kénnen 18
Wohnungen mit Kostenmiete dauerhaft zusatzlich um 8 % resp. 130 CHF/
Monat vergunstigt werden.

Vergiinstigung | Monatsmiete fir 3.5 Zimmer-
Whg. (exkl. Nebenkosten)

Variante 1: Marktibliche Ren- | - 2'000 CHF
dite
Variante 2: Kostenmiete ohne | - 1'675 CHF

Landverglinstigung

Variante 3: Kostenmiete mit | 1.5 Mio. CHF 1'544 CHF
Landverglinstigung

3.4 Zusammenfassende Einschatzung

Die Initiative fokussiert auf die Forderung des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus. Im Gegensatz zu traditionell industriell gepragten Stadten wie
Winterthur, Arbon oder Schaffhausen haben gemeinnitzige Bautrager in
Frauenfeld heute nur eine geringe Bedeutung. Die Unterstlitzung von ge-
meinnultzigen Wohnbautragern ist die weitverbreitetste Form der Forde-
rung von preisgiinstigem Wohnraum. Ein Vorteil ist der eher geringe or-
ganisatorische Aufwand fir die Stadt und die Erfahrung von bestehenden
gemeinnutzigen Bautragern. Zudem ist gesichert, dass diese Wohnungen
auch langfristig preisgiinstig bleiben respektive verhaltnismassig glinstiger
werden.

Eine Erhdhung der Anzahl Wohnungen, die nach dem Prinzip der Kosten-
miete vermietet werden, ist unter anderem abhéngig von der Flache der
Grundstuicke, die die Stadt diesen Bautragern abgibt und der baurechtli-
chen Mdglichkeiten (Ausnitzungsziffer, etc.). Mit Blick auf die Grundsti-
cke, die sich im Eigentum der Stadt Frauenfeld befinden, dirfte eine Wir-
kung insbesondere durch die Abgabe der grésseren Flachenreserven zu
erzielen sein. Zur Erhéhung der Wirkung waren weitere Flachen Uber das
Landkreditkonto zu erwerben und an gemeinnitzige Bautrdager abzuge-
ben.

Die Initiative sieht vor, die bestehenden stadtischen Grundstiicke auf ihre
Eignung flir Wohnungsbau zu prifen und geeignete Grundsticke nur
noch an Bautrager abzugeben, die nach dem Prinzip der Kostenmiete
operieren. Damit wird der Handlungsspielraum in der Bodenpolitik stark




Raumplanerische Massnahmen

mit Nebenwirkungen

Einsatz der finanziellen Mittel

Effekte zu Gunsten der

Zielgruppen sicherstellen

23

eingeschrankt, da zum Beispiel diese Grundstiicke nicht mehr fir Landab-
tausche, etc. eingesetzt werden kdnnen.

Die in der Initiative genannten ,raumplanerischen Massnahmen” waren fir
die Umsetzung noch zu konkretisieren. Dabei sind die ,Nebenwirkungen”
sorgfaltig zu betrachten. Bei der Gewahrung von Anreizen im Rahmen von
einzelnen Sondernutzungsplanungen kénnen weitere 6ffentliche Anliegen,
insbesondere stadtebauliche Anforderungen bericksichtigt werden.

Umfangmassig sind die eingesetzten Mittel von jahrlich 500000 Franken
fur die verglinstigte Abgabe von Bauland und die Verginstigung von Dar-
lehen angesichts der jahrlichen Bauinvestitionen im Hochbau von 240 Mio.
CHF (Stand 2013) in Frauenfeld bescheiden. Giinstigere Mieten sind be-
reits mit der Abgabe von kommunalem Land an gemeinniltzige Bautrager
moglich. Die Wirkung von zusatzlichen finanziellen Unterstltzungen (Dar-
lehen oder Verglinstigung des Baulands) auf einzelne Mieten ist stark ab-
hangig von der Zahl der unterstitzten Projekte. Die ermoglichten Ver-
glinstigungen konnen aber fiir einzelne Haushalte eine spirbare Entlas-
tung bedeuten. Gleichzeitig ist in Zeiten einer angespannten Finanzlage
eine sorgfaltige Abwagung der finanziellen Prioritaten notwendig.

