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Abstract (Deutsch)

Die vorliegende Masterarbeit untersucht, wie die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als wohnungspolitisches Instrument
einsetzt und welche Folgen sich daraus fiir den lokalen Wohnungsmarkt und die Bezahlbarkeit von Mietwohnun-
gen ergeben. Hintergrund der Analyse ist die anhaltende Wohnungskrise in Ziirich, die sich durch steigende
Bodenpreise, zunehmende Segregation und eine Verknappung bezahlbaren Wohnraums auBert. Ziel der Arbeit
ist es, die strategische Funktion kommunaler Landkaufe im Kontext der stadtischen Wohnungspolitik zu erfassen
und kritisch zu bewerten. Dazu werden die folgenden Forschungsfragen gestellt: «Wie nutzt die Stadt Ziirich
(Land-)Kaufe als Instrument zur Bekampfung der Wohnungskrise?» und «Welche Folgen hat der Einsatz von

Landkaufen fir den Wohnungsmarkt und die Bezahlbarkeit von Wohnraum?».

Um die Forschungsfragen zu beantworten, wurde eine qualitative Inhaltsanalyse von zehn leitfadengestiitzten
Experteninterviews mit Personen aus Verwaltung, Genossenschaften und gemeinniitzigem Wohnungsbau durch-
gefiihrt. Untersucht wurden dabei insbesondere die Zielsetzungen, Umsetzungsstrategien sowie Herausforde-
rungen kommunaler Landkaufe. Im Fokus stehen unter anderem das Drittelsziel der Stadt Ziirich, Planungspro-
zesse rund um gemeinniitzigen Wohnraum sowie die Koordination mit weiteren wohnungspolitischen Instru-
menten. Die Ergebnisse zeigen, dass Landkaufe ein zentraler Bestandteil der langfristig orientierten Bodenstra-
tegie Zirichs sind. Sie dienen der Sicherung von Flachen fiir gemeinniitzigen Wohnbau und ermoglichen eine
stirkere Steuerung der Stadtentwicklung. Gleichzeitig wird deutlich, dass ihre Wirkung durch verschiedene
strukturelle, institutionelle und politische Hiirden eingeschrankt ist. Dazu zahlen unter anderem langwierige Pla-
nungsverfahren, begrenzte Ressourcen sowie Zielkonflikte zwischen Wohnbau, Infrastruktur und anderen stad-
tischen Interessen. Die Arbeit leistet einen empirisch fundierten Beitrag zur Forschung iiber kommunale Boden-
politik in der Schweiz und verdeutlicht die Potenziale und Grenzen von Landkaufen als wohnungspolitisches
Steuerungsinstrument. AbschlieBend werden Perspektiven fiir die Weiterentwicklung integrierter Strategien und

zukiinftige Forschungsfragen aufgezeigt.

Schlagworter: Landkaufe, kommunale Bodenpolitik, gemeinntitziger Wohnungsbau, Stadtentwicklung Ziirich, Be-

zahlbarer Wohnraum, Drittelsziel



Abstract (Englisch)

This master's thesis examines how the city of Zurich uses (land) purchases as a housing policy instrument and
what consequences this has for the local housing market and the affordability of rental apartments. The back-
ground to the analysis is the ongoing housing crisis in Zurich, which is manifested in rising land prices, increasing
segregation and a shortage of affordable housing. The aim of the study is to understand and critically evaluate
the strategic function of municipal land purchases in the context of urban housing policy. To this end, the fol-
lowing research questions are asked: «How does the city of Zurich use (land) purchases as an instrument to
combat the housing crisis?» and «What consequences does the use of land purchases have for the housing

market and the affordability of housing?».

In order to answer the research questions, a qualitative content analysis of ten guideline-based expert interviews
with people from administration, cooperatives and non-profit housing construction was carried out. In particular,
the objectives, implementation strategies and challenges of municipal land purchases were examined. Among
other things, the focus is on the City of Zurich's one-third target, planning processes relating to non-profit
housing and coordination with other housing policy instruments. The results show that land purchases are a
central component of Zurich's long-term land strategy. They serve to secure land for non-profit housing and
enable greater control of urban development. At the same time, it is clear that their impact is limited by various
structural, institutional and political hurdles. These include lengthy planning procedures, limited resources and
conflicting objectives between housing, infrastructure and other urban interests. The work makes an empirically
sound contribution to research on municipal land policy in Switzerland and illustrates the potentials and limita-
tions of land purchases as a housing policy instrument. Finally, perspectives for the further development of

integrated strategies and future research questions are outlined.

Keywords: land purchases, municipal land policy, non-profit housing construction, Zurich urban development,

affordable housing, one-third target
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|. Einleitung

Die globale Krise der Bezahlbarkeit von Wohnraum ist zu einem drangenden Problem geworden, das verschie-
dene Lebensbereiche betrifft und in den Landern des globalen Nordens und Siidens zu spiiren ist (Galster & Lee,
2021; Haffner & Heylen, 201 1; Haffner & Hulse, 2021; Stone et al., 201 |; Wetzstein, 2017). Nach Wetzstein
(2017) wird die globale Krise der Bezahlbarkeit durch eine Vielzahl von Faktoren verursacht, darunter Bevolke-
rungswachstum, Finanzialisierung, steigende Immobilienpreise, Einkommensungleichheit und unzureichende so-
ziale Sicherheitsnetze. Die Studie betont, dass viele Stadte auf der ganzen Welt mit einer wachsenden Zahl von
Haushalten konfrontiert sind, die keinen bezahlbaren Wohnraum finden, was zu sozialen Spannungen und wirt-
schaftlichen Ungleichheiten fiihrt. Die Krise der Bezahlbarkeit von Wohnraum hat schwerwiegende Auswirkun-
gen auf die Lebensqualitat und das Wohlergehen der betroffenen Bevolkerung (Wetzstein, 2017). So stehen
Familien, die einen erheblichen Teil ihres Einkommens fiir Miete oder Hypothekenzahlungen ausgeben miissen,
weniger finanzielle Mittel fiir andere lebenswichtige Ausgaben wie Gesundheitsversorgung, Bildung oder Lebens-
mittel zur Verfligung (Heylen & Haffner, 2013; Wetzstein, 2017). Dartiber hinaus kann der Mangel an bezahlba-
rem Wohnraum zu Zwangsmigration und einem Anstieg der Obdachlosigkeit fiihren (Galster & Lee, 202 1; Wetz-
stein, 2017). Diese sozialen Folgen verstarken bestehende Ungleichheiten und konnen langfristige Auswirkungen
auf die soziale Stabilitat und das Gemeinwohl haben (Debrunner et al., 2024; Wetzstein, 2017). Die Krise der
Bezahlbarkeit von Wohnraum ist ein komplexes und mehrdimensionales Problem, das ganzheitliche und koor-
dinierte politische Antworten erfordert. Daher ist die Erforschung und Analyse dieses Themas von entscheiden-
der Bedeutung, um fundierte politische Entscheidungen zu treffen und effektive Losungen zu entwickeln, die das

Wohnungsangebot und die Bezahlbarkeit fiir alle Bevolkerungsgruppen verbessern (Saiz 2023; Wetzstein 2017).

In der wissenschaftlichen Auseinandersetzung existieren unterschiedliche Definitionen zur Bezahlbarkeit von
Wohnraum. Abelson (2009) sowie Galster und Lee (2021) verstehen darunter die Fahigkeit von Haushalten,
innerhalb eines bestimmten Anteils ihres Einkommens Zugang zu angemessenem Wohnraum zu erhalten. Diese
Definition hebt das Gleichgewicht zwischen Wohnkosten und Einkommen hervor und beriicksichtigt gleichzeitig
Faktoren wie die Wohnqualitat, den Zugang zu Dienstleistungen und die Integration in die Gemeinschaft, was
den kontextuellen Charakter der Bezahlbarkeit widerspiegelt. Bezahlbarkeit bezieht sich daher auf das Ausmass,
in dem Wohnraum die finanziellen, qualitativen und standortbezogenen Bediirfnisse von Einzelpersonen oder

Haushalten erfiillt (Abelson 2009; Galster & Lee 2021).

In dieser Masterarbeit wird der Begriff Erschwinglichkeit synonym mit Bezahlbarkeit verwendet. Wahrend ‘Er-
schwinglichkeit’ in einigen Kontexten als subjektive Wahrnehmung der finanziellen Leistbarkeit betrachtet wird
und ‘Bezahlbarkeit’ eher als objektives wirtschaftliches Kriterium gilt, wird in der vorliegenden Arbeit keine
strikte Differenzierung vorgenommen. Diese Entscheidung beruht darauf, dass in der wissenschaftlichen Literatur
beide Begriffe haufig synonym verwendet werden und keine einheitliche Abgrenzung existiert (Abelson, 2009;

Galster & Lee, 2021; Meen, 2018; Sun, 2020).

Im Rahmen dieser Masterarbeit liegt der Fokus auf die Bezahlbarkeitskrise in Zirich und insbesondere auf den
Auswirkungen des Grundstiickkaufs auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum. Die Situation in Ziirich in Bezug auf

die Wohnungskrise ist ausserst herausfordernd. Ein Problem stellen die stark steigenden Mieten in Zirich dar,



die sowohl den gemeinniitzigen als auch den nicht gemeinniitzigen Wohnungsmarkt betreffen. Die Mietpreiser-
hebung vom Marz 2024 zeigt, dass die Mieten in der Stadt Ziirich in den vergangenen zwei Jahren um 6 % bis 9
% angestiegen sind (Stadt Ziirich, o. J.-g, 2024c). Dies flihrt nicht nur zu finanziellen Belastungen fiir die Bevolke-
rung, sondern tragt auch zu sozialer Ungleichheit in der Stadt bei (Abelson, 2009; Galster & Lee, 2021; Prader,
2024). Dariiber hinaus spielen Marktstrategien eine entscheidende Rolle bei der Verscharfung der Wohnungs-
krise. Die Finanzialisierung des Wohnungsmarktes ist ein weit verbreitetes Phanomen in vielen Stadten weltweit,
einschlieBlich Ziirich und anderen Schweizer Stadten. Schweizweit machten private Mietwohnungen im Jahr 2019
noch 49,2 % des Wohnungsbestands aus, wahrend institutionelle Kapitalgebende bereits 31,8 % kontrollierten.
Im Vergleich dazu lagen die Anteile im Jahr 2000 noch bei 57,3 % des Mietwohnungsbestands im Besitz von
Privatpersonen und lediglich 23 % im Besitz institutioneller Kapitalgebende (Zwicky, 2021). Institutionelle Kapi-
talgebende wie Versicherungen, Immobiliengesellschaften und Banken betrachten Wohnen in erster Linie als
Geldanlage. Dies hat zu vermehrten Investitionen in hochwertige Wohnprojekte und spekulative Aktivitaten
gefiihrt. Die Zunahme von Unternehmen und deren Investitionen im Wohnimmobilienmarkt tragt zu einem
deutlichen Anstieg der Mieten bei. Die Finanzialisierung fiihrt dazu, dass Wohnen zunehmend als Anlageobjekt
und Werkzeug fiir globale Investitionen genutzt wird, wodurch die soziale Funktion des Wohnens zunehmend
verdrangt wird. Dieses Ungleichgewicht fiihrt zu kontinuierlichen Preissteigerungen (Powell, 2017; REFLEKT,
2021; Zeier, 2022; Zwicky, 2021). Dabei spielt auch die Regulierung des Mietmarktes eine entscheidende Rolle.
Der Artikel von Debrunner, Kolocek und Schindelegger (2025) zeigt, dass das Mietrecht in der Schweiz im
Vergleich zu Osterreich und Deutschland weniger starke Schutzmechanismen fiir Mieterinnen bietet, was die
soziale Funktion des Wohnens schwicht und die Definanzialisierung erschwert. Eine verbesserte Regulierung
und starkere Mietschutzrechte konnten daher einen wichtigen Beitrag zur Entscharfung der Bezahlbarkeitskrise

in Zirich leisten (Debrunner et al.,, 2025).

Seit 1989 nimmt die Einwohnerzahl in Ziirich stetig zu (Stadt Ziirich, 2024b). Die Schatzung von Pliiss (2022)
geht davon aus, dass die Einwohnerzahl der Stadt Ziirich bis 2040 um 18 % zunehmen wird. Dieser Anstieg hat
zu einem starken Druck auf dem Wohnungsmarkt gefiihrt und die ohnehin schon hohe Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum noch verstarkt. Die Zahl der verfiigbaren Wohnungen ist auf einen historischen Tiefstand
gesunken. Die Leerstandsquote, die den prozentualen Anteil der leerstehenden Wohnungen am gesamten Woh-
nungsbestand darstellt, lag laut dem Bundesamt fiir Statistik im Jahr 2023 bei 0,06 % (Bundesamt fiir Statistik,
o.].). Dieses geringe Angebot an Wohnraum macht es sowohl fiir Bevolkerung als auch fiir Neuankémmlinge
schwierig, geeigneten und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die nachstehende Abbildung zeigt die Leerwoh-

nungsziffer in Prozent in den vergangenen Jahren und die verfiigbaren Objekte in der Stadt Ziirich.



Leerwohnungsziffer in Prozent nach Jahr und verfligbaren

Objekte nach Zimmerzahl 080
< 1000
S 0.70
o
5
S 800 0.60
£
N 0.50 .
o 600 e
o 040 9
= 2
5 a
%0 400 0.30
>
c
G 0.20
; .
= 200
N 0.10
<

0 0.00
S A N S S S S CLIC LG
Jahr
e Total Anzahl Wohnungen e=@== | eerwohnungsziffer in Prozent

Abbildung |: Leerwohnungsziffer in Prozent nach Jahr und verfiigbaren Objekte nach Zimmerzahlen (eigene
Darstellung von Adina Pepe) Quelle: Daten von Statistik Stadt Ziirich, Leerwohnungszahlung (Statistik Stadt
Ziirich, 2025).

Gleichzeitig ist der Ziircher Mietwohnungsmarkt von einem starken gemeinniitzigen Sektor gepragt. Rund 27 %
des Bestandes an Mietwohnungen sind gemeinnlitzige (Stadt Ziirich, o. J.-j). Diese Strukturen tragen erheblich
zur sozialen Durchmischung und zur Stabilisierung der Mieten bei (Stadt Ziirich, o. J.-j). Dennoch reicht das
Angebot nicht aus, um die stetig steigende Nachfrage zu decken. Insbesondere einkommensschwache Haushalte
haben Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Dies liegt nicht nur am knappen Angebot, sondern
auch an strengen Vergabekriterien und langen Wartezeiten fiir beispielsweise Genossenschaftswohnungen, die
oft an bestimmte Einkommensgrenzen oder andere soziale Kriterien gebunden sind. Zudem sind viele der ge-
fragten Wohnungen aufgrund der begrenzten Kapazitaten schnell vergeben (Stadt Ziirich, o. J.-l). Trotz beste-
hender Instrumente wie dem kommunalen Wohnbaufonds oder langfristigen Baurechtsvertragen bleibt das
strukturelle Defizit bestehen (Stadt Ziirich, o. J.-f). Lange Wartelisten fiir Genossenschaftswohnungen und stad-
tische Angebote sind an der Tagesordnung, viele Menschen miissen sich Jahre im Voraus bewerben, um Ulber-

haupt eine Chance auf eine passende Wohnung zu bekommen (Sevcik 2023; Pliiss 2022).

Nach Angaben der Ziircher Behorden wird eine ausgewogene und nachhaltige Politik entwickelt, um die Krise
der Bezahlbarkeit von Wohnraum und die sozialen Auswirkungen zu bekampfen. Dafiir braucht es kurzfristige
Massnahmen und langfristige Losungen, um angemessenen und bezahlbaren Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-
gruppen zu gewihrleisten (Stadt Ziirich 2011, 2023a & 2023b). Kurzfristige Massnahmen sind beispielsweise der

Einsatz des Wohnraumfonds zur schnellen Finanzierung von gemeinniitzigen Projekten oder der Erwerb



bestehender Liegenschaften zur Zwischennutzung (Stadt Zirich, o. J.-n, 2022). Langfristige Losungen sind der
gezielte Ausbau des gemeinnlitzigen Wohnungsbestands mit dem Ziel, den Drittelanteil bis 2050 zu erreichen,
was durch den aktiven Erwerb von Grundstiicken durch die Stadt sowie durch die langfristige Vergabe stadti-
scher Grundstiicke im Baurecht an gemeinniitzige Bautrager unterstiitzt wird (Stadt Ziirich, o. J.-f, 2017a, 2024a).
Diese strukturellen Massnahmen bilden zwar das Riickgrat der langfristigen Wohnraumstrategie der Stadt. Es
gibt jedoch auch Argumente, die dafiirsprechen, den Fokus starker auf die Verbesserung des Wohnungsangebots
durch Massnahmen wie Verdichtung und Wohnungsneubau zu legen. Dabei spielt auch die Schaffung von Anrei-
zen fiir private Kapitalgebende eine wichtige Rolle, da diese durch steuerliche Verglinstigungen, erleichterte
Bauvorschriften oder Forderprogramme motiviert werden kénnen, mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Allerdings fiihren Neubauten nicht zwangslaufig zur Entstehung von tatsachlich bezahlbarem Wohnraum (De-

brunner & Hartmann, 2020; Prader, 2024; Saiz, 2023; Stadt Ziirich, 2021).

In der internationalen Literatur finden sich verschiedene Ansatze zur Verbesserung der Bezahlbarkeit. Studien
zeigen, dass die Forderung von Genossenschaften und gemeinniitzigen Wohnprojekten sowie die Mietregulie-
rung wirksame Instrumente sein konnen (Abelson, 2009; Galster & Lee, 2021; Glaser, 2017; Kaufmann et al,
2023). Es gibt noch mehr Optionen, die in der Literatur untersucht werden. So argumentiert beispielsweise
Abelson (2009) in seinem Artikel «Affordable Housing: Concepts and Policiesy, das bezahlbarer VWohnraum vor
allem durch eine ausreichende Angebotsmenge sicherzustellen sei. Er betont, dass hohe Wohnkosten nicht pri-
mar auf Marktversagen, sondern auf restriktive Planungs- und Bodenpolitik zuriickzufiihren sind. Um die Bezahl-
barkeit zu verbessern, empfiehlt er eine Lockerung von Bauvorschriften sowie eine Ausweitung der Baulandver-
fligbarkeit. Gleichzeitig spricht er sich gezielt fiir einkommensabhangige Transfers an bediirftige Haushalte aus.
Jedoch warnt Abelson (2009) vor flichendeckenden Subventionen oder Mietpreisregulierungen, da diese die
Angebotsseite schwachen und zu Fehlanreizen filhren konnen (Abelson, 2009). Diese Argumentation reprasen-
tiert eine marktorientierte Sichtweise, die in der Literatur stark vertreten ist, jedoch nicht unumstritten. Zahl-
reiche andere Studien weisen darauf hin, dass gerade Mietpreisregulierungen, eine aktive Bodenpolitik sowie
staatliche Eingriffe notwendig sind, um die Verdriangung einkommensschwacher Haushalte zu verhindern und die
soziale Durchmischung zu sichern (Galster & Lee, 2021; Glaser, 2017; Kaufmann et al., 2023). Eine einseitige
Orientierung an angebotsseitigen Losungen birgt die Gefahr, strukturelle Ungleichheiten zu verstarken, insbe-
sondere wenn Neubauten nicht gezielt auf die Bediirfnisse einkommensschwacherer Gruppen ausgerichtet sind.
Daher erscheint es notwendig, widerspriichliche Positionen in der Debatte um bezahlbaren Wohnraum diffe-
renziert zu betrachten und mogliche Zielkonflikte zwischen Marktmechanismen und sozialpolitischen Zielen kri-

tisch zu reflektieren (Debrunner et al.,, 2025; Galster & Lee, 2021).

Ziel dieser Masterarbeit ist es, die Bodenpolitik der Stadt Ziirich in Bezug auf die Krise der Bezahlbarkeit von
Wohnraum zu analysieren. Es soll untersucht werden, wie die Stadt Ziirich Grundstiickskaufe strategisch als
Instrument einsetzt, um die Wohnungskrise zu bewaltigen und den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu ver-
bessern. Dazu gehort auch die Verabschiedung von Initiativen wie der Abstimmung vom 27. November 201 |
«Wohnpolitischer Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung: «Bezahlbare Wohnungen fiir Ziirich» (Gegenvor-
schlag des Gemeinderats zu drei Volksinitiativen)». In diesem Zusammenhang hat sich die Stadt das Ziel gesetzt,

bis 2050 ein Drittel aller Mietwohnungen in der Stadt gemeinniitzig zu machen (Stadt Ziirich 201 1).



Bestehende Forschungen zeigen bereits, dass bezahlbarer Wohnraum in Stadten immer knapper wird (Wetzstein
2017; Sevcik 2023). Die Wohnungsknappheit ist eine wachsende Herausforderung fiir Stadte wie Ziirich, und es
gibt keine Garantie dafiir, dass neu gebauter Wohnraum bezahlbar ist, was die Politik dazu veranlasst, Massnah-
men zu ergreifen, um den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum fir ihre Einwohner zu verbessern. Um das Drit-
telsziel zu erreichen, wurden verschiedene Forderinstrumente eingesetzt. Beispiele hierfiir sind kommunale
Wohnsiedlungen und der kommunale Grundstiickskauf sowie die Griindung von Wohnungsstiftungen. Auch fir
private gemeinniitzige Bautrager ist es moglich, Grundstiicke von der Stadt zu erwerben, wobei die Stadt einen
Kredit gewihrt. Die Stadt unterstiitzt Genossenschaften finanziell und bewilligt Amortisationsbeitrage an kom-

munale Wohnungsbaustiftungen (Stadt Ziirich, 2011, 2023, 2024a).

Trotz dieser Massnahmen ist der Anteil des gemeinniitzigen Wohnbaus bis Ende 2019 mit 26,4 % nahezu stabil
geblieben (Stadt Zirich, 2023). Um das Drittelsziel zu erreichen, gab es ab 2023 eine neue Initiative, die einen
Wohnfonds einfiihren soll, den Gemeinden seit 2016 ins Leben rufen konnen (Stadt Ziirich, 201 1, 2023, 2024a).
Gemdiss der Stadt Ziirich (2023) unterstiitzt dieser VWohnbaufonds gemeinnlitzige Bautrager finanziell beim Kauf
von Grundstiicken und Gebauden sowie beim Bau und der Sanierung von Wohnungen, um die Mieten tief zu
halten. Davon konnen sowohl offentliche als auch private Bauherrschaften profitieren. Der Wohnfonds tiber-

nimmt auch Mehrkosten fiir offentliche, ckologische oder soziale Projekte (Stadt Ziirich, 2023).

Ein zentraler Aspekt, der in der Literatur bis lange nur begrenzt untersucht wurde, ist die strategische Rolle von
Grundstuickskiufen durch Stadte als Instrument zur Forderung bezahlbaren Wohnraums, vor allem im deutsch-
sprachigen Raum und im spezifischen Kontext Ziirichs. Wahrend internationale Studien betonen, dass der Er-
werb von Boden durch offentliche Stellen den Wohnungsmarkt wesentlich beeinflussen kann (Debrunner &
Hartmann, 2020; Lawson & Ruonavaara, 2020), sind die konkrete Umsetzung sowie die tatsachlichen stadtpoli-
tischen und wohnungsmarktbezogenen Folgen solcher Landerwerbsstrategien bisher kaum systematisch unter-
sucht. Die wenigen existierenden Untersuchungen legen nahe, dass solche Eingriffe die Bodenverfiigbarkeit fiir
gemeinniitzige Bautrager verbessern und spekulative Entwicklungen eindammen konnen. Dennoch fehlt es an
Analyse dazu, wie Stadte wie Ziirich Landkaufe konkret einsetzen und welche Auswirkungen dies auf die Dyna-
mik von Angebot, Preisen und Zugang zu bezahlbarem Wohnraum hat. Diese Forschungsliicke bildet den Aus-
gangspunkt der vorliegenden Arbeit (Debrunner & Hartmann, 2020; Lawson & Ruonavaara, 2020; Wetzstein,
2017).

In Zirich ist der Grundstiickskauf zu einem strategischen Instrument im Umgang mit der Wohnungskrise ge-
worden. Durch den Erwerb von Grundstiicken kann die Stadt sicherstellen, dass diese fiir bezahlbaren Wohn-
raum genutzt werden, anstatt spekulativen Investitionen ausgesetzt zu sein, die die Immobilienpreise in die Hohe
treiben. Dieser proaktive Ansatz tragt zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes bei und bietet einen Puffer gegen
die Volatilitait durch marktgetriebene Entwicklungen (REFLEKT, 2021; Stadt Ziirich, 201 1). Ein Beispiel dafiir ist,
dass wahrend Phasen starker Nachfrage und Preissteigerungen die Stadt weiterhin Grundstiicke zu kostende-
ckenden Preisen im Baurecht an Genossenschaften vergeben kann, unabhingig davon, wie stark die Bodenpreise
auf dem freien Markt steigen. Dadurch wird die Preisdynamik im unteren Segment abgefedert. Lawson und
Ruonavaara (2020) erklart, dass praventives Landbanking, das heisst das friihzeitige Erwerben und Halten von

Grundstiicken durch Gemeinden als Instrument dient, um Preisschwankungen auf dem Immobilienmarkt



abzufedern. Solche Massnahmen tragen dazu bei, die Verfligbarkeit von erschwinglichem Land zu sichern und
spekulative Preisanstiege zu verhindern, wodurch die Stadte gegen Marktvolatilitaten gewappnet sind (Lawson &
Ruonavaara, 2020). Dariiber hinaus kann die Stadt durch den Kauf von Grundstiicken Genossenschaften und
gemeinniitzige Wohnbautrager unterstitzen, indem sie ihnen den Zugang zu Grundstiicken zu geringeren Kosten
ermoglicht. Diese Unterstiitzung ist fiir diese Organisationen von entscheidender Bedeutung, da oft mit den
hohen Grundstiickspreisen auf wettbewerbsintensiven stadtischen Markten zu kimpfen haben. Durch die Sen-
kung der Eintrittsbarriere fiir diese Bauherren kann Ziirich die Schaffung von erschwinglicheren Wohneinheiten

fordern (Stadt Zurich, o. J.-d, o. J.-e, o. J.-f; Siiring & Weitkamp, 2022).

