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1.

11

Geeignete Instrumen-
fe und Massnahmen

1.2

Bestehende Situation
in Rapperswil-Jona

Mégliche Zielvorgabe

Initiative ,,Mehr be-
zahlbare Wohnungen*

Art. 108 Bundesverfas-
sung

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 5

Ausgangslage

Ziel

Die Stadt Rapperswil-Jona mdchte prifen, welche Instrumente und Mass-
nahmen fur die Férderung von preisglnstigem Wohnraum, unter Beruck-
sichfigung der sperzifischen Situation der Stadf, geeignet sind und in wel-
chem Zeitrahmen sie umgesetzt werden kd&nnen.

Anteil preisgunstiger Wohnungen

Der Anteil preisgUnstiger Wohnungen in Rapperswil-Jona ist statistisch nicht
erfasst. Der schweizweite Durschnitt liegt gemdss Medienmitteilung der
Wohnbaugenossenschaften Schweiz vom 13. Januar 2014 bei 7.5 %. Stadte
wie Biel und ZUrich verzerren diesen Wert mit sehr hohen Anteilen von
preisgunstigen Wohnungen.

Die lefzte Erhebung des BFS (GWS, 1. Mai 2014) zahlt fir Rapperswil-Jona
13'269 Wohnungen. Die 339 erfassten genossenschaftichen Wohnungen,
aufgelistet unter Kapitel 8.1, haben demnach einen Anteil von 2.6 %. Es ist
von zus@tzlichen preisgUnstigen Wohnungen im Bestand auszugehen, fur
diese bestehen jedoch keine Datengrundlagen.

Als mogliche Zielvorgabe fur die Stadt Rapperswil-Jona wird empfohlen,
die Anzahl bestehender preisgunstiger Wohnungen zu erfassen und deren
Anteil zeitlich gestaffelt zu erhdhen. Bis 2025 soll ein Anteil von 5 % (ca. 650
Wohnungen) angestrebt werden, bis 2040 soll der Anteil auf 10 % (ca. 1400
Wohnungen) erhdht werden. Die Ziele sollen in die kommunale Richtpla-
nung und die Revision der Ortsplanung Eingang finden.

Die Initiative ,,Mehr bezahlbare Wohnungen” vom Mieterverband Schweiz
ist am 15. November 2016 zustande gekommen. Ein Abstimmungsdatum
wurde stand heute noch nicht festgelegt. Der Anteil preisgunstiger Woh-
nungen soll in der Bundesverfassung auf gesamtschweizerisch 10 % festge-
schrieben werden:

Wohnbau- und Wohneigentumsférderung

(..)

6 Der Bund strebt in Zusammenarbeit mit den Kantonen eine stetige Erho-
hung des Anteils der Wohnungen im Eigentum von Tragern des gemeinnit-
zigen Wohnungsbaus am Gesamtwohnungsbestand an. Er sorgt in Zu-
sammenarbeit mit den Kantonen daflr, dass gesamtschweizerisch mindes-
tens 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im Eigentum dieser Trager
sind.
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Kommunale Initiativen
und Absfimmungen

1.3

Grundlagen
Stadt Rapperswil-Jona

Gesetzliche
Grundlagen

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 6

In diversen Schweizer Stadten und Gemeinden sind in der Vergangenheit
politische Vorstdsse oder Initiativen lanciert worden, die den preisgUnstigen
Wohnraum behandeln.

Die Stadt Zurich, historisch bedingt mit einer ohnehin hohen Anzahl von
preisgunstigen Wohnungen, hat im November 2011 einem wohnpolitischen
Grundsatzartikel mit klarer Mehrheit zugestimmt. Dieser schreibt einen An-
teil preisgunstiger Wohnungen von einem Drittel vor.

In der Stadt Zug wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision im Jahr 2010
Quartiere ausgeschieden, die einen Anteil von 50 % preisgUnstiger Woh-
nungen aufweisen mussen. Dies hat dazu gefuhrt, dass sich der Anteil
preisgUnstiger Wohnungen in der Stadt auf mittlerweile 10 % erhéht hat.

Grundlagen

Folgende Grundlagen wurden von der Stadt Rapperswil-Jona zur
Verfugung gestellt:

- Kantonaler Richtplan Teil Siedlung, Vorvernehmlassung Januar 2016

- Raum+ Kanton St. Gallen, Stand vom 24.02.2014

- Richtplan Rapperswil-Jona, 18. Januar 2010

- Baureglement Rapperswil-Jona, Januar 2013

- Immobilienmarkt Rapperswil-Jona, Wiest & Partner, 7. November 2012
- Standortprofil, Intosens AG, Oktober 2014

- Zusammenstellung  Wohnbaugenossenschaften  Rapperswil-Jona,
Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Ostschweiz

- Reglement zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vom
11.Juni 2013, sRS 733.3 (Bsp. Stadt St. Gallen)

- Ubersichtsplan 1:5‘000, Eigentomer

Folgende gestetzliche Grundlagen sind zu berucksichtigen:

- Bundesgesetz Uber die Foérderung von preisginstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsgesetz, WFG, 842)

- Verordnung Uber die Férderung von preisginstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsverordnung, WFV, 842.1)

- Gesetz Uber die Raumplanung und das o&ffentliche Baurecht
(Baugesetz) vom 6. Juni 1972, 731.1

- Gesetz Uber Wohnbau- und Eigentumsférderung vom 9. Januar 1992,
GWE, 737.1

- Verordnung zum Gesetz Uber Wohnbau- und Eigentumsférderung
vom 18. Januar 1993, VGEW, 737.11

- Vollzugsverordnung zum Grossratsbeschluss Uber Massnahmen  zur
Forderung des Wohnungsbaus vom 2. Mai 1967, 737.51
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Weitere
Grundlagen

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 7

Folgende weitere Grundlagen werden berUcksichtigt:

Merkblatter zum Wohnraumférderungsgesetz, BWO, Januar 2014

Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus, VLP-ASPAN, Raum &
Umwelt, Januar Nr. 1/10

,GUnstiger"  Mietwohnungsbau ist  maoglich, Bundesamt  fUr
Wohnungswesen BWO, Halter Unternehmung, Pensimo Management,
2012

Vermietungskriterien der gemeinnitzigen WohnbautrGger inde r
Schweiz, Bundesamt fir Wohnungswesen BWO, Juli 2012

PreisgUnstiger Wohnraum mittels raumplanerischer Massnahmen?
Ernst Basler + Partner, Dezember 2012

PreisgUnstiger Wohnraum, ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden,
Bundesamt fur Wohnungswesen BWO, November 2013

Charta der gemeinnUtzigen Wohnbautrdger in der Schweiz,
September 2004

Gemeinden und Wohnbaugenossenschaften -  Partner  fUr
nachhaltige Wohnlésungen, die Schw eizer Wohnbaugenossen-
schaften, November 2009

Bezahlbarer Wohnraum —welche Forderung ist  sinnvolle
Wohnbaugenossenschaft Schweiz, Juni 2015
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2.1

WEG

WFG

WFV

Anlagekostenlimiten

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 8

Gesetzliche Grundlagen

Grundlagen des Bundes

Seit dem 1. Januar 1975 hat der Bund den Wohnungsbau und den Eigen-
fumserwerb aufgrund des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes
(WEG) geférdert. Am 31. Dezember 2001 wurde die Wohnbauférderung
nach dem WEG eingestellt. Dies hat jedoch keinen Einfluss auf die Hilfen,
die vorher zugesichert wurden. Das WEG stellt fUr sie die weiterhin gUltige
Rechtsgrundlage dar.

Am 1. Oktober 2003 ist das Bu ndesgesetz Uber die Forderung von preis-
guUnstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG) vom 21. Mérz
2003 in Kraft getreten.