Bei einer Umsetzung der Initiative scheint aufgrund der beschrankten Mit-
tel zentral, dass die von der Stadt geférderten Wohnungen auch den Ziel-
gruppen zur Verfiigung gestellt werden. Dies kann mit Belegungsvor-
schriften (z.B. bezuglich Personenzahl oder auch Einkommen) eingefordert
werden.
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4  Einschatzungen des Stadtrats zur Ini-
tiative

An seiner Sitzung vom 29.9.2015 hat der Stadtrat die Initiative diskutiert.
Dabei ist er zu folgenden Schliissen gelangt.

Der Stadtrat erachtet den Zweck der Initiative als sinnvoll. Die Ziele stim-
men weitgehend mit seinem im Leitbild formulierten Leitsatz 4 respektive
dem entsprechenden Leitziel 4.1 tGberein. Als kritisch erachtet der Stadtrat
die Formulierung einer ,stetigen Erhéhung” der Zahl der Wohnungen, die
nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet werden. Diskutiert wird auch
die angestrebte ,Soziale Durchmischung in maoglichst vielen Quartieren”.
Im Sinne der angestrebten Quartierentwicklung in Frauenfeld wird diese
Zielsetzung unterstutzt.

Mit der grundsatzlichen Stossrichtung der Initiative, die bei der Umset-
zung stark auf gemeinnitzige Bautrager setzt, die nach dem Prinzip der
Kostenmiete operieren, ist der Stadtrat einverstanden. Der Stadtrat erach-
tet es ebenfalls als bedeutsam, dass mittels Belegungsvorschriften dafir
gesorgt wird, dass die Wohnungen den anvisierten Zielgruppen verfugbar
gemacht werden. Mdgliche Kriterien sind naher zu prifen.

Die von der Initiative formulierten Mittel erachtet der Stadtrat nur teilwei-
se als zielflihrend. Insgesamt erwartet der Stadtrat Uber die Abgabe von
Grundsticken an gemeinnutzige Bautrager, verknipft mit der Bedingung
der Kostenmiete, bereits eine deutliche Verglinstigung der Mietzinse ge-
genuber den Marktmieten. Einer weiteren Verglinstigung der Mieten Uber
finanzielle Mittel der Stadt steht der Stadtrat dagegen kritisch gegentuber.
Er schatzt deren Wirkung im Verhaltnis zum Aufwand angesichts der an-
gespannten Finanzlage der Stadt als zu gering ein.

- Art. 4a: Die Abgabe von stadtischem Land an gemeinnitzige
Wohnbautrager zu Eigentum oder im Baurecht erachtet der Stadt-
rat als sinnvoll. Dagegen will er auf eine generelle Verglinstigung
bei der Landabgabe verzichten.

- Art. 4b: Die Nutzung des Landkreditkontos unter anderem fir den
Erwerb von Grundstiicken und deren Abgabe an gemeinnitzige
Wohnbautrager erachtet der Stadtrat als zielfihrend.

- Art. 4c: Die Gewahrung von Darlehen erachtet der Stadtrat aus den
erwahnten Grinden mehrheitlich nicht als zielfihrend.

- Art. 4d: Massnahmen der Raumplanung sind aus Sicht des Stadt-
rats mit dem heutigen Planungs- und Baurecht nicht generell an-
wendbar. Eine fallweise Anwendung soll bei Um- und Aufzonun-
gen gepruft werden.
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Art 5: Der Stadtrat halt eine systematische Uberpriifung der stadtischen
Grundstlicke auf ihre Eignung fiir Wohnlberbauungen als sinnvoll. Welche
dieser Grundstiicke anschliessend an gemeinnltzige Bautrager abgegeben
werden konnen, will der Stadtrat in einer Liste festhalten. Die generelle
Abgabe aller fir Wohniberbauungen geeigneter Grundstlicke erachtet
der Stadtrat als zu starke Einschréankung der stadtischen Bodenpolitik. Um
die Handlungsmdglichkeiten der Stadt besser einschatzen zu koénnen,
werden die grésseren Grundstlicke mit moglicher Wohnnutzung im Besitz
der Stadt Frauenfeld einer ersten groben Beurteilung hinsichtlich ihrer
Eignung unterzogen (Anhang A5).

Die Bereitstellung eines Fonds fir die Finanzierung von Verglinstigungen
wird vom Stadtrat sehr kritisch beurteilt, da er einer systematischen Ver-
glinstigung bei der Landabgabe sowie der Gewahrung von Darlehen
mehrheitlich ablehnend gegenibersteht. Eine verginstigte Landabgabe
im Einzelfall ist damit nicht ausgeschlossen. Sie bedingt allerdings die Zu-
stimmung der jeweils finanzkompetenten Gremien.