Seit der wohnpolitischen Initiative von 201 | hat die Stadt Zirich wichtige Massnahmen ergriffen, um der Woh-
nungskrise entgegenzuwirken und den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu verbessern. Dazu zahlen etwa die
Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus durch zinslose Darlehen sowie die Einrichtung eines Wohnraum-

fonds im Juni 2023 (Stadt Ziirich, o. J.-f, o. J.-n).

Die spezifische Rolle des Landerwerbs in diesem Kontext ist jedoch bislang kaum untersucht. Bisherige Studien
konzentrieren sich vorrangig auf wohnungspolitische Programme, rechtliche Rahmenbedingungen oder Forder-
instrumente, wihrend die strategische Bodenpolitik der Stadt insbesondere der gezielte Erwerb von Land ver-
gleichsweise wenig erforscht ist. Diese Masterarbeit setzt genau an diesem Punkt an, wobei der Schwerpunkt

auf (Land-)Kaufen durch die Stadt Ziirich liegt.

e  Wie nutzt die Stadt Ziirich (Land-)Kdufe als Instrument zur Bekdmpfung der Wohnungskrise?

e Welche Folgen hat der Einsatz von (Land-)Kdufen durch die Stadt Ziirich fiir den Wohnungsmarkt und die

Bezahlbarkeit von Wohnraum?

Um diese Frage zu beantworten, wird in der Studie weiter untersucht:

e Wie wurden Landkdufe strategisch als Instrument eingesetzt?

e Was sind die Ziele hinter den Landkdufen?

o Welche Grenzen und Herausforderungen zeigen sich bei der Umsetzung dieser Strategie?

Durch die Beantwortung dieser Fragen soll diese Masterarbeit zu einem besseren Verstindnis der wohnungspo-
litischen Strategien der Stadt Ziirich und der Bedeutung von Landkauf im Kontext der Wohnungskrise beitragen.
Zudem soll auch die Wirksamkeit des politischen Instruments Landankauf und dessen Grenzen verstanden wer-
den. Die Bemiihungen zur Bewaltigung der Wohnungskrise sind sozial und politisch relevant und miissen weiter
erforscht werden. Da nicht nur die Bevolkerung voraussichtlich wachsen wird, was die Bezahlbarkeitskrise mog-
licherweise verschlimmern konnte, sondern auch strukturelle Faktoren wie Einkommensungleichheit, spekulative
Bodenpolitik und die ungleiche Verteilung von Wohnraum wesentlich zur Zuspitzung der Lage beitragen. Zudem
fiihren gesellschaftliche Veranderungen wie etwa der demografische Wandel, die Zunahme von Einpersonen-
haushalten oder veranderte Wohnpraferenzen zu einer steigenden Nachfrage nach leistbarem und angemesse-

nem Wohnraum (Wetzstein, 2017). Die Masterarbeit versteht sich daher als ein Beitrag zur wissenschaftlichen



und politischen Auseinandersetzung mit einem vielschichtigen Problemfeld. Zudem konzentriert sich diese Mas-

terarbeit auf die Bodenpolitik in Verbindung mit Bezahlbarkeit.

Zur Beantwortung der Forschungsfragen wurde ein qualitatives Forschungsdesign angewendet. Es wurden 10
qualitative Interviews mit unterschiedlichen politischen Personen (Stadt Ziirich, Genossenschaften und Stiftun-
gen) durchgefiihrt mit einem halbstrukturierten Leitfaden in Form von Experteninterviews. Erganzend wurden
relevante Abstimmungsdokumente sowie wissenschaftliche Literatur herangezogen. Das Kapitel «Leitfaden- und
Experteninterviews» von Helferich (2019) in Baur & Blasius «Handbuch Methoden der empirischen Sozialfor-
schungy liefert dafiir die literarische Grundlage. Es wurde sich an die Leitfadenstruktur von Cornelia Helfferich
(201 1) gehalten, die im Buch «Die Qualitat qualitativer Daten» beschrieben sind. Die durchgefiihrten und aufge-
zeichneten Interviews wurden transkribiert und anschliessend wurde eine Kodierung erarbeitet. Danach erfolgte

eine qualitative Inhaltsanalyse mit dem Analysetool MAXQDA.

|.1.Struktur der Arbeit

Die Arbeit folgt einer klaren Gliederung, die schrittweise zur Beantwortung der Forschungsfrage fiihrt. Zu Beginn
steht die Einleitung, in der die Problemstellung, Zielsetzung und Relevanz des Themas erlautert werden. Daran
schliesst sich ein Uberblick iiber den aktuellen Stand der Forschung an, erginzt durch einen kurzen historischen
Rickblick zur Entwicklung der Wohnraumbezahlbarkeit. Im anschliessenden Theorieteil werden zentrale Begriffe
wie die Housing Affordability Crisis definiert und unterschiedliche Ansitze zur Messung von Bezahlbarkeit vor-
gestellt. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Bodenpolitik als wesentlichem Einflussfaktor auf die Wohn-
raumversorgung. Dabei werden verschiedene politische Instrumente behandelt. Darauf folgt das Kapitel 4, die
Darstellung des methodischen Vorgehens. Der Fokus liegt auf der qualitativen Forschung mittels Experteninter-
views. Die Ausfiihrungen umfassen sowohl die Erhebung und Auswertung der Daten als auch Reflexion, Positi-
onalitit und ethische Uberlegungen. Im empirischen Teil wird die Stadt Ziirich als Fallbeispiel untersucht. Die
Analyse zeigt, wie Landkaufe gezielt eingesetzt werden, um bezahlbaren Wohnraum zu fordern. Im Kapitel 6
werden die Ergebnisse entlang zentraler Themenfelder wie strategischer Nutzung, Zielkonflikten und Wirkungen
auf den Immobilienmarkt dargestellt und mit Praxisbeispielen erganzt. Abschliessend in Kapitel 7, der Diskussion,
werden die zentralen Befunde im Rahmen der theoretischen Uberlegungen diskutiert. Dabei werden auch Span-
nungsfelder, Governancefragen und lokale Besonderheiten berticksichtigt. Die Arbeit schliesst mit einem Fazit,
der Beantwortung der Forschungsfrage sowie einem Ausblick auf zukiinftige Entwicklungen. In Kapitel 9 ist die
verwendete Literatur aufgefiihrt, wahrend Kapitel 10 den Anhang mit erginzenden Dokumenten und Tabellen

umfasst.



2. Stand der Forschung

Die Wohnungskrise stellt eine der zentralen Herausforderungen fiir Stadte dar. Insbesondere in wirtschaftlich
starken Ballungsraumen wie Ziirich fiilhren Faktoren wie steigende Mietpreise, knappe Bodenressourcen und
zunehmende Immobilien-Spekulation zu einer Verscharfung der Situation (Abelson, 2009; Wetzstein, 2017). Die
Literatur hebt hervor, dass sich die Problematik der Wohnungsnot nicht nur auf wirtschaftliche Aspekte be-
schrankt, sondern tiefgreifende soziale Konsequenzen mit sich bringt. Diese reichen von der Verdrangung ein-
kommensschwicherer Haushalte aus zentralen Lagen, bis hin zur Segregation entlang soziookonomischer und
ethnischer Linien (Debrunner et al., 2024; Galster & Lee, 2021). Beispielsweise im Paper von Debrunner et al.
(2024) wurden Stadte des globalen Nordens untersucht. Dabei fand man heraus, dass ein wesentliches soziales
Problem der Wohnungsnot die Verdrangung von einkommensschwacheren Haushalten aus zentralen Lagen ist.
In diesen Lagen steigen die Mietpreise stark an, bedingt durch Gentrifizierungsprozesse und dem steigenden
Druck institutioneller Kapitalgebende. Diese Verdrangung flihrt dazu, dass diese Haushalte gezwungen sind, in
weniger attraktive, oft periphere, aber bezahlbare Stadtteile zu ziehen, wo die Lebensqualitat und Infrastruktur
schlechter sein konnen (Debrunner et al., 2024; Debrunner & Hartmann, 2020). Diese Gegenden zeichnen sich
jedoch haufig durch niedrigere Mietpreise und ein Angebot an erschwinglichem Wohnraum aus, was den Haupt-

grund fiir den Umzug in diese Stadtteile darstellt.

In der Untersuchung wurde zudem festgestellt, dass politische Massnahmen zum Umgang mit dieser Problematik
oftmals unzureichend oder nicht wirksam sind. Das eigentliche politische Problem liegt daher in der fehlenden
oder unzureichenden Regulierung zur Minderung von Verdrangung, zur Abfederung ihrer sozialen Folgen und
zum gerechten Zugang zu bezahlbarem Wohnraum. Es lasst sich sagen, dass Stadte mit komplexen und viel-
schichtigen Problemen in Bezug auf Wohnungsnot, soziale Ungleichheit und Stadtentwicklung konfrontiert sind,
die dringend angegangen werden missen (Debrunner et al., 2024; Debrunner & Hartmann, 2020; Lawson &

Ruonavaara, 2020).

In der Schweiz ist das Thema Wohnraum eng mit der Frage nach Landverfiigbarkeit und Nutzung verkniipft. Um
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, setzen verschiedene Stadte auf innovative Modelle des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus. Ein bekanntes Beispiel dafiir ist der «Wohnfonds Wieny, eine kommunale Initiative, die gezielt
Grundstiicke fiir gemeinniitzige Bautrager bereitstellt und so die Schaffung von leistbarem Wohnraum unter-
stutzt (Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, o. |.; Wohnservice Wien, o. ].). Dabei zeigt sich, dass gemeinndit-
ziger Wohnbau nicht nur als kurzfristige Reaktion auf Engpasse verstanden werden sollte, sondern auch struk-

turell auf den Wohnungsmarkt wirkt.

Der Wohnungsforscher Jim Kemeny (1995) unterscheidet hierzu zwischen dualistischen und unitiren Woh-
nungsmarkten. Wahrend der gemeinniitzige Sektor in dualistischen Systemen nur fiir Bediirftige zuganglich ist
und kaum preisdimpfend wirkt, kann ein starker, breiten Bevolkerungsschichten offenstehender gemeinniitziger
Wohnungssektor in unitaren Systemen direkt auf das Mietniveau im privaten Sektor einwirken. In solchen Mark-
ten konkurrieren gemeinniitzige Wohnraumvermietende mit privaten Vermieterinnen und Vermieter, wodurch

Letztere gezwungen sind, sich in Mietpreisen und Qualitat am nicht-profitorientierten Sektor zu orientieren. Der



gemeinnitzige Wohnbau wirkt damit wie eine indirekte Mietpreisregulierung durch Marktstruktur und nicht nur

durch staatliche Vorgaben (Balmer & Gerber, 2018; Kemeny, 1995).

Fir die Schweiz, in der grosse Teile des Bodens und der Wohnungen in privater Hand sind, stellt sich daher
nicht nur die Frage nach Baulandverfligbarkeit, sondern auch nach der Starkung des gemeinniitzigen Sektors, um

eine nachhaltige preisstabilisierende Wirkung zu entfalten (Stone et al., 201 1).

Die Bereitstellung von gemeinniitzigem und bezahlbarem Wohnraum ist eng mit der Bodenpolitik verkniipft.
Denn ohne gesicherten Zugang zu geeignetem und finanzierbarem Bauland kann selbst der bestorganisierte ge-
meinniitzige Wohnungsbau nicht realisiert werden. Gleichzeitig entscheiden Bodenpreise und -verfiigbarkeit
massgeblich iber die langfristige Steuerungsfahigkeit einer sozialen Wohnraumversorgung. Innerhalb einer Bo-
denpolitik riickt die vorliegende Arbeit den strategischen Einsatz von Landkaufen als wohnungspolitisches Instru-
ment in den Fokus. Landkiufe ermoglichen es Stidten, Boden der Spekulation zu entziehen und langfristig fiir
den Bau bezahlbarer Wohnungen zu sichern (Debrunner & Hartmann, 2020; Gallent et al., 2025; Lawson, 2009;
Suiring & Weitkamp, 2022). Die Stadt Ziirich verfolgt diese Strategie in den letzten Jahren intensiv. Laut Metzler
(2024) hat Zirich die Ausgaben fiir Landkaufe um das Zehnfache gesteigert, um der Wohnungsknappheit entge-

genzuwirken.

Die Forschung zeigt, dass Landkdufe besonders effektiv sein konnen, wenn sie mit anderen politischen Instru-
menten kombiniert werden, wie z.B. der Kostenmiete oder der Forderung gemeinniitzigen Wohnungsbaus (Bun-
desamt fiir Wohnungswesen BWO, o. |.; Lawson, 2009; Stadt Ziirich, 2017b). In der Schweiz betont Debrunner
(2020), dass Stadte wie Ziirich durch proaktive Bodenpolitik eine grossere Kontrolle iber den Wohnungsmarkt
erlangen konnen, auch wenn sie oft mit finanziell starken privaten Kapitalgebende konkurrieren mussen (Haila,

2015).

Trotz der potenziellen Vorteile von Landkaufen gibt es Herausforderungen, die deren Umsetzung erschweren.
So zeigt die Literatur, dass die politische Akzeptanz solcher Massnahmen oft problematisch ist. Blirgerproteste
gegen Verdichtungsprojekte oder Bedenken hinsichtlich der stadtischen Verschuldung konnen die Umsetzung
behindern (Lawson & Ruonavaara, 2020; van der Krabben & Jacobs, 2012). Eine weitere Herausforderung liegt
in der Verhandlungsmacht der Stadte gegenlber institutionellen Landbesitzende. Studien von Debrunner & Kauf-
mann (2023) zeigen, dass die Bewertung und Verhandlung von Grundstiickspreisen in urbanen Raumen komplex
ist und stark von politischen Rahmenbedingungen sowie den Interessen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer

abhangt.

Zudem sind Stadte mit einem stark spekulativen Immobilienmarkt konfrontiert, in dem Boden zunehmend, als
Anlagegut betrachtet wird. Dies kann zu steigenden Bodenpreisen fiihren, wodurch kommunale Ankaufe wirt-
schaftlich erschwert werden (Powell, 2017; Wetzstein, 2017). In angespannten Wohnungsmarkten blockieren
Eigentiimerinnen und Eigentiimer Grundstiicke gezielt, um auf hohere Verkaufswerte zu spekulieren («Land Ban-
king»), was die aktive Bodenpolitik zusatzlich behindert. Auch mangelnde Transparenz liber Eigentumsverhalt-
nisse und fehlende Daten zur Grundstiicksnutzung stellen fiir Gemeinden ein erhebliches Hindernis dar
(Alterman, 2012; Lawson & Ruonavaara, 2020). Trotz dieser Hindernisse belegen internationale Beispiele, dass

eine langfristige Planung und transparente Kommunikation zur Akzeptanz von Landkaufen beitragen konnen
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(Needham, 2006). Modelle wie das Wiener Bodenfonds-System oder die sozialgerechte Bodennutzung in Miin-

chen bieten hierfiir wertvolle Ansatze (Holm & Horlitz, 2022).

Die Forschung zu Landkaufen als Instrument der Wohnungspolitik ist zwar umfangreich (Balmer & Gerber, 2018;
Debrunner & Hartmann, 2020; Gallent et al., 2025; Gerber et al., 2017; Hartmann & Spit, 2015; Lawson, 2009;
Lawson & Ruonavaara, 2020; Needham, 2006; Peverini, 2023; Shahab et al., 2021; Wicki et al., 2024), jedoch
werden vor allem rechtliche, planerische und strategische Aspekte beleuchtet. Dabei bestehen zentrale For-
schungsliicken. Zum einen ist wenig daruiber bekannt, wie Stadte Landkaufe strategisch einsetzen, um wohnungs-
politische Ziele zu erreichen. Zum anderen fehlen empirische Analysen zu den konkreten Auswirkungen kom-
munaler Landkaufe auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum. Die Frage, inwiefern solche Kaufe tatsachlich zur Ent-
scharfung der Wohnungskrise beitragen, bleibt bislang weitgehend unbeantwortet. Zudem gibt es wenig Litera-
tur, die spezifisch auf den Schweizer Kontext eingeht (Debrunner & Hartmann, 2020; Debrunner & Kaufmann,
2023; Gerber et al, 2017; Glaser, 2017; Hengstermann & Gerber, 2015; Hengstermann & Hartmann, 2021;
Wicki et al.,, 2024). Die vorliegende Masterarbeit tragt zur Schliessung dieser Liicke bei, indem sie untersucht,
wie die Stadt Ziirich Landkaufe strategisch nutzt, um der Wohnungskrise zu begegnen, und welche Folgen diese
Massnahmen auf Wohnungskrise haben. Dabei werden nicht nur politische Aspekte betrachtet, sondern auch

die Akzeptanz und Herausforderungen werden dargestellt.

2.1.Kurzer historischer Uberblick — Erschwinglichkeit von Wohnraum

Die Thematik der Erschwinglichkeit von Wohnraum reicht bis in das 19. Jahrhundert zuriick und entwickelte
sich parallel zur Expansion des Mietwohnungsmarkts sowie zur zunehmenden Kommaodifizierung von Wohnraum
im Zuge kapitalistischer Urbanisierung. Friedrich Engels analysierte in «The Housing Questiony die strukturelle
Verknuipfung zwischen Wohnungsnot und den sozialen Verhaltnissen im Kapitalismus. Heute sprechen Wissen-
schaftlerinnen und Wissenschaftler erneut von einer Wiederkehr der Wohnungsfrage, insbesondere im Kontext
neoliberaler Deregulierung und infolge der globalen Finanzkrise von 2008 (Engels & Dutt, 1935; Haffner & Hulse,
2021; Peverini, 2023). Obwohl die historische Entwicklung der Debatte selbst nicht im Zentrum dieser Arbeit
steht, ist sie insofern relevant, als dass sie die Entstehung unterschiedlicher Konzepte von Erschwinglichkeit
erklart und deren politische Einbettung sichtbar macht. Da der Begriff der Erschwinglichkeit im Zentrum vieler
aktueller wohnungspolitischer Auseinandersetzungen steht, ist eine begriffliche Klarung notwendig, auch wenn
sich die vorliegende Arbeit auf die Rolle der stidtischen Bodenpolitik fokussiert und nicht direkt die Messung

von Erschwinglichkeit in Ziirich untersucht.

Die Debatte zur Erschwinglichkeit von Wohnraum lasst sich nach Haffner und Hulse (2021) in drei Phasen
gliedern. Die erste Phase, die vom spaten |9. Jahrhundert bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts reicht, war gepragt
von frithen Untersuchungen zu Lebenshaltungskosten und Armut. Die friihe Messung der Wohnraumerschwing-
lichkeit basierte auf der Untersuchung von Lebenshaltungskosten und Armut und beeinflusste die nationale So-
zialpolitik. Engel und Schwabe, zwei deutsche Statistiker, untersuchten im 19. Jahrhundert die Lebenshaltungs-
kosten in der industrialisierenden Gesellschaft. Engel formulierte 1857 das «Engelsche Gesetz», dem zufolge der

Anteil der Ausgaben fiir grundlegende Giiter wie Lebensmittel mit sinkendem Familieneinkommen steigt,



wahrend er die Wohnkosten weniger betonte. Schwabe hingegen fokussierte sich explizit auf Wohnkosten und
analysierte Daten von 15.000 Berliner Haushalten. Er zeigte, dass der Anteil der Wohnkosten nicht proportional
zum Einkommen war, sondern bei wohlhabenden Haushalten nur 2 %, bei einkommensschwachen jedoch bis zu
28 % betrug (Haffner & Hulse, 2021). Das legte den Grundstein fiir die moderne Erschwinglichkeitskonzepte,
obwohl die Definition von Wohnkosten und Einkommen mit Schwierigkeiten verbunden blieb (Haffner & Hulse,

2021; Meen, 2018; Peverini, 2023).

In der zweiten Phase, die in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts einsetzt, riickte die Betrachtung der Wohn-
kosten im Kontext des gesamten Haushaltsbudgets in den Mittelpunkt. Dabei wurde untersucht, ob das verblei-
bende Einkommen nach Abzug der Wohnkosten ausreicht, um andere notwendige Ausgaben zu decken,
wodurch ein umfassenderer Ansatz zur Bewertung der Erschwinglichkeit entstand (Haffner & Hulse, 2021; Pe-

verini, 2023).

Seit Beginn des 21. Jahrhunderts, insbesondere nach der globalen Finanzkrise, hat sich die Debatte weiterentwi-
ckelt. Die Erschwinglichkeit von Wohnraum wird heute als vielschichtiges und komplexes Konzept betrachtet,
das zunehmend auch urbane Dimensionen einbezieht. Der Fokus liegt dabei auf der Untersuchung der Heraus-
forderungen in stadtischen Raumen, wie steigenden Mietkosten, sozialer Ungleichheit und der Dynamik von

Wohnungsmarkten (Haffner & Hulse, 2021; Peverini, 2023, 2023).

Die Debatte uiber die Erschwinglichkeit von Wohnraum ist bis heute von einer Vielzahl unterschiedlicher Defi-
nitionen und Konzepte gepragt, die sich uber Jahrzehnte der Forschung entwickelt haben. Diese begriffliche und
methodische Uneinheitlichkeit erschwert Vergleichbarkeit und Fortschritt in der Forschung. Galster und Lee
(2021) erklaren, dass diese Inkonsistenzen angesichts der Komplexitat des Begriffs verstandlich seien. Dennoch
muss der Begriff klar definiert werden, so dass eine allgemeine Ubereinstimmung erreicht werden kann (Galster
& Lee, 2021). Das nachste Kapitel fiihrt zentrale Definitionen zur Erschwinglichkeit von Wohnraum und deren
Messung zusammen und stellt einen Bezug zur Bodenpolitik her, um die theoretischen Grundlagen des Themas

zu verdeutlichen.



3. Theoretische Grundlage

3.1.Housing Affordability Crisis - die Krise der Bezahlbarkeit von Wohn-

raum

Die Frage, wie die Stadt Zirich Landkaufe als Instrument zur Bekampfung der Wohnungskrise nutzt und welche
Folgen dies hat, erfordert eine solide theoretische Grundlage. Dieses Kapitel widmet sich daher den zentralen
theoretischen Konzepten, die fiir das Verstandnis der Problematik relevant sind, und schafft einen Rahmen fir

die empirische Analyse.

Ein entscheidender Ausgangspunkt dieser Arbeit ist die Wohnraum-Bezahlbarkeitskrise (Housing Affordability
Cirisis), ein Phanomen, das in vielen urbanen Zentren weltweit zu beobachten ist. Diese Krise zeigt sich beson-
ders gravierend in den steigenden Wohnkosten, die insbesondere Haushalte mit mittleren und niedrigen Ein-
kommen belasten, da sie einen wachsenden Anteil ihres Budgets fiir Miete oder Immobilienkaufe aufwenden
missen (Galster & Lee, 2021; Wetzstein, 2017). Die Ursachen dieser Entwicklung sind vielfaltig: steigende Bo-
denpreise, Spekulation, ein unzureichendes Angebot an bezahlbarem Wohnraum sowie eine hohe Nachfrage in

wirtschaftsstarken Stadten (Galster & Lee, 2021; Wetzstein, 2017).

Internationale Vergleiche zeigen, dass verschiedene politische Ansatze zur Bewailtigung dieser Krise verfolgt wer-
den. Diese reichen von staatlichen Regulierungen liber Forderprogramme bis hin zu direkten Interventionen auf
dem Wohnungsmarkt. So setzen viele Lander auf umfassende staatliche Regulierungen, um den Zugang zu be-
zahlbarem Wohnraum zu sichern und Mieten zu kontrollieren. Beispielsweise wurden in einigen europaischen
Staaten Mietpreisbremsen eingefiihrt, um die steigenden Mietkosten zu dampfen. Weitere Massnahmen umfassen
Forderprogramme, die den Neubau von Wohnungen unterstlitzen oder steuerliche Anreize fiir private Kapital-
gebende schaffen (Galster & Lee, 2021). In Landern wie Schweden oder den Niederlanden greifen die Regierun-
gen auch direkt in den Wohnungsmarkt ein, etwa durch den Bau von Sozialwohnungen oder die Bereitstellung
von Subventionen flir einkommensschwache Haushalte. Diese unterschiedlichen Ansatze sind Teil einer breiten
politischen Diskussion tiber die effizienteste Strategie zur Losung der Wohnraumkrise, wobei nationale und

lokale Kontexte eine entscheidende Rolle spielen (Galster & Lee, 2021; Wetzstein, 2017).

Ein zentrales Instrument ist die Boden- bzw. Landpolitik, die bestimmt, wie Grund und Boden genutzt, verteilt
und verwaltet werden. Die Verfiigbarkeit von Bauland ist eine der wesentlichen Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung neuen Wohnraums, und staatliche Eingriffe in den Bodenmarkt konnen eine gezielte Steuerung ermaglichen.
Dabei sind zwei zentrale Strategien relevant: passive Bodenpolitik, die primar regulierend eingreift (z. B. durch
Baunutzungsplane und Zonenordnungen), und aktive Bodenpolitik, bei der die offentliche Hand selbst als Akteur
im Bodenmarkt auftritt (Abelson, 2009; Debrunner & Hartmann, 2020; Wetzstein, 2017). Innerhalb der aktiven
Bodenpolitik kommt dem gezielten Landankauf durch die offentliche Hand eine besondere Bedeutung zu. Durch
den Erwerb von Grundstiicken kann die Stadt langfristige Steuerungsmoglichkeiten iiber die Entwicklung dieser
Flachen gewinnen. Dies ermoglicht nicht nur die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, sondern auch eine

strategische Einflussnahme auf die Stadtentwicklung (Debrunner & Hartmann, 2020; Galster & Lee, 2021; Saiz,
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2023). Diese Praxis stellt eine Alternative zur rein marktgetriebenen Wohnraumproduktion dar und wird in
verschiedenen Stadten weltweit als Massnahme zur Bekampfung der Wohnungskrise eingesetzt (Debrunner &

Hartmann, 2020; Galster & Lee, 2021; Saiz, 2023).