GestUtzt auf das WFG kann der Bund den Bau oder die Erneuer ung von
Mietwohnungen fUr Haushalte mit geringem Einkommen, den Zugang zu
Wohneigentum, die Tdatigkeiten der Organisation des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus sowie die Forschung im Wohnbereich férdern.

Die vom Bund direkt gewdhrten Darlehen (gemdss Art. 12 und 24 WFG)
sind im Rahmen des ,, Entlastungsprogramms 2003 fUr den Bundeshaushalt*
bis 2008 sistiert worden. Die direkt gewdhrten Darlehen sind noch immer
sistiert.

Die Verordnung Uber die Foérderung von preisgunstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsverordnung, WFV) ist am 1. Februar 2004 in Kraft ge-
freten. Sie ersetzt die Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsférde-
rungsgesetz (VWEG) vom 30. November 1981.

Die WFV regelt die allgemeinen Bestimmungen und behandelt preisgUnsti-
ge Mietwohnungen, preisgunstiges Wohneigentum, die Organisafion des
gemeinnUtzigen Wohnungsbaus sowie die Forsch ung, den Da tenschutz
und das Verfahren. Weiter regelt sie die Handhabung altrechtlich gewdahr-
ter Darlehen.

FUr die Gewdhrung von Bundeshilfe durfen standortabhd&ngige Anlagekos-
tenlimiten gemdass der Verordnung Uber die Kostenlimiten und Darlehens-
betrége fur Miet- und Eigentumsobjekte vom 27. Januar 2004 nicht Uber-
schritten werden. Die Gemeinden werden aufgrund ihrer StandortgUte in
eine Kostenstufe eingeteilt. Aufgrund dieser Einstufung werden die Anlage-
kostenlimiten fUr neu erstellte Mietwohnungen und Eigentumsobjekte sowie
fUr Abstellpl&tze und Nebenrdume festgelegt.
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2.2

Bundesférderung

2.3

Baugesetz

GWE

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 9

Rahmenbedingungen Bund

Die zwei gesamtschweizerisch tatigen Dachorganisationen des gemein-
nUfzigen Wohnungsbaus (Wohnbaugenossenschaften Schweiz — Verband
der gemeinnUfzigen Wohnbautrdger, Wohnen Schweiz — Verband der
Baugenossenschaften) offerieren ihren Mitgliedern, den einz elnen ge-
meinnUtzigen Bautrdgern, eine Reihe von Finanzierungshilfen in v erschie-
dener Hinsicht:

e Verblrgen von Anleihen der Emissionszentrale fUr gemeinnUtzige
Wohnbautrager (EGW). Mit den am Kapitalmarkt aufgenommenen
Mitteln gewdhrt die EGW ihren Mitgliedern Darlehen zur Finanzierung
des preisgUnstigen Wohnungsbaus.

e Speisen mit Darlehen je einen ,Fonds de roulement", der von den
Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus treuhdnde-
risch verwaltet wird. Aus diesem Fo nds werden den Mit gliedern zins-
gUnstige Darlehen fUr die Erstellung, die Erneuerung und den Erwerb
von preisgunstigen Mietobjekten gewdhrt. In besonderen Fdllen kén-
nen auch fur den Bau von Eigenfumsobjekten Mittel ausgerichtet wer-
den.

e Leisten von RUckbirgschaften fUr Burgschaften der Hypothekarbirg-
schaftsgenossenschaft der schweizerischen Bau- und Wohnbaugenos-
senschaften (HBG), welche die Finanzierung von preisgunstigen Miet-
wohnungen ermdéglicht. Die BUrgschaften decken die Finanzierung der
Uberpriuften Anlagekosten bis zu 90 %.

Grundlagen Kanton St. Gallen

Das Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Bauge-
setz, BauG) vom 6. Juni 1972 regelt die Planung in Gemeinde, Region und
Kanton.

Das kantonale Baugesetz wurde seit dem Jahr 2005 totalrevidiert und wird
vom neuen Planungs- und Baugesetz (PBG) ersetzt werden. Die Regierung
hat den Vollzugsbeginn fUr das neue PBG auf den 1. Oktober 2017 festge-
setzt.

Das Gesefz Uber die Wohnbau- und Eigentumsféorderung (GWE) vom
9. Januar 1992 ist ein kantonaler Anschlusserlass zum WEG. Demnach er-
bringt der Kanton Leistungen, sofern auch der Bund Beitré&ge leistet.

Am 1. Januar 2002 wurde die Wohnbauférderung nach WEG eingestellt.
Demnach erfolgt auch seitens des Kantons keine Férderung von neuen
Objekten mehr. Dies hat jedoch keinen Einfluss auf die Hilfen, die vorher
zugesichert wurden. Das G WE stellt fUr sie die weiterhin gultige Rechts-
grundlage dar.
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GrossratsbeschlUsse

2.4

Kein Anschlusserlass
zum WFG

Baugesetz

Art. 2 Baugesetz
Allgemeine Zustandig-
keit a) Gemeinden

Gegenwartiger Stand
Entwurf ePBG

Art. 8 ePBG

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 10

Der Grossratsbeschluss Uber Massnahmen zur Férderung des Wohnungs-
baues vom 16. April 1967 und dessen Vollzugsverordnung vom 02. Mai 1967
sind weiterhin kantonal gUltiges Recht. Diese beziehen sich jedoch auf das
WEG und sind deshalb fir neue Objekte nicht mehr relevant.

Rahmenbedingungen Kanton St. Gallen

Der Kanton St. Gallen hat kein Nachfolgegesetz erlassen, dass sich auf das
Wohnraumférderungsgesetz (WFG) bezieht. Es steht den Gemeinden
demnach frei, zur Verflgung stehende raumplanerische und finanzielle
Instrumente einzusetzen, um vor Ort auf den Wohnungsmarkt einzuwirken.

Das aktuelle Baugesetz (BauG) macht keine spezifischen Aussagen zu
preisgunstigem Wohnraum. In Art. 2 Absatz 1 Bau G wird auf die Ortspla-
nungskompetenz der Gemeinden verwiesen und dass diese befugt sind, im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen 6ffentlich-rechtliche Bauvorschrif-
ten zu erlassen.

1 Die Ortsplanung und die 06rtliche Baupolizei sind Sache der politischen
Gemeinde. Diese ist befugt, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
offentlich-rechtliche Bauvorschriften zu erlassen.

Der Kantonsrat hat das neue Planungs- und Baugesetz (PBG) am 27. April
2016 erlassen. Gegen das PBG wurde kein Referendum ergriffen. Die Re-
gierung hat den Vollzugsbeginn fur das neue PBG auf den 1. Oktober 2017
festgesetzt.

Der gegenwdartige Stand des PBG basiert auf der zweiten Vernehmlassung
und entspricht dem Entwurf der Regierung vom 11. August 2015.

3 Die Gemeinde scheidet ausschliesslich Zonen nach diesem Erlass aus. Sie
kann:

a) die Zonenarten im Rahmen dieses Erlasses weiter differenzieren;
b) fur ein Gebiet nur bestimmte Nutzungen zulassen oder solche ausschlies-
sen;

c) das Bauen in konkret bezeichneten Gebieten vom vorangehenden Er-
lass eines Sondernutzungsplans abhangig machen. Die politische Gemein-
de legt den Sondernutzungsplan innert dreier Jahre seit der ersten schriftli-
chen Aufforderung der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
offentlich auf. Sie kann die Frist aus triftigen Grinden um zwei Jahre ver-
langern. Nach Ablauf der Frist entfallt die Pflicht zum Erlass des Sondernut-
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Art. 58 ePBG

Art. 64 ePBG

Art. 65 ePBG

Art. 175 ePBG

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 11

zungsplans.

Es obliegt demnach der Gemeinde, die Zonenarten zu differenzieren. So
hat die Stadt Rapperswil-Jona die Mdglichkeit, den preisgUnstigen Woh-
nungsbau Uber eine Zone fUr preisginstiges Wohnen (Zonenplan und Bau-
reglement) zu steuern.