Zusatzlich zu den von der Initiative genannten Mitteln will der Stadtrat die
Vermietungspraxis der stadteigenen Liegenschaften Uberprifen. Bislang
existieren keine verbindlichen Vorschriften zur Belegung. Uber die Vermie-
tung der vergleichsweise giinstigen stadteigenen Liegenschaften an Haus-
halte mit geringem Einkommen kann nach Ansicht des Stadtrats ein be-
deutender Beitrag zur sozialen Durchmischung innerhalb der Stadt geleis-
tet werden.



Abbildung 17: Massnahmen zur
Forderung von preisglinstigem
Wohnraum (BWO, 2013)
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5  Alternative Moglichkeiten zur Forde-
rung von preisgiinstigem Wohnraum

Die Wohninitiative fokussiert auf ganz bestimmte Massnahmen zur Forde-
rung des preisgiinstigen Wohnraums. Daneben gibt es weitere Massnah-
men, die von Gemeinden in der Schweiz angewendet werden. Im Folgen-
den werden auf Basis des von EBP flr das Bundesamt fir Wohnungswe-
sens entwickelten ,Baukastens”® acht Massnahmentypen skizziert, ihre
Vor- und Nachteile knapp zusammengefasst und ein Grobfazit fiir deren
Einsatz in der Stadt Frauenfeld gezogen. Unterschieden wird dabei zwi-
schen zwei Kategorien:

- Lenkende Massnahmen, mit denen die Stadt mittels planerischen
und rechtlichen Vorgaben lenkend in den Immobilienmarkt ein-
greift.

- Finanzierende Massnahmen, im Rahmen derer sich die Stadt direkt
oder indirekt finanziell engagiert.

Die im Baukasten des BWO ebenfalls beschriebenen Massnahmen der
Kommunikation, bei denen die Gemeinde vermittelnd oder beratend auf
preisgunstige Wohnungen hinwirkt, werden im Folgenden nicht beschrie-

4)  Bundesamt fir Wohnungswesen (2013): Preisgiinstiger Wohnraum — ein Baukasten fur Stadte
und Gemeinden.
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ben, da sie nicht direkt preisgiinstigen Wohnraum schaffen und vor allem
begleitend eingesetzt werden.

5.1 Lenkende Massnahmen

Anteile in Nutzungsplanung

1. Gemeinde sieht in der Nutzungsplanung Zonen vor, in denen ein be-
stimmter Anteil an preisglinstigen Wohnungen vorgeschrieben ist

2. Sie wendet diese Zonen bei gleichzeitiger Ein-, Auf- oder Umzonung
an

3. Bei einem Bauprojekt in dieser Zone muss der Bauherr preisglinstige

Wohnungen realisieren

Der Einsatz von Anteilen in der Nutzungsplanung bedingt neu ein-, um-
oder aufzonbares Land. Zudem ist eine Rechtsgrundlage in der kommuna-
len Bauordnung und allenfalls im kantonalen Planungsgesetz notwendig.
Der finanzielle Aufwand fur die Gemeinden ist tief, da keine Landerwerbs-
oder Baukosten anfallen. Dagegen ist der organisatorische Aufwand fur
die Gemeinde nicht zu unterschatzen (Schaffen der rechtlichen Grundla-
gen, Uberwachung der Einhaltung der Vorschriften, ev. Uberwachung der
Mieten). Der Anteil in der Nutzungsplanung muss so ausgestaltet werden,
dass der Bauherr trotz Verpflichtung eine Rendite realisieren kann.

Der Einsatz von Anteilen in der Nutzungsplanung ware in Frauenfeld vor
allem bei neuen Einzonungen zu prifen. Die Anwendung bei Auf- und
Umzonungen ist bislang noch kaum erprobt. Es ist allerdings anzunehmen,
dass das bestehende Planungs- und Baurecht des Kantons Thurgau diese
Massnahme nicht zuldsst.

Nutzungsprivilegien als Anreiz

1. Gemeinde sieht Nutzungsprivilegien als Anreiz vor, wenn auf Grund-
sticken ein bestimmter Anteil an preisglinstigen Wohnungen realisiert
wird (z.B. erhdhte Ausnitzungsziffer («Ausniitzungsbonus»), Zuschlag
bei der Gebdudehodhe, etc.)

a) Gemeinde handelt im Rahmen von Sondernutzungsplanungen mit
Investoren / Bautragern individuell Nutzungsprivilegien aus, wenn sich
diese zur Realisierung von preisglinstigem Wohnraum verpflichten

(Festsetzung z. B. in Gestaltungsplanen oder in Vertragen)
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b) Gemeinde sieht in der Bauordnung pauschal Nutzungsprivilegien als
Anreiz vor, wenn auf Grundstlicken ein Mindestanteil von preisglnsti-
gem Wohnraum realisiert wird.

