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Winterthur, 24. November 2023
Revision kommunaler Richtplan
Guten Tag
Ich habe die aufliegenden Unterlagen mit Interesse studiert. Als Genossenschafter:in der gemeinnützigen Wohnbauträgerin «Genossenschaft für selbstverwaltetes Wohnen Gesewo», Bewohner:in der Gesewo-Liegenschaft XY sowie als Einwohner:in von Winterthur setze ich mich dafür ein, dass künftig mehr Menschen vom nachhaltig kostengünstigen, genossenschaftlichen Wohnen profitieren können. Dies auch vor dem Hintergrund der Wohnungsnot in Städten wie Zürich und Winterthur. 
Gerne mache ich daher von der Möglichkeit, mich im Rahmen des Einwendungsverfahrens zum Richtplanentwurf zu äussern, wie folgt Gebrauch:
I.	Einleitende Bemerkungen
1. Im Richtplantext ist an mehreren Stellen festgehalten, preisgünstiger Wohn- und Gewerberaum sei zu fördern. Das ist grundsätzlich zu begrüssen.

Die gemeinnützigen Bauträger bieten in der Stadt Winterthur rund 6’500 dauernd der Spekulation entzogene Wohnungen an, mit (unter anderem) folgenden Vorteilen:
Im Durchschnitt mindestens 20% günstigere Mieten ohne Gewinnabschöpfung
Zugang für alle Bevölkerungskreise und eine hohe Wohnsicherheit
Mitsprachemöglichkeiten und Zusatznutzen für die Bewohner:innen
Eine hohe Wohnqualität im Bestand, eine hochwertige Architektur bei Neu- und Umbauten sowie einen hohen Standard bezüglich Nachhaltigkeit
Positive Auswirkungen auf die Lebensqualität im ganzen Quartier und die öffentliche Hand (z.B. weniger Menschen, die Unterstützung durch den Staat brauchen)
Standortförderung durch die Auftragsvergabe an lokale Unternehmen 
Übernahme von gesellschaftlicher Verantwortung
Den gemeinnützigen Wohnungsbau zu fördern und den Anteil gemeinnütziger Wohnungen zu erhöhen, ist in der Bevölkerung – gerade aufgrund der aktuell angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt – ein breit verankertes Anliegen. Mit dem vorliegenden erachte ich dieses Ziel als nicht zu erreichen.
2. Mit meinen Einwendungen verfolge ich drei Stossrichtungen:
Explizite Verankerung des gemeinnützigen Wohnungsbaus
Im aufliegenden Entwurf ist – wie ausgeführt – an mehreren Stellen von der Förderung preisgünstigen Wohn- und Gewerberaums die Rede. Der gemeinnützige Wohnungsbau wird jedoch nicht explizit erwähnt. Ich erachte es als wichtig, dass die Bedeutung des gemeinnützigen Wohnungsbaus im Rahmen des kommunalen Richtplans zum Ausdruck gebracht wird, da dieser gegenüber «nur» preisgünstigem Wohnraum eine Vielzahl von Vorteilen bietet und dank Spekulationsverzicht garantiert, dass diese Ziele langfristig erreicht werden.

Die Bedingungen für preisgünstigen Wohnraum, der von nicht-gemeinnützigen Bauträgern zum Beispiel im Rahmen von Mehrwertausgleichen im urbanen Rückgrat erstellt würde, müssten genau definiert und langfristig kontrolliert werden. Ob die vom Regierungsrat erlassene Verordnung über den preisgünstigen Wohnraum (PWV) vom 11. Juli 2018 sich in der Praxis bewährt, wird sich erst noch weisen müssen.