1 D

2 Die Mehrwertabgabe betragt 20 Prozent des Bodenmehrwerts.

1 Der Ertrag der Mehrwertabgabe fliesst zweckgebunden in eine kan-
tonale Spezialfinanzierung.

2 Er wird zur Deckung der Kosten von raumplanerischen Massnahmen
von Kanton und politischen Gemeinden und insbesondere fur Entscha-
digungszahlungen von politischen Gemeinden als Folge von raumpla-
nungsrechtlich erforderlichen Auszonungen verwendet.

3 D

Das PBG regelt die Mehrwertabgabe (Art. 58 bis 64) so, dass die Ertrége
zweckgebunden fUr Entsché&digungszahlungen in eine kantonale Spe-
zialfinanzierung fliessen. Der preisgunstige Wohnraum kann demnach
nicht mit den Ertrégen der Mehrwertabgabe geférdert werden.

1 Kanton und politische Gemeinde kénnen mit Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern verwaltungsrechtliche Vertrage abschliessen insbe-
sondere Uber:

i) preisgunstiger Wohnungsbau.

2 Eigentumsbeschrankungen aus den Vertragen werden im Grundbuch
angemerkt.

Der Artikel 65 ermdglicht der Stadt Rapperswil-Jona das Abschliessen von
verwaltungsrechtlichen Vertrégen und bildet demnach die gesetzliche
Grundlage zur raumplanerischen Forderung des preisgunstigen Woh-
nungsbaus.

1 Zonenplane und Baureglemente der politischen Gemeinden werden
innert zehn Jahren seit Vollzugsbeginn dieses Erlasses im ordentlichen Ver-
fahren an das neue Recht angepasst.

Im Rahmen der anstehenden Revision der Nutzungsplanung kann die Stadt
Rapperswil den preisgunstigen Wohnraum befreffende Inhalte in die Nut-
zungsplanung integrieren.
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2.5

Baureglement

Kommunaler Richtplan

Gemeindeordnung

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht 12

Grundlagen Stadt Rapperswil-Jona

Das Baureglement macht keine spezifischen Aussagen zu preisginstigem
Wohnraum.

Der kommunale Richtplan Rapperswil-Jona vom 18. Januar 2010 macht
keine spezifischen Aussagen zu preisginstigem Wohnraum.

Die Finanzbefugnisse des Stadtrats sind im Anhang 2 der Gemeindeord-
nung Stand 1. Mai 2005 geregelt. Die Betfrage sind in Schweizer Franken
angegeben, der Begriff ,,bis" ist einschliesslich zu verstehen.

Beim Grundstuckerwerb, bei welchem der Kaufpreis die massgebliche
Grosse bildet, hat der Stadtrat bis 3‘000°000.- die abschliessenden Befug-
nisse. Bei einem Betrag von Uber 3'000'000.- bis 5'000'000.- hat der Stadtrat
die Befugnisse, allerdings unter dem Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums. Bei Gber 5'000°000.- bis 7°500°000.- entscheidet die BUrgerversamm-
lung, die Antragstellung erfolgt in Form eines Gutachtens. Bei Fdllen Gber
7'500'000.- hat eine Urnenabstimmung zu erfolgen.

Bei der Verdusserung und Begrindung von Baurechten (Verkehrswert oder
Anlagekosten) hat der Stadtrat bis 2‘000'000.- die abschliessenden Befug-
nisse. Bei einem Betrag von Uber 2'000'000 bis 3‘000'000 hat der Stadtrat
die Befugnisse, allerdings unter dem Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums. Bei Uber 3'000°000 bis 5'000°000.- entscheidet die BUrgerversamm-
lung, die Anfragstellung erfolgt in Form eines Gutachten. Bei Fallen UGber
5'000°000.- hat eine Urnenabstimmung zu erfolgen.

X:\RP\463 Rapperswil\ 16 Preisginstiger Wohnraum\ 13 aktuelles Exemplar, Verfahren\Bericht\Bericht_Preisglinstiger
Wohnraum.docx



3.

3.1

Begriffe

3.2

PreisgUnstiger
Wohnraum
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Begriffsdefinition

Begriffe

Aus der Literatur und de r Umgangssprache sind insbe sondere folgende
Begriffe im Zusammenhang mit Miet- oder Kaufpreisen von Wohnungen
bekannt, die unter dem Marktwert gehandelt werden:

e Bezahlbarer Wohnraum

e  GUnstiger Wohnraum

e PreisgUnstiger Wohnraum

¢ KostenguUnstige Wohnungen

e Erschwinglicher Wohnraum

e Genossenschaftlicher Wohnungsbau
¢ Gemeinnutziger Wohnungsbau

o Sozialer Wohnungsbau

Begriffsdefinitionen

Der Begriff ,,PreisgUnstiger Wohnraum* hat sich in der kirzeren Vergangen-
heit als Synonym fir Wohnraum unter dem Marktwert etabliert. Der Begriff
wurde auch vom Bund fUr neuere Studien verwendet. Es wird empfohlen,
im vorliegenden Projekt konsequent den Begriff Preisglinstiger Wohnraum
ZU verwenden.

»Preisginstig" ist kein eindeutig definierter oder rechtlich bestimmter Be-
griff. Insbesondere auch deshalb, weil die PreisgUnstigkeit immer in Relation
zu den drtlichen Gegebenheiten zu beurteilen ist.

Gemadss VLP-ASPAN kann bei der Beurteilung der PreisgUnstigkeit auf den
Grundsatz der Kostenmiete, wie er sich aus der Verordnung Uber die Forde-
rung von preisginstigem Wohnungsbau ergibt, abgestellt werden. Nach
diesem Grundsatz darf mit der Vermietung von preisgUinstigem Wohnraum
keinen oder hochstens einen geringfUgigen Gewinn auf dem Mietzins er-
zielt werden. Bei der Berechnung des Mietzinses fliessen dabei nur die ef-
fektiv anfallenden Kosten des Vermietenden mit ein.

Die anfallenden Kosten beinhalten einerseits die Anlagekosten und deren
Verzinsung sowie andererseits die Betriebskosten (Unterhalt, Verwaltung
etc.). Die Anlagekosten ergeben sich aus den Grundstickskosten sowie
den Erstellungs- bzw. Erwerbskosten.

Der VLP-ASPAN schlégt zur Begrenzung des Mietzinses respektive zur Kon-
trolle der Anlagekosten deshalb zusdtzlich die Bericksichtigung der Anla-
gekostenlimiten des Bundesamtes fir Wohnungswesen (BWO) vor. Diese
basieren auf der Standortgite der Gemeinde und werden vom BWO defi-
niert.
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Genossenschaftlicher
Wohnungsbau

Sozialer Wohnungsbau

Objekthilfe

Subjekthilfe
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Ob undwenn ja wie weit der preisginstige Wohnraum durch gezielte
Massnahmen der 6ffen tlichen Hand zusatzlich gefdrdert werden soll, ist
politisch begrindet. Beispiele von ausgewdhlten Gemeinden der Schweiz
zeigen, dass der preisgUnstige Wohnraum zwischen 20 % bis 40 % unter der
Marktmiete liegen kann (PreisgUnstiger Wohnraum, BWO, November 2013).

Der Grundsatz der Kostenmiete gilt auch beim genossenschaftlichen Woh-
nungsbau. Soll der Wohnraum im Sinne der Wohnraumférderungsverord-
nung durch den Bund gefdrdert werden, gelangen ebenfalls die Anlage-
kostenlimiten zur Anwendung.

Damit kann der genossenschaftliche Wohnungsbau unter dem preisgUns-
tigen Wohnraum als b esondere Férderungs- und Betriebsform subsumiert
werden.

Der soziale Wohnungsbau steht explizit fir den staatlich geférderten Bau
von Wohnungen, insbesondere fUr spezifische soziale Gruppen, die ihren
Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken ké&nnen.