2. Grundeigentimer nimmt Anreiz in Anspruch und realisiert preisgiins-

tige Wohnungen

Der Einsatz von Nutzungsprivilegien als Anreiz bedingt neu ein-, um- oder
aufzonbares Land. Zudem ist eine Rechtsgrundlage in der kommunalen
Bauordnung und allenfalls im kantonalen Planungsgesetz notwendig. Der
finanzielle Aufwand fir die Gemeinden ist tief, da keine Landerwerbs- oder
Baukosten anfallen. Der organisatorische Aufwand ist bedeutend und be-
dingt ein gewisses Know-How (Aushandeln von Vertragen). Der Anreiz
muss so ausgestaltet werden, dass der Bauherr bei der Inanspruchnahme
eine hohere Rendite erhalt.

Diese Massnahme ist in der Wohninitiative vorgesehen (Artikel 4d). Die
Einschatzungen sind entsprechend dort beschrieben. Variante a) ist in
Frauenfeld nur im Rahmen von privatrechtlichen Vertragen maoglich. Ob
das bestehende Planungs- und Baugesetz die Einflihrung von generellen
Anreizen in der Bauordnung (Variante b) erlaubt, ware noch definitiv zu
klaren.

Bauverpflichtung und Kaufrecht

1. Neueinzonung, Umzonung oder Aufzonung werden davon abhdngig
gemacht, dass sich der Grundeigentiimer innert einer bestimmten Frist
zur Schaffung von preisglinstigem Wohnraum verpflichtet (z.B. mittels
Vertrag, Vorschriften)

2. Andernfalls erhdlt die Gemeinde ein Kaufrecht fir das Grundsttick, um
selbst preisglinstigen Wohnraum zu realisieren

3. Die Gemeinde kann das Kaufrecht auch an Dritte weitergeben, die

dann den preisglinstigen Wohnungsbau realisieren

Der Einsatz der Massnahme Bauverpflichtung und Kaufrecht bedingt neu
ein-, um- oder aufzonbares Land. Zudem ist eine Rechtsgrundlage auf
kantonaler Ebene notwendig. Der finanzielle Aufwand fiir die Gemeinden
ist eher tief, da keine Landerwerbskosten nur bei Ausiibung des Kaufrechts
anfallen. Dagegen kann der organisatorische Aufwand schnell steigen
(Schaffen der rechtlichen Grundlagen, Kontrolle der Bauprojekte, allenfalls
Kauf und Bau respektive Abgabe im Baurecht).

Diese Massnahme wurde bislang schweizweit nur selten — und dann bei
Neueinzonungen - eingesetzt. Das Thurgauische Planungs- und Baurecht
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sieht diese Massnahme nicht vor. Die Massnahme musste also Uber privat-
rechtliche Vertrage umgesetzt werden.



Kurzbeschrieb

Voraussetzungen und Aufwand

Kurzfazit

Kurzbeschrieb

Voraussetzungen und Aufwand

Kurzfazit

Kurzbeschrieb

30

5.2 Finanzierende Massnahmen

Kommunaler Wohnungsbau

1. Die Gemeinde baut auf kommunalem Land Wohnungen und vermietet

diese preisgunstig.

Der Bau von kommunalen Wohnungen setzt einen hohen Mitteleinsatz
der Gemeinde voraus (Baukosten + ev. Kosten fur Landkauf). Die Gemein-
de bleibt aber Eigentimerin. Zudem ist ein gewisser organisatorischer
Aufwand fiir die Vermietung und die Uberpriifung von allfilligen Vermie-
tungskriterien notwendig.

Kommunaler Wohnungsbau ist die direkteste Moglichkeit fir die Stadt in
den Wohnungsmarkt einzugreifen. Allerdings sind daflir auch entspre-
chende finanzielle Mittel notwendig. Die Stadt Frauenfeld ist bereits Ei-
gentimerin von einigen Wohnungen in der Stadt. Entsprechend hat sie
auch bereits die entsprechende Organisation fir deren Verwaltung und
Vermietung aufgebaut.