Ersatz- und Verdichtungsmöglichkeiten in den Quartieren
Die gemeinnützigen Wohnungen in der Stadt Winterthur liegen vor allem in den Quartieren. Dort, wo ihnen das Land bereits gehört, können sie so günstig bauen, wie an keinem anderen Ort. Gemäss Richtplan soll aber gerade in den Quartieren ausserhalb des urbanen Rückgrats auf eine flächige Verdichtung verzichtet werden. Dies schränkt die Wachstumsmöglichkeiten des gemeinnützigen Wohnungsbaus massiv ein. Zumal eine Auswertung der Stadt Winterthur zeigt, dass es heute auf den Grundstücken der gemeinnützigen Bauträger im Rahmen der geltenden Baugesetze noch höchstens 10 Prozent Ausnützungspotenzial gibt.
Ich gehe davon aus, dass die Gesewo von den Formulierungen im aufliegenden Richtplanentwurf in vier Quartieren mit diesen sieben Liegenschaften und Grundstücken betroffen wäre:
Töss: Eichliackerstrasse 12, Giesserstrasse 2, Grenzstrasse 13
Mattenbach: Langgasse 76
Hegi:  Giesserei, Ida-Sträuli-Strasse 63-79; Sagi, Reismühlestrasse 11+13
Oberwinterthur: Helgenstrasse 23+25


Sozialverträglichkeit und Durchmischung
Mit der Verdichtung im urbanen Rückgrat wird es zu grossen Umwälzungen bei den Bewohnerschaft kommen. Eine Auswertung von Wüest und Partner zeigt, dass es heute zum Beispiel an der Zürcherstrasse viele günstige Wohnungen gibt, die von einkommensschwachen Haushalten bewohnt werden. Es ist zu erwarten, dass durch die Verdichtung in diesen Gebieten hauptsächlich hochpreisiger Wohnraum entsteht, den sich die heutigen Quartierbewohner:innen nicht leisten können. Es ist deshalb wichtig, dass es Leitplanken gibt, die zu einer sozialverträglichen Umsetzung der Verdichtung führen. Ein Anteil an gemeinnützigem Wohnraum stellt zudem sicher, dass diese Gebiete langfristig gut durchmischt sind.
3. Espace Suisse (vormals VLP-ASPAN) hat im Auftrag des Bundesamtes für Wohnungswesen im Jahr 2010 ein Gutachten zur Förderung des gemeinnützigen Wohnungsbaus mit raumplanerischen Mitteln erstattet (Raum & Umwelt, Januar Nr. 1/10). Aufgezeigt und beurteilt werden in diesem Gutachten raumplanerische Lösungsansätze, mit denen der gemeinnützige Wohnungsbau gefördert werden kann. 2012 hat das Bundesamt für Wohnungswesen von Ernst Basler + Partner einen ergänzenden Bericht ausarbeiten lassen. Der Bericht analysiert die Wirksamkeit raumplanerischen Massnahmen zur Förderung preisgünstigen Wohnraums.

Ich gestatte mir, Ihnen nachfolgend konkrete Vorschläge für Änderungen und Ergänzungen des Richtplantextes zu unterbreiten. Diese sind nicht als abschliessend zu verstehen. Ich würde es sehr begrüssen, wenn im Sinne der vom Bundesamt für Wohnungswesen publizierten Studien weitergehende Ziele und Massnahmen zur Förderung des gemeinnützigen Wohnungsbaus in den kommunalen Richtplan einfliessen würden. 

II.	Vorschläge für Ergänzungen des Richtplantexts mit dem Ziel «Förderung des gemein-	nützigen Wohnungsbaus»
1. Räumliche Entwicklung Stadt Winterthur (Richtplantext Seiten 9 bis 15) 
1.1.	Ich schlage vor, auf Seite 11 an der in Anhang 1 bezeichneten Stelle einen ergänzenden Absatz wie folgt einzufügen: 
«Bei der Entwicklung und Verdichtung des «urbanen Rückgrats» und der Quartiere wird auf eine gute soziale Durchmischung geachtet. Dazu wird der Anteil preisgünstiger und insbesondere gemeinnütziger Wohnungen erhöht.»
1.2.	Auf Seite 14 schlage ich an der in Anhang 2 bezeichneten Stelle folgende Ergänzung vor: 

«Es werden keine Anreize (Aufzonung) für grossflächige Erneuerungen in den Quartieren geschaffen. Verdichtungsmöglichkeiten werden punktuell und vor allem in Gebieten mit hohem Anteil an Wohnungen von gemeinnützigen Wohnbauträgern geschaffen, mit dem Ziel, die Bereitstellung von qualitativ hochwertigem und preisgünstigem Wohnraum zu fördern. Im Übrigen wird die Verdichtung auf die Schwerpunkträume innerhalb des urbanen Rückgrats konzentriert.» 