Der soziale Wohnungsbau kann bezUglich Preisniveau héher oder tiefer als
der preisgunstige Wohnraum angesiedelt werden, je nach den BedUrfnis-
sen der Zielgruppen und allenfalls damit verbundenen Einrichtungen (z. B.
fUr betagte oder handicapierte Personen).

Aufgrund der besonderen Anforderungen an den sozialen Wohnungsbau
wird empfohlen, im vorliegenden Projekt nicht weiter darauf einzugehen.

Bei der Objekthilfe ist die &ffentliche Unterstitzung an eine Liegenschaft
gekoppelt, die von einem gemeinnUtzigen Bautréger neu erstellt, erneuert
oder erworben wird. Die Objekthilfe hat zum Ziel, das Angebot zu erhdhen,
Wohnraum fir Menschen mit besonderen BedUrfnissen bereitzustellen oder
gezielt Wohnungen mittels gunstiger Férderungskonditionen zu verbilligen.
Gangige Instrumente sind zum Beispiel die Abgabe von Land im Baurecht,
Burgschaften, Darlehen sowie Baukosten-, Zins- oder Abschr eibungsbeitra-
ge. Auch Beteiligungen am Eigenkapital von gemeinnutzigen Bautrdgern

lassen sich im weitesten Sinne dazu z&hlen. WBG Schweiz, Infopool, Bezahlbarer Wohnraum,
Juni 2015

Bei der Subjekthilfe wird ein staatlicher Mietzinszuschuss direkt an wirtschaft-
lich schwache Haushalte ausgerichtet, sodass sich diese auf dem Markt
eine angemessene Wohnung zu tragbaren Mietzinsen leisten kbnnen. Eine
weitere Form von Subjekthilfe stellen die Beitrédge an die Wohnkosten dar,

welche im Rahmen der Erg&nzungsleistungen von AHV/IV und der Sozialhil-
fe ausbezahlt werden. WBG Schweiz, Infopool, Bezahlbarer Wohnraum, Juni 2015
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Fonds de Roulement
(FAR)

A-fonds-perdu-Beitrag
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Unter FAR wird verstanden, die Ausrichtung von zinsgunstigen, rockzahlba-
ren Darlehen an g emeinnitzige Bautréger fir die Rest- oder Uberbro-
ckungsfinanzierung bei Erstellung, Erneuerung und Erwerb von preisgUnsti-
gen Miet- und Eigentumsobjekten oder auch fUr den Erwerb von Bau-
grundstucken, die sich fur den preisgUnstigen Wohnungsbau eignen. Diese
Darlehen muUssen innerhalb einer maximalen Lauffrist zurGckbezahlt wer-
den. Die RUckzahlungen werden wieder fUr neue Darlehen eingesetzt
(Fonds de Roulement). WBG Schweiz

Der A-fonds-perdu-Beitrag umfasst Ublicherweise einen Investitionsbeitrag
oder Sanierungsbeitrag, auf deren Ruckzahlung die 6ffentliche Hand von
vornherein verzichtet. WBG Schweiz
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Die drei Gruppen des
,Baukastens", zehn
Bausteine fUr preis-

gUnstigen Wohnraum

4.1

Anteile in
Nutzungsplanung

Nutzungsprivilegien als
Anreiz
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Massnahmenkatalog

Generell kbnnen zur Férderung des preisgUnstigen Wohnraums folgende
drei Massnahmengruppen unterschieden werden (Publikation ,,PreisgUnsti-
ger Wohnraum - Ein Baukasten fUr Stddte und Gemeinden* vom Bundes-
amt fur Wohnungswesen, BWO, November 2013):

kommunizieren

1 Anteilein 4 Kommunaler 9 Verhandlungen
Nutzungsplanung Wohnungsbau 10|Beratung
2 Nutzungsprivilegien 5 Griindung eines
als Anreiz gemeinndtzigen
Bautrégers

3 Bauverpflichtung und
Kaufrecht 6 Abgabevon
kommunalem Land

7 Darlehen/Beitrage
an gemeinniitzige
Bautrdger

8 Mietzinsbeitrage

Preisguinstiger Wohnraum - Ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden, BWO, November 2013

Massnahmen ,,lenken“

Die Gemeinde sieht in der Nutzungsplanung Zonen vor, in denen ein be-
stimmter Anteil an preisginstigen Wohnungen vorgeschrieben ist. Sie wen-
det diese Zonen bei gleichzeitiger Ein-, Auf- oder Umzonung an. Bei einem
Bauprojekt in dieser Zone muss der Bauherr preisgUnstige Wohnungen reali-
sieren.

Die Gemeinde sieht Nufzungsprivilegien als Anreiz vor, wenn auf Grundstu-
cken ein bestimmter Anteil an preisginstigen Wohnungen realisiert wird.
Beispiele: erhdhte AusnUtzungsziffer (,AusnUtzungsbonus®), Zuschlag bei
der Gebdudehdhe oder -I&nge, Reduktion der internen Grenz- und Ge-
bdaudeabstdnde. Der GrundeigentUmer nimmt den Anreiz in Anspruch und
realisiert preisgunstige Wohnungen.

e Variante 1: Die Gemeinde handelt im Rahmen von Sondernutzungs-
planungen mit Investoren/Bautrdgern individuell Nutzungsprivilegien
aus, wenn sich diese zur Readlisierung von preisgUnstigem Wohnraum
verpflichten (Festsetzung z. B. in Gestaltungspl&nen oder in Vertrgen).

e Variante 2: Die Gemeinde sieht in der Bauordnung pauschal Nutzungs-
privilegien als Anreiz vor, wenn auf GrundstUcken ein Mindestanteil von
preisgUnstigem Wohnraum realisiert wird.
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Bauverpflichtung und
Kaufrecht

4.2

Kommunaler
Wohnungsbau

Grindung eines
gemeinnitzigen
Bautragers

Abgabe von
kommunalem Land

Darlehen/Beitradge an
gemeinnUtzige
Bautrager

Mietzinsbeitrdge

4.3

Verhandlungen

Beratung
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Neueinzonung, Umzonung oder Aufzonung werden davon abhdngig ge-
macht, dass sich de r GrundeigentUmer innert einer bestimmten Frist zur
Schaffung von preisgUnstigem Wohnraum verpflichtet (z. B. mittels Vertrag,
Vorschriften). Andernfalls erhdlt die Gemeinde ein Kaufrecht fir das
Grundstick, um selbst preisgunstigen Wohnraum zu realisieren. Die Ge-
meinde kann das Kaufrecht auch an Dritte weitergeben, die dann den
preisgunstigen Wohnungsbau realisieren.

Massnahmen ,.finanzieren*

Die Gemeinde baut auf kommunale m Land Wohnungen und vermi etet
diese preisgunstig. Dies fUhrt zu einem hohen finanziellen Aufwand, die
Immobilie ist jedoch Eigentum der Gemeinde und damit eine Wertanlage.

Die Gemeinde grindet einen gemeinnUtzigen Bautrdger mit dem Zweck,
preisgUnstigen Wohnraum bereitzustellen. Dies kdnnen Stifftungen oder Ge-
nossenschaften sein. Diese werden von der Gemeinde mit Land und allen-
falls Kapital ausgestattet.

Die Gemeinde gibt eigenes Land an Bautrdger im Baurecht ab oder ver-
kauft Land zu gunstigen Konditionen unter Bedingungen. Der Ba utréger,
Stifftungen, Genossenschaften oder private Bautrdger, erstellen auf dem
Land Wohnraum und vermieten diesen preisgUnstig.

Die Gemeinde vergibt zinslose/zinsgUnstige Darlehen an g emeinnitzige
Bautrager (Reduktion der Zinslast), gewdhrt innen Burgschaften oder ver-
gibt A-fonds-perdu-Beitradge zur Abschreibung von Kapitalkosten. Die Ein-
sparungen werden dank der Kostenmiete an die Mieter weitergegeben.