Es ist entscheidend, den Begriff bezahlbaren Wohnraum im Kontext der Bezahlbarkeitskrise zu definieren. Der
Begriff kann unterschiedlich interpretiert werden, je nach politischen, sozialen oder wirtschaftlichen Blickwin-
keln. In diesem Abschnitt wird untersucht, welche Definitionen von bezahlbarem Wohnraum existieren, welche
Faktoren dessen Bezahlbarkeit beeinflussen und welche politischen Massnahmen zur Sicherstellung von bezahl-

barem Wohnraum beitragen konnen.
Dieses Kapitel ist in drei thematische Abschnitte gegliedert:

Zunachst wird die Krise der Bezahlbarkeit von Wohnraum (Housing Affordability Crisis) definiert und wissen-
schaftliche Definitionen von erschwinglichem Wohnraum betrachtet. Anschliessend wird die Rolle der Boden-
politik als zentrales wohnungspolitisches Instrument untersucht. Dabei wird insbesondere auf die Frage einge-
gangen, welche Steuerungsmoglichkeiten der Staat durch Bodenpolitik hat. Schliesslich wird der gezielte Landan-
kauf als strategisches Instrument behandelt. Diese theoretischen Grundlagen ermdglichen eine systematische
Analyse der Wohnraumpolitik in Ziirich und liefern ein Gerdiist fiir die empirische Untersuchung der dort durch-

gefiihrten Landkaufe und deren Auswirkungen auf die Bezahlbarkeit von VWohnraum.

3.2. Definition der Housing Affordability Crisis - Bezahlbarkeitskrise von

Wohnraum

Die Bezahlbarkeit von Wohnraum ist eine zentrale Herausforderung fiir Stadte weltweit. Die Bezahlbarkeitskrise
beschreibt eine Situation, in der die Kosten fiir Wohnen in einem ungleichen Verhiltnis zum Einkommen stehen
und dadurch Haushalte insbesondere mit niedrigen und mittleren Einkommen tUbermassig finanziell belastet wer-
den. Diese Problematik hat tiefgreifende wirtschaftliche, soziale und politische Implikationen und wird von ver-
schiedenen Forschern aus sozialen, politischen und ckonomischen Perspektiven betrachtet (Abelson, 2009; Gals-

ter & Lee, 2021; Sun, 2020).

Um die Bezahlbarkeit von Wohnraum bewerten und gegebenenfalls Massnahmen ergreifen zu konnen, ist eine
genaue Messung der Wohnkostenbelastung erforderlich. Es gibt jedoch keinen internationalen Einigungsprozess
dariiber, wie Bezahlbarkeit zu definieren und zu messen ist, obwohl der Mangel an Bezahlbarkeit als ernstes
Problem anerkannt wird (Ezennia & Hoskara, 2019; Galster & Lee, 2021; Meen, 2018). Die Bezahlbarkeit von
Wohnraum ist ein vielschichtiger Begriff, der viele Faktoren umfasst. Dazu gehoren das Einkommen, die Ver-
schuldungsmoglichkeiten, staatliche Eingriffe in den Wohnungsmarkt, das Wohnungsangebot und individuelle
Entscheidungen dariiber, wie viel Geld fiir Wohnen ausgegeben wird (Quigley & Raphael, 2004). Ezennia und
Hoskara (2019) betonen, dass der Begriff unterschiedliche Aspekte wie Wohnkosten, Qualitat, Einkommen und
Platzangebot beschreibt und sich im Laufe der Zeit weiterentwickelt hat. Die Komplexitiat der Bezahlbarkeit

wird in der Literatur durchaus diskutiert (Ezennia & Hoskara, 2019).
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In dieser Masterarbeit ist folgende Definition von Bezahlbarkeit zu beriicksichtigen. Galster und Lee (2021) be-
tonen, dass jede Definition der Wohnraumerschwinglichkeit fiir einen Haushalt drei wesentliche Aspekte be-
rucksichtigen sollte: die Kosten fiir Wohnraum und andere lebensnotwendige Giiter, die finanziellen Ressourcen
des Haushalts zur Deckung dieser Ausgaben sowie eine normative Vorgabe, die bestimmt, welche Mindestmen-
gen an Wohnraum und anderen Giitern als akzeptabel gelten. Daraus folgt, dass eine sinnvolle Bestimmung der
Bezahlbarkeit nur moglich ist, wenn eine Gesellschaft definiert, welches Mindestmass an Konsum als sozial ge-
recht angesehen wird und allen Blirgerinnen und Biirgern zuganglich sein sollte (Galster & Lee, 2021). Die Be-
zahlbarkeit von Wohnraum wird von verschiedenen Autorinnen und Autoren unterschiedlich definiert. VWobei
Abelson (2009) und Galster & Lee (2021) die Fahigkeit von Haushalten betonen, sich innerhalb eines Teils ihres
Einkommens angemessenen Wohnraum zu leisten. Diese Definition hebt das Gleichgewicht zwischen Wohn-
kosten und Einkommen hervor und beriicksichtigt gleichzeitig Faktoren wie die Wohnqualitat, den Zugang zu
Dienstleistungen und die Integration in die Gemeinschaft, was den kontextuellen Charakter der Bezahlbarkeit
widerspiegelt. Bezahlbarkeit bezieht sich daher auf das Ausmass, in dem Wohnraum die finanziellen, qualitativen
und standortbezogenen Bediirfnisse von Einzelpersonen oder Haushalten erfiillt (Abelson, 2009; Galster & Lee,

2021).

In der Schweiz gilt nach dem Aktionsplan Wohnungsknappheit vom Februar 2024 Wohnraum als bezahlbar oder
auch erschwinglich, «<wenn dessen Preis fiir einen Grossteil der Haushalte tragbar ist, d.h. in einem angemessenen
Verhiltnis zum Einkommen und zum Vermogen steht.» (Eidgenossisches Department Fiir Wirtschaft, Bildung

und Forschung WBF, 2024).

Andere Autorinnen und Autoren wie Haffner und Heylen (201 1) sind beispielsweise der Meinung, dass weitere
Faktoren bei der Bestimmung von erschwinglichem Wohnraum dazugehoren. Dazu gehoren beispielsweise das
Einkommen der Haushalte, die Lebenshaltungskosten, die Qualitat des VWohnraums sowie die Verfligbarkeit von
Infrastruktur und offentlichen Dienstleistungen in der Nahe (Haffner & Heylen, 201 1). Auch in der Messung von
Bezahlbarkeit gibt es je nach Modell Unterschiede. Im Folgenden werden zwei verschiedene Messkonzepte zur

Bewertung der Bezahlbarkeit von Wohnraum vorgestellt.

3.3. Messung von Bezahlbarkeit

Die Wohnraum-Bezahlbarkeit kann durch verschiedene methodische Ansatze bestimmt werden. Zwei zentrale
Modelle zur Messung von Bezahlbarkeit sind der Verhiltnisansatz (Income Ratio Approach) und der Residual-

einkommensansatz (Residual Income Approach).

3.3.1. Verhaltnisansatz (Income Ratio Approach):

Dieses weit verbreitete Modell misst die Bezahlbarkeit anhand des Verhaltnisses zwischen Einkommen und
Wohnkosten. Dabei gibt es verschiedene erweitere Varianten, die die Wohnkosten ins Verhaltnis zum Einkom-
men setzen, wie beispielsweise Price-to-Income Ratio, Rent-to-Income-Ratio oder Ongoing-housingcost-to-In-

com und viele mehr (Ezennia & Hoskara, 2019; Galster & Lee, 2021; Nwuba & Kalu, 2018).
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In vielen Landern liegt die allgemeine Schwelle fiir Wohnkosten bei 30 % des Haushaltseinkommens. Wohnraum
gilt oft als erschwinglich, wenn ein Haushalt nicht mehr als 30 % des Bruttoeinkommens fiir Wohnen ausgibt
(Abelson, 2009; Ezennia & Hoskara, 2019; Galster & Lee, 2021; Nwuba & Kalu, 2018). Die sogenannte Drittels-
Regel ist auch bekannt in der Schweiz und findet auch hier Anwendung. Nach Debrunner und Hartmann (2020)
und dem BWO (o.).) liegt dieser Schwellenwert bei 25 %, da angenommen wird, dass Haushalte im unteren
Einkommensbereich bei einer Belastung liber diesem Prozentsatz nicht mehr in der Lage waren, ihre anderen
grundlegenden Bedurfnisse ausreichend zu decken (BWO, o. J.; Debrunner & Hartmann, 2020; Eidgendssisches

Department Fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF, 2024).

Dieses Konzept basiert auf der Annahme, dass Wohnkosten einen bestimmten Prozentsatz des Einkommens
nicht Giberschreiten sollten (Ezennia & Hoskara, 2019; Galster & Lee, 2021; Nwuba & Kalu, 2018). Allerdings
weisen Ezennia & Hoskara (2019) darauf hin, dass diese Regel oft ohne Berlicksichtigung wesentlicher Faktoren,
wie Haushaltsgrosse, Wohnqualitat, Standort, Einkommensniveau oder demografischer Unterschiede angewen-
det wird. Ein Beispiel verdeutlicht dies: Ein Einpersonenhaushalt mit einem Einkommen von 2.000 Franken im
Monat und ein Vierpersonenhaushalt mit demselben Einkommen konnten beide 30 % ihres Einkommens, also
600 Franken, fiir Wohnkosten aufwenden. Wahrend der Einpersonenhaushalt damit moglicherweise in einer
angemessenen Wohnung leben kann, wird der Vierpersonenhaushalt vermutlich Schwierigkeiten haben, eine
ausreichend grosse und qualitativ akzeptable Unterkunft fiir diesen Betrag zu finden. Zudem spielt der Standort
eine entscheidende Rolle. In einer teuren Metropole konnten 600 Franken kaum fiir eine kleine Wohnung aus-
reichen, wahrend dieser Betrag in landlichen Gegenden durchaus eine komfortable Unterkunft ermoglichen
konnte. Solche Unterschiede verdeutlichen, dass die 30 %-Regel als allgemeingiiltiges Kriterium problematisch
ist, da sie weder Haushaltsgrosse, Wohnqualitit, noch regionale und demografische Unterschiede beriicksichtigt.
Trotzdem bleibt sie in der Wohnungspolitik ein haufig verwendeter Orientierungspunkt (Ezennia & Hoskara,

2019).

Der Verhaltnisansatz zur Messung der Wohnkostenbelastung wird zunehmend kritisiert, da er wesentliche Fak-
toren wie Einkommensunterschiede, Konsumstandards und Wohnqualitit ausser Acht lasst (Ezennia & Hoskara,
2019). Er basiert auf der Annahme, dass Haushalte, die einen bestimmten Anteil ihres Einkommens fiir Wohn-
kosten aufwenden, oftmals ist es 30 %, als finanziell belastet gelten. Allerdings fehlt eine fundierte normative
Basis fiir diese Schwellenwerte, da sie willkurlich festgelegt wurden und nicht die tatsachliche finanzielle Situation
verschiedener Haushalte widerspiegeln (Ezennia & Hoskara, 2019). Ein zentrales Problem ist, dass der Ansatz
weder die Haushaltsstruktur noch die Einkommenshohe ausreichend berticksichtigt. So haben einkommens-
schwache Haushalte trotz gleicher prozentualer Wohnkostenbelastung oft weniger finanzielle Spielraume als
wohlhabendere Haushalte. Dariiber hinaus konzentriert sich der Verhaltnisansatz ausschliesslich auf wirtschaft-
liche Faktoren und ignoriert qualitative Aspekte wie Wohnqualitit, Lage oder Angemessenheit der Wohnver-
haltnisse (Ezennia & Hoskara, 2019; Meen, 2018). Dieser Ansatz geht falschlicherweise davon aus, dass alle Haus-
halte die gleiche finanzielle Leistungsfahigkeit haben, und vernachlassigt weitere notwendige Ausgaben wie Ge-
sundheitsversorgung, Bildung oder Altersvorsorge. Dadurch kann die tatsachliche finanzielle Belastung von Haus-
halten nicht prizise erfasst werden, was zu einer Uber- oder Unterschitzung von Wohnkostenproblemen fiihrt.

Zudem fehlen einheitliche Messstandards, die eine objektive Bewertung ermoglichen wiirden. Eine
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differenziertere Herangehensweise, die sowohl wirtschaftliche als auch soziale Faktoren einbezieht, ware daher

erforderlich, um Wohnraumbezahlbarkeit realistischer zu bewerten (Ezennia & Hoskara, 2019; Meen, 2018).

Einige Lander, wie beispielsweise Australien oder England, haben den klassischen Verhaltnisansatz weiterentwi-
ckelt, um realistischere Einschatzungen der Wohnraumbezahlbarkeit zu ermoglichen. In Australien wird die 30:40
Regel angewendet, die sich gezielt auf Haushalte im unteren 40 %-Einkommensbereich konzentriert (Meen,
2018). Wohnraum gilt nach dieser Regel als nicht erschwinglich, wenn diese Haushalte mehr als 30 % ihres
Bruttoeinkommens fiir Wohnkosten aufwenden. Dadurch wird der Fokus auf die Bevolkerungsgruppen gelegt,
die tatsachlich von Wohnungsnot betroffen sind, wahrend Verzerrungen durch Haushalte mit hohem Einkom-
men vermieden werden. Zudem hebt die Regel die Problematik des «Housing Stress» (Meen, 2018) hervor, bei
dem ein unverhaltnismassig grosser Anteil des Einkommens fiir Wohnkosten verwendet wird. Dieser Ansatz

liefert eine prazisere Grundlage fiir gezielte wohnungspolitische Massnahmen (Meen, 2018).

3.3.2. Residualeinkommensansatz (Residual Income Approach)

Als Alternative wird in der Forschung zunehmend der Residualeinkommensansatz vorgeschlagen, der beriick-
sichtigt, wie viel Einkommen einem Haushalt nach Abzug der Wohnkosten fiir andere Ausgaben bleibt (Abelson,
2009; Ezennia & Hoskara, 2019; Stone et al.,, 201 1). Dieser Ansatz bewertet, ob Haushalte nach Abzug der
Wohnkosten noch uber ausreichend Einkommen verfiigen, um ihre grundlegenden Lebenshaltungskosten zu
decken. Abelson (2009) betont, dass dieser Ansatz besonders fiir einkommensschwache Haushalte relevant ist,
da ein hoher Anteil ihres Budgets fiir Wohnkosten aufgewendet werden muss, wodurch finanzielle Spielraume
fiir andere Grundbedirfnisse schrumpfen. Hier werden die Wohnkosten aus der Perspektive der Ausgaben von
nicht Wohnkosten berechnet. Das heisst, es wird die Wechselwirkung zwischen Wohnkosten und dem Einkom-
men sowie anderen Ausgaben analysiert. Der Schwerpunkt liegt beim Einkommen nach Abzug der Wohnkosten,
somit wird die absolute Konsummoglichkeit verdeutlicht (Ezennia & Hoskara, 2019; Heylen & Haffner, 2013;

Stone et al,, 201 1).

Ein zentraler Aspekt, der die praktische Relevanz des Residualeinkommensansatzes unterstreicht, ist die Eigen-
schaft der Wohnkosten als unflexibler und fester Bestandteil des Haushaltbudgets. Wohnkosten unterscheiden
sich von anderen Ausgaben wie Lebensmittel oder Kleidung dadurch, dass sie in der Regel unflexibel sind und
einen festen Anteil des Haushaltsbudgets beanspruchen. GemaB Heylen und Haffner (2013) ist es daher sinnvoll,
nicht nur die absoluten Wohnkosten zu betrachten, sondern insbesondere das verbleibende Einkommen nach
Abzug der Miet- oder Hypothekenkosten genauer zu analysieren. Dies bedeutet, zu priifen, wie viel Geld Haus-
halten tatsachlich fiir alle anderen Lebensbereiche zur Verfiigung steht. Besonders wichtig ist dabei das untere
Ende des verbleibenden Einkommens, also jene Haushalte, die nach Abzug der Wohnkosten nur noch sehr
geringe Mittel fir Ernahrung, Gesundheit, Bildung oder Mobilitat haben. Diese Haushalte sind einem erhohten
Risiko fiir Wohnungsstress ausgesetzt und konnen gezwungen sein, an anderen lebenswichtigen Ausgaben ein-
zusparen, was ihre Lebensqualitat und soziale Teilhabe erheblich beeintrachtigen kann. Deshalb bietet die Analyse
des verbleibenden Einkommens eine realistischere und sozialpolitisch relevante Perspektive auf Wohnraumer-

schwinglichkeit (Heylen & Haffner, 2013; Stone, 2006).
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Trotz dieser Vorteile weist der Residualeinkommensansatz Kritikpunkte auf (Ezennia & Hoskara, 2019). Einer-
seits kann es zu Verwechslungen mit Armutsmessungen kommen, da der Ansatz sich ebenfalls auf verfligbare
Einkiinfte konzentriert (Ezennia & Hoskara, 2019). Zudem beriicksichtigt dieser Ansatz nicht die unterschiedli-
chen Lebenshaltungskosten in verschiedenen Regionen, was zu einer ungenauen Einschatzung der Wohnkosten-
belastung fiihren kann. Ein weiterer Schwachpunkt ist, dass die Qualitat des Wohnraums und deren Einfluss auf
die Standortpriferenz sowie die damit verbundenen Wohnkosten ausser Acht gelassen werden, wodurch wich-
tige Standortkompromisse nicht erfasst werden. Dariiber hinaus setzt der Ansatz eine bestimmte Schwelle fest,
ab der die Einschatzung von Bezahlbarkeit zunehmend subjektiv wird. Die Fokussierung auf die wirtschaftliche
Dimension der Bezahlbarkeit vernachlassigt andere relevante Faktoren wie soziale oder individuelle Praferenzen.
Schliesslich erfordert die Anwendung des Residualeinkommensansatz eine gewisse Generalisierung und Bewer-
tung von Haushaltsstrukturen, was die Prazision der Ergebnisse weiter einschranken kann (Ezennia & Hoskara,

2019).

3.3.3. Erweitere Messkonzepte

Es gibt viele neue und erweiterte Ansatze zur Messung der Bezahlbarkeit, was die Bewertung komplex macht,
da zahlreiche Faktoren einbezogen werden konnen. Zwei selten genutzte Ansatze sind der Verhaltensansatz, der
auf tatsachlichen Wohnentscheidungen und Ausgabemustern basiert, und der subjektive Ansatz, der individuelle
Wahrnehmungen beriicksichtigt (Ezennia & Hoskara, 2019; Stone, 2006). Beide stossen auf Herausforderungen
bei der Datenverfiigbarkeit. Neuere Studien empfehlen zudem, neben wirtschaftlichen auch okologische und
soziale Faktoren einzubeziehen, was die Komplexitit erhoht, aber zu einer realistischeren Bewertung der Be-

zahlbarkeit fiihrt (Ezennia & Hoskara, 2019).

Die aufgefiihrten Ansitze verdeutlichen, dass die Bewertung von Bezahlbarkeit weit Uber einfache Schwellen-
werte hinausgeht und zunehmend auch subjektive, soziale sowie okologische Faktoren berticksichtigt werden.
Neben diesen analytischen Methoden existieren jedoch auch praxisorientierte Modelle zur Sicherstellung von
leistbarem Wohnraum, die sich starker auf die tatsachlichen Mietpreise konzentrieren. Ein solches Konzept ist
die sogenannte Kostenmiete, die insbesondere im offentlich geforderten Wohnungsbau eine wichtige Rolle spielt

und ein alternatives Verstandnis von Bezahlbarkeit bietet (Ezennia & Hoskara, 2019; Peverini, 2023).

3.3.4. Konzept der Kostenmiete

Nach dem Konzept «below-markety» (unter dem Markt) gilt Wohnraum als erschwinglich, wenn Miet- oder
Verkaufspreise unter dem Durchschnittsniveau des VWohnungsmarktes liegen. Obwohl es nur wenige wissen-
schaftliche Arbeiten zu diesem Ansatz gibt, findet er haufig in politischen Dokumenten Anwendung (Peverini,
2023). Darauf basierend gibt es das Konzept «cost rent» oder auch im deutschen die Kostenmiete. Dies kann
als eine Subkategorie des Konzepts «below-market» eingeordnet werden. Eine Wohnung gilt bei der Kosten-
miete als bezahlbar oder erschwinglich, wenn sich der Preis beziehungsweise die Miete aus der Summe der
anfallenden Kosten fiir den Bau und die laufende Instandhaltung zusammensetzt. Dazu gehoren zum Beispiel
Grundstiicks-, Bau- und Kreditkosten. Gewinne oder Mehrwert werden dabei nicht immer beriicksichtigt. Die

Kostenmiete war in einigen europaischen Landern das Konzept, dem der offentliche Wohnungsbau folgte, wie
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beispielsweise Osterreich oder die Schweiz (Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, o. J.; Peverini, 2023). In
einigen Fillen wird die Kostenmiete durch spezifische Vorschriften kontrolliert, z.B. in Osterreich und der
Schweiz. Beispielsweise gibt es in der Schweiz das Modell der Kostenmiete von der BWO oder auch die Stadt
Ziirich hat ein Modell, wie unten beschrieben. Diese Vorschriften legen fest, dass die Mieten ausschliesslich auf
Grundlage der Herstellungs- und Instandhaltungskosten festgelegt werden mussen. Dadurch liegen die Mieten in
der Regel unter dem Marktniveau. Politische Massnahmen, die auf das Konzept der Kostenmiete setzen, bein-
halten in der Regel Massnahmen zur Senkung der Produktions-, Geld- und Bodenkosten, um die endgiiltige Miete
oder den Endpreis zu reduzieren. In Osterreich werden die Geldkosten z.B. durch Subventionen begrenzt und
der Einfluss des Grundstiicksmarkts wird durch die Bereitstellung von Grundstiicken zu einem reduzierten Preis
verringert. Dies ermoglicht die politische Kontrolle der schlussendlichen Wohnkosten und ihre Anpassung an

sozial definierte Einkommens- und materielle Bedingungen (Peverini, 2023).

In Ziirich wird das Konzept der Kostenmiete wie folgt angewendet. Der Mieterinnen- und Mieterverband be-
schreibt die Kostenmiete: «Die Kostenmiete stellt auf die tatsachlichen Kosten der Vermieterschaft ab. Bei der
Kostenmiete wird der Mietzins mit Blick auf die Einkiinfte der Vermieterschaft iiberprift. Die Vermieterschaft
darf im System der Kostenmiete keinen libersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielen. Zur Kostenmiete gehoren
die folgenden Keriterien zur Mietzinsfestlegung: Nettoertrag, Kostensteigerungen und Mehrleistungen, Bruttor-
endite, Zahlungsplan und der Teuerungsausgleich (Art. 269 und 269a lit. b bis e OR).» (Mieterinnen- und Mie-
terverband Deutschschweiz, o. ].). Die Anwendung der Kostenmiete wird von der offentlichen Hand wie der
Stadt Ziirich genutzt, um Mieten in Zukunft im Vergleich tiefer zu halten gegeniiber anderen Objekten auf dem
Wohnungsmarkt (Stadt Ziirich, 2017b). Auch das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) bemiihts sich fiir ein

glinstiges Wohnangebot nach der Kostenmiete (Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, o. |.).

3.4. Bodenpolitik in der Krise der Bezahlbarkeit von Wohnraum

Wohnraum ist in vielen Stadten ein knappes und teures Gut. Doch warum ist das so? Ein zentraler Faktor ist die
Bodenpolitik. Sie bestimmt, wer Zugang zu Bauland hat, wie es genutzt wird und welche Regeln fiir den Woh-
nungsbau gelten. Da Boden nicht vermehrbar ist, spielt seine Verteilung eine entscheidende Rolle fiir die Verfiig-
barkeit und Bezahlbarkeit von Wohnraum. Besonders in wachsenden Stidten fiihrt die Konkurrenz um Boden
zu steigenden Preisen und sozialen Herausforderungen. Viele Stadte miissen den verfiigbaren Boden gut verwal-
ten, um attraktiv fir die Bewohner und Bewohnerinnen zu bleiben (Schweizerischer Stadteverband, 2024; Wicki
et al,, 2024). Eine aktive stiadtische Bodenpolitik ermoglicht es Stadten, den urbanen Raum gezielt zu gestalten
und zu nutzen. Laut Wicki et al. (2024) sollte der Fokus nicht mehr auf der Bebauung von ‘griinen Wiesen’ liegen,
sondern auf der Verdichtung und effizienten Nutzung bereits vorhandenen Baulands. Die begrenzte Verfiigbar-
keit von Land in vielen Stadten macht es notwendig, dass die bestehenden Reserven besser genutzt werden, um
Zersiedelung zu vermeiden. Eine Innenverdichtung wird als nachhaltige Losung gesehen, um den begrenzten
Raum in stadtischen Gebieten optimal zu nutzen und gleichzeitig die Lebensqualitit zu erhalten (Debrunner &

Hartmann, 2020; Schweizerischer Stadteverband, 2024; Wicki et al., 2024).
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Wohnraum ist eine wirtschaftlich bedeutende Ware, insbesondere in Stidten mit hoher Nachfrage, wo der
Wettbewerb um Flachen die Mieten steigen lasst. Regulierungen, wie Bauverbote ausserhalb der Stadtgrenzen
und Verdichtung innerhalb bestehender Gebiete, verstarken diesen Effekt, was zu steigenden Grundstlicksprei-
sen flihrt (Wiest Partner AG, 2024). Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum stellt daher eine boden-
politische Herausforderung dar. Bodenpolitik umfasst staatliche Massnahmen zur Regulierung der Bodennutzung,
wobei vor allem zwischen einem passiven und einem aktiven Ansatz unterschieden wird. Aktive Bodenpolitik
zielt auf die Umsetzung raumlicher Entwicklungsziele, wie beispielsweise die Forderung von erschwinglichem
Wohnraum, durch verschiedene offentliche und private Interventionsmassnahmen. Gemeinden konnen beispiels-
weise durch sozialen Wohnungsbau oder projektbezogene Subventionen eingreifen, um bezahlbare Mieten zu

ermoglichen (Balmer & Gerber, 2018).