1.3.	Auf Seite 15 schlage ich in der Rubrik «Mehrwertausgleich» an der in Anhang 3 bezeichneten Stelle folgende Ergänzung vor:

«Das Instrument des Mehrwertausgleichs (Art. 1.a und 1.b BZO) wird zielgerichtet genutzt, wobei konkrete Massnahmen vor Ort (finanzielle Beteiligung und Sachleistungen der betroffenen Eigentümerschaften an Infrastruktur, öffentlichen Einrichtungen, Gestaltung des öffentlichen Raums, Bereitstellung preisgünstigen Wohn- und Gewerberaums in Kooperation mit gemeinnützigen Wohnbauträgern usw.) gegenüber einer Zahlung in den Mehrwertausgleichsfonds bevorzugt werden.» 
1.4.	Beim Kapitel «Sozialverträgliche räumliche Entwicklung» (Richtplantext Seiten 15/16) möchte ich gerne noch einmal Folgendes anmerken (vgl. meine einleitenden Bemerkungen): Ich bin der Meinung, dass dem Wohnen und vor allem dem preisgünstigen und gemeinnützigen Wohnen im gesamten Richtplanentwurf zu wenig Bedeutung beigemessen wird. Dem Arbeiten ist ein eigenes Kapitel gewidmet (siehe 3 Arbeitsplatzgebiete ab Seite 78). Demgegenüber gibt es für das Thema Wohnen kein eigenes Kapitel. Das preisgünstige Wohnen wird ausschliesslich in Zusammenhang mit preisgünstigem Gewerberaum erwähnt und hauptsächlich unter dem Titel «Sozialverträgliche räumliche Entwicklung» abgehandelt. Beim Wohnen handelt es sich um ein grundsätzlich anderes Bedürfnis als bei Gewerbe und Arbeitsplätzen. Menschen, die eine Wohnung suchen, haben nichts von Gewerberäumen - und umgekehrt. Wir regen an, grundsätzlich zwischen (preisgünstigem) Wohnraum und (preisgünstigem) Gewerberaum zu unterscheiden und die Ziele und Stossrichtungen hinsichtlich dieser beiden Themen zu schärfen.
An den in Anhang 4 (Richtplantext Seite 16) bezeichneten Stellen schlage ich in jedem Fall folgende Ergänzungen vor:
«Bei Auf- und Umzonungen von geeigneten Arealen wird – neben anderen Ausgleichsleistungen -, im Rahmen von städtebaulichen Verträgen jeweils zwischen 20 bis 50 % preisgünstiger, vorzugsweise gemeinnütziger Wohn- und/oder Gewerberaum gesichert.»
«Winterthur verfügt über eine grosse Vielfalt an Wohn- und Gewerbeangeboten. Die Stadt setzt sich im Rahmen ihrer Möglichkeiten für einen substanziellen Anteil preisgünstigen Wohn- und Gewerberaum ein. Preisgünstiger Bestand soll möglichst erhalten bleiben. Verdichtungen in den Quartieren erfolgen prioritär in Gebieten mit einem hohen Anteil an Wohnungen von gemeinnützigen Wohnbauträgern.»
2.	Schwerpunkträume (Richtplantext Seiten 20 bis 44)
2.1.	Ich verweise vorab noch einmal auf unsere Bedenken, dass mit der angestrebten Entwicklung der Schwerpunkträume günstiger Wohnraum verloren geht (vorn Ziff. I/2). 
2.2.	Meine Bedenken beziehen sich insbesondere auf den Schwerpunktraum Zürcherstrasse. Ich begrüsse es, dass auf Seite 26 festgehalten wird, die Identität und der besondere Charakter der Zürcherstrasse solle gestärkt werden und ein zweckmässiger Anteil an preisgünstigem Wohn- und Gewerberaum erhalten bleiben. Ich schlage vor, an der in Anhang 5 mit Ziff. 5 bezeichneten Stelle folgenden Satz einzufügen:
«Bei Umnutzungen und Neubauten soll neuer gemeinnütziger Wohnraum entstehen.» 