Griindung eines gemeinniitzigen Bautragers

1. Gemeinde griindet einen gemeinnutzigen Bautrager (z.B. Stiftung oder
Genossenschaft) mit dem Zweck, preisglinstigen Wohnraum bereitzu-
stellen

2. Gemeinde stattet gemeinnltzigen Bautrager mit Land und allenfalls
Kapital aus

3. Gemeinnutziger Bautrager erstellt oder erwirbt Wohnungen und ver-

mietet diese nach der Kostenmiete

Die Grindung eines gemeinnitzigen Bautragers setzt einen hohen Mitte-
leinsatz der Gemeinde voraus (Genossenschafts-/ Stiftungskapital, ev.
Landabgabe). Im Vergleich zum kommunalen Wohnungsbau reduziert sich
der organisatorische Aufwand fir die Gemeinde. Zudem kann ein gemein-
nutziger Bautrager flexibler am Bodenmarkt agieren.

Auch fur diese Massnahme sind bedeutende finanzielle Mittel notwendig.
Die Grindung eines neuen gemeinnitzigen Bautrdgers wirde die Mog-
lichkeit bieten, direkt Einfluss auf diesen zu nehmen (z.B. {iber den Einsitz
von Gemeindevertreterinnen und -vertretern im Stiftungsrat).

Abgabe von kommunalem Land an gemeinniitzigen Bautrager




Voraussetzungen und Aufwand

Kurzfazit

Kurzbeschrieb

Voraussetzungen und Aufwand

Kurzfazit

Kurzbeschrieb

31

1. Gemeinde gibt eigenes Land an gemeinnltzigen Bautrager im Bau-
recht ab (langfristig) oder verkauft Land zu glinstigen Konditionen un-
ter der Bedingung, dass der Bautrager preisguinstigen Wohnraum er-
richtet

2. Gemeinnutziger Bautrager erstellt auf dem Land Wohnraum und ver-

mietet diesen preisgtinstig

Diese Massnahme bedingt Landeigentum der Gemeinde. Je nach Mass der
Verglinstigung gegentiber dem Marktpreis fiir das Land ist der finanzielle
Aufwand gering bis hoch. Der organisatorische Aufwand ist eher gering
(einmalige Ausarbeitung eines Baurechts- / Verkaufsvertrags, ev. Kontrolle
von Belegungsvorschriften).

Diese Massnahme ist in der Wohninitiative vorgesehen (Artikel 4a). Sie ist
in der Schweiz weitverbreitet und wird generell als effektiv beurteilt. Ge-
genuber den Ubrigen finanzierenden Massnahmen sind die direkten Ein-
griffsmoglichkeiten der Gemeinde etwas geringer.

Darlehen/Beitrage an gemeinniitzige Bautridger

1. Gemeinde vergibt zinslose / zinsglinstige Darlehen an gemeinnitzige
Bautrager (Reduktion der Zinslast), gewahrt ihnen Blirgschaften oder
vergibt a-fonds-perdu-Beitrage zur Abschreibung von Kapitalkosten

2. Zins- / Kapitalkosten fur gemeinnutzigen Bautrager werden dadurch
reduziert und die Einsparungen dank Kostenmiete an die Mieter wei-

tergegeben.

Diese Massnahme bedingt eine generelle Regelung in einer kommunalen
Rechtsgrundlage oder eine fallweise Zustimmung der kommunalen Gre-
mien zur Zahlung von Beitragen/ Darlehen. Der Aufwand der Gemeinde
richtet sich direkt nach dem Mass der Beitréage respektive nach dem Aus-
mass der Zinsverglinstigung. Der organisatorische Aufwand ist eher ge-
ring.

Auch diese Massnahme ist in der Wohninitiative vorgesehen (Artikel 4c).
Gegenlber den Ubrigen finanzierenden Massnahmen sind die direkten
Eingriffsmoglichkeiten der Gemeinde etwas geringer. Sie kann ein Mittel
darstellen, um die Anfangsmieten bei hohen Landerwerbskosten zu redu-
zieren.

Mietzinsbeitrage
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1. Gemeinde richtet direkt Beitrage an die Mietkosten von Haushalten in

bescheidenen finanziellen Verhéltnissen aus

Diese Massnahme bedingt eine kommunale Gesetzesgrundlage. Im Ge-
gensatz zu den meisten anderen Massnahmen fallen keine einmaligen,
sondern periodisch wiederkehrende Kosten an. Deren H6he ist vom Bezu-
gerkreis und Unterstitzungsbeitrag abhangig. Der organisatorische Auf-
wand fir die Uberpriifung ist bedeutend.