Die Bodenpolitik bestimmt, wo und wie kiinftige Entwicklungen stattfinden, und hat daher einen erheblichen
Einfluss auf das Angebot und die Nachfrage von Wohnraum. Zudem wirken sich auch die Verteilung und die
Qualitat der Bauten auf die Nachfrage nach Wohnraum aus. Gemeinden nutzen unterschiedliche Strategien der
Bodenpolitik, um wohnungspolitische Ziele zu verfolgen (Shahab et al., 2021). Im folgenden Abschnitt werden
die vier verschiedenen Strategien von Shahab et al. (2021) vorgestellt. Es handelt sich hierbei um die aktive,
passive, reaktive und schiitzende Bodenpolitik, die in ihrer Verwendung Unterschiede bieten aber auch Ahnlich-
keiten aufweisen (Shahab et al., 2021). Auf die aktive Bodenpolitik wird vertieft in einem spateren Kapitel einge-
gangen. In den folgenden Kapiteln 3.4.1,, 3.4.2,, 3.4.3. und 3.4.4. werden die vier Strategien von Shahab et al.
(2021) erlautert.

3.4.1. Aktive Bodenpolitik

Aktive Bodenpolitik stellt einen strategischen Ansatz dar, bei dem Gemeinden gezielt in den Immobilienmarkt
eingreifen, um die Entwicklung und Nutzung von Land zu steuern und zu fordern. Diese Form der Bodenpolitik
verfolgt das Ziel, stadtische Entwicklungen proaktiv zu planen, indem Gemeinden Grundstiicke erwerben, ent-
wickeln und in Zusammenarbeit mit privaten Bautragerschaften veraussern. Dabei werden sowohl kurzfristige
wirtschaftliche Vorteile als auch langfristige stadtebauliche Ziele verfolgt. Aktive Bodenpolitik bringt verschie-
dene Herausforderungen mit sich, die Gemeinden bei der Planung und Umsetzung ihrer Strategien beriicksich-
tigen mussen. Ein zentrales Problem stellen finanzielle Einschrankungen dar, da viele Gemeinden, insbesondere
in Zeiten angespannter Haushaltslagen, Schwierigkeiten haben, ausreichende Mittel fiir den Erwerb und die Ent-
wicklung von Land bereitzustellen. Dadurch kann ihre Fahigkeit, aktiv in den Bodenmarkt einzugreifen oder
notwendige Investitionen zu tatigen, erheblich eingeschrinkt werden. Zusatzlich erfordert die aktive Steuerung
der Bodenpolitik eine enge Koordination zwischen verschiedenen Akteursgruppen, wie beispielsweise der Stadt-
planung, privaten Bautriagerschaften und politischen Entscheidungsgremien, was durch unterschiedliche Interes-
sen und biirokratische Hiirden erschwert werden kann. Daruber hinaus erfordert die langfristige Planung und
Umsetzung solcher Strategien eine vorausschauende Entscheidungsfindung, die jedoch durch unvorhersehbare
Marktentwicklungen, wirtschaftliche Schwankungen oder politische Veranderungen gefihrdet werden kann

(Hartmann & Spit, 2015; Shahab et al., 2021; van der Krabben & Jacobs, 2012).
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Ein prominentes Beispiel fiir die Umsetzung aktiver Bodenpolitik ist die Stadt Dortmund, wie im Artikel von
Shahab et al. (2021) beschrieben. Dortmund profitiert von einer langfristig angelegten strategischen Bodenver-
waltung und Bodenvorratshaltung. Die Gemeinde besitzt erhebliche Landreserven in strategisch wichtigen Lagen,
die aktiv verwaltet und genutzt werden. Diese Vorgehensweise ermoglicht es der Stadt, umfangreiche Wohn-
bauprojekte voranzutreiben und dabei die stidtebauliche Entwicklung in Ubereinstimmung mit den stidtischen
Zielen zu steuern. Dortmund hat in der Vergangenheit gezielt Land an private Bautrager verkauft, wobei haufig
stadtische Entwurfswettbewerbe eingesetzt wurden, um die Qualitat der Neubauten zu gewahrleisten und si-
cherzustellen, dass die neuen Projekte den Bediirfnissen der lokalen Gemeinschaft gerecht werden (Shahab et

al, 2021).

3.4.2. Passive Bodenpolitik

Die passive Bodenpolitik wird als angebotsorientierte Strategie beschrieben, die darauf abzielt, Bauflichen ledig-
lich dem Markt und der Projektentwicklung zur Verfiigung zu stellen, ohne aktiv in die Umsetzung spezifischer
Projekte einzugreifen. Diese Strategie bietet den Marktplatz fiir Bau- und Entwicklungsprojekte an, bleibt jedoch
im Wesentlichen passiv und reagiert nicht aktiv auf die Nachfrage oder die spezifischen Bediirfnisse der Ge-
meinde. Diese Art von Politik nutzt hauptsachlich hierarchische Instrumente, wie Flachennutzungsplane und Bo-
denordnung, zur Implementierung von Planungszielen. Hierarchische Instrumente beziehen sich auf Planungsan-
satze, bei denen Vorgaben von libergeordneten Ebenen, etwa der Gemeinde oder dem Land, verbindlich vorge-
geben werden und sich untergeordnete Akteursgruppen, wie Kapitalgebende oder Projektentwickelnde, diesen
Rahmenbedingungen unterordnen miissen (OECD, 2017). Die Planung erfolgt also auf Grundlage vorgeschrie-
bener Rahmenbedingungen, die durch die Gemeinde festgelegt werden (Hartmann & Spit, 2015; Shahab et al,,
2021; van Oosten et al., 2018).

Da die Gemeinden nicht aktiv in die Projekte eingreifen, haben sie eine eingeschrankte Kontrolle iiber die Art
und Weise, wie und wo neue Entwicklungen stattfinden. Dies kann zu einer unzureichenden oder marktgetrie-
benen Stadtentwicklung fiihren, da Entscheidungen grosstenteils von privaten Akteursgruppen getroffen werden.
Sie verzichten darauf, finanzielle Risiken durch zusitzliche Flachenkaufe einzugehen (Hartmann & Spit, 2015;
Shahab et al., 2021). Zwei Beispiele fiir eine passive Bodenpolitik sind die niederlandische Gemeinde Zwolle und
die deutsche Gemeinde Marl. Zwolle verfolgte eine Uiberwiegend passive Strategie, indem sie ihre vorhandenen
Flachen im Wesentlichen fiir die Entwicklung innerhalb der bestehenden Stadt reservierte und keine neuen land-
wirtschaftlichen Flachen in unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums aktiv aus der Sicht der Bodenpolitik entwi-
ckelte. Marl hingegen ist aufgrund langfristiger Verschuldung haushaltsrechtlich eingeschrankt, was die aktive
Beteiligung der Stadt am Bodenmarkt stark begrenzt. Daher stiitzt sich Marl vorrangig auf hierarchische Pla-

nungsinstrumente, um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern (Shahab et al., 2021).

3.4.3. Reaktive Bodenpolitik

Die reaktive Bodenpolitik ist durch eine nachfrageorientierte und abwartende Haltung gekennzeichnet. Gemein-
den greifen dabei nicht aktiv in den Bodenmarkt ein, sondern reagieren auf Initiativen von privaten Entwicklern,

die konkrete Projektideen einbringen. Typische Instrumente dieses Ansatzes sind urbane Entwicklungsvertrage
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sowie verhandelte Flachennutzungsplane, die im Rahmen individueller Vorhaben angepasst oder beschlossen
werden. Diese Strategie als fatalistisch eingeordnet, da die offentliche Hand weder steuernd noch gestaltend auf
den Markt einwirkt. Vielmehr verlasst sie sich auf die Initiative Dritter und entwickelt Flachen erst dann, wenn

von privater Seite ein entsprechender Impuls ausgeht (Shahab et al., 2021).

Beispiele fiir die Umsetzung reaktiver Bodenpolitik finden sich unter anderem in der deutschen Stadt Essen sowie
in den flamischen Stadten Gent und As. Diese Gemeinden zeichnen sich durch eine deutlich reaktive Herange-
hensweise aus. Beispielsweise in der kleinen flamischen Gemeinde As zeigt sich die reaktive Bodenpolitik beson-
ders deutlich. Die Gemeinde ist weder finanziell noch personell in der Lage, auf dem Grundstiicksmarkt aktiv zu
agieren. Stattdessen ist sie vollstandig auf Initiativen von Bautragerschaften angewiesen. Die eingeschrankten
Ressourcen kleiner Gemeinden verhindern oftmals eine strategische Steuerung der Bodenentwicklung. Insge-
samt zeigt sich, dass reaktive Bodenpolitik vor allem dort zur Anwendung kommt, wo strategische Ressourcen
fehlen oder bewusst auf marktgesteuerte Entwicklungen gesetzt wird. Diese Strategie ermoglicht kurzfristige
Reaktionen auf die Interessen von investierender Akteursgruppen, geht jedoch meist mit einem Mangel an lang-

fristiger planerischer Steuerung einher (Shahab et al., 2021).

3.4.4. Schiitzende Bodenpolitik

Die protektive Bodenpolitik kann als wohlfahrtsorientierte Strategie verstanden werden. lhr Ziel besteht darin,
das Gemeinwohl zu fordern, indem sie verschiedenen Formen von Marktversagen entgegenwirkt, die zu raumli-
chen, sozialen oder okologischen Fehlentwicklungen fihren konnen. Typische Probleme sind etwa die unzu-
reichende Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum oder ein libermissiger Flachenverbrauch zulasten von
Natur und Landschaft. Zum Einsatz kommen dabei vorrangig offentlich-rechtliche Steuerungsinstrumente, die in
ihrer Anwendung auch mit Einschrankungen privater Eigentumsrechte verbunden sein konnen. Diese Eingriffe
werden durch das Ubergeordnete Ziel einer gesteigerten kollektiven Wohlfahrt legitimiert. Die protektive Bo-
denpolitik steht ebenfalls vor Herausforderungen. Oft ist ihre Umsetzung von einer reaktiven Haltung gepragt,
was bedeutet, dass Gemeinden nicht proaktiv planen, sondern lediglich auf bestehende Probleme reagieren. Dies
kann zu Verzogerungen und Ineffizienz bei der Bereitstellung von Wohnraum fiihren. Zudem kann die Abhan-
gigkeit von staatlichen Subventionen oder Forderprogrammen die Flexibilitait und Anpassungsfahigkeit der Ge-
meinden in Bezug auf lokale Bediirfnisse und Gegebenheiten einschranken (Gerber et al., 2018; Shahab et al,,

2021).

Obwohl im Rahmen der Untersuchung keine Gemeinde identifiziert wurde, die in ihrer Bodenpolitik vollstandig
der protektiven Rationalitat folgt, lassen sich in mehreren Fallen Elemente dieser Strategie nachweisen. Einige
der untersuchten Gemeinden im Artikel von Shahab et al. (2021), wie die Gemeinde As, haben zusammen mit
benachbarten Gemeinden an einem Renovierungsprogramm fiir Wohnhauser gearbeitet. Dieses interkommu-
nale Kooperationsprojekt bietet Subventionen, um gezielt die Wohnbestiande zu renovieren. Dieses Vorhaben
wurde bereits vor Uber zehn Jahren auf Initiative der flimischen Regierung ins Leben gerufen und sieht gezielte

Fordermittel flir Gemeinden vor, um strukturelle Mangel im Gebaudebestand zu beheben (Shahab et al., 2021).

29



Ein weiteres Beispiel flir protektive Elemente stellt die Kooperation von sechs Stadten im Ruhrgebiet dar: Bo-
chum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr und Oberhausen. Diese arbeiten gemeinsam am so-
genannten regionalen Flaichennutzungsplan, einem innovativen Planungsinstrument, das sowohl die kommunale
Flachennutzungsplanung als auch die regionale Entwicklungssteuerung miteinander verbindet. Dieser Plan soll
dazu dienen, neue stadtebauliche Entwicklungen innerhalb der Region zu steuern und zu koordinieren, indem er
die Interessen der beteiligten Gemeinden zusammenfiihrt und somit kollektiv auf die Herausforderungen der

Wohnraumbereitstellung reagiert (Shahab et al., 2021).

Insgesamt zeigt sich, dass protektive Bodenpolitik in ausgewahlten Fillen ein bedeutendes Element kommunaler
Planung darstellt. Auch wenn diese Strategie selten in ihrer Reinform umgesetzt wird, verdeutlichen die genann-
ten Beispiele, dass wohlfahrtsorientierte Zielsetzungen durch interkommunale Kooperationen, regionale Pla-
nungsinstrumente und regulative Eingriffe in den Bodenmarkt erfolgreich verfolgt werden konnen (Shahab et al,

2021).

Diese Ubersicht von verschiedenen Strategien der Landpolitik soll darauf verweisen, dass solche Strategien nicht
nur in reiner Form von Gemeinden verfolgt werden, sondern auch in Mischformen vorkommen. Das gilt auch
fiir die bodenpolitischen Instrumente, die auf der Kommunalebene verwendet werden (Hartmann & Spit, 2015;

Shahab et al., 2021).

Wie in der schiitzenden Bodenpolitik schon erwahnt wurde, werden im folgenden Abschnitt die offentlich-recht-

lichen und privatrechtlichen Instrumente kurz erlautert.

Staatliche Eingriffe erfolgen in der Praxis durch offentlich-rechtliche und privatrechtliche Instrumente, die sich in
ihrer Funktionsweise und Legitimation unterscheiden. Politische Massnahmen dienen dabei als Werkzeuge, um
bestimmte Ziele, wie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, zu erreichen. Stidte und Gemeinden konnen
hierzu verschiedene Strategien nutzen, etwa den Ausbau des sozialen Wohnungsbaus oder projektbezogene

Subventionen zur Mietpreisdampfung (Balmer & Gerber, 2018).

3.4.5. Offentlich-rechtliche Instrumente

Offentlich-rechtliche Instrumente basieren auf staatlichen Regelungen wie Subventionen oder Raumordnungs-
massnahmen. Sie werden regelmassig angepasst, da sich gesellschaftliche Herausforderungen verandern und po-
litische Mehrheiten neue Losungsansatze vorschlagen (Balmer & Gerber, 2018; Gerber et al,, 2017). Ein Beispiel
fiir offentlich-rechtliche Instrumente in der Wohnpolitik sind Subventionen fiir den sozialen Wohnungsbau. Diese
finanziellen Zuschusse werden von staatlichen Stellen bereitgestellt, um den Bau und die Bereitstellung von be-
zahlbarem Wohnraum zu unterstitzen, insbesondere fur einkommensschwache Haushalte. Solche Subventionen
konnen dazu beitragen, die Baukosten zu senken und somit die Mieten in sozialen Wohnprojekten zu reduzieren

(Balmer & Gerber, 2018).
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3.4.6. Privatrechtliche Instrumente

Privatrechtliche Instrumente hingegen beruhen auf Eigentums- und Vertragsrecht und dienen dem Schutz priva-
ter Interessen gegeniiber staatlichen Eingriffen (Balmer & Gerber, 2018). Da Eigentumsrechte rechtlich stabil
verankert sind, konnen neue Planungsmassnahmen oft nur umgesetzt werden, wenn Eigentiimerinnen und Eigen-
tlimer zustimmen, ihr Land verkaufen oder Entwicklungsrechte tbertragen (Balmer & Gerber, 2018; Gerber et
al,, 2017). Ohne staatliche Zwangsmassnahmen wie Enteignungen bleiben solche Anpassungen begrenzt (Balmer
& Gerber, 2018; Gerber et al., 2017). Ein Beispiel fir privatrechtliches Instrument sind langfristige Grundstiicks-
vertriage. Diese Vertrige werden zwischen der Gemeinde und nicht-profitorientierten Bautragerschaft (hiufig
Genossenschaften) abgeschlossen, bei denen das Land im Eigentum der Stadt bleibt, wahrend die Bautragerschaft
fiir einen bestimmten Zeitraum (bis zu 100 Jahre) das Gebaude besitzt. Solche Vertrage fordern den Bau von
erschwinglichem Wohnraum, ohne dass ein direkter finanzielle Subvention durch die Stadt erforderlich ist (Bal-
mer & Gerber, 2018). In Stadten mit begrenztem Bauland, wie es bei den von Balmer und Gerber (2018) unter-
suchten Schweizer Stiadten der Fall ist, stossen Behorden oft an ihre Grenzen, da viele Planungsinstrumente
urspriinglich fur unbebaute Flaichen konzipiert wurden (Balmer & Gerber, 2018; Gerber et al., 2017). Verdich-
tungsmassnahmen hingegen erfordern den Umgang mit bestehenden Strukturen und komplexen Eigentumsver-
haltnissen. Daher ist ein tiefgehendes Verstandnis der Wechselwirkungen zwischen Flachennutzungsplanung und
Eigentumsrechten essenziell fiir die Schaffung bezahlbaren Wohnraums (Balmer & Gerber, 2018; Debrunner &

Hartmann, 2020; Gerber et al., 2017).

Zusammengefasst heisst das, dass offentlich-rechtliche und privatrechtliche Instrumente sich sowohl in ihrer
Funktionsweise als auch in ihrer Legitimation unterscheiden. Offentlich-rechtliche Instrumente basieren auf staat-
licher Regulierung und dienen der Durchsetzung gemeinwohlorientierter Ziele, wahrend privatrechtliche Instru-
mente auf freiwilligen Vereinbarungen beruhen und die Rechte privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer wah-
ren. In der Praxis ergianzen sich beide Ansitze, um Herausforderungen wie die Schaffung bezahlbaren Wohn-

raums wirksam anzugehen (Balmer & Gerber, 2018; Debrunner & Hartmann, 2020; Gerber et al., 2017).

3.4.7. Governance in der stadtischen Bodenpolitik

Wihrend Bodenpolitik lange Zeit als hoheitlich-staatliches Aufgabenfeld galt, hat sich im Zuge urbaner Transfor-
mationen eine zunehmend netzwerkartige, akteursiibergreifende Steuerungspraxis etabliert. Der Begriff Gover-
nance beschreibt in diesem Zusammenhang die Koordination unterschiedlicher Akteursgruppe, Institutionen und

Interessen im Rahmen offentlicher Aufgabenwahrnehmung (Kooiman, 2003; Pierre & Peters, 2000).

In der stadtischen Bodenpolitik bedeutet Governance, dass Entscheidungen tiber Erwerb, Nutzung und Entwick-
lung von Grundstiicken nicht allein staatlich Top-down getroffen werden, sondern in Aushandlung mit zivilge-
sellschaftlichen, gemeinniitzigen und privaten Akteursgruppen erfolgen (Gerber et al., 2009; Healey, 2007). Sol-
che Formen ‘weicher’ Steuerung gewinnen an Bedeutung, insbesondere wenn Zielkonflikte zwischen sozialen,

okologischen und wirtschaftlichen Interessen bestehen.
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Governance zeigt sich in diesem Zusammenhang nicht nur in abstrakten Koordinationsformen, sondern konkret
in der Art und Weise, wie Stadte mit Boden umgehen. So konnen Verfahren zur Vergabe stadtischer Grundstii-
cke oder Strategien zur Bodenbevorratung als Ausdruck solcher Steuerungsformen verstanden werden (Gerber
et al., 2009; Healey, 2007). Ein besonders anschauliches Beispiel flir eine gemeinwohlorientierte Governance-
Praxis ist das Public Land Banking. Dabei erwerben offentliche Institutionen strategisch Grundstiicke, um lang-
fristige stadtebauliche und soziale Entwicklungsziele zu verfolgen. Dies ermoglicht eine vorausschauende Flachen-
planung, verhindert spekulative Preissteigerungen und fordert bezahlbaren Wohnraum. Diese Instrumente zei-
gen, wie Governance nicht nur theoretisch als Koordinationsmechanismus verstanden wird, sondern in konkre-
ten Steuerungsprozessen umgesetzt wird. Gleichzeitig macht die Praxis deutlich, dass Governance auch Heraus-
forderungen birgt: Die Aushandlungsprozesse sind oft komplex, erfordern umfangreiche Ressourcen und missen
zwischen Flexibilitat und Stabilitat balancieren, um effektiv auf dynamische Bodenmarktbedingungen reagieren zu
konnen (Lawson & Ruonavaara, 2020; Lowe et al., 2022). Dabei ist es entscheidend, dass Governance-Prozesse
nicht nur zwischen offentlichen Institutionen, sondern auch mit Personen aus privatem Eigentum, dem Invest-
mentbereich und der Zivilgesellschaft gestaltet werden. Dieses Zusammenspiel schafft die Voraussetzung fir
legitime, tragfihige Bodenpolitik, stellt aber auch hohe Anforderungen an Koordination und Kommunikation

(Gerber et al.,, 2009; Healey, 2007).

Ansatze wie Good Urban Governance (Badach & Dymnicka, 2017) oder Collaborative Governance (Emerson
et al, 2012) betonen dabei Prinzipien wie Transparenz, Beteiligung, Verantwortlichkeit und Effektivitat. Diese
Prinzipien sind entscheidend fiir die Legitimitat und Wirksamkeit stadtischer Bodenstrategien, insbesondere in

politisch sensiblen Bereichen wie dem Wohnen.

Fur die Landkaufstrategie bedeutet es, dass Governance nicht nur darlber entscheidet, was gekauft wird, son-
dern auch wie dariiber entschieden, wer eingebunden und wie gesteuert wird. Das Spannungsfeld zwischen
langfristiger Steuerung und operativer Umsetzung, das sich in den Interviews zeigt, verweist auf die Notwendig-
keit lernender, adaptiver und partizipativer Governance-Strukturen (Emerson et al., 2012; Gerber et al., 2009;

Healey, 2007, vgl. IP1-IP10).

3.5.Bodenpolitik: Die Wohnungsfrage als Bodenfrage

Die Diskussion um bezahlbaren Wohnraum wird zunehmend als eine Frage der Steuerung und Verfligbarkeit
von Boden verstanden. Wahrend wohnungspolitische Debatten haufig um Mietpreise, Wohnstandards oder For-
dermechanismen kreisen, zeigt sich in vielen Kontexten, dass der Zugang zu glinstigem, gut gelegenem Bauland

eine zentrale Voraussetzung fiir die Schaffung leistbaren Wohnraums darstellt (van der Krabben & Jacobs, 2012).

In Stadten mit starkem Wachstumsdruck wird der Boden zur knappen Ressource, was zu massiven Preissteige-
rungen fihrt. In dieser Situation geraten klassische Instrumente der Wohnungspolitik an ihre Grenzen. Die Ver-
teilung, Nutzung und Kontrolle von Boden riickt daher ins Zentrum der politischen und planerischen Auseinan-

dersetzung, kurz: Die Wohnfrage ist im Kern eine Bodenfrage (Alterman, 2012; Needham, 2006).
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Diese Perspektive bildet die Grundlage fiir die folgende theoretische Auseinandersetzung mit verschiedenen
Formen und Instrumenten der Bodenpolitik. Ziel ist es, die Bandbreite staatlicher Handlungsmoglichkeiten auf

dem Bodenmarkt herauszuarbeiten und deren Bedeutung fiir die Gewahrleistung von Wohnraum zu analysieren.

3.5.1. Aktive Bodenpolitik und politische Instrumente

Aktive Bodenpolitik bezeichnet staatliche Strategien, bei denen offentliche Akteursgruppen gezielt in den Boden-
markt eingreifen und dies meist durch den Erwerb, die Bereitstellung oder die langfristige Kontrolle von Grund-
stliicken erreichen (van der Krabben & Jacobs, 2012). Im Gegensatz zur passiven Politik, bei der Boden lediglich
reguliert, aber nicht besessen wird, zielt aktive Bodenpolitik auf eine stirkere Steuerungsfahigkeit und Gemein-

wohlorientierung.

Die Wahl politischer Massnahmen ist nicht neutral, sondern spiegelt das Verstandnis der Rolle von Staat und
privaten Akteursgruppen wider. Eine aktive Bodenpolitik erfordert daher, dass Planungsbehorden gezielt Inter-
ventionsstrategien entwickeln, um sich gegenlber wirtschaftlich machtigen Grundstiicksinhabenden zu behaup-
ten (Balmer & Gerber, 2018). Dazu gehoren Massnahmen wie der einvernehmliche Grundstiickserwerb, Erb-
baurechte oder offentlich-private Vereinbarungen. Eigentumstitel verleihen den Eigentumsberechtigten Einfluss
auf die Stadtentwicklung, so dass auch offentliche Stellen diese gezielt nutzen konnen, um ihre stadtebaulichen

Ziele durchzusetzen (Balmer & Gerber, 2018; Debrunner & Hartmann, 2020; Gerber et al., 2018).