2.3.	Das Anliegen, gemeinnützigen Wohnraum zu fördern, sollte auch in die in Aussicht genommene Struktur- und Potenzialanalyse (Richtplantext Seite 28) einfliessen. 
An der in Anhang 6 bezeichneten Stelle schlage ich folgende Ergänzung vor:

«Bezeichnung der Grundstücke, die sich für die Bereitstellung von preisgünstigem Wohnraum durch gemeinnützige Wohnbauträger eignen.»
2.4.	Die Zeughäuser und Zeughauswiesen bieten sich für gemeinnützigen Wohnungsbau an. Für die Konkretisierung der Vision Zeughäuser und Teil der Zeughauswiesen, Richtplantext S. 36, schlage ich an der in Anhang 7 bezeichneten Stelle folgende Ergänzungen vor: 

«Mit einer Vision für die Zeughäuser und Teile der Zeughauswiesen wird aufgezeigt, wie sich dieses Gebiet verdichtet und als vielseitig genutzter und lebendiger Ort für das Quartier, die Stadt und Besuchende weiterentwickeltn werden kann. Es soll ein bunter Nutzungsmix aus Bildung, Gewerbe, Kultur und gemeinnützigem Wohnraum entstehen.»
3.	Bauliche Verdichtung und Transformation (Richtplantext Seiten 62 bis 68)
3.1.	Die gemeinnützigen Wohnungen in der Stadt Winterthur liegen, wie zuvor erwähnt, vor allem in den Quartieren (vorn Ziff. I/2). Bei den einleitenden Ausführungen auf Seite 62 des Richtplantextes schlage ich daher bei der in Anhang 8 bezeichneten Stelle folgende Ergänzung vor:
«Es wird kein neues Bauland eingezont, und es wird grundsätzlich von flächigen Auf- und Umzonungen in den Quartieren abgesehen. Zur Förderung des gemeinnützigen Wohnungsbaus sollen jedoch punktuell Auf- und Umzonungen auch in den Quartieren erfolgen. Dem urbanen Rückgrat.........»

3.2.	Im Weiteren schlage ich folgende Ergänzungen vor:
Richtplantext S. 63, Anhang 9:
«In Quartiererhaltungszonen, Kernzonen und inventarisierten Siedlungen werden grundsätzlich keine Verdichtungen angestrebt. Verdichtungen zur Bereitstellung preisgünstigen, vorzugsweise gemeinnützigen Wohn- und Gewerberaums bleiben vorbehalten.»

«Grossflächigen Verdrängungs- und Entmischungsprozessen wird entgegengewirkt. Preisgünstiger Wohn- und Gewerberaum, vorzugsweise mit gemeinnützigen Wohnbauträgern als Trägerschaft, wird durch die Stadt gefördert. 

Richtplantext S. 65, Anhang 10:
«............. verbindlich festgesetzt. In sämtlichen Verdichtungsgebieten wird eine gute soziale Durchmischung angestrebt. Dazu soll unter anderem der Anteil Wohnungen von gemeinnützigen Bauträgern erhöht werden.» 


4.	Gebiete mit Zentrumsfunktion (Richtplantext Seiten 69 bis 77)
4.1.	Auch hier scheint mir ein Hinweis darauf, es werde ein Anteil preisgünstiger genossenschaftlicher Wohnungen angestrebt, sinnvoll. Ich schlagen auf Seite 76 des Richtplantexts an der in Anhang 11 bezeichneten Stelle folgende Ergänzung vor:
«....... In sämtlichen Verdichtungsgebieten wird eine gute soziale Durchmischung angestrebt. Dazu soll unter anderem der Anteil Wohnungen von gemeinnützigen Bauträgern erhöht werden.»

Ich hoffe sehr, dass Wohnbaugenossenschaften (auch) im kommunalen Richtplan eine Würdigung und Unterstützung erfahren. 
Freundliche Grüsse
_____________________________________

Anhänge 1 bis 11 zu meinen Ergänzungsvorschlägen 
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