Diese Massnahme zielt direkt auf die Haushalte mit bescheidenen finanzi-
ellen Ressourcen. Sie ist in der Ostschweiz wenig verbreitet.
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Al Auszug aus Leitbild der Stadt Frauenfeld

Leitsatz 4

Die Stadt Frauenfeld bietet gleichermassen Raum fiir Wohnen, Wirtschaft, Kultur, Freizeit,
Bildung und Versorgung.

Leitziel 4.1 Wohnraum

In Frauenfeld steht ausreichend qualitativ guter und auch bezahlbarer Wohnraum zur Ver-
fligung. Die Stadt trifft im Rahmen ihrer Moglichkeiten Massnahmen, damit die verschie-
denen Bevdlkerungsgruppen bedarfsgerechten und erschwinglichen Wohnraum finden.
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A2 Initiativtext

Die unterzeichnenden Frauenfelder Stimmberechtigten reichen gestiitzt auf Art. 12 GO die Volksini-
tiative Die Frauenfelder Wohninitiative ein:

Die Gemeindeordnung der Stadt Frauenfeld wird mit folgender Bestimmung erganzt:
Zweck und Ziele

1 Die Stadt Frauenfeld setzt sich fiir die Erhaltung und die Schaffung von preisglnstigen und
qualitativ guten Wohnungen ein.

2 Sie sorgt insbesondere dafiir, dass sich die Zahl der Wohnungen, die ohne Gewinnstreben
nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet werden, stetig erhoht.

3 Sie strebt eine soziale Durchmischung in moglichst vielen Quartieren an. Sie beriicksichtigt
dabei insbesondere die Interessen von Familien sowie von jungen und alten Menschen an
bedirfnisgerechten Wohnungen.

Mittel

4 Zur Erreichung dieser Ziele setzt die Stadt insbesondere folgende Mittel ein:

a) Abgabe von stadtischen Grundstiicken zu Eigentum oder im Baurecht. Die Abgabe an ge-
meinnitzige Wohnbautrdger, die Wohnungen nach den Grundsétzen von Abs. 2 vermieten,
kann zu verglinstigten Bedingungen erfolgen.

b) Nutzung des Landkreditkontos fir den Erwerb von Grundstiicken, die sich fiir Wohniber-
bauungen eignen, und deren Abgabe gemaéss Buchstabe a.

Q) Gewahrung von zinslosen oder zinsglinstigen riickzahlbaren Darlehen an gemeinnitzige
Wohnbautrager fur Erwerb, Bau und Erneuerung.

d) Massnahmen der Raumplanung, die Anreize setzen zur Schaffung von Wohnungen, die
nach den Grundsatzen der Kostenmiete vermietet werden.

5 Der Stadtrat erstellt eine Liste der stadtischen Grundstiicke, die sich gut fiir Wohniiberbau-

ungen eignen und nicht fir &ffentliche Zwecke bendtigt werden. Grundstiicke, die in der
Liste aufgefiihrt sind, dirfen nur an Wohnbautréger verdussert werden, welche die Vorga-
ben gemass Abs. 2 erflllen. Der Stadtrat kann Ausnahmen bewilligen, wenn im Rahmen ei-
ner offentlichen Ausschreibung keine geeigneten Angebote eingehen.

Finanzierung
6 Fir die Vergiinstigungen wird ein Wohnbaufonds bereitgestellt.
a) Das zustandige Gemeindeorgan weist dem Fonds jahrliche Einlagen zu.

b) In den ersten 10 Jahren ab 2017 betragen die jahrlichen Einlagen mindestens Fr. 500'000.
Diese gelten als gebundene Ausgaben im Sinne von Art. 56 der Gemeindeordnung.

Q) Der Entscheid lber die Verwendung der Mittel des Wohnbaufonds liegt bei dem fiir den
Beschluss Uber die Landabgabe und die Darlehensgewahrung zustandigen Organ.