Eine aktive Bodenpolitik gilt als Schlssel fiir die Bereitstellung von Wohnraum (Shahab et al., 2021). Doch welche
bodenpolitischen Instrumente konnen eingesetzt werden? Im Allgemeinen gibt es verschiedene bodenpolitische
Instrumente wie beispielsweise Zoneneinteilung (Auf- Um- und Einzonungen), Ersatzneubauten oder Umbauten,
subventionierte Wohnungsbauforderung, offentlicher Wohnungsbau, Land- und Immobilienkauf, Unterstiitzung
fiir gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaften und viele mehr (Balmer & Gerber, 2018; Debrunner & Hartmann,
2020). Diese werden nicht nur der passiven oder aktiven Bodenpolitik zugeordnet. Es gibt auch Mischformen
dieser bodenpolitischen Instrumente, die Elemente aktiver, passiver, reaktiver sowie schiitzender Bodenpolitik
vereinen und dadurch flexibel auf unterschiedliche wohnungspolitische Herausforderungen reagieren konnen

(Shahab et al., 2021).

Im folgenden Teil wird ein Uberblick von bodenpolitischen Instrumenten gegeben, die nicht nur zur aktiven

Bodenpolitik zahlen, sondern auch eine Mischform bieten.
e Landwertabschopfung & Bodenwertzuwachs

Ein zentrales Prinzip gemeinwohlorientierter Bodenpolitik ist die Landwertabschopfung, also die Riickfiihrung
von Bodenwertsteigerungen, die durch offentliche Massnahmen (z. B. Planung, Infrastruktur) entstehen, in die
offentliche Hand. Diese sogenannte «betterment taxation» wird international in verschiedenen Formen umge-
setzt (Alterman, 2012). In Deutschland geschieht dies etwa durch stadtebauliche Vertrage oder durch das Bau-
gesetzbuch, das Kapitalgebende zur Kostenlibernahme verpflichten kann. Ein Beispiel fiir stadtebauliche Vertrage
ist die Gemeinde Hildesheim in Deutschland. Im Rahmen der Entwicklung des neuen Wohnquartiers «Ostend»

auf einer ehemaligen Kasernenfliche hat die Stadt mit privaten Bautriagerschaften stadtebauliche Vertrage
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geschlossen. Diese verpflichteten die Kapitalgebende unter anderem zur Ubernahme der Erschliessungskosten,
zur Einhaltung 6kologischer Baustandard, sowie zur Bereitstellung von Sozialwohnungen. Im Gegenzug gewahrte
die Stadt z. B. Preisnachlasse auf den Grunderwerb. Durch diese Vereinbarungen konnte ein erheblicher Teil der
durch offentliche Planung und Infrastrukturmassnahmen entstandenen Bodenwertsteigerung zugunsten der All-
gemeinheit abgeschopft werden (Deutsches Institut fiir Urbanistik und vhw — Bundesverband fiir Wohnen und
& Stadtentwicklung (Hrsg.), 2022). Ohne solche Mechanismen droht eine Privatisierung von Gemeinwohlgewin-
nen - offentliche Investitionen steigern dann die privaten Grundstiickswerte, ohne dass diese Gewinne der All-

gemeinheit zuriickgefiihrt werden.
e  Erbbaurecht (Baurecht) & langfristige Nutzungssicherung

Das Erbbaurecht stellt ein grundstiicksbezogenes beschranktes dingliches Recht dar, welches dem Erbbaube-
rechtigten das Recht einraumt, auf einem fremden Grundstiick ein Bauwerk zu errichten und dieses iiber eine
vertraglich festgelegte Dauer zu nutzen. Typische Laufzeiten fiir Erbbaurechtsvertrage liegen zwischen 18 und
99 Jahren. Wihrend dieser Zeit bleibt das Grundstiick im Eigentum des Erbbaurechtsgebenden, zumeist einer
Gemeinde, Kirche oder Stiftung, wahrend der Erbbauberechtigte ein Gebaude errichten und nutzen darf. Fiir
die Nutzung des Grundstiicks entrichtet der Erbbauberechtigte in der Regel einen regelmassig zu zahlenden
Erbbauzins. Der wirtschaftliche Wert des Erbbaurechts kann als eigenstandiges Vermogensrecht betrachtet und
veraussert oder vererbt werden. Bei Vertragsende fallt das Bauwerk im Regelfall gegen eine Entschadigung an

die Eigentiimerschaft des Grundstiicks zuriick (Davis & Staff, 2014; Lawson & Ruonavaara, 2020).

Dieses Modell ermoglicht nicht nur eine dauerhafte Bindung an bestimmte Nutzungsformen (z. B. sozialen Woh-
nungsbau), sondern auch eine Wertschopfungskontrolle, da Bodenspekulation unterbunden wird. Das Erbbau-
recht wird etwa in Frankreich oder auch in Deutschland zunehmend angewandt. Oft wird das Instrument mit
weiteren Instrumenten kombiniert wie Vorkaufsrechten oder sozialrechtlichen Bindungen (Deutsches Institut
fiir Urbanistik und vhw — Bundesverband fiir Wohnen und & Stadtentwicklung (Hrsg.), 2022; Lawson & Ruona-
vaara, 2020).

In der Theorie wird das Erbbaurecht als Alternative zum klassischen Eigentum verstanden, die eine demokrati-
schere Stadtentwicklung ermoglicht. Herausforderungen bestehen in der Vertragsgestaltung, der Verwaltung
langfristiger Bindungen und der Refinanzierung von Investitionen (Davis & Staff, 2014; Lawson & Ruonavaara,

2020).
e Vorkaufsrecht als strategisches Instrument

Das Vorkaufsrecht ermoglicht es offentlichen Stellen, Grundstiicke zu kaufen, bevor sie an private Anbieterinnen
und Anbieter verkauft werden, was es Gemeinden erlaubt, die Nutzung und Entwicklung von Land aktiv zu
steuern und sicherzustellen, dass es fiir Zwecke wie den Bau von Sozialwohnungen oder Wohnraum fiir ein-

kommensschwache Gruppen verwendet wird (Bouwmeester et al.,, 2024; Lawson & Ruonavaara, 2020).

Das Vorkaufsrecht stellt ein wichtiges Instrument fiir Gemeinden dar, um die Nutzung von Grundstiicken aktiv

zu steuern und damit zur Forderung bezahlbaren Wohnraums beizutragen. Es ermoglicht offentlichen Stellen,
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Grundstiicke zu erwerben, bevor sie an Dritte verkauft werden, und diese gezielt fiir sozial orientierte Projekte
wie den Bau von Sozialwohnungen zu nutzen. Zudem bietet das Vorkaufsrecht einen Schutz vor Spekulation,
indem es verhindert, dass Grundstiicke zu tUberhohten Preisen den Eigentumsinhabenden wechseln, was lang-
fristig die Bereitstellung von gilinstigem Wohnraum erleichtern kann (Bouwmeester et al., 2024; Lawson &

Ruonavaara, 2020).

Allerdings ist die Anwendung des Vorkaufsrechts nicht unumstritten. Kritisiert wird vor allem die komplexe und
oft kostspielige Umsetzung, die mit hohem Verwaltungsaufwand verbunden ist und zu Verzogerungen fiihren
kann. Daruber hinaus kann das Vorkaufsrecht die Planungssicherheit fir private Kapitalgebende verringern, was
moglicherweise deren Investitionsbereitschaft mindert. Auch rechtliche Herausforderungen sind nicht selten,
insbesondere dann, wenn es um die Bewertung der Grundstiicke oder um Einspriiche privater Eigentlimerschaft

gegen die Entscheidungen der Gemeinde geht (Lawson & Ruonavaara, 2020).
e  Offentliche Landnahme (Public Land Banking)

Public Land Banking bezeichnet ein strategisches Instrument der Bodenpolitik, bei dem staatliche oder offentliche
Institutionen gezielt Grundstiicke erwerben, um langfristige stadtebauliche und soziale Entwicklungsziele zu ver-
folgen. Insbesondere im Kontext der Forderung von bezahlbarem Wohnraum und dem Ausbau offentlicher Inf-
rastruktur gewinnt dieses Instrument zunehmend an Bedeutung. Durch den frihzeitigen Erwerb von Flachen,
noch bevor die Grundstiickspreise aufgrund steigender Nachfrage anziehen, wird es der offentlichen Hand er-
moglicht, die stadtische Entwicklung aktiv zu steuern und einer spekulativen Verwertung entgegenzuwirken

(Lawson & Ruonavaara, 2020; Lowe et al., 2022).

Zu den zentralen Vorteilen des Public Land Banking zihlt die Moglichkeit, Grundstiicke zu vergleichsweisen
niedrigen Preisen zu sichern und somit die Kosten fiir soziale Wohnbauprojekte nachhaltig zu senken. Dariiber
hinaus tragt das Instrument zu einer vorausschauenden und bedarfsorientierten Flachenplanung bei, indem es
Grundstiicke fiir kiinftige Entwicklungen wie den Wohnungsbau oder die infrastrukturelle Erschliessung bereit-
halt. Ein weiterer positiver Effekt besteht in der potenziellen Stabilisierung des Bodenmarktes: Durch die Zu-
riickhaltung von Flachen im offentlichen Eigentum kann spekulativen Preissteigerungen entgegengewirkt und so
die allgemeine Erschwinglichkeit verbessert werden. Langfristig kann Public Land Banking zudem einen Beitrag
zur sozialen Gerechtigkeit leisten, indem es gezielt den Zugang zu Wohnraum fiir benachteiligte Bevolkerungs-

gruppen fordert und damit soziale Ungleichheiten reduziert (Lawson & Ruonavaara, 2020; Lowe et al., 2022).

Gleichwohl ist die Umsetzung des Public Land Banking nicht frei von Herausforderungen. Kritiker verweisen auf
mogliche biirokratische Hemmnisse und Ineffizienzen im Vergleich zur privatwirtschaftlichen Flachenentwicklung,
die zu Verzogerungen sowie hoheren Kosten fiihren konnen. Dariiber hinaus besteht die Beflirchtung, dass ein
aktives Eingreifen der offentlichen Hand zu Marktverzerrungen fiihren und damit private Investitionen abschre-
cken konnte. Ein weiteres Problem liegt in der oftmals eingeschrankten Flexibilitat offentlicher Planungsprozesse,
die nicht immer adaquat auf kurzfristige Veranderungen am Boden- und Immobilienmarkt reagieren konnen.

Schliesslich ist die Durchfihrung eines wirksamen Public Land Banking mit einem erheblichen Bedarf an
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finanziellen Mitteln und personellen Ressourcen verbunden, die nicht in allen Gemeinden in ausreichendem

Masse zur Verfiigung stehen (Lawson & Ruonavaara, 2020; Lowe et al., 2022).

Insgesamt bietet Public Land Banking bedeutende Potenziale fiir eine gerechtere und nachhaltigere Bodenpolitik.
Um diese Potenziale jedoch voll ausschopfen zu konnen, bedarf es einer sorgfaltigen institutionellen Ausgestal-
tung sowie einer kontinuierlichen Abwagung zwischen offentlichem Steuerungsanspruch und marktwirtschaftli-

cher Effizienz.

e  Zonenplan — Zonierungen

Zonierungen (engl. zoning) stellen ein zentrales stadtplanerisches Instrument dar, welches die Nutzung von Fla-
chen innerhalb urbaner Raume reguliert. Ziel ist es, durch die raumliche Trennung und Steuerung unterschiedli-
cher Nutzungsarten wie etwa Wohnen, Gewerbe oder Industrie, eine funktionale und konfliktarme Stadtstruk-
tur zu schaffen. Zu den wesentlichen Vorteilen zahlen die Schaffung von Ordnung und Struktur im urbanen Raum
sowie die Moglichkeit, gezielt auf soziale und infrastrukturelle Anforderungen einzugehen. Beispielsweise kann
durch «Inclusionary Zoning» sozialer Wohnungsbau verpflichtend in neue Bauvorhaben integriert werden, was
die soziale Inklusion fordert und einer segregierten Stadtentwicklung entgegenwirkt. Zudem tragt eine strate-
gisch durchdachte Zonierung zur Verbesserung der Lebensqualitat bei, indem sie die Erreichbarkeit und Integra-
tion offentlicher Einrichtungen und Dienstleistungen innerhalb von Stadtteilen erhoht (Bouwmeester et al., 2024;

Davis & Staff, 2014; Lawson & Ruonavaara, 2020).

Gleichzeitig ist das Instrument nicht frei von Kritik. So kann Zonierung unbeabsichtigt zur sozialen Segregation
beitragen, etwa wenn bestimmte Bevolkerungsgruppen durch regulative Barrieren von bestimmten Wohn- oder
Nutzungsgebieten ausgeschlossen werden. Auch die haufig als zu rigide wahrgenommenen Vorschriften erschwe-
ren eine flexible Anpassung an dynamische Markt- und Bedarfsveranderungen. In 6konomischer Hinsicht konnen
strenge oder unzureichend abgestimmte Zonierungsvorgaben zu Marktverzerrungen fiihren, etwa durch Preis-

steigerungen oder eine eingeschrankte Investitionsbereitschaft (Lawson & Ruonavaara, 2020).

e  Enteignung

Ein weiteres Mittel ist die Enteignung von Grundeigentum, die allerdings nur in Ausnahmefallen und bei klar
definiertem offentlichem Interesse eingesetzt werden darf. Sie stellt ein starkes, aber rechtlich und politisch
sensibles Instrument dar, welches in der Praxis nur selten Anwendung findet. Ihr Vorteil liegt in der Moglichkeit,
blockierte Flachen zu aktivieren etwa bei spekulativem Leerstand, allerdings kann dies zu langwierigen juristischen
Auseinandersetzungen fiihren und politisch umstritten sein (Alterman, 2012; Debrunner & Hartmann, 2020;

Lawson & Ruonavaara, 2020).

e  Landkauf

Zu den eigentumsbezogenen Instrumenten zihlt der strategische Grunderwerb durch die offentliche Hand.
Stadte und Gemeinden kaufen gezielt Grundstiicke, um Einfluss auf deren Nutzung zu gewinnen sei es zur Schaf-

fung von Wohnraum, sozialer Infrastruktur oder Grinflichen. Diese Strategie bietet langfristige
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Handlungsspielraume und schiitzt wichtige Flachen vor Spekulation. Allerdings erfordert sie erhebliche finanzielle
Mittel und eine vorausschauende Bodenbevorratung (Lawson & Ruonavaara, 2020). Das Thema Landkauf wird

im nachsten Kapitel vertieft behandelt.

Die dargestellten bodenpolitischen Instrumente stellen lediglich eine exemplarische Auswahl dar. Es wurde be-
wusst keine vertiefte Analyse vorgenommen, da der Zweck darin besteht, einen ersten Uberblick zu geben und

ein grundlegendes Verstandnis fiir die Funktionsweise und Zielsetzung solcher Massnahmen zu vermitteln.

In Zeiten knapper Landressourcen spielt die Bodenpolitik eine entscheidende Rolle bei der Forderung des Ge-
meinwohls. Wie in «Instruments of Land Policy. Dealing with Scarcity of Landy» (Gerber et al., 2018) beschrieben,
dienen bodenpolitische Massnahmen dazu, den Zugang zu Land gerechter zu gestalten und es langfristig einer
spekulativen Verwertung zu entziehen. Ein zentrales Instrument ist der strategische Landerwerb durch Stadte,
der es ermoglicht, Boden gezielt fiir gemeinniitzige Zwecke zu nutzen, sei es fiir sozialen Wohnungsbau, Infra-
struktur oder okologische Massnahmen. Dabei stehen verschiedene Steuerungsmechanismen zur Verfiigung,
etwa planungsrechtliche Vorgaben oder offentliche Bodenfonds, die verhindern, dass Grundstiicke ausschliesslich
marktgetrieben genutzt werden. Gerber et al. (2018) verdeutlichen, dass Bodenpolitik weit iiber regulative Ein-
griffe hinausgeht. Erfolgreiche Strategien kombinieren offentliche Steuerung mit marktintegrierten Ansatzen, um
langfristige Planungssicherheit zu gewahrleisten. Besonders in Stadten mit hoher Nachfrage nach Wohnraum
zeigt sich, dass eine aktive Bodenpolitik dazu beitragen kann, Spekulation einzudimmen und soziale Durchmi-
schung zu fordern. Durch internationale Vergleiche wird zudem deutlich, dass verschiedene Lander und Stadte
unterschiedliche Wege der Bodenpolitik beschreiten. Wahrend einige auf eine enge Verknupfung zwischen of-
fentlichem und privatem Sektor setzen, verfolgen andere Modelle, die eine starkere direkte Kontrolle iiber die
Bodennutzung durch staatliche Institutionen vorsehen. Insgesamt zeigt sich, dass Bodenpolitik ein wesentliches
Steuerungsinstrument fur eine nachhaltige Stadtentwicklung darstellen kann. Sie ermoglicht es, Land als be-
grenzte Ressource so zu nutzen, dass es den Bediirfnissen der Gesellschaft dient, anstatt allein wirtschaftlichen

Interessen zu folgen (Gerber et al,, 2018).

Um die Forschungsfragen: «Wie nutzt die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als Instrument zur Bekampfung der Woh-
nungskrise?» und «Welche Folgen hat der Einsatz von (Land-)Kaufen durch die Stadt Ziirich fiir den Wohnungs-
markt und die Bezahlbarkeit von Wohnraum?» zu beantworten, liegt der Fokus in dieser Masterarbeit bei dem

bodenpolitischen Instrument Landerwerb durch die offentliche Hand. Dies wird im nachsten Kapitel erlautert.

3.5.2. Landkauf im Rahmen aktiver Bodenpolitik

In vielen wachsenden Stadten stellt die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum eine zentrale Herausforde-
rung dar. Der Zugang zu Boden ist dabei ein entscheidender Faktor, denn Land ist nicht vermehrbar. Steigende
Bodenpreise, spekulative Zuruckhaltung von Flachen und die Konzentration von Eigentum erschweren eine sozial
ausgewogene Stadtentwicklung. Im Zentrum der wohnungspolitischen Debatte steht somit nicht nur die Frage
nach Mieten oder Wohnungsbau, sondern grundlegend die Verfiigbarkeit und Steuerung von Boden. Der Land-

kauf durch offentliche Institutionen gilt in diesem Kontext als Schlisselinstrument aktiver Bodenpolitik, um
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langfristig Einfluss auf Stadtentwicklung und Wohnraumbereitstellung zu nehmen (Alterman, 2012; Gerber et al.,

2018).

Aktive Bodenpolitik ist gekennzeichnet durch ein strategisches Eingreifen der offentlichen Hand in den Boden-
markt, mit dem Ziel, stadtebauliche und soziale Ziele umzusetzen (Shahab et al., 2021). Im Gegensatz zur passiven
oder reaktiven Bodenpolitik bei der primar planerisch reguliert wird, basiert aktive Bodenpolitik auf direktem
Eigentumserwerb und Steuerung durch Flachenverfigung. Der gezielte Erwerb von Grundstiicken durch Ge-
meinden oder stidtische Institutionen ermoglicht es, Boden dem spekulativen Markt zu entziehen und fiir ge-

meinwohlorientierte Zwecke vorzuhalten (van der Krabben & Jacobs, 2012).

Dazu zahlen insbesondere:

o  Bereitstellung von Flachen fiir sozialen Wohnungsbau
e  Langfristige Mietzinsbindung durch Kostenmieten
e Verfiigungsgewalt iiber zentrale Entwicklungsareale

o Kooperation mit gemeinniitzigen Bautragerschaften

Der Landankauf durch offentliche Hand ist eines der zentralen Instrumente aktiver Bodenpolitik. Theoretisch
basiert dieses Instrument auf dem Gedanken, dass staatliche Institutionen durch den Erwerb von Boden langfris-
tig Einfluss auf Stadtentwicklung und Nutzungsauswahl nehmen konnen (Alterman, 2012). Dabei handelt es sich
um einen grundlegenden Wechsel in der Eigentumsstruktur, weg vom privatwirtschaftlich dominierten Boden-

markt hin zu gemeinwohlorientierten Steuerungsmodellen.

Die Praxis zeigt, dass Landankiufe besonders dann wirksam sind, wenn sie strategisch betrieben und langfristig
geplant werden. In Wien etwa hat der Wohnfonds systematisch Grundstiicke in wachstumsstarken Bezirken
angekauft, um diese fiir den geforderten Wohnbau bereitzustellen (Wohnservice Wien, o. J.). Miinchen betreibt
ein kommunales Bodenmanagement, bei dem neu entwickeltes Bauland nach festgelegten Quoten an sozialen
Wohnungsbau geht (Debrunner & Hartmann, 2020; Deutsches Institut fiir Urbanistik und vhw — Bundesverband
fiir Wohnen und & Stadtentwicklung (Hrsg.), 2022; Holm & Horlitz, 2022).

Herausforderungen ergeben sich aus finanziellen Zwangen, politischen Widerstanden gegen staatliches Eigentum
sowie dem Risiko spekulativer Verzogerungen im Ankaufsprozess. Zudem erfordert der Landankauf eine vo-
rausschauende und gut ausgestattete Verwaltung sowie klare rechtliche Rahmenbedingungen. Ohne flankierende
Massnahmen, wie Vorkaufsrechte oder strategische Bodenbevorratung, bleibt der Handlungsspielraum oft be-

grenzt (Debrunner & Hartmann, 2020; Gerber et al., 2018; Shahab et al., 2021; van der Krabben & Jacobs, 2012).

3.5.3. Wirkungen des Landkaufs

In Regionen mit starkem Bevolkerungswachstum und knappem Bauland stosst die Bereitstellung von Wohnraum
haufig an wirtschaftliche und planerische Grenzen. Vor diesem Hintergrund sind Landankaufe durch die offentli-

che Hand in den letzten Jahrzehnten zu einem zentralen wohnungspolitischen Instrument geworden. Diese Praxis
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hat das Ziel, langfristig strategische Flachenreserven fiir den Wohnungsbau zu sichern und gemeinniitzige Pro-

jekte zu fordern, die dem Markt ohne offentliche Intervention haufig nicht realisiert werden konnten.

Der gezielte Erwerb von Boden durch die offentliche Hand stellt einen zentralen Baustein aktiver Bodenpolitik
dar. Im Zentrum steht dabei die Annahme, dass Boden eine nicht vermehrbare Ressource ist deren Marktpreis
in wachstumsstarken Stiadten kontinuierlich steigt und spekulativen Dynamiken unterliegt. Der offentliche Land-
kauf wird somit zu einem machtvollen Hebel, um langfristige Steuerungsfahigkeit sicherzustellen und gemein-

wobhlorientierte Nutzungen zu erméglichen (Gerber et al,, 2018; Shahab et al., 2021).

Die Wirkungen offentlicher Landkaufe lassen sich in drei zentralen Dimensionen systematisieren: erstens in ihrer
preisregulierenden Wirkung, zweitens in ihrer struktursteuernden Wirkung, und drittens in ihrer institutionellen

Wirkung auf die Wohnungsversorgung und Stadtentwicklung.

Durch den Erwerb und die Weitergabe im Baurecht kann der offentliche Sektor Einfluss auf die Miethohe neh-
men. Wie Gerber et al. (2018) ausfiihren, wird der Boden durch den offentlichen Eigentumstitel ‘der Spekulation
entzogen’ und stattdessen zu Bedingungen vergeben, die soziale, okologische oder nutzungsspezifische Vorgaben
ermoglichen. In der Praxis geschieht dies oft durch die Kombination von Kostenmiete und langfristigen Bau-
rechtsvertragen. So konnen auch in Lagen mit starkem Marktpreisdruck Wohnungen unterhalb der Marktmiete
realisiert werden. Die Wirkung entfaltet sich dabei weniger kurzfristig auf den Gesamtmarkt als vielmehr lang-

fristig im gemeinwohlorientierten Segment (Debrunner et al., 2020; Gerber et al., 2018; Hengstermann, 2019).

Der strategische Landkauf ermoglicht es Stadten, gezielt in Entwicklungsgebiete oder Lagen mit besonderem
sozialem Bedarf zu investieren. Dies erlaubt nicht nur eine gleichmassigere raumliche Verteilung von gemeinniit-
zigem Wohnraum, sondern auch die Realisierung stadtentwicklungspolitischer Ziele etwa zur Forderung sozialer
Durchmischung, okologischer Standards oder infrastruktureller Versorgung. Damit ibernimmt die Stadt eine
aktive Rolle in der raumlichen Gestaltung des Wohnungsmarkts, anstatt sich ausschliesslich auf regulative Instru-
mente wie Bauvorgaben oder Subventionen zu stiitzen (Debrunner et al.,, 2020; Gerber et al., 2018; Hengster-

mann, 2019).

Landkaufe entfalten dariiber hinaus institutionelle Wirkungen. Sie schaffen stabile Partnerschaften mit gemein-
nitzigen Bautragerschaften, starken langfristige Planungssicherheit und erhohen die Verhandlungsmacht der of-
fentlichen Hand im Wohnbausektor. Gleichzeitig stellen sie hohe Anforderungen an Governance-Strukturen:
Transparente Kriterien, abgestimmte Prozesse und klare Zielsetzungen sind zentrale Voraussetzungen fiir die

Wirksamkeit des Instruments (Debrunner et al.,, 2020; Gerber et al., 2018; Hengstermann, 2019).