Die Gemeinde richtet direkt BeitrGdge an die Mietkosten von Haushalten in
bescheidenen finanziellen Verhdltnissen aus.

Massnahmen ,,kommunizieren*

Die Gemeinde sucht das Gespréch mit EigentUmern und Investoren, um
mit diesen Uber die Realisierung von preisginstigem Wohnraum zu verhan-
deln. Eswird eine Win-Win-Situation zwischen den Zielen der Gemeinde
und denjenigen von Eigentimern und Investoren gesucht.

Die Gemeinde berdat interessierte EigentUmer, Investoren oder Mietende
zum Erhalt oder zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum.
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5.1

Methodik

5.2

Kantonaler Richtplan
St. Gallen
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Evaluation geeigneter Grundstticke

Vorgehen

Die Evaluation potenzieller GrundstUcke fUr den preisgUnstigen Wohnungs-
bau erfolgt in mehreren Schritten, unter BerUcksichtigung der Eignungskrite-
rien und Hinweise aus nachstehenden Rahmenbedingungen:

e Kantonaler Richtplan St. Gallen

e Raum+ Kanton St. Gallen

¢ Kommunaler Richtplan Rapperswil-Jona
e Zonenplan Rapperswil-Jona

e OV-GUteklasse

¢ Minimale Arealfldche

e Eigentumsverhdlinisse

Die Planausschnitte sindim Anhang A1 ,,Pl&dne Evaluation geeigneter
Grundstucke" im Format DIN A3 enthalten.

Kantonaler Richtplan St. Gallen

Der kantonale Richtplan Teil Siedlung begrenzt behérdenverbindlich das
Siedlungsgebiet und differenziert darin zwischen den Arb eits-, Wohn- und
Mischnutzungen.

Gl

LL, | St

Ausschnitt Richtplan Teil Siedlung, Baudepartement SG, Stand 18. Marz 2016
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5.3

Raum+ St. Gallen

Ausschnitt
Ubersichtskarte Raum+
Rapperswil-Jona

5.4

Kommunaler Richtplan
Rapperswil-Jona
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Als Eignungskriterium fUrden  preisgUnstigen Wohnungsbau wird
Siedlungsgebiet gemaéass kantonalem Richtplan vorausgesetzt.

Raum+ Kanton St. Gallen

Raum+ ist eine von der ETH erarbeitete Methode zur Erfassung von FlG-
chenreserven innerhalb der Bauzo ne. Mit Raum+ werden Siedlungsfl&-
chenreserven in Zusammenarbeit mit den kommunalen und kan tonalen
Vertretern erfasst, die sowohl bebaut (z. B. Brachen) wie auch unb ebaut
(z. B. klassische BaulUcken) sein kdnnen. Die erfassten GrundstUcke werden
in die Kategorien ,,Baulicken”, ,Innenentwicklungspotenziale", ,,Aussenre-
serven” und ,Nachverdichtungsquartiere* eingeordnet.

Ausschnitt Ubersichtskarte Raum-+ Rapperswil-Jona, 23.02.2016

Die Einordnung in eine Flachenkategorie gemass Raum-+ ist ein Hinweis
fUr eine Eignung fUr den preisglinstigen Wohnungsbau.

Kommunaler Richtplan Rapperswil-Jona

Der kommunale Richtplan Teil Siedlung scheidet die Gebietstypen ,,Sied-
lungsgebiet”, ,Zentrums- und Mischgebiete”, ,Wohngebiete", ,,Gewerbe-
und Industriegebiete" und ,,Sie dlungsausstattung, 6ffentliche Bauten und
Anlagen" aus, welche mit Unterkategorien prdazisiert werden.

FUr die Zentrums- und Mischgebiete werden die Unterkategorien ,,Verdich-
tungsareale im Zentrum Rapperswil”, ,,Stadtraum Neue Jonastrasse”, , Ent-
wicklung Zentrum Jona“, ,,Verdichtungsgebiet Jonacenter", ,Areal ARA /
PARA, Oberseestrasse" berucksichtigt.

FUr die Wohngebiete werden die Un terkategorien ,Verdichtungsareale
Wohnen im Zentrum von Rapperswil*, ,Neubaugebiete Wohnen", ,,Neue
Wohngebiete LangrUti / Erlen”, ,,Entwicklungsgebiet Porthof" und ,,Umstruk-
turierung und Neuverdichtung von Wohngebieten* bericksichtigt.
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5.5

Zonenplan
Rapperswil-Jona
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Ausschnitt Richtplan Rapperswil-Jona, 18. Januar 2010

Als Eignungskriterium fUr den preisg Unstigen Wohnungsbau werden die
im Richtplan festgehaltenen Typen ,, Zentrums- und Mischgebiete” und
»Wohngebiete" bevorzugt.

Zonenplan Rapperswil-Jona

Der Zonenplan zeigt, ob die GrundstUcke in der Bauzone liegen und wel-
chem Zonentyp sie angehoren. Grundsticke ausserhallb der Bauzone kon-
nen eingezont werden, sofern der kantonale Richfplan diese Fldchen dem
Siedlungsgebiet zuordnet.

Solange der revidierte kantonale Richtplan vom Bundesrat nicht geneh-
migt ist, kbnnen Neueinzonungen nur dann vorgenommen werden, wenn
eine gleich grosse BauzonenflGche ausgezont wird.

Grundsatzlich eignen sich  Wohn-, Wohn-Gewerbe- sowie Kernzon en fur
den preisgUnstigen Wohnungsbau. Liegen die Grundsticke in anderen
Zonen, muss eine Umzonung in Befracht gezogen werden.
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Als Eignungskriterium fur den preisgunstigen Wohnungsbau wird eine ge-
eignete Bauzone gemass Zonenplan bevorzugt.
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5.6

Verkehrsbetriebe 70-
richsee und Oberland
VIO

OV-Giteklasse

Legende
= Klasse A: sehr gute Erschliessung
B yiasse B: gute Erschliessung
Klasse C: mittelmassige Erschliessung
[ kiasse D: geringe Erschliessung

PreisgUnstiger Wohnraum - Bericht
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OV-Giteklasse

Grundlage fir die Berechnung der OV-Giteklasse sind u. a. der Fahrplan

und das Liniennetz des Stadtbus Rapperswil-Jona.
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Liniennetz Stadtbus Rapperswil-Jona, Stand 10.12.2014

Ausschnitt Plan OV-Giiteklassen Rapperswil-Jona, Swisstopo, Stand

"
6

18.05.201

Guteklasse C angestrebt.

Als Eignungskriterium fUr den preisgUinstigen Wohnungsbau wird eine OV-
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5.7

Minimale Arealfldche

Richtwerte
NettowohnflGchen
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Minimale Arealflache

Damit preisginstiger Wohnraum geschaffen werden kann, muss ein Areal
bzw. ein Grundstick eine minimale anrechenbare Parzellenfliche umfas-
sen und von der Zonenbestimmung eine entsprechend hohe Dichte (Aus-
nUtzungsziffer) zulassen.

FUr die Ermittlung der minimalen Arealfléche, die auch aus mehreren Par-
zellen bestehen kann, wird von einem Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinhei-
ten innerhalb der W3-Zone ausgegangen. Je mehr Wohneinheiten insge-
samt wie auch pro Arealfldc he verwirklicht werden kénnen, desto preis-
gUnstiger kann gebaut werden.