Ausfiihrungsbestimmungen

7 Der Gemeinderat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen.
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A3 Beispielrechnung ,Landabgabe”

Um die Auswirkungen der Initiative, insbesondere der finanziellen Verglinstigungen besser einschatzen zu kénnen, wird im Folgenden bei-
spielhaft aufgezeigt, wie sich die Mieten eines fiktiven Projekts in 3 Varianten prasentieren konnten:

- Variante 1: Gewinnorientierter Bautrager
- Variante 2: gemeinnutziger Bautrager ohne Landvergiinstigung
- Variante 3: gemeinnttziger Bautrager mit Landvergulinstigung

Erstellungskosten (Annahme fiir alle 3 Varianten gleich)

Wert Menge Einheit Erlauterung

Grundstiicksflache (GSP 2'000{m2 GSF Annahme: gegeben

Ausniitzungsziffer (A2) 1.0|AZ Annahme: gegeben

Geschossflache max. (GP) 2'000|m2 GF =GSF* AZ

Umrechnungsfaktor GF zu HNF 0.75|Faktor GF>HNF Erfahrungswert

Vermietbare HNF 1'500|m2 HNF = GF* Faktor GF>HNF

Durchschnittl. Whgs.-grosse = 3,5 Zi. 90|m2 HNF/ Whg Annahme / Erfahrungswert

Anzahl Wohnungen 16.7|Wohnungen = Vermietbare HNF/ Durchschn. Whgs.-grésse

Erstellungskosten pro m2 GF 3'000(CHFm2 GF inkl. Mws., Erfahrungswert, vgl. z.B. Bericht " Kostenklarheit - Teilprojekt Wohnbauten", AHB Sadt Zirich, 2012, S. 4
Erstellungskosten total 6'000'000{CHF/m2 GF = Erstellungskosten * GF

Landkosten (Annahme fiir alle 3 Varianten gleich)

Lageklasse 4[LK Annahme / BEnschatzung. Vgl. " Das Schweizerische Schétzerhandbuch", SVK + SEK/SVIT, 2012, S. 310-313

Landwert (Basis: Lageklasse) 1'000|CHF/ m2 GSF = 33% der Est.-kosten / GSF (s.0.)

Landwert (Basis: WuP) 1'000|CHF/ m2 GSF =90% Quantil Mehrfamilienhduser MS-Region Thurtal, vgl. " Immo-Monitoring 2015/2" , Wilest & Partner, 2015, S 197
Grundstuckskosten total 2'000'000|CHF = Landwert pro m2 * GSF

Monatsmieten (Anfangsmieten)

Variante 1: Gewinnorientierter Bautrager

Anlagekosten 8'000'000|CHF = Bstellungskosten + Grundstiickskosten
Bruttorendite % 5.00(% aktueller Efahrungswert

Mietzinssumme in CHF 400'000|CHF Jahr Anlagekosten * Bruttorendite

Miete pro Wohnung und Monat 2'000|CHF/ Whg und Mt. [= Mietzinssumme / (Anzahl Wohnungen * 12 Monate)
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Variante 2: gemeinnutziger Bautrager ohne Landverglinstigung

Forderung durch Fond O[CHF

Anlagekosten 8'000'000|CHF = Estellungskosten + Grundstiickskosten - Férderung Fond

Verzinsung Kapitalkosten in % 1.75|% Annahme: Referenzzinssatz BWO ab 02.09.2015 (je nach Bautréger, Bonitét, Zins etc.)

Kapitalkosten in CHF 140'000|CHF/ Jahr = Anlagekosten * Verzinsung Kapitalkosten

Betriebskosten / Betriebsquote in % 3.25(% Annahme, vgl. auch Merkblatt " Kostenmiete im gemeinniitzigen Wohnungsbau", Stadt Ziirich, Biro fir Wohnbauférderung, 2015
Betriebskosten in CHF 195'000|CHF/ Jahr = Geb.vers.summe * Betriebsquote (Annahme: Geb.vers.summe = Estellungskosten)

Hochstzuléssige Mietzinssumme in CHF 335'000|CHHF Jahr = Kapitalkosten + Betriebskosten

Miete pro Wohnung und Monat 1'675|CHF/ Whg und Mt. |= Mietzinssumme / (Anzahl Wohnungen * 12 Monate)

Variante 3: gemeinnutziger Bautrager mit Landverglinstigung

Forderung durch Fond 1'500'000|CHF Annahme: CHF500'000 pro Jahr, vollstandige Ausschiittung alle 3 Jahre fir 1 Projekt
Anlagekosten 6'500'000|CHF Ubrige Angaben vgl. oben.