Die Wirkung des Landkaufs ist jedoch nicht automatisch gegeben. Die internationale und nationale Fachliteratur
verweist darauf, dass die Effektivitat stark von der Verfiigbarkeit geeigneter Flachen, der Geschwindigkeit der
Umsetzungsprozesse sowie von rechtlichen Rahmenbedingungen abhingt. Zudem besteht die Gefahr, dass op-
portunistische Kaufe ohne klare strategische Einbettung ihre strukturelle Wirkung verfehlen. In der Folge wird
der Landkauf nicht selten als reaktiv und nicht als strategisch wahrgenommen (Debrunner et al.,, 2020; Gerber

et al., 2018; Hengstermann, 2019).
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Der Ansatz, liber gezielte Landkaufe Einfluss auf den Wohnungsmarkt zu nehmen, eroffnet Chancen, wirft jedoch
auch grundlegende Fragen auf: Wie wirken Landankaufe auf die Dynamik des Immobilienmarktes? Welche lang-
fristigen Effekte ergeben sich im Vergleich zu kurzfristigen Instrumenten wie Mietpreisbremsen oder Forderpro-
grammen? Und schliesslich: Ist der erhebliche finanzielle Aufwand, den Landankaufe erfordern, angesichts der oft

begrenzten unmittelbaren Resultate gerechtfertigt?
. Wechselwirkung zwischen Landankiufen und Immobilienmarkt

Ein zentraler Aspekt der Diskussion ist die Wechselwirkung zwischen offentlichen Landkiaufen und dem Immo-
bilienmarkt. Einerseits ermoglichen Massnahmen, dass die offentliche Hand Grundstiicke kontrolliert und ge-
meinnltzigen Wohnbauprojekten zu giinstigeren Konditionen zur Verfiigung stellt. Andererseits besteht die Ge-
fahr, dass derartige Eingriffe die Grundstiickspreise erhéhen, da der Markt auf den zusitzlichen Nachfragedruck
durch die offentliche Hand reagiert. Diese Problematik wurde in der Studie von Debrunner und Hartmann (2020)
analysiert, die betonen, dass ohne klare strategische Leitlinien Landkaufe zu ungewollten Preissteigerungen fiih-
ren konnen. Zudem weisen Gerber et al. (2018) darauf hin, dass Landkaufe nur dann preisdimpfend wirken,
wenn sie mit einer bewussten Zurickhaltung der Flachen kombiniert werden, um nicht selbst einen Preisdruck

Zu erzeugen.
e landkaufe und andere Akteursgruppen

Die Konkurrenz um Land durch private Kapitalgebende erschwert es den kommunalen Planungsbehorden, ihre
landnutzungspolitischen Ziele umzusetzen. Oft miissen diese Behorden den Wiinschen privater Eigentumtragen-
der nachgeben, was zu Konflikten bei der Landnutzung fiihrt und die Erreichung von Zielen erschwert (Debrun-
ner et al, 2024; Debrunner & Kaufmann, 2023). Private institutionelle Landbesitzenden haben ein Interesse
daran, den Wert ihrer Grundstiicke durch Verdichtungsmassnahmen zu maximieren. Diese Konkurrenz um Land
fiihrt dazu, dass institutionelle Kapitalgebende aktiver auf dem Markt agieren, um Grundstiicke zu erwerben, die
sich in attraktiven Lagen befinden, wie etwa in der Nahe von Verkehrsknotenpunkten. Diese hoheren Grund-
stlickspreise und die damit verbundene Konkurrenz konnen die Verfiigbarkeit und Erschwinglichkeit von Wohn-
raum fiir einkommensschwichere Gruppen negativ beeinflussen (Debrunner et al., 2024; Debrunner & Kauf-

mann, 2023).

Der Wettbewerb zwischen verschiedenen Akteursgruppen, insbesondere privaten institutionellen Landeigentii-
merschaften und kommunalen Planungsbehorden wird als zentral im Prozess der Stadtentwicklung beschrieben.
Private Landbesitzende neigen dazu, ihre Interessen auf dem Immobilienmarkt durchzusetzen, was zu Konflikten
und Herausforderungen fiir die offentliche Planung fiihrt. Dies zeigt sich in den unterschiedlichen Zielsetzungen.
Wihrend private Landbesitzerinnen und Landbesitzer hauptsachlich an der Wertsteigerung ihres Eigentums in-
teressiert sind, haben kommunale Behorden oft das Ziel, soziale und okologische Nachhaltigkeit zu fordern

(Debrunner & Hartmann, 2020; Debrunner & Kaufmann, 2023).

. Langfristige Wirkung versus kurzfristige Massnahmen
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Im Gegensatz zu schnell umsetzbaren, aber meist kurzlebigen Massnahmen wie Mietpreisbremsen (Saiz, 2023)
oder Wohnbauférderungen (Lawson & Ruonavaara, 2020) sind Landankaufe langfristig angelegt. Sie sichern Fla-
chen, die iiber Jahrzehnte hinweg fiir bezahlbaren Wohnraum genutzt werden kénnen. Landankaufe erméglichen
es, den Immobilienmarkt zu stabilisieren, Bodenspekulation zu verhindern und bezahlbaren Wohnraum dauerhaft
zu sichern (Debrunner & Hartmann, 2020). Gerber, Hartmann und Hengstermann (2018) zeigen auf, dass die
gezielte Kontrolle tiber Flachen ein effektives Mittel ist, um stadtebauliche Ziele zu erreichen und soziale Durch-
mischung zu fordern. Zudem bieten Landankaufe die Moglichkeit, langfristig stabile Mietpreise zu gewahrleisten,
wie es das Beispiel von Ziirich zeigt, wo stadteigene Wohnungen zu Kostenmieten angeboten werden (Peverini,

2023; Stadt Ziirich, 2017b).
. Kosten-Nutzen-Verhaltnis

Eine haufig diskutierte Frage ist, ob die durch Landankiufe entstehenden Kosten gerechtfertigt sind. Kritiker
argumentieren, dass der finanzielle Aufwand der offentlichen Hand fiir Landkaufe in keinem Verhaltnis zum kurz-
fristigen Output steht vor allem, wenn beriicksichtigt wird, wie viel Zeit oft zwischen dem Erwerb eines Grund-
stlicks und der Realisierung eines Bauprojekts vergeht (Metzler, 2024; Prader, 2024). Studien wie die von Wi-
est Partner AG (2024) legen jedoch nahe, dass die langfristigen Effekte, insbesondere die Stabilisierung von Woh-
nungsmarkten und die Schaffung von dauerhaft bezahlbarem Wohnraum, die hohen Investitionen rechtfertigen

konnen.
. Wechselwirkungen zwischen Markt und offentlicher Hand

Die Frage, inwiefern Landkaufe als Instrument die Marktmechanismen beeinflussen, ist eng mit der Rolle der
offentlichen Hand verbunden. In einer Marktwirtschaft stellt sich immer die Frage, ob staatliche Eingriffe wie der
Erwerb von Grundstiicken oder die Effizienz des Marktes fordern oder behindern. Abelson (2009) weist darauf
hin, dass eine Balance zwischen staatlicher Kontrolle und marktwirtschaftlicher Dynamik essenziell ist, um lang-

fristig nachhaltige Effekte zu erzielen.

Durch Landankaufe agiert die offentliche Hand nicht nur als Regulierer, sondern auch als aktiver Marktteilneh-
mer. Dies kann sowohl positive als auch negative Effekte haben. Einerseits konnen offentliche Institutionen
Marktversagen korrigieren und soziale Ziele umsetzen andererseits besteht das Risiko, dass durch ineffiziente

Nutzung offentlicher Flichen Potenziale verloren gehen (Haila, 2015).

e  Wirkung auf das Eigentum

Landankaufe beeinflussen die Eigentumsverhaltnisse erheblich, da sie oftmals darauf abzielen, privaten Besitz in
offentliches Eigentum zu liberfiihren. Dies wirft die Frage auf, wie effektiv diese Umverteilung ist, um langfristige
soziale Ziele wie mehr Wohngerechtigkeit oder eine nachhaltige Stadtentwicklung zu erreichen (Balmer & Ger-
ber, 2018; Gerber et al., 2017, 2018). Durch gezielte Landankiufe konnen gemeinniitzige Wohnbauprojekte
unterstiitzt werden. Diese Institutionen, wie z. B. Genossenschaften, erhalten dadurch langfristige Planungssi-
cherheit und kdnnen bezahlbaren Wohnraum schaffen (Florian Meyer, 2024). Wien bietet hierfiir ein Vorbild:

Der «Wohnfonds Wien» ermoglicht es der Stadt, strategisch Land zu erwerben und es Genossenschaften zu
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gunstigen Bedingungen zur Verfiigung zu stellen (Wohnservice Wien, o. ].). Durch die Steuerung von Eigentums-
verhaltnissen konnen auch soziale Effekte erzielt werden. Beispielsweise konnen Landankaufe die Gentrifizierung
verlangsamen, indem sie den Zugang zu Wohnraum fiir unterschiedliche Einkommensgruppen sichern. Gleich-
zeitig kann dies den sozialen Zusammenhalt fordern, insbesondere in Stadten mit starkem Verdrangungsdruck

(Debrunner & Hartmann, 2020; Siiring & Weitkamp, 2022).

Die Literatur zeigt deutlich, dass strategischer Landerwerb ein wirkungsvolles Instrument aktiver Bodenpolitik
darstellt, das langfristige Steuerung ermoglicht, Marktversagen ausgleichen und soziale Ziele umsetzen kann.
Gleichzeitig ist es mit hohen Anforderungen verbunden: finanziell, organisatorisch und politisch. Seine Wirkung
entfaltet sich insbesondere in Verbindung mit weiteren Instrumenten und einem klaren gemeinwohlorientierten

Planungsrahmen.
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4. Forschungsprozess

Diese Masterarbeit analysiert, wie und mit welchen Folgen die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als Instrument zur
Bekampfung der Wohnungskrise nutzt. Zudem wird die Wahrnehmung von Personen, die sich mit bezahlbarem
Wohnraum sowohl beruflich als auch privat beschaftigen, untersucht. Um die Fragestellung zu untersuchen, ist
ein qualitativer Ansatz gut geeignet, da die Wahrnehmung, Motive und Meinungen von verschiedenen Akteurs-
gruppen gut beleuchtet werden kann (Helfferich, 2019). Die individuelle Perspektive und Wahrnehmung der
interviewten Personen liegen stark im Fokus. Hierbei spiegelt sich keine objektive Realitdt, sondern vielmehr die
subjektive Wahrnehmung der interviewten Personen. Qualitative Interviews ermoglichen es, tiefgehende Einbli-
cke und detaillierte Informationen aus der Perspektive von Fachleuten zu gewinnen. Sie bieten eine hohe Flexi-
bilitat, da sie spontane Nachfragen und die Anpassung an neue Erkenntnisse im Gesprach erlauben. Dariiber
hinaus ermoglichen sie ein besseres Verstandnis fiir die Einschatzungen, Erfahrungen und Emotionen der Exper-
tinnen und Experten, was besonders wertvoll ist, um deren Entscheidungsprozesse, Herausforderungen und

berufliche Motivationen zu analysieren (Helfferich, 2011, 2019).

Die Datengrundlage dieser Masterarbeit basiert auf leitfadengestiitzten Experteninterviews, die gezielt durchge-
flihrt wurden, um fundierte Einblicke in die Thematik zu gewinnen. Erganzend zu den Experteninterviews wurden
auch Informationen aus wissenschaftlicher Literatur, Zeitungsartikeln und offiziellen kommunalen Webseiten der
Stadt Zirich gesammelt. Die Auswahl der wissenschaftlichen Literatur erfolgte systematisch anhand von Daten-
banken wie Google Scholar und Fachdatenbanken (z. B. JSTOR, SpringerLink), wobei gezielt nach Stichworten
wie Landkauf, Bodenpolitik, bezahlbarer Wohnraum und Stadtentwicklung Ziirich gesucht wurde. Diese Litera-
tur diente vor allem der theoretischen Einbettung der Thematik sowie zur Identifikation bestehender Diskurse
und Forschungsliicken. Die Zeitungsartikel und kommunalen Webseiten wurden hingegen gezielt auf aktuelle
Informationen und Positionen der Stadt Ziirich sowie auf konkrete Fallbeispiele und politische MaBnahmen hin
untersucht. Dazu wurden Veroffentlichungen der Stadt Ziirich (z. B. Medienmitteilungen) sowie Artikel aus re-
gionalen Tageszeitungen wie dem Tages-Anzeiger oder der NZZ herangezogen. Diese Quellen informierten die
Kontextualisierung der Fallstudie und halfen dabei, die Aussagen der Interviewpartner' in einen realpolitischen
und zeitlichen Rahmen einzuordnen. Insgesamt wurden rund zehn Interviews mit Fachpersonen geflhrt, die aktiv
im Netzwerk fiir Landankaufe im Zusammenhang mit bezahlbarem Wohnraum agieren. Durch die unterschied-
lichen Hintergriinde, Erfahrungen und Perspektiven der Interviewpartner konnte ich ein facettenreiches Bild der
Thematik erfassen und wertvolle Erkenntnisse tber die Herausforderungen, Chancen und Dynamiken in diesem

Bereich gewinnen.

Zu Beginn der Masterarbeit lag der Fokus auf der Analyse wissenschaftlicher Literatur, um den aktuellen For-
schungsstand zu ermitteln und eine fundierte theoretische Grundlage fiir die Untersuchung zu schaffen. Dabei
wurden relevante Studien, Fachartikel und Berichte ausgewertet, um zentrale Konzepte, bestehende Forschungs-

ansatze und aktuelle Entwicklungen in den Themenfeldern Bodenpolitik, Landkauf, Bezahlbarkeitskrise von

" Fiir den Lesefluss wird in den folgenden Kapiteln die maskuline Form verwendet. Diese Entscheidung basiert darauf, dass ausschlieBlich
mannliche Interviewpartner beteiligt waren.
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Wohnraum und bezahlbarer Wohnraum zu erfassen. Die verwendete Literatur ist auf Deutsch oder Englisch.
Die Abbildungen und Tabellen sind aus der verwendeten Literatur oder wurden selbst erstellt. Im Prozess habe
ich nach der Aneignung von Wissen iiber Landkaufe, Bezahlbarkeitskrise und bezahlbaren Wohnraum einen
Interviewleitfaden erstellt. Dieser Interviewleitfaden wurde auf die jeweiligen Interviewpartner angepasst (siehe

Anhang A: Interviewleitfaden). Das kommende Kapitel 4.1 legt die Datenerhebung durch die Interviews dar.

4.1.Datenerhebung

Fur diese Masterarbeit wurden qualitative Experteninterviews auf der Grundlage eines halbstrukturierten Inter-
viewleitfadens durchgefiihrt. Der Leitfaden ermoglichte einen flexiblen und zugleich thematisch fokussierten Di-
alog mit den Befragten. Dies entspricht dem Prinzip von Leitfadeninterviews, die durch ihre strukturierte, aber
offene Gestaltung sowohl Vergleichbarkeit der Daten als auch Raum fiir spontane Erzihlungen und neue Themen
bieten. Die Flexibilitat im Leitfaden unterstiitzt die Anpassung an individuelle Gesprachspartner, wahrend Kern-
fragen die Analyse vergleichbar machen. Die Erstellung des Interviewleitfadens orientierte sich an der SPSS-
Methode nach Helfferich (2019), die vier Schritte umfasst: «das Sammeln von Fragen, das Priifen von Fragen, das
Sortieren und das Subsumiereny (Helfferich, 2019). Zunachst wurden potenziell relevante Fragen zur Nutzung
von Landkaufen durch die Stadt Zirich im Kontext der Bekampfung der Wohnungskrise gesammelt. Anschlies-
send wurde gepriift, inwiefern diese Fragen zur Beantwortung der zentralen Forschungsfrage beitragen konnen:
«Wie nutzt die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als Instrument zur Bekampfung der Wohnungskrise?» und «Welche
Folgen hat der Einsatz von (Land-)Kaufen durch die Stadt Ziirich fiir den Wohnungsmarkt und die Bezahlbarkeit
von Wohnraum?». Im nachsten Schritt wurden die Fragen thematisch sortiert und in sechs inhaltliche Blocke
gegliedert. Ein Einleitungsblock diente dem Kennenlernen der Interviewpartner sowie der Kontextualisierung
ihrer Funktion und Perspektive im Zusammenhang mit der Thematik. Ein abschliessender Block ermoglichte eine
Zusammenfassung und offene Reflexion. Innerhalb der thematischen Blocke wurden ein bis drei Kernfragen fiir
alle Interviews gleich belassen, um eine vergleichbare Analyse zu gewahrleisten. Erganzend wurden spezifische
Fragen individuell an die jeweiligen Interviewpartner angepasst. Ziel war es, die Interviewten zu einem offenen,
reflexiven Gesprach anzuregen, ohne dabei strikt am Leitfaden festzuhalten, ganz im Sinne eines dialogorientier-

ten Interviews (Helfferich, 2011, 2019; Mattissek et al., 2013).

Neue Erkenntnisse aus laufenden Interviews wurden fortlaufend in die weiteren Gesprache integriert, ein Vor-
gehen, welches als hermeneutische Spirale bezeichnet wird (Helfferich, 201 I). Die Interviews wurden in der von
den Befragten bevorzugten Sprache durchgefiihrt, wobei die Gesprache liberwiegend auf Schweizerdeutsch statt-
fanden. Eine gezielte Gesprachssteuerung und Erzahlanreize halfen, die Interviewpartner zu ausfiihrlichen und
reflektierten Aussagen zu motivieren. Dabei wurde stets auf eine Balance zwischen Steuerung und Offenheit

geachtet, um die Gesprachsatmosphare moglichst dialogisch zu gestalten (Helfferich, 201 1).

4.2.Durchfiuhrung der Interviews & interviewte Personen

Die Durchfiihrung der Experteninterviews erfolgte im Zeitraum von September 2024 bis Dezember 2024. Ziel

war es, mit Personen im Bereich der stadtischen Bodenpolitik und Wohnraumentwicklung in Zirich zu sprechen.
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Die Auswabhl der Interviewpartnerinnen und Interviewpartner erfolgte gezielt anhand ihrer institutionellen Rolle
und thematischen Relevanz. Angesprochen wurden Vertreterinnen und Vertreter der Stadtverwaltung, von ge-
meinnltzigen Wohnbautragerschaften, Genossenschaften sowie politischen Entscheidungstragerinnen und -tra-
ger. In der nachstehenden Tabelle werden alle Interviewpartner aufgelistet, teilweise sind die interviewten Per-

sonen anonymisiert.

Tabelle I: Tabelle der interviewten Personen (eigene Darstellung von Adina Pepe)

Interview-Nr. | Institution Datum Name Status Interview
Durchfiih-
rung
IPI Stadt Ziirich - | 12.9.2024 - anonym Personlich
Liegenschaften
Ziirich

P2 Mieterverband | 26.9.2024 Walter Angst abgedruckt Personlich
Ziirich

IP3 Regionalver- 8.10.2024 - anonym Personlich

band Zirich

IP4 Wir sind Stadt- | 16.10.2024 Kees van Elst abgedruckt Personlich

garten

45



IP5

BEP Baugenos-
senschaft  des

eidg. Personals

17.10.2024

Martin  Uebel-

hart

abgedruckt

Personlich

IP6

Baugenossen-

schaft SILU

25.10.2024

Reto Bruesch

abgedruckt

Personlich

IP7

Ehemaliges Ge-
meinderatsmit-

glied

8.11.2024

Mischa Schi-

wow

abgedruckt

Online via MS

Teams

IP8

Stiftung PWG

13.11.2024

anonym

Personlich

IP9

Betriebswirt-
schafter und
Genossen-

schaftsexperte

29.11.2024

Peter Schmid

abgedruckt

Personlich

IPIO

HEV  Hausei-
gentumerver-

band Zirich

9.12.2024

Albert Leiser

abgedruckt

Personlich

Die Auswahl der Expertinnen und Experten basiert auf ihrer fachlichen Kompetenz und strategischen Position,

was eine besondere Herausforderung bei der Gewinnung von Gesprachspartnerinnen und -gesprachspartnern
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darstellte. Die Kontaktaufnahme erfolgte immer per E-Mail und in einigen Fallen auch iiber personliche Empfeh-
lung im Sinne des Schneeballsystems (Helfferich, 201 1). In der Einladung wurde der Forschungszweck transparent
erlautert, erganzt durch eine kurze Projektbeschreibung (sieche Anhang B), den geplanten Interviewrahmen sowie
Hinweise zum Datenschutz und zur Anonymisierung. Zudem wurden der Interviewleitfaden und die Einverstand-
niserklarung (sieche Anhang C) per E-Mail zugesendet. Die Interviews wurden je nach Wunsch der Inter-
viewpartner personlich vor Ort und per Videokonferenz (MS Teams) durchgefiihrt. Die durchschnittliche Ge-
sprachsdauer betrug zwischen 35 und 75 Minuten. Vor Beginn des Interviews wurde um Einverstandnis zur
Tonaufzeichnung gebeten, wobei samtliche Interviews mit Zustimmung der Befragten aufgenommen und an-
schliessend transkribiert wurden. Zudem wurden die Befragten in der Einverstandniserklarung gefragt, ob sie
anonym bleiben mochten. Wahrend der Gesprache wurde auf eine offene und wertschiatzende Atmosphire
geachtet, um Raum fiir differenzierte Darstellungen und personliche Einschatzungen zu schaffen. Der halbstruk-
turierte Interviewleitfaden diente dabei als inhaltliche Orientierung, wurde aber flexibel gehandhabt, um auf

spontane Impulse und individuelle thematische Schwerpunkte der Befragten eingehen zu konnen.

4.3.Reflexion der Interviews

Die Interviews zeigten insgesamt eine hohe Bereitschaft der Befragten, ihr Fachwissen und ihre Einschatzungen
offen zu teilen. Die Interviewatmosphire war in den meisten Fillen von Vertrauen und Gesprachsbereitschaft
gepragt, was den qualitativen Anspruch der Datenerhebung unterstitzte. Besonders positiv wirkte sich die Of-
fenheit der Befragten sowie des Leitfadens aus, der Raum fiir vertiefende Nachfragen sowie fiir spontane The-

menentwicklungen liess.

Einige Interviews verliefen starker strukturiert, andere entwickelten sich zu dialogischen Gesprachen, in denen
neue inhaltliche Perspektiven aufgezeigt wurden, die im Leitfaden urspriinglich nicht vorgesehen waren. Dieses
Spannungsverhaltnis zwischen Struktur und Offenheit war methodisch gewollt. Wie von Helfferich (2011, 2019)
empfohlen, wurde der Interviewleitfaden immer wieder angepasst, ohne dabei die Vergleichbarkeit der Kernfra-
gen zu gefahrden. In einzelnen Fallen mussten Interviewpartner wahrend des Gesprachs starker fokussiert oder
ermutigt werden, detaillierter auf Fragen einzugehen. Dies betraf insbesondere Themen mit politischer oder
strategischer Sensibilitat. Hier zeigte sich, wie wichtig eine gute Gesprachsfiihrung ist, die zwischen professionel-

ler Distanz und empathischem Zuhoren vermittelt. Dies erwies sich auch als Herausforderung.

Ein methodischer Lerneffekt bestand auch darin, dass die Rolle der Interviewerin bzw. des Interviewers selbst-
kritisch reflektiert werden musste. In Anlehnung an Helfferichs Konzept der Reflexivitat wurde wahrend und
nach den Gesprachen Notizen gemacht. Auch die eigene Erwartungshaltung sowie nonverbale Reaktionen wih-
rend des Gesprachs wurden bertcksichtigt, um die Entstehung der Daten kritisch einordnen zu konnen. Die
Reflexion nach den Interviews hat mir auch bei der Auswertung geholfen. Ich konnte besser einschatzen, wie
bestimmte Aussagen im Gesprachskontext entstanden sind. Solche Beobachtungen flossen mit in die Analyse ein
und haben mir geholfen, die Aussagen nicht nur wortlich, sondern auch inhaltlich besser zu verstehen. Insgesamt

habe ich durch die Reflexion gelernt, sensibler mit den Daten umzugehen.
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Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Interviews einen guten Erkenntniswert aufweisen und sowohl faktenba-
sierte Informationen als auch interpretative Ansichten enthalten, die fiir die Beantwortung der Forschungsfrage
wesentlich sind. Die Vielfalt der verschiedenen Perspektiven starkt die analytische Tiefe und erméglicht eine

differenzierte Auswertung.

4.4.Interview Transkripte

Alle gefiihrten Interviews wurden mit Einverstandnis der Gesprachspartnerinnen und Gesprachspartner aufge-
zeichnet und im Anschluss vollstandig transkribiert. Die Transkription erfolgte wortlich, jedoch unter Anwen-
dung einer leichten Bereinigung von Fiillwortern (z.B. ehm, mhm usw.), ohne dabei inhaltliche Aussagen zu ver-

falschen. Ziel war eine lesbare, zugleich inhaltlich prazise Grundlage fiir die weitere Analyse zu schaffen.

Die Transkription erfolgte nach den Interviews. Die Transkripte wurden anschliessend in die Analyse-Software
MAXQDA importiert. Dort erfolgte eine systematische Kodierung gemass der qualitativen Inhaltsanalyse nach
Réadiker und Kuckartz (2019). Die vorher definierten thematischen Leitfragen dienten als erste Struktur fiir de-
duktive Kategorien. Im weiteren Verlauf wurden induktiv weitere Codes gebildet, sofern in den Interviews neue
Aspekte oder Themenkomplexe erkennbar wurden. Dieses Vorgehen ermoglichte eine strukturierte, zugleich
flexible Analyse, bei der sowohl theoriegeleitete als auch empirisch gewonnene Perspektiven integriert wurden.
Durch die Kodierung konnten inhaltliche Muster, Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den Interview-
aussagen herausgearbeitet werden. Die Software unterstiitzte dabei sowohl die Organisation des umfangreichen
Datenmaterials als auch die visuelle Darstellung von Kategoriensystemen und Fallvergleichen. Die vollstandige
Dokumentation der Transkripte bleibt aus Griinden des Datenschutzes unter Verschluss (Radiker & Kuckartz,

2019).