Die Nettowohnfl&chen pro Wohneinheit werden fUr die Realisierung des
preisginstigen Wohnraums bewusst auf folg ende Masse eingeschrénkt
(Richtwerte):

Bezeichnung Nettoflache (ohne Innenwande)
Studio 55 m2
2-Zimmer-Wohnung 70 m2
3-Zimmer-Wohnung 85 mz2
4-Zimmer-Wohnung 100 m2
5-Zimmer-Wohnung 115 m2
Vertikalerschliessung pro Geschoss 20 m2
Hauszugang Erdgeschoss 15 m?2

Tabelle Remund+Kuster

Die Verordnung Uber Nettowohnfldchen und Raumprogramm sowie Gber
Ausstattung von Kiche und Hygienebereich vom 12. Mai 1989 schreibt die
minimale Nettowohnfldche vor. Oben aufgelistete Richtwerte erfillen die-
se Vorgaben und Ub ertreffen sie im Sinne von zeitgemdassen Wohnungs-
gréssen.
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Wohnungsmix
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Der Wohnungsmix der Mehrfamilienh&user soll Kleinwohnungen wie auch
Familienwohnungen umfassen.

Zur Ermittlung der minimalen Arealfldche wird von folgenden Nettoge-
schossfldchen ausgegangen:

Total: 685 [M2]

5-7i.-Whg. 115 m2

3-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 170m2+ 20 m?
2-7i.-Whg. 4-7i.-Whg. 170 M2+ 20 m?
2-7i.-Whg. Eingang | 3-Zi-Whg. 155m2+20 m2+ 15 m?
. Wohnfl&dche

Untergeschoss (Keller / Tiefgarage) Erschliessungsfléiche

Schemaschnitt Remund+Kuster

Bei drei Voll- und einem Dachgeschoss betrdgt die Nettogeschossfléiche
685 m2, multipliziert mit einer Konstruktionsfldche (Innenwandfldche) von
10 % ergibt dies eine anrechenbare Geschossfldche von ca. 755 m2 (ohne
Aussenwandquerschnitte gemdss Art. 61 Abs. 2 Bst. a BauG).

Dividiert mit der maximal zul&ssigen AusnUtzungsziffer von 0.7 innerhalb der
W3-Zone bedarf die Verwirklichung eines Mehrfamilienhauses eine anre-
chenbare Parzellenfldéche von mindestens 1080 mz2.

Als Eignungskriterium fUr den preisginstigen Wohnungsbau wird eine
Arealflache von mindestens 1100 m2 vorausgesetzt.
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5.8

Ubersichtsplan Eigen-
tOmer
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Eigentumsverhaltnisse

Im Ubersichtsplan der Stadt Rapperswil-Jona sind die Grundsticke der poli-
tischen Gemeinde, der OrtsbUrgergemeinde, der Pensionskasse der Stadt
Rapperswil-Jona sowie der Baugenossenschaften ersichtlich.

Ubersichtsplan Eigentumsverhaltnisse Rapperswil-Jona, 03.12.2015

Bei der Evaluation von potenziellen Grundsticken wird der Fokus auf
GrundstUcke der &ffentlichen Hand gelegt.

GrundstUcke Dritter, das h eisst von Privatpersonen, juristischen Personen,
Bau- oder Immobiliengesellschaften und Wohnbaugenossenschaften, sind
auch erfasst worden. Deren GrundstUcke werden ebenfalls auf ihre Eig-
nungskriterien Gberpruft.

Grundeigentum der 6ffentlichen Hand wird bezUglich der Eignung f Or
den preisginstigen Wohnungsbau mit 1. Prioritat, Grundeigentum Dritter
mit 2. Priorit&t betrachtet.
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6.

Kategorisierung

Tabelle und Plan

Objektblatt
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Kategorisierung

GestUtzt auf die vorgenannten Eignungskriterien sind geeignete GrundstU-
cke evaluiert und in die fUnf folgenden Kategorien eingestuft worden:

¢ (1) Geeignete Zone, unbebaut
Unbebaute Grundsticke im Siedlungsgebiet, welche in der Wohn-, der
Wohn-Gewerbe- oder Kernzone liegen.

e (2) Geeignete Zone, Innenentwicklungspotenzial vorhanden
GrundstUcke, welche in einer geeigneten Zone liegen, jedoch von
einer bestehenden Nutzung belegt (Familiengdrten und Parkplatze)
oder unternutzt sind.

e (3) Ungeeignete Zone, unbebaut
Unbebaute Grundsticke, welche in einer ungeeigneten Zone liegen.
Diese GrundstUcke k&nnen im Rahmen einer Teilrevision in eine geeig-
nete Zone UberfUhrt werden.

e (4) Ungeeignete Zone, Innenentwicklungspotenzial vorhanden
GrundstUcke, welche in einer ungeeigneten Zone liegen und von einer
bestehenden Nutzung belegt (Familiengdrten und Parkplétze) oder
unternutzt sind.

e (5) Untersucht - kein potenzielles Grundstiick
Grundstucke, welche aufgrund ihrer Lage, Groésse oder Zonierung un-
geeignet sind, oder weil von der Stadt ein anderer Zweck/Absicht ver-
folgt wird.

Die ermittelten GrundstUcke sind in tabellarischer Form (Anhang A2) und
als Plan (Beilage 1) erfasst.

Pro geeignetes Areal bzw. Grundstuck besteht ein Objektblatt mit Detail-
informationen. (Beilage 2).
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6.1

(1) Geeignete Zone,
unbebaut

(2) Geeignete Zone,
Innenentwicklungs-
potenzial vorhanden
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Ubersicht geeigneter Grundstiicke

Die Evaluation nach denin Kapi tel 5 festgelegten Eignungskriterien und
Hinweisen hat ergeben, dass sich 29 Grundsticke fUr den Bau von preis-
guUnstigem Wohnraum eignen.

In die Kategorie 1 fallen 13 Grundsticke respektive elf Flachen. Bei der
Parzellengruppe Kempraten Gubelfeld, der Parzelle 191 J Grinfeld wie
auch der Parzelle 2144 J FrohbU el besteht eine Bauabsicht der Grund-
eigentUmer. Beim GrundstUck 718 J Station Kempraten mit einer ungUnsti-
gen Formsind die Immissionen durch die Bahnlinie zu prifen. Die grosse
Parzelle 4571 J Fluhstrasse dient dem Kanton als Landreserve und steht zur-
zeit nicht zur VerfGgung. Die beiden GrundstUcke 649 J und 3572 J befin-
den sich teilweise in der Grundwasserschutzzone S3. Die Parzellen 3742 J
und 3916 J Eichfeld befinden sich im ko mmunalen Richtplanim Bereich
einer dkologischen Vernetzungsachse. FUr die beiden Grundsticke 449 J
und 2464 J Waldliweg steht eine Uberarbeitung des Uberbauungsplan im
Mittelpunki.

Von den elf geeigneten FiGchen befinden sich sieben im Besitz Dritter.

In die Kategorie 2 fallen acht Parzellen respektive sieben Flachen, welche
aktuell ganz oder teilweise mit einer anderen Nutzung belegt sind. Der Ge-
staltungsplan fur die Pa rzellengruppe Zircherstrasse Seewiese wurde vom
Verwaltungsgericht aufgehoben, es besteht jedoch eine weit fortgeschrit-
tene Planung nach Regelbauweise. Auch fUr das Grundstuck 410 J Porta-
cher besteht eine Bauabsicht des GrundeigentUmers. Die im Zentrum von
Rapperswil gelegene Parzelle 352 R Bachsirasse ist von einem Parkplatz
belegt. Die grosse Parzelle 1392 R Hanfl&nder ist zurzeit von Familiengdérten
besetzt, eine Zonenplananpassung befindet sich jedoch in Erarbeitung. FOr
die Parzelle 714 R Zeughaus wird ein Leitbild erarbeitet und es ist Bestand-
teil des Teilzonenplans Neue Jonastrasse. FUr das Grundstuck 594 R im Besitz
der Eisenbahnerbaugenossenschaft ist die Uberarbeitung des Uberbau-
ungsplans angezeigt. Die Parzelle 4231 J NeuhUsli ist fUr die Entlastung Zen-
frumsbereich Jona reserviert.