Verzinsung Kapitalkosten in % 1.75|%

Kapitalkosten in CHF 113'750|CHF/ Jahr

Betriebskosten / Betriebsquote in % 3.25|%

Betriebskosten in CHF

195'000|CHF/ Jahr

Hochstzulassige Mietzinssumme in CHF

308'750|CHF Jahr

Miete pro Wohnung und Monat

1'544[CHF/ Whg und Mt.
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A4 Reglement liber die Bodenpolitik

vom 14. Januar 1981



A5 Liste der Grundstiicke mit moglicher Wohnnutzung im Besitz der Stadt
Frauenfeld

Folgende Kriterien wurden bei der Auswahl angewendet:

- Keine Grundstiicke im Verwaltungsvermdgen

- Nur unbebaute Grundstticke

- Nur Grundsticke in Zonen mit Wohnnutzung gemass geltendem Zonenplan

- Nur Grundstticke > 100 m2

- Eignung Mehrfamilienhaus geprift: Grundstiicke > 500m2, sinnvolle Bebauung méglich

- Madgliche Eignung fiir genossenschaftliches Wohnen als Gesamtiiberbauung: erste qualitative Beurteilung

. 2 . . FV / | Eignung Mehrfamili- | Genossenschaftliches
Parz. Nr. Bezeichnung m Zone Hinweise LKK enhaus Wohnen priifbar
38 Murgstrasse 107 Vorstadtzone i 5 Vollgeschos- Fv Grundstick zu klein -
41581 Huben, Buhlstrasse (Wiese vor 111 Dorfzone verpachtet, LW- FV Grundstiick zu klein -
Parzelle 41610) Bau

40011 |Oberfeldstrasse (Strassenland)| 136 WE2b FVv Grundstick zu klein -

551 Zircherstrasse (Strassenbo- 167 W3 Fv Grundstuck zu klein -
schung)

30058 Erzenholz (Platz) 191 D FVv Grundstick zu klein -

547 Wannenfeldstrasse Parzellen 209 WE2b Fv Grundsttck zu klein -
Nr 1170?

60236 Zircherstrasse 213 WG3 FV Grundstuck zu klein -
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60904 Schrenzehalde 216 WE2b FV Grundstuck zu klein -
1386 Fliederstrasse 231 WE2a verpachtet FV Grundstuck zu klein -
634 Altweg (Anlage) 237 Baugebiete WZ mit Umge- Garten / Anlagen| FV Grundstuck zu klein -

bungs-Baumschutz

41467 Rotelimoos (Strassenland) 267 WE2a FV Grundstick zu klein -

61194 | Oberkirchstrasse (Parkplatz) 416 WE2a FV Grundstuck zu klein -

41389 Obere Weinackerstrasse 426 WE2a Fv Grundstuck zu klein -

(Strassenland)

50727 | Maiholzstrasse (Strassenland) 547 WE2b FV nein -

60345 Staubegg 566 WE2b FV nein -
2040 Haberlinstrasse 19 595 w3 FV nein -

61659 |[Sulackerstrasse (Strassenland)| 642 WG3 verpachtet FVv nein -

50899 Eichholz (Strassenland) 654 W3/ Oeb FV nein -

40679 Breitfeld (Platz) 679 W2 LKK nein -
1516 St. Gallerstrasse (Anlage) o1 | Vorstadizone zs Voligeschos- FV fraglich i
394 Hohenzornstrasse (Parkplatz) 810 W3 FV ja -
741 Walzmduhlestrasse 5; ngs und 832 W3 LKK Teilweise tberbaut -

Garten, 1/2-Anteil
50552/55 Eisenwerkstrasse 1065 w2 LKK Ja fraglich

3
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50054 Industrie / Gaswerkstrasse 1419 W2 = fraglich -
(Anlage)
50600 Haberlinstrasse 84 1543 WE2b verpachtet FV Uberbaut -
1637 Wannenfeldstrasse 99, Kauf 1570 W3 LKK | nein (neuer Spielplatz) -
2010

Bauland "Im Wiesler", fraglich -

70760 Mut.Bereinigung 2008 3558 WEL Fv
Feld Schaffhauser- ja ja

50967 | /Sonnenhofstrasse (Zone WG | 5182 WG3 FV

3)

61902 Zurcherstrassié’328 / Oststras- 6528 G/ WG3 verpachtet LKK nein -
20013 Ried Wellhauserweg 10204 w3 verpachtet LKK ja ja
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A6 Karte der Grundstiicke mit moglicher Wohn-
nutzung im Besitz der Stadt Frauenfeld



Grundstiucke der Stadt Frauenfeld

(exkl. Verwaltungsvermébgen)

FV  LKK
- - Wohnen zuldssig gem. Zonenplan

E - keine "Wohnnutzung" gem. Zonenplan
s Bauzonen

LKK = Landkreditkonto

FV = Finanzvermdgen
24.9.2015 / kit

A =

500 0 500 1000 Meter.
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