4.5.Datenanalyse

Die Auswertung der Interviews erfolgte mithilfe der qualitativen Inhaltsanalyse nach Radiker und Kuckartz
(2019), unter Einsatz der Software MAXQDA?2024. Ziel war es, aus dem erhobenen Interviewmaterial zentrale
Aussagen und Argumentationsmuster in strukturierter Form herauszuarbeiten, um einen systematischen Bezug

zur Forschungsfrage herzustellen.

Als Ausgangspunkt fiir die Analyse diente der Interviewleitfaden, auf dessen thematischer Struktur die ersten
Hauptkategorien basierten. Diese wurden bewusst allgemein gehalten, um eine analytische Offenheit zu gewahr-
leisten und eine zu starke Vorstrukturierung zu vermeiden. Auf diese Weise konnte flexibel auf neue und uner-
wartete Inhalte reagiert werden, die sich wahrend der Interviews ergaben. Im Verlauf der Analyse wurden nicht
nur passende Subkategorien innerhalb der bestehenden Struktur entwickelt, sondern auch neue Hauptkategorien
erganzt, die sich induktiv aus dem Interviewmaterial ergaben. Dieses iterative Vorgehen erlaubte es, Themenbe-
reiche abzubilden, die im Leitfaden nicht explizit vorgesehen waren, sich jedoch in mehreren Interviews als re-

levant herausstellten.
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Die Kategorienbildung erfolgte somit in einem mehrstufigen Prozess. Nach einer ersten Codierungsrunde wurde
das Kategoriensystem (siche Anhang D: Kategoriensystem) iiberarbeitet, ergianzt und teilweise angepasst. Die
bewusst allgemeine Struktur der Kategorien ermoglichte es, unterschiedliche Perspektiven der Interviewten un-
ter gemeinsamen Themenbereichen zusammenzufiihren und spater zu vergleichen. Durch dieses systematische
und zugleich flexible Vorgehen konnte eine fundierte inhaltliche Struktur erarbeitet werden, die zentrale Aussa-

gen der Interviewten sichtbar macht und zugleich den theoretischen Rahmen der Arbeit empirisch untermauert.

4.6.Positionalitat

Als Forscherin bringe ich in diese Arbeit eigene Erfahrungen und eine spezifische Perspektive ein, die sowohl
meinen Zugang zum Thema als auch meine Interpretation der Daten beeinflusst haben kénnen. Ich verbrachte
einen kurzen Teil meines Lebens in Ziirich Triemli. Jedoch musste meine Familie die Stadt verlassen aus Platz-
griinden, sozialen und auch finanziellen Griinden. Diese Entscheidung war nicht nur individuell motiviert, sondern
stand auch im Zusammenhang mit den sich verandernden Wohnbedingungen in der Stadt. Die VWohnungskrise
betrifft mich nicht nur als Forscherin, sondern auch personlich. In meinem Umfeld war ich mehrfach mit Fallen
konfrontiert, in denen Familienangehorige oder Bekannte aufgrund von Sanierungen oder bevorstehendem Ab-
riss von Wohnblocken gezwungen waren, Ziirich zu verlassen oder eine neue Wohnung in den umliegenden
Kreisen und Gemeinden zu suchen. Teilweise war die Suche erfolglos oder sehr zeitintensiv. Teilweise ging die
Suche uiber zwei Jahre nach einer bezahlbaren Wohnung im stadtischen Umfeld. Diese Erfahrungen haben meine
Sensibilitat fiir das Thema gescharft und mein Interesse an den strukturellen Hintergriinden der Wohnungspolitik
wesentlich mitgepragt. Dabei wurde mir auch klar, dass nicht alle Menschen gleich stark betroffen sind. Beson-
ders Familien mit wenig Einkommen und ohne Eigentum haben es schwerer, bezahlbaren Wohnraum zu finden
oder in der Stadt zu bleiben. Fiir sie ist das Risiko, verdrangt zu werden, deutlich hoher. Diese soziale Ungleich-

heit spielt eine wichtige Rolle in der Wohnungsfrage und hat auch mein Interesse an dem Thema gepragt.

Auch als Studentin bin ich von den angespannten Verhaltnissen auf dem Ziircher Wohnungsmarkt betroffen.
Trotz familiarer und institutioneller Unterstiitzung ist es ausgesprochen schwierig, eine bezahlbare Wohnung
oder einen WG-Platz in der Stadt zu finden. Die finanziellen Belastungen sind hoch, weshalb langere Pendelwege
fiir viele und auch fiir mich zur Realitat gehoren. Diese strukturellen Einschrankungen pragen den Alltag und die

Lebensplanung vieler Studierenden in Ziirich.

Diese Nahe zum Forschungsfeld birgt sowohl Potenziale als auch Herausforderungen: Einerseits erméglicht sie
ein vertieftes Verstandnis fiir die Problematik, eine hohe Motivation und einen authentischen Zugang zur Frage-
stellung. Andererseits kann sie die Gefahr beinhalten, bestimmte Entwicklungen subjektiv zu bewerten oder
blinde Flecken gegeniiber anderen Perspektiven zu entwickeln. Wahrend eines Interviews auBlerte ein Ge-
sprachspartner starke Kritik an der Wohnungspolitik, die ich aufgrund eigener Erfahrungen gut nachvollziehen
konnte. Dabei habe ich darauf geachtet, meine Gefiihle zuriickzunehmen und die Aussagen neutral zu analysieren.
Deshalb habe ich meine eigene Rolle wihrend des gesamten Forschungsprozesses kritisch reflektiert. Gleichzeitig
war es mir ein wichtiges Anliegen, bei der Auswertung der Daten moglichst neutral und analytisch vorzugehen.

Personliche Erfahrungen und Betroffenheit dienten als Ausgangspunkt fiir das Forschungsinteresse, sollten jedoch
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nicht zu einer einseitigen oder wertenden Interpretation fiihren. Die Reflexion iiber die eigene Positionalitat half
mir, mich immer wieder bewusst mit potenziellen Vorannahmen auseinanderzusetzen und die Analyse auf die

empirisch erhobenen Daten zu stiitzen.

Auch wahrend der Interviews war ich als junge Studentin, Forschende und gleichzeitig Betroffene nicht ganz
neutral. Gegeniiber den interviewten Experten insbesondere solchen mit institutioneller oder politischer Ver-
antwortung bestand ein gewisses Machtgefalle. Zudem waren alle Interviewpartner mannlich und haufig alter als
ich, was die Gesprachsdynamik beeinflusste. Mein Eindruck war, dass Themen dadurch teilweise anders darge-
stellt wurden, was auf die unterschiedlichen Perspektiven und Erfahrungswelten zuriickzufiihren sein konnte. Ich
bemiihte mich daher um eine respektvolle und zugleich offene Gesprachsatmosphire. Dabei war mir bewusst,
dass meine eigene Betroffenheit Einfluss auf die Dynamik des Interviews nehmen kann, sowohl im Hinblick auf
die Auswahl und Formulierung von Fragen als auch auf meine Reaktionen im Gesprach. Zugleich stellte meine
personliche Erfahrung eine wichtige Ressource dar, um mit den Gesprachspartnern in einen reflexiven Dialog zu

einzutauchen, ohne die wissenschaftliche Distanz und Neutralitat aufzugeben.

4.7 .Ethische Aspekte und Herausforderungen

Alle Interviews wurden mit dem Einverstandnis der befragten Personen gefiihrt. Um dies sicherzustellen, erlau-
terte ich zu Beginn jedes Interviews das Thema, die Ziele der Masterarbeit sowie den geplanten Umgang mit den
Daten. Zudem unterzeichneten die Interviewpartner vor Beginn des Gesprichs eine Einverstiandniserklarung.

Darin wurde auch festgehalten, dass das Interview aufgezeichnet und im Anschluss transkribiert wird.

Die Rolle als Forscherin half mir zu reflektieren und tiber potenzielle Auswirkungen meiner Arbeit auf die Inter-
viewten nachzudenken. Auch wenn es sehr unwahrscheinlich ist, dass durch die Teilnahme an einem Interview
im Rahmen dieser Masterarbeit ein Schaden fiir die Befragten entsteht, war es mir wichtig, mogliche ethische

Risiken vorab zu erkennen und sensibel darauf zu reagieren.

Die Interviewpartner hatten jederzeit die Moglichkeit, Fragen nicht zu beantworten oder Teile des Gesprachs
nachtraglich von der Verwendung in der Masterarbeit auszuschliessen. Darlber hinaus konnten sie entscheiden,
ob sie anonymisiert werden mochten. Umso wichtiger war es, Transparenz liber die Nutzung der Daten zu
schaffen und das Vertrauen der Interviewpartner zu gewinnen. Die transkribierten Interviews wurden vertraulich
behandelt und ausschliesslich im Rahmen dieser Masterarbeit verwendet. Insgesamt orientierte sich die Durch-
fiihrung der Interviews an den Prinzipien von Transparenz, Freiwilligkeit, Vertraulichkeit und dem Schutz perso-

nenbezogener Daten.
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5. Case Study: Stadt Ziirich

5.1.Historischer Uberblick

Die Stadt Zirich blickt auf eine lange Geschichte zuriick, deren Anfinge bis in die Antike reichen. Insbesondere
seit dem 19. Jahrhundert hat sich jedoch die stadtische Entwicklung im Bereich Wohnen, Landkauf und Stadtebau

entscheidend verandert (Stadt Zirich, o. J.-o).

Die erste Eingemeindung im Jahr 1893 vereinte die Stadt Ziirich mit elf Nachbargemeinden, wodurch die Bevol-
kerungszahl deutlich anstieg und Ziirich zur grossten Stadt der Schweiz wurde. 1934 folgte eine weitere Einge-
meindung von acht Vorortsgemeinden, die Ziirich auf seine heutige geografische Grosse brachte. Diese Zusam-
menschlisse filhrten zu einer vielfaltigen Stadt mit Quartieren unterschiedlichen Charakters und legten den
Grundstein fiir die moderne Stadtentwicklung. Bereits im spaten 19. Jahrhundert begann die Stadtbildung in
Ziirich. Die Bevolkerungszahl erreichte 1962 mit iiber 445.000 Menschen ihren Hochststand, bevor viele Ein-
wohner in die wachsende Agglomeration abwanderten. Bis 1989 sank die Zahl auf knapp 356.000, doch nach
einer Phase der Stagnation setzte ab 2005 erneut ein Wachstum ein, sodass Zirich wieder die Marke von

400.000 Einwohnern tberschritt (Stadt Zirich, o. J.-b).
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Abbildung 2: Stadt Zirich mit allen 12 Kreisen und ihre heutige geografische Grosse. Quelle: (Stadt Ziirich, 2025)

In den letzten 125 Jahren erlebte Ziirich eine vielfaltige Wohnbautitigkeit. Anfangs dominierten biirgerliche
Wohnhauser mit Garten, gefolgt von Blockrandbebauungen. Spater setzte man auf Zeilenbebauungen quer zu

den Strassen und gruppierte Siedlungsbauten inklusive Wohnhochhausern. Diese Vielfalt spiegelt sich im heutigen
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Stadtbild wider. In den letzten Jahrzehnten wurde vermehrt auf verdichtetes Bauen gesetzt, um den knappen

Raum optimal zu nutzen (Stadt Ziirich, o. J.-k).

Der genossenschaftliche Wohnungsbau hat in Ziirich eine lange Tradition. In den 1920er- und 1930er-Jahren
sowie in den 1940er- und 1950er-Jahren entstanden zahlreiche gemeinniitzige Wohnungen. Zusammen mit der
Stadt Ziirich und verschiedenen Stiftungen sorgen die Genossenschaften fiir ein breites Angebot an preisgiinsti-
gem Wohnraum. Heute machen Genossenschaftswohnungen rund ein Viertel des Wohnungsmarktes aus und
tragen dazu bei, die Mietpreise stabil zu halten. Dennoch besteht eine hohe Nachfrage nach weiteren gemein-

niitzigen Wohnprojekten (Stadt Ziirich, o. J.-k).

Die Mietpreise in Ziirich sind ein viel diskutiertes Thema. Seit dem Zweiten Weltkrieg gab es nur wenige Jahre
mit sinkenden Mietpreisen. Besonders in den 1960er- und 1970er-Jahren sowie von 1980 bis 1993 und von 2005
bis 2009 stiegen die Mieten stark an. Seit 2009 ist ein Abflachen der Mietpreiszunahmen zu beobachten. Dennoch
bleibt Ziirich eine der teuersten Stadte der Schweiz (Stadt Ziirich, o. J.-k). Ein Anstieg der Wohnraumkapazitat
fir eine wachsende Bevolkerung fiihrt zu einer Verdichtung der Wohngebiete. Hierbei konnen ehemalige In-
dustrieflachen einer neuen Nutzung zugefiihrt oder bestehende Siedlungen durch eine dichtere Wohnbebauung
weiterentwickelt werden (Stadt Ziirich, o. J.-k). In der Abbildung sieht man die Verdichtung der Uberbauung

Triemli.

Abbildung 3: Uberbauung Triemli in Albisrieden Vergleich 1997 (links) und 201 I (rechts) Quelle: (Stadt Ziirich,
0. J.-k)

Die Stadt Ziirich verfolgt eine aktive Wohnbaupolitik, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Ein weiteres
Beispiel fiir die Umnutzung von Industrie zu Wohngebiet ist die Uberbauung James in Altstetten, die in der

nachsten Abbildung dargestellt ist.
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Abbildung 4: Uberbauung James in Altstetten 2002 und 2009 Quelle: (Stadt Ziirich, o. J.-k)

Die Stadt Ziirich setzt auf eine nachhaltige Entwicklung der wachsenden Quartiere und fordert die generatio-
neniibergreifende Wohnangebote. Weitere Projekte zur Férderung des genossenschaftlichen Wohnens und der
sozialen Durchmischung sind in Planung (Stadt Ziirich, o. J.-j). Die aktive Wohnpolitik spielt bei der Stadt Ziirich
eine entscheidende Rolle, die das Ziel hat, bis ins Jahr 2050 einen Anteil von einem Drittel der Mietwohnungen
gemeinnlitzig zu gestallten. Bodenpolitisch ist die Stadt bestrebt, durch langfristige Strategien wie die Vergabe
von Baurechten statt Grundstiicksverkiufen, die gezielte Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus und die
verdichtete Nutzung bestehender Flichen bezahlbaren Wohnraum nachhaltig zu sichern (Stadt Ziirich, o. J.-k,

0. J.-j, 0. ].-e).

Die Stadt Ziirich steht weiterhin vor grossen Herausforderungen in Bezug auf den Wohnraum. Die steigende
Bevolkerung, die begrenzte Verfiigbarkeit von Bauland und die steigenden Baukosten erfordern innovative Lo-
sungen. Eine verstarkte Zusammenarbeit zwischen Politik, Genossenschaften und privaten Kapitalgebende wird
entscheidend sein, um eine nachhaltige Wohnentwicklung sicherzustellen. Der Fokus der zukiinftigen Stadtent-
wicklung wird darauf liegen, den Wohnraum sozial und 6kologisch vertraglich zu gestalten, die Bodenpolitik
anzupassen und bezahlbares Wohnen fiir alle Bevolkerungsschichten zu ermoglichen. (Stadt Zirich, o. J.-j, 0. J.-

m).

5.2. Aktive urbane Landpolitik in Zurich: Landkaufe als Steuerungsinstru-

ment um bezahlbaren Wohnraum zu fordern

Die aktive Bodenpolitik der Stadt Ziirich basiert auf gezielten Land- und Immobilienkaufen, die als zentrales
Verwaltungsinstrument genutzt werden, um die stadtischen wohnungspolitischen Ziele zu erreichen. Der
Schwerpunkt liegt dabei auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und offentlicher Infrastruktur wie Schu-
len, Gesundheitszentren und weiteren stadtischen Einrichtungen. Landkaufe bieten der Stadt die Moglichkeit,
aktiv in den Bodenmarkt einzugreifen, spekulativen Entwicklungen entgegenzuwirken und die Nutzung von

Grundstiicken strategisch zu steuern(Stadt Ziirich, o. J.-e, 2017a).
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Landkaufe ermoglichen es der Stadt Ziirich, den Boden als knappe Ressource langfristig zu sichern und gezielt

fiir gemeinniitzige Zwecke einzusetzen. Dies geschieht durch:

e Direkte Kontrolle tber die Nutzung: Die Stadt kann durch den Erwerb von Grundstiicken sicherstel-
len, dass diese fiir sozial durchmischte und bezahlbare Wohnbauprojekte genutzt werden (Stadt Zi-
rich, 2017a).

e Forderung des Drittelsziels: Der in der Gemeindeordnung verankerte Auftrag, den Anteil gemeinniit-
ziger Wohnungen auf ein Drittel aller Mietwohnungen zu erhohen, wird durch die Akquisitionstatigkeit
der Stadt unterstiitzt (Stadt Ziirich, 2011, 20173).

e Reduzierung von Marktpreisen und Spekulation: Indem Grundstiicke von der Stadt iibernommen wer-
den, entzieht sie diese dem freien Markt und schiitzt sie vor spekulativen Preissteigerungen (Stadt

Ziirich, o. .-, 2017a).

Auf der Website der Stadt Ziirich, Inmobiliengeschafte werden mit folgenden Verkaufspunkte geworben, wenn
man an die Stadt Ziirich verkaufen mochte: Riicksichtsvolle Vermietungspraxis, Mieterschaft profitiert langfristig
von der Kostenmiete, Umsichtiger Gebaudeunterhalt, Marktiibliche Kaufpreise, Spekulationsentzug (Stadt Zu-

rich, o. J.-e).

Die langfristige Strategie der Stadt Ziirich ist darauf ausgerichtet, den Wohnungsmarkt nachhaltig zu gestalten
und den sozialen Ausgleich zu fordern. Der gezielte Erwerb und die Verwaltung von Grundstiicken spielen dabei
eine Schlisselrolle. Neben der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zielt diese Strategie darauf ab, offentliche

Infrastrukturen und soziale Durchmischung zu fordern (Stadt Ziirich, o. J.-f, 2017a).

Ein zentraler Orientierungspunkt dieser Politik ist das sogenannte Drittelsziel, welches vorsieht, bis 2050 den
Anteil gemeinniitziger Wohnungen auf ein Drittel aller Mietwohnungen in Zirich zu erhohen. Dies wird durch
die konsequente Verbindung von Landkaufen, Forderprogrammen und der Bereitstellung von stadtischen Grund-

stiicken im Baurecht angestrebt (Stadt Ziirich, o. J.-f, 201 I).

Die verschiedenen Instrumente fiir die Forderung von gemeinniitzigem und preisglinstigem Wohnraumwerden
hier kurz beschrieben. Dabei werden folgende Instrumente der Wohnbauforderung aufgegriffen: Gemeinniitzige
Baurechte, Anteilskapitalbeteiligung, Wohnraumfonds, Subventionsdarlehen, Jugendwohnkredite und Restfinan-

zierungdarlehen (Stadt Ziirich, o. J.-f).

o  Gemeinniitzige Baurechte

Die Stadt Ziirich vergibt stadtisches Land fur den gemeinntitzigen Wohnungsbau bevorzugt im Baurecht. Dabei
erhalt eine Bautragerschaft fiir eine festgelegte Zeit das Recht, auf dem Grundstiick zu bauen, wahrend die Stadt
Eigentimerin des Landes bleibt. Im Gegenzug zahlt die Bautragerschaft einen Baurechtszins. Aktuell gibt es liber
200 solcher Vertrage, von denen mehr als die Halfte an gemeinniitzige Organisationen wie Baugenossenschaften
oder Stiftungen vergeben wurden. Diese profitieren von glinstigen Baurechtszinsen, da der Landwert niedrig
angesetzt ist. Allerdings sind mit dem Baurecht auch bestimmte Auflagen verbunden. Dazu gehoren unter ande-

rem Vorschriften zur Wohnungsbelegung, die Schaffung von subventionierten Wohnungen, okologische
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Anforderungen, Kunst-und-Bau-Vorgaben sowie die Pflicht, einen Teil der Wohnungen fiir soziale Zwecke be-
reitzustellen. Zudem miissen Bauprojekte haufig tiber Architekturwettbewerbe entwickelt werden, die von der

Stadt organisiert werden (Stadt Zurich, o. J.-f).

¢ Anteilskapitalbeteiligung & Wohnraumfonds

Die Stadt Ziirich kann Wohnbautragerschaften finanziell unterstiitzen, indem sie bis zu 10 % ihres Genossen-
schafts- oder Aktienkapitals tibernimmt. Dadurch miissen diese fiir Bau- oder Sanierungsprojekte weniger Eigen-
kapital aufbringen. Zusitzlich gibt es den Wohnraumfonds, aus dem gemeinniitzige Bautrager Mittel erhalten
konnen, um Grundstiicke und Gebaude zu kaufen, Wohnungen zu bauen oder zu sanieren. Diese Unterstiitzung
senkt die Investitionskosten und tragt dazu bei, langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern, insbesondere

durch das Prinzip der Kostenmiete (Stadt Ziirich, o. J.-f).

e  Subventionsdarlehen

Die Stadt Zirich kann gemeinnlitzigen Wohnbautragerschaften zinslose Darlehen aus den Wohnbauaktionen
(Rahmenkrediten) gewahren. Dadurch werden die Mietkosten fiir eine bestimmte Anzahl an Wohnungen ge-
senkt, sodass Haushalte mit geringem Einkommen und Vermaogen davon profitieren. Derzeit sind in Ziirich etwa
6700 Wohnungen subventioniert. Diese Darlehen haben eine Mindestlaufzeit von 30 Jahren und miissen inner-
halb von 10 Jahren nach Ablauf zuriickgezahlt werden. Fiir die subventionierten Wohnungen gelten Vorgaben
zur Belegung und zum Einkommen der Mietenden. In vielen Fallen beteiligt sich auch der Kanton Ziirich an der

Finanzierung (Stadt Ziirich, o. J.-f).

e  Jugendwohnkredit

Die Stadt Ziirich unterstiitzt Wohnbautragerschaften mit zinslosen Darlehen, um Wohnungen fiir Jugendliche
und junge Erwachsene in Ausbildung verglinstigt anzubieten. Diese finanzielle Hilfe muss nicht zurilickgezahlt

werden, sofern die Wohnungen liber einen Zeitraum von 50 Jahren entsprechend genutzt werden (Stadt Ziirich,

o. J.-f).
e Restfinanzierungsdarlehen

Die Pensionskasse der Stadt Ziirich bietet Wohnbautragerschaften Darlehen zur Erganzung von Ersthypotheken
an. Dadurch konnen sie bis zu 94 % der Finanzierung durch Fremdkapital abdecken, was den Bau oder die

Sanierung von gemeinniitzigem Wohnraum erleichtert (Stadt Ziirich, o. J.-f).

Die Stadt Ziirich mochte mit diesen Ansatzen auf das sogenannte Dirttelsziel hinweisen. Zudem kauft die Stadt
Ziirich gezielt Liegenschaften und Grundstiicke und nimmt strategisch Flachen in Miete. Die Akquisitionstatigkeit
basiert auf dem in der Gemeindeordnung verankerten Auftrag, die Anzahl gemeinniitziger Wohnungen zu erho-
hen, dass Drittelsziel, sowie auf dem darauf abgestimmten Wohnungsprogramm des Stadtrats. Gleichzeitig ver-
waltet die Stadt ihren bestehenden Grundbesitz sorgfiltig und vorausschauend (Stadt Ziirich, o. J.-e, o. ].-f,

2017a).
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Die Stadt Ziirich engagiert sich seit tiber 100 Jahren fiir den gemeinniitzigen VWohnungsbau (Stadt Ziirich, 2017a).
In dieser Zeit hat sie nicht nur selbst erschwinglichen Wohnraum geschaffen, sondern auch durch die Bereitstel-
lung glinstiger Grundstlicke die Entwicklung zahlreicher genossenschaftlicher Wohnungen erméglicht. Zusatzlich
unterstiitzte sie VWohnbaugenossenschaften finanziell, etwa durch zinslose oder vergiinstigte Darlehen sowie
Kapitalbeteiligungen, wodurch diese mit minimalem Eigenkapital bauen konnten (siehe oben aufgefiihrten For-
derinstrumente). Heute entfallen rund 25 % der Wohnungen in Ziirich auf gemeinntitzige Trager, die verpflichtet
sind, ihre Mieten nach dem Selbstkostenprinzip zu berechnen und sie langfristig von Marktpreiserhéhungen aus-
zunehmen (Stadt Ziirich, 2017a). Diese wohnungspolitische Strategie setzt die Stadt konsequent fort und hat in
den vergangenen Jahrzehnten gezielt Schwerpunkte gesetzt. So wurde zwischen 1998 und 2006 Legislatur-
schwerpunkte wie «10 000 Familien-Wohnungen in 10 Jahreny» und «Wohnen fiir alle» die Bautatigkeit intensi-
viert (Hochbaudepartement der Stadt Ziirich & Finanzdepartement der Stadt Ziirich, 1999; Stadt Ziirich, 2017a).
«10 000 Familien-Wohnungen in 10 Jahren» zielte darauf ab, bis 2008 rund 10.000 zusitzliche grosse und fami-
lienfreundliche Wohnungen bereitzustellen, indem planerische und politische Voraussetzungen geschaffen sowie
gemeinniitzige Bautragerschaften unterstiitzt wurden. «V¥Wohnen fiir alle» fokussierte sich hingegen auf die For-
derung von bezahlbarem Wohnraum fiir einkommensschwachere Haushalte, wobei Subventionsdarlehen, Bau-
rechte und andere Forderinstrumente eingesetzt wurden, um die soziale Durchmischung und eine nachhaltige
Wohnraumversorgung zu sichern.(Hochbaudepartement der Stadt Ziirich & Finanzdepartement der Stadt Zii-

rich, 1999; Stadt Zirich, o. J.-i, 2017a).