Von den sieben geeigneten Fldchen befinden sich drei im Besitz Dritter.
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(3) Ungeeignete Zone,
unbebaut

(4) Ungeeignete Zone,
Innenentwicklungs-
potenzial vorhanden

(5) Untersucht —kein
potenzielles Grund-
stuck
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Die sechs Grundstlicke der Kategorie 3 befinden sich in der Zone fur 6ffent-
liche Bauten, in der Industriezone, einer Wohnzone mit geringer AZ oder in
der Zone Ubriges Gemeindegebiet. Ein Grossteil der Grundsticke befindet
sich an peripherer Lage. Die Parzelle 4624 J Bildau ist fUr das Gesundheits-
wesen vorgesehen. FUr das Grundstick 4341 J Dornacher ist eine umstritte-
ne Zonenplananpassung in Erarbeitung, es bes teht ein Gutachten der
ENHK. Die drei Grundstucke 169 J, 4566 J und 1680 J im Schachen dienen
als Landreserve und stehen zurzeit nicht zur VerfOgung. FUr die Parzelle 162
J Schachen ist aufgrund der tiefen AZ eine Umzonung zu prifen.

Von den sechs geeigneten GrundstUcken befinden sich drei im Besi tz Drit-
ter.

In die Kategorie 4 fallen funf Grundstiicke, welche ganz oder teilweise
durch eine andere Nutzung belegt sind. Eine Uberbauung der Parzelle 719
J Station Kempraten ist nur moéglich, wenn Ersatzfldchen fir die Parkierung
geschaffen werden. Auch fUr die grosse, zentral in Rapperswil gelegene
Parzelle 347 R Knies trasse mussen Ersafzparkfléchen geschaffen werden.
Gemdass kommunalem Richtplan ist fUr die FiGche ein &ffentlicher Park und
eine Teilbebauung angedacht. Mit dem geplanten APZ Schachen wird die
durch Betagtenbetreuung belegte Parzelle 2912 J Bildau frei. Auf der von
Familiengdrten belegten Parzelle 651 J Dornacherist ei ne umstrittene
Zonenplananpassung in Erarbeitung. Durch die Schliessung des Werks der
Vinora Petroplast auf dem Grundstuck 3243 J wird eine grosse Flache frei,
die Stadt befindet sich in Verhandlungen mit den GrundeigentiUmern.

Von den fUnf geeigneten Grundsticken befindet sich eines im Besitz Drit-
ter.

Grundsticke, welche aufgrund ihrer Lage, Grésse od er Zonierung unge-
eignet sind, oder weil von der Stadt ein anderer Zweck/Absicht verfolgt
wird, gehéren in die Kategorie 5. Mit 30 GrundstUcken fallt eine Grosszahl
potenzieller Standorte weg. Diese Grundsticke werden im Plan grau dar-
gestellt damit ersichtlich wird, dass diese untersucht worden sind. Im An-
hang A2 ist unter ,Bemerkungen* ersichtlich, wieso die Grundsticke der
Kategorie 5 angehdéren.
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7.

Tragbarer Landwert

Methode

7.1

Anlagekostenlimiten
Rapperswil-Jona, Dar-
stellung BWO
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Tragbarer Landwert

Damit geeignete Grundsticke fUr den Bau von preisgUnstigem Wohnraum
bereitgestellt werden kénnen, mussen vorab vielfach Handdnderungen
vorgenommen werden. Hierzu muss ein standortabhdngiger, fur den preis-
gunstigen Wohnraum tragbarer Landwert festgelegt werden.

Zur Ermittlung eines tragbaren Landwerts in Ra pperswil-Jona werden die
Anlagekostenlimiten des Bundesamtes fur Wohnungswesen (BWO) heran-
gezogen. Diese beinhalten die Gestehungskosten und die GrundstUckskos-
ten.

Anlagekostenlimiten BWO

FUr die Gewdhrung von Bundeshilfe durfen standortabhdngige Anlagekos-
tenlimiten nicht Uberschritten werden. Die Gemeinden werden aufgrund
ihrer StandortgUte in eine Kostenstufe eingeteilt. Nach d er Eingabe des
Gemeindenamens werden die Kostenstufe und die Anlagekostenlimiten
fUr neu erstellfe Mietwohnungen und Eigentumsobjekte sowie fur Abstell-
platze und Nebenrdume aufgelistet. Die Anlagekosten setzen sich aus den
GrundstUckskosten (Landwert beim Baurecht) und den Erstellungs- bzw.
Erwerbskosten zusammen (Art. 2 WFV).

FUr Rapperswil-Jona gelten folgende Anlagekostenlimiten:

Wohnungsgrosse Mietwohnungen Stockwerkeigentum Reihen-/
Einfamilienhaus
Kostenstufe Vi Vi A
1 Zimmerwohnung 260.000 - --
2 Zimmerwohnung 350.000 430.000 -
3 Zimmerwohnung 450.000 525.000 670.000
4 Zimmerwohnung 545.000 630.000 790.000
5 Zimmerwohnung 650.000 735.000 920.000
Garage Einstellhallenplatz [1] 33.000 33.000 33.000
gedeckter Parkplatz [2] 22.000 22.000 22.000
Parkplatz im Freien [3] 10.000 10.000 10.000
zumietbarer Nebenraum 20.000 20.000 20.000
[1] Garagenplatz, Einstellhallenplatz oder Innenabstellplatz fur zehn Zweirader; [2]
gedeckter Parkplatz oder gedeckter Abstellplatz fur zehn Zweirader; [3] Parkplatz oder
Abstellplatz fur zehn Zweirader im Freien
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7.2
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FUr ein Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten, analog dem Gebdudetyp
fUr die Ermittlung der minimalen Arealfldche gemdss Kapitel 5.7, wirde sich
folgende Anlagekostenlimite ergeben.

Bezeichnung Anzahl Anlagekosten Total
1 Zimmer-Whg 0 260'000.- 0.-
2 Zimmer-Whg 2 350'000.- 700'000.-
3 Zimmer-Whg 3 450'000.- 1'350'000.-
4 Zimmer-Whg 1 545'000.- 545'000.-
5 Zimmer-Whg 1 650'000.- 650'000.-
Garagen-PP 10 33'000.- 330'000.-
Gedeckter PP 0 22'000.- 0.-
PP im Freien 1 10°000.- 10°000.-
Total 3585000.-
R+K

Approximative Geb&audekosten

GestUtzt auf Erffahrungen und Vergleiche mit gebauten Objekten ist fur ein
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten im Mine rgie-Standard, mit einem
umbauten Raum von 2 ‘390 m3 Wohngeschosse und 650 m3 Garagenge-
schoss, mit folgenden approximativen Gebdudekosten —ohne Land - zu
rechnen (entspricht dem MFH-Typ fUr die Ermittlung der minimalen Areal-
flache gemass Kapitel 5.7).
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Kosten Kosten Total
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten
Planung, Verfahren 40 000,00 40 000,00
Grundstiick, vorbereiten 0,00 0,00
Spezielle Baugrubensicherung (nicht enthalten) 0,00 0,00
40 000,00
Kosten Kosten Total
m* Fr./m’
BKP 2 Gebdude [Volumen nach SIA416)
Wohngeschosse 2391 850| 2032 073,75| 2032 073,75
Garagengeschoss 648 700 453 434,80 45343480
2 485 508,55
Kosten Kosten Total
m? Stk. Fr. /m?
BKP 4 Umgebung
Vorplatz, Wege, Parkplatz 120 000,00 120000,00
Zufahrt, Stitzmauern 80 000,00 80 000,00
Bereitstellen PP fur neue Nutzung 0,00 0,00
200 000,00
Kosten Kosten Total

BKP 5 Baunebenkosten

Baunebenkosten, 6 % der Kosten BKP 2 173 985,60 173985,60
0,00
173 985,60

Kosten Kosten Total

m?|  Fr./m?

BKP O Grundstiick
Bauland fiir die neue Wohn- Nutzung notwendig ist

ein Landanteil von: 1100m2 0,00
0,00
| Total Anlagekosten | 2899 494,15|

Berechnung R+K

Bei einer vollstandig erschlossenen Liegenschaft, unproblematischem Bau-
grund und opfimierter Bauweise koénnen die Anlag ekosten von rund
2'900'000.- um bis zu 15 % auf rund Fr. 2'500'000.- reduziert werden.

7.3  Ermittlung tragbarer Landwert

Preis pro m2 erschlos- Wird von der Anlagekostenlimite von Fr. 3'585'000.- fur ein Mehrfamilien-
senes Bauland haus mit 7 Wohneinheiten die approximative Gebdudekosten von
Fr. 2'900'000.- bis 2 ‘500'000.- in Abzu g gebracht, durfen noch m aximal
Fr. 685'000.- bis Fr. 1'085'000.- fUr die Landkosten eingesetzt werden. Dies
entspricht bei der erforderlichen GrundstUcksgrdsse von 11100 m? (vgl. Ka-
pitel 5.7) einem Preis von rund 600.- bis 1‘000.- Fr./m2 erschlossenes Bau-
land.

Vergleich mit Dieser Landpreis liegt deutlich unter dem aktuellen Marktwert, der sich for
Marktwert eine W3/W4-Zone, je nach Grosse der Parzelle, der Lage und Erschliessung,
im Bereich von 1'700.- bis 2'500.- Fr./m2 bewegt (Angaben Grundbuchamt

Rapperswil-Jona vom 10. Februar 2016).
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7.4

Marktmieten in
Rapperswil-Jona
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Marktmieten

Gemdass dem Standortprofil Rapperswil-Jona der intosens ag, Zirich, vom
Oktober 2014 liegt in Rappe rswil die Marktmiete einer durchschnittlichen
3.5 Zimmer-Wohnung (95 m2 HNF) bei Fr. 1'915.- und einer durchschnittli-
chen 4.5 Zimmer-Wohnung (115 m2 HNF) bei Fr. 2°190.-.

In Jona liegt die Markimiete einer durchschnittlichen 3.5 Zimmer-Wohnung
(?5 m2 HNF) bei Fr.2' 000.- und einer durchschnittlichen 4.5 Zimmer-
Wohnung (115 m2 HNF) bei Fr. 2'290.-.

Das Preisniveau ist im Vergleich mit der MS-Region Linth oder dem Kanton
St. Gallen sehr hoch bewertet.
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8.

8.1

Bestehende
Wohnbaugenossen-
schaften
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Bestehende Wohnbaugenossenschaften

Wohnbaugenossenschaften Rapperswil-Jona

GestUtzt auf die von der Stadt abgegebenen Grundlagen wird eine Uber-
sicht in Plan- und Berichtform erstellt, welche Angebote an preisgUnstigem
Wohnraum wo vorhanden sind.

Nach Bedarf wird mit der Geschdaftsstelle der Wohnbaugenossenschaften
Ostschweiz Kontakt aufgenommen.

e Baugenossenschaft Rapperswil Jona
74 Wohnungen + 11 Wohnungen (akfuelles Projekt Kreuzstrasse 57)
Herr Willy BrGlisauer, Prasident
Bollwiesstrasse 16
8645 Jona SG

e Eisenbahnerbaugenossenschaft Rapperswil
81 Wohnungen
Herr L. Hassig
Eisenbahnstrasse 23
8640 Rapperswil
www.eisenbahner.ch

e Stiftung Alterswohnungen Jona
61 Wohnungen
Postfach 2037
8645 Jona

o Wohnbaugenossenschaft Eichfeld
77 Wohnungen
Herr Kurt MUller, Prasident
Heimatstrasse 12
8645 Jona

o Wohnbaugenossenschaft Obersee
25 Wohnungen
Herr A. Schuler, Prasident
Oberseestrasse 87
8645 Jona

o Wohnbaugenossenschaft Speer
10 Wohnungen
Herr Andreas Gadient, Prasident
Brauereistrasse 7
8730 Uznach
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8.2

Methodik

Auswertung und
laufende Projekte

Ubersicht Grundsticke
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Potenzial bestehender Wohnbaugenossenschaften

Die GrundstUcke der Wohnbaugenossenschaften sind auf inre AusniUtzung
untersucht worden. GrundstUcks- und Gebdudefldchen stammen vom
Geoportal des Kantons St. Gallen.

FUr die Berechnung der Bruttogeschossfldche wurde von der Gebdudefla-
che die Konstruktionsflache der GebdudehUlle abgezogen (Art. 61 Abs. 2
Bst. a BauG). Dazu wurde die Abwicklungsldnge des Gebdudes mit einer
angenommenen Konstruktionsstérke von 0.3 m multipliziert.

Die tatsdchliche Anzahl von Geschossen und eine dallfdlige Dachge-
schossnutzung als Wohnraum wurden anhand von Google Earth ermittelt.
Bei Grundstucken mit mehreren Gebduden, welche nicht dieselbe Anzahl
Geschosse haben, wurde dies durch eine fiktive Berechnung der Dachge-
schossnutzung kompensiert.

Die Untersuchung hat ergeben, dass mehrheitlich die nach Baureglement
realisierbare AusnUtzung unterschritten wird. Bei einer Fldchenreserve von
mehr als 200 m2 wurde grob gepruft, ob sich eine Aufstockung realisieren
|Gsst. Besteht eine Landfl&échenreserve von mehr als 1'100 m2, kann ein
zus@tzliches Gebdude auf der Parzelle zweckmdssig sein.

Die FlGchenreserven der EFH von der Eisenbahnerbaugenossenschaft an
der Florastrasse sind zwar relativ klein, durch eine A ufzonung liessen sich
jedoch DEFH realisieren.

FOr fUnf GrundstUcke in der Santisstrasse, welche stark unternutzt sind, be-
steht ein Bauprojekt, welches aktuell 6ffentlich aufgelegt wird. Fir die un-
bebaute Parzelle 4716 J der Stiftung Alterswohnungen Jona beim Spitz-
acker besteht ebenfalls ein Bauprojekt.

Die Untersuchung zeigt, dass fUr zehn Grundstiicke der Wohnbaugenos-
senschaften Potenzial fUr eine Nachverdichtung durch Aufstockung oder
Zusatzgebdude besteht. Die Ergebnisse sind in tabellarischer Form (Anhang
A3) erfasst.

e Baugenossenschaft Rapperswil-Jona
1429 R, Grizenstrasse, W3, 284 m2 Fldchenreserve
2591 J, RUtiwiessstrasse, W2c, 418 m2 FiGchenreserve
1322 R, Kreuzstrasse, W3, 1'020 m2 Fldchenreserve
1408 R, Kreuzstrasse, W3, 387 m2 Fldchenreserve

e Eisenbahnergenossenschaft Rapperwil
594 R, Florastrasse, W4, 3104 m2 Fldchenreserve

¢ Wohnbaugenossenschaft Speer Jona (Selbstrechte)
158 J, Eichfeldstrasse, W3, 358 m2 Fidchenreserve
2031 J, Mittlere Langriti, W3, 355 m2 Fldchenreserve
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¢ Wohnbaugenossenschaft Eichfeld Jona (Selbstrechte)
3694 J, Heimatstrasse, W3, 311 m2 Fidchenreserve

¢ Wohnbaugenossenschaft Gallus
1530 R, Pius Rickenmannstrasse, W3, 323 m2 Fl&ichenreserve
3636 J, Eichwiesstrasse, W3, 1166 m? Fldchenreserve
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Anhang und Beilagen

Al

A2

A3

Bl

B2

Plane Evaluation
Ubersicht potenzieller Grundstiicke
Grundstucke Wohnbaugenossenschaften

Ubersichtsplan Potenzielle Grundstiicke Preisgiinstiger
Wohnraum, Mst. 1:5°000, 5.12.2016

Objektblatter der geeigneten Grundstiicke, 5.12.2016
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