Nach der Volksabstimmung im November 201 | iiber einen neuen Artikel in der Gemeindeordnung konkreti-
sierte der Stadtrat im Juli 2012 das «Programm Wohnen», um die gemeinniitzige Wohnraumférderung weiter
voranzutreiben. Der Wohnungsmarkt in Zirich bleibt angespannt, da die Nachfrage nach Wohnraum unvermin-
dert hoch ist. Dies fiihrt weiterhin zu einer intensiven Bautatigkeit, Verdichtung und einem Bevolkerungswachs-
tum. Besonders fiir einkommensschwachere Haushalte bleibt die Wohnsituation herausfordernd, und eine Ent-

spannung ist in den kommenden Jahren nicht zu erwarten (Stadt Ziirich, 2017a).

Die Stadt Ziirich setzt deshalb auf eine aktive Wohnraumpolitik. Die Landkaufe und ihre strategische Einbindung
in die Wohnbauforderung verdeutlichen die Rolle der Stadt Ziirich als aktive Akteurin auf dem Wohnungsmarkt.
Durch den gezielten Einsatz von Land- und Immobilienkaufen als Verwaltungsinstrument schafft die Stadt nicht
nur bezahlbaren Wohnraum, sondern tragt auch dazu bei, langfristige soziale und ckologische Ziele zu erreichen.
Diese Politik zeigt, wie eine aktive Bodenpolitik dazu genutzt werden kann, den Wohnungsmarkt zu steuern und

gleichzeitig auf die Bedurfnisse der Bevolkerung einzugehen (Stadt Ziirich, o. J.-e, 2011, 2017a).
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6. Ergebnisse der qualitativen Analyse

Die im Rahmen der qualitativen Leitfadeninterviews erhobenen Aussagen wurden in MAXQDA systematisch
ausgewertet und entlang zentraler Themen codiert. Die nachfolgende Darstellung folgt einer themenzentrierten
Gliederung, die aus der induktiven Kategorisierung der codierten Daten abgeleitet wurde. In jedem Abschnitt
werden wiederkehrende Muster, zentrale Aussagen sowie einzelne Unterschiede zwischen den Interviewten

Personen aufgezeigt.

6.1.Strategische Nutzung von Landankaufen

Die strategische Nutzung von Landankiufen wird von den Interviewpartnern Uberwiegend als bedeutendes woh-
nungspolitisches Instrument gewertet. Neun von zehn befragten Personen sehen in kommunalen Bodenankaufen
ein wirkungsvolles Instrument zur stadtischen Steuerung, das es ermoglicht, zukiinftige Entwicklungen unabhangig
vom Marktgeschehen zu beeinflussen. Damit wird deutlich, dass Landankaufe als zentrales Mittel wahrgenommen
werden, um langfristige gesellschaftliche und infrastrukturelle Ziele gegen kurzfristige Marktdynamiken abzusi-

chern.

Als besonders bedeutsam wird dabei die Funktion von Land als knappe und nicht vermehrbare Ressource her-
vorgehoben. Mehrere Interviewpartner verweisen auf die Notwendigkeit vorausschauender Sicherung von Fla-
chen fiir kiinftige Nutzungen sowohl im Wohnbereich als auch fiir Infrastrukturen. Land wird dabei nicht nur als
okonomisches Gut betrachtet, sondern als strategischer Hebel, um langfristige planerische und soziale Ziele

abzusichern. Dies zeigt sich in den Aussagen als wiederkehrendes Argument fiir proaktive Bodenpolitik.

Ebenso wurde mehrfach betont, dass Landankaufe eine zentrale Rolle bei der Umsetzung des sogenannten Drit-
telsziels spielen, also dem politischen Vorhaben, bis 2050 einen Drittel des Wohnungsbestands in gemeinnutziger
Hand zu haben. Diese Zielsetzung wird von mehreren Befragten als Orientierungspunkt fiir die Bodenpolitik der
Stadt Ziirich genannt. Dabei wird deutlich, dass kommunale Landkaufe nicht nur punktuelle Projekte ermogli-
chen, sondern als strukturpolitisches Instrument verstanden werden, um systematisch den gemeinniitzigen VWoh-
nungsbau zu starken. Die Interviews zeigen dabei eine breite Zustimmung zum Ziel, gleichzeitig aber auch Zweifel

an dessen alleiniger Erreichbarkeit durch kommunale Stellen.

Im Folgenden werden exemplarische Aussagen einzelner Interviews dargestellt, die die oben genannten Aspekte

verdeutlichen.

IPl betont in diesem Zusammenhang den Charakter des Bodens als ‘endliche Ressource’, dessen friihzeitige

Sicherung im Sinne kiinftiger Generationen gedacht werden miisse:

«Wir kaufen auch Grundstiicke fiir Infrastrukturnutzung und strategische Landreserven fiir die ndchste Generationen.»

(IP1, 2024)
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Diese Aussage verdeutlicht ein langfristiges Denken in der kommunalen Bodenpolitik. Der Begriff «strategische
Landreserveny verweist darauf, dass Boden nicht nur kurzfristig genutzt, sondern auch mit Blick auf zukiinftige

Generationen gesichert und vorgehalten wird. Damit wird Bodenpolitik zur aktiven Zukunftsgestaltung.

Auch IP2 formuliert in dhnlicher Weise, dass es sich bei Land um eine langfristige Investition handle, die unab-

hangig vom kurzfristigen Marktgeschehen politisch sinnvoll sei:

«Je hoher der Zins ist, desto weniger ist die Rendite und der Aufwertungsgewinn. Wie das jetzt weitergeht, jetzt gehen die
Zinsen wieder massiv runter. Ob die Stadt dann immer noch die Méglichkeit hat die Opportunities (Moglichkeiten) zu

nutzen, das ist eine andere Frage, aber die Stadt kann ja auch langfristig denken.» (IP2, 2024)

IP2 verweist hier auf ein Spannungsverhiltnis zwischen den Logiken des Marktes und der offentlichen Hand.
Wihrend private Institutionen stark auf kurzfristige Rendite achten, kann die Stadt Ziirich, laut dieser Aussage
unabhangig davon handeln und Investitionen in Boden auch dann tatigen, wenn sie sich nicht unmittelbar okono-
misch rechnen. Damit wird Landankauf als Teil einer langfristig angelegten, nicht primar renditeorientierten Stra-

tegie sichtbar.

6.2. Zielkonflikte beim Drittelsziel

Neben dieser grundsitzlichen strategischen Perspektive betonten mehrere Interviewpartner die Bedeutung der
Landkaufe fiir die Umsetzung des sogenannten Drittelsziels, also der Absicht, bis 2050 ein Drittel des stadtischen

Wohnungsbestandes in gemeinniitziger Hand zu haben (vgl. auch Kapitel 5, IP1-IP10).

Folgender Auszug des Interviews zeigt, dass das Drittels Ziel ein ambitioniertes Ziel ist:

AP: « [...] Wiirden Sie sich an der Aussage anschliessen? Dass alleine die Stadt Ziirich als Institution, das Drittels Ziel
ganz alleine nicht kann erreichen. Es miisste auch noch von der Bevolkerung oder von Privaten, sozusagen gemeinniitzige

Wohnungen zur Verfiigung gestellt werden anhand von Kostenmieten. [...]

IP 3: «Ja. Absolut. Also ich meine, das Drittels Ziel ist ein sehr hoch gestecktes Ziel. Ich glaube, das ist man sich nicht
bewusst gewesen, wo man das gesteckt hat. Auch wenn es nach nicht viel klingt, aber man muss sich einfach bewusst
sein, dass die anderen, also die nicht gemeinniitzigen, nicht kommunalen, auch bauen oder und mindestens gleich schnell

wie die Gemeinniitzigen.» (IP3, 2024)

Auch weitere Interviewpartner stiitzen die obigen Aussagen zum Drittels Ziel. Es wird auch betont, dass es ohne
enge Zusammenarbeit mit anderen Akteursgruppen schwierig sein wird, fiir die Stadt Ziirich das Ziel alleine zu
erreichen. Zu diesen zihlen insbesondere gemeinniitzige Wohnbautrager (z. B. Genossenschaften), private Ka-
pitalgebende, institutionelle Eigentumstragende (etwa Pensionskassen oder Immobilienfonds) sowie stadtische

Stiftungen.

Auf die Frage, ob die es moglich ist durch Landankaufe das Ziel zu erreichen antwortet IP5 wie folgt:
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«Es ist sehr schwierig. Einerseits will der Markt ausgetrocknet ist, nicht viele Moglichkeiten auf dem Markt kommen und
ich glaube, die Stadt alleine wird das Drittes Ziel nicht erreicht. Ich glaube, das braucht die Anstrengung von allen Playern

auf dem Markt.» (IP5, 2025)

Diese Einschatzung weisen auf die strukturellen Herausforderungen im Ziircher Wohnungsmark. Die Stadt Zi-
rich agiert dabei als Kooperations- und auch als Verhandlungspartner gegeniiber privaten und gemeinniitzigen
Bautragerschaften. In Baurechtsvergaben oder bei arrondierten Flachen formuliert sie vertraglich bestimmte
Anforderungen wie etwa zur Mietpreisbindung, sozialen Durchmischung oder okologischen Bauweise. Gleich-
zeitig sind die Handlungsmoglichkeiten begrenzt: Gegenliber rein privaten Kapitalgebenden kann die Stadt ihre
Vorgaben nur indirekt durchsetzen wie etwa liber stadtebauliche Vertrige, Gestaltungspliane oder Subventionen.
Ein direkter Eingriff in die Gewinnerwartung (z. B. durch Begrenzung der Rendite) ist rechtlich und politisch
kaum durchsetzbar, weshalb solche Anforderungen eher an gemeinnttzige Institutionen gebunden sind, die sich
freiwillig zur Begrenzung der Mietzinse verpflichten (Stadt Zirich, o. J.-a, o. J.-f, 0. J.-n). Gerade in einem hoch-
preisigen Immobilienmarkt wie Ziirich bleibt die Herausforderung bestehen, durch Kooperationen mit nicht-
kommunalen Akteursgruppen Bedingungen fiir bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ohne diese ganz vom Markt

zu verdrangen.
Aus Sicht von IP9 ist dies ohne aktives Flachenmanagement nicht realisierbar:

«Ja, der Raum ist begrenzt, muss man entweder, vielleicht auch den Fldchenbedarf pro Kopf runterschrauben, dass man
nicht mehr sagt, ja 45 Quadratmeter, sondern jetzt wirklich 30 Quadratmeter pro Kopf. Gibt natiirlich auch wieder eine

Verdichtung.» (IP9, 2024)

Solche Uberlegungen zur Reduktion des Flichenbedarfs oder zur Forderung verdichteter Bauweisen werden
derzeit in Zurich primar im Kontext von gemeinniitzigen oder stadtischen Projekten diskutiert. Hier hat die
Stadt Uber Baurechtsvertrage und Nutzungsauflagen eine direkte Einflussmoglichkeit auf Wohnungstypologien,

Belegungszahlen und die Bebauungsdichte (Stadt Ziirich, o. J.-h, o. J.-a).

Gegeniiber privaten Bautragerschaften bestehen hingegen nur begrenzte Eingriffsmoglichkeiten. Verdichtungs-
ziele oder flichenbezogene Vorgaben konnen lediglich indirekt iiber Planungsinstrumente (z. B. Sondernutzungs-
plane, Arealentwicklungen oder stiadtebauliche Vertriage) umgesetzt werden. Es gibt jedoch bislang keine flachen-
deckende Regelung, die private Entwickler zu bestimmten Mindestbelegungen oder Wohnflachengrenzen ver-
pflichtet. Erste politische Forderungen nach Dichtenvorgaben oder Quoten wurden im Gemeinderat vereinzelt
geauBert, sind aber noch nicht verbindlich in der stadtischen Wohnbaupraxis verankert (Stadt Ziirich, o. J.-h,

0.).-3, 0.].-d, 0. ].-c).

Kritischer ausserte sich wenige Interviewpartner, die die Landkaufstrategie als Ausdruck einer ideologisch mo-

tivierten VWohnungspolitik deutet:

«Aber das ist auch das kritische. [...] Ich sehe die Stadt als Player auf dem Immobilienmarkt. Als Investor eigentlich. Und

gleichzeitig haben Sie eine Planungsaufgabe. Das geht nicht zusammen. Also das heisst in Wollishofen theoretisch kénnen
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Sie jetzt den Gestaltungsplan dndern. Und 100 Wohnungen erlauben, auf einem Grundstiick, wo jetzt nur 39 Wohnungen
sind.» (IP4, 2024)

Die Aussage verdeutlicht, dass einzelne Befragte die gleichzeitige Rolle der Stadt als Kauferin, Entwicklerin und
planende Instanz als problematisch empfinden. Es wird angedeutet, dass diese Konstellation zu einer Machtkon-
zentration fihren konnte, in der die Stadt sowohl liber die Regeln als auch liber die Umsetzung entscheidet.

Diese kritische Sichtweise trat nur vereinzelt auf und wurde von den meisten Interviewpartnern nicht geteilt.

Ein Teil der Interviewpartner thematisiert die politische Kontroverse rund um die Landkaufstrategie der Stadt
Ziirich. IP10 bringt zum Ausdruck, dass Landankaufe als ‘linkes Anliegen’ wahrgenommen werden, was auf eine

politische Polarisierung hinweist:
«Wenn die Stadt Ziirich natiirlich Land kauft, das ist ein Linkes Anliegen.» (IP10, 2024)

Im Anschluss duBert dieselbe Person ihre Sorge liber die Finanzierung solcher MaBnahmen durch Steuergelder

und bezweifelt deren Sinnhaftigkeit:

«Also da muss ich Ihnen sagen, mit Steuergeldern kaufen Sie teuer und mit Steuergeldern senken Sie die Anlagekosten,
dass Sie wieder giinstig sind. Am Schluss ist es der Steuerzahler und das ist nicht die Aufgabe. Nein, also macht keinen

Sinn.» (IP10, 2024)

Diese kritische Haltung reflektiert eine marktwirtschaftliche Skepsis gegeniiber staatlichen Eingriffen, insbeson-
dere die Angst vor einer ineffizienten Mittelverwendung und der Ubernahme von Risiken durch die Allgemein-
heit. Sie verweist darauf, dass die Stadt als offentlicher Institution keine Rolle als Investorin oder Investor liber-

nehmen sollte, da dies politisch und finanziell umstritten sei.

IP4 erginzt diese Perspektive, indem er betont, dass zwar alle politischen Lager den Handlungsbedarf anerken-

nen, aber die Form der Intervention differenziert betrachtet wird:

«Und alle Parteien Links und Rechts verstehen, dass wir da etwas machen missen, das ist nicht das Thema. Aber
die Frage ist wie, und ich denke eher indirekt, die Politik sollte einfach den Rahmen fiir die Marktwirkung machen

und nicht selbe als Partei, als Player auf dem Markt sich bewege.» (IP4, 2024)

Diese Aussage steht exemplarisch fiir eine marktorientierte Position, die in den Interviews jedoch eine Einzel-

meinung darstellt.

Die iibrigen Interviewpartner sehen die strategische Rolle der Landkaufe insbesondere in der Moglichkeit, lang-
fristige Entwicklungen aktiv mitzugestalten, z. B. durch Vorgaben zu Nutzung, Mietpreisbindung oder Sozialquo-

ten. IP8 bringt dies auf den Punkt:

«Es ist klar, dass die Stadt natiirlich iiber diese Liegenschaft, wo sie es auch gehért, selbst kann verfiigen. Und dass sie

natiirlich bei Grundstiicken, die ihr selbst nicht gehéren auch kein Einfluss nehmen.» (IP8, 2024)
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Die Interviews zeigen somit, dass Landkaufe von einem Grossteil der Befragten als notwendige Voraussetzung
fiir eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung verstanden werden Sie werden dabei als wirkungsvolles Mittel

zur Erganzung marktbasierter Mechanismen im angespannten urbanen Wohnungsumfeld beschrieben.

6.3. Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Die Einschatzungen zur Frage, ob Landankaufe der Stadt Ziirich einen direkten Einfluss auf den Immobilienmarkt
haben, insbesondere auf Preise und Mieten, gehen auseinander. In sieben Interviews wurde das Thema aufgegrif-
fen. Mehrheitlich wurde die Auffassung vertreten, dass die Aktivititen der Stadt Ziirich auf dem Bodenmarkt
keine nennenswerten preissteigernden Effekte entfalten. Haufig wurde auf das insgesamt geringe Marktvolumen

stadtischer Transaktionen verwiesen, welches keinen messbaren Einfluss auf den Gesamtmarkt zulasse.
Ein Beispiel fiir diese Sichtweise gibt IPI:

«[...] also ich glaube nicht, dass die Stadt da Preise zusdtzlich noch tut, in die Hohe treiben][...]»
«Und ja, ich glaube, [...] de[r] Anteil der Stadt Ziirich am Gesamttransaktionsmarkt, der ist verschwindend klein und da.
Daraus zu folgern, dass die stddtische Immobilienkdufe ein Einfluss haben auf das Preisniveau in der Stadt, da muss erst

mal einen saubere ‘Ordinary Least Squares Regression’ machen, also das wiirde mich wirklich wundern.» (IP1, 2024)

Diese Position wurde auch von weiteren interviewten Personen geteilt, wenngleich ohne dieselbe technische

Argumentationstiefe.

Demgegeniiber steht die Einschatzung einzelner Interviewter, die den kommunalen Landerwerb durchaus als
preissteigernd bewerten. Diese Einschiatzungen betonen, dass die Stadt haufig hohe Preise zahle und dadurch
den Markt indirekt beeinflusse. Andere Stimmen zeigen sich skeptischer. IP10 etwa formuliert eine klare Gegen-

position:

«Sie zahlen ja meistens mehr, also sie sind preistreibend fiir mich. Und sind nicht zielorientiert, dass sie es dann richtig

einsetzt, sondern sie machen es aus Planwirtschaft und linker Dogmatik.» (IP10, 2024)

Diese Position blieb in den Interviews eine Ausnahme, verweist jedoch darauf, dass kommunale Marktinterven-

tionen auch politisch unterschiedlich bewertet werden.

6.4.Finanzielle Aspekte und Kostenmiete

Finanzielle Uberlegungen im Zusammenhang mit der Kostenmiete spielen bei der Bewertung von Landankaufen
eine zentrale Rolle. In neun der zehn Interviews wurde das Thema explizit angesprochen. Die Stadt Zirich
verfolgt das Ziel, die Mietpreise unter dem Median zu halten. Gleichzeitig werden Grenzen der Finanzierbarkeit
thematisiert. Mehrere Interviewpartner beschreiben, dass die Hohe des Landpreises direkt dariiber entscheidet,
ob eine Liegenschaft gekauft wird oder nicht. Dieser Zusammenhang wird insbesondere mit Blick auf die ange-

strebte Kostenmiete thematisiert.
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IP1 beschreibt die Berechnungslogik so:

«[... Jwenn [der] Verkdufer 10 Millionen fiir das Grundstiick will [...], was gibt es dann fiir eine Kostenmiete. Und wenn
man sieht, das wird auch zu teuer iiber dem Median, dann tut man es nicht verfolgen, ausser es gibt noch einen tieferen

Grund fiir die Stadt, wieso das sollte, erworben werden.» (IP1, 2024)

Die Aussage macht deutlich, dass Grundstiicke nur dann gekauft werden, wenn die kiinftigen Mieten unter einem
bestimmten Schwellenwert bleiben. Diese Schwelle orientiert sich laut Interviewten am Median der stadtischen
oder quartierbezogenen Mietpreise. Auch Grenzwerte spielen eine Rolle. Man orientiert sich im Allgemeinen
am Median, mit dem Ziel, dass die Mieten jeweils unter dem Median des entsprechenden Quartiers und dem der

Stadt Zirich liegen.

Diese finanzielle Abwagung steht in engem Zusammenhang mit der iibergeordneten Zielsetzung der Stadt, ge-

meinwohlorientierten und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
IP10 betont den Einfluss des Landpreises auf die Kostenmiete und kritisiert das aktuelle System:
«Und die Kostenmiete ist die Frage vom Landpreis die zugrunde legen. Und nichts anderes.» (IP10, 2024)

«lch sage eben die Kostenmiete ist nicht das Allerheiligen, sondern ich sage immer, macht doch alle Wohnungen zu
Marktmieten und nehmen das Geld ein und geben es denen gezielt, die es nétig haben. Das sind wir wieder bei der

Subjekthilfe, oder?» (IP10, 2024)

Hier wird deutlich, dass einzelne Interviewte Zweifel an der Wirksamkeit des Kostenmietmodells auBern. Statt-
dessen pladiert IP10 fiir ein Modell der Subjekthilfe, bei dem nicht die Miete reguliert wird, sondern die Bediirf-
tigkeit der Mietenden im Zentrum steht. Diese Haltung stellt eine Ausnahme unter den Befragten dar; die Mehr-
heit sieht das bestehende System der Kostenmiete als sinnvolles Instrument, um soziale Ziele im VWohnungswe-

sen zu verfolgen.

6.5.Wohnraumnutzung, Lock-in-Effekt und Unterbelegung

Der sogenannte Lock-in-Effekt wurde in sechs Interviews thematisiert. Er beschreibt die Situation, dass Miete-
rinnen und Mieter aufgrund sehr giinstiger Alt-Mietvertrage in zu grossen Wohnungen verbleiben und somit der
Wohnraum ineffizient genutzt wird. Gleichzeitig besteht fiir diese Personen haufig kein Anreiz, in kleinere Woh-
nungen umzuziehen, da diese im Verhaltnis teurer waren. Diese Problematik betrifft nicht nur den gemeinniitzi-
gen oder subventionierten Wohnungsbau, sondern wird von den Interviewten mehrheitlich im Kontext des
allgemeinen Mietwohnungsmarktes beschrieben. Die Mechanismen des Lock-in-Effekts entstehen hier insbeson-

dere durch langjahrige Mietverhaltnisse im regularen VWohnsegment (Galster & Lee, 2021; vgl. IP1).

IPI schildert ein konkretes Fallbeispiel:
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«Je ldnger der Vertrag ist, also je Idnger sie schon im Gebdude sind, desto tiefer ist die Miete. Und das ist, dann ja eigentlich
genau dieser Lock in Effekt. Jemand der bereits etwa 40 Jahre in der Wohnung ist und jetzt eine Miete zahlt von |90

Franken. Mdochte eben ja nicht in eine 30 % kleinere Wohnung und nachher muss er 270 zahlen.» (IP1, 2024)

«Eine alleinstehende Person ist in eine Fiinfzimmerwohnung und ist aber der Lock in Effekt, weil wenn sie, dann in eine
kleinere Wohnung gehen wiirde, wiirde sie unter Umstdnden sogar noch mehr Miete zahlen als jetzt, also hat sie keinen

‘incentive’, um die Wohnung iiberhaupt zu wechseln.» (IP1, 2024)

Diese Aussagen verdeutlichen, wie bestehende Preisstrukturen den Wohnungswechsel behindern und damit
eine flacheneffiziente Nutzung verhindern. Der Lock-in-Effekt wirkt dadurch auch immobilitatsfordernd und be-

einflusst die Verfiigbarkeit geeigneten Wohnraums insbesondere in angespannten Mietmarkten.

Einige Interviewpersonen regten an, Massnahmen in Betracht zu ziehen, um die Wohnraumnutzung besser an
die tatsachlichen Bedlrfnisse anzupassen. In diesem Zusammenhang wurde uber die Einfiihrung von Belegungs-
vorschriften nachgedacht, die in Fillen einer Mehrausnutzung (z. B. durch grossere Haushalte) zur Anwendung

kommen konnten.

«Vermutlich eine effiziente Massnahmen ist, wenn man wiirde, Belegungsvorschriften einfiihren auch bei Privaten. [...]
Man kaénne dariiber nachdenken, wenn es ein Mehrausnutzung gibt, wenn man dafiir Belegungsvorschriften einfiihrt,

oder? Das finde ich, konnte ich mir jetzt vorstellen.» (IP8, 2024)

Hier wird deutlich, dass einige der Befragten auch eine Ausweitung regulatorischer MaBnahmen auf den privaten
Wohnungsmarkt in Erwagung ziehen, insbesondere wenn dadurch eine bessere Nutzung bestehender Flachen

ermoglicht werden kann.

Ein weiteres Argument, das im Gesprach aufkam, ist, dass eine hohere Belegung in der Regel auch ein héheres
Haushaltseinkommen bedeutet. Dies wiederum konnte dazu beitragen, dass VWohnungen insgesamt besser finan-

zierbar werden, insbesondere in einem angespannten Mietmarkt:

«Und natiirlich hat eine hohere Belegung noch nichts mit dem Preis zu tun. Aber hohere Belegung heisst in der Regel
auch, dass natiirlich auch das Einkommen pro Haushalt in der Regel hoher [ist], damit sind auch die Wohnungen bezahl-

barer.» (IP8, 2024)

Dieses Argument verweist auf mogliche sozialpolitische Nebeneffekte einer starkeren Verdichtung im Bestand.
Durch groBere Haushalte konnten auch die Mieten besser tragbar werden, ohne dass subventioniert werden

miusste.

6.6. Auswahlpraxis und Transparenz beim Grundstuckserwerb

Ein wiederkehrendes Thema in nahezu allen Interviews ist die Frage nach der Nachvollziehbarkeit und Systematik
der Grundstiicksauswahl durch die Stadt Zirich. Alle Interviewten benannten konkrete Kriterien, nach denen

die Stadt Ziirich oder auch andere Mitwerbende wie beispielsweise Genossenschaften Liegenschaften erwerben
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oder ablehnen. Dabei spielen sowohl wirtschaftliche als auch strategische Uberlegungen eine Rolle. Zwar wurde
anerkannt, dass es interne Kriterien gibt wie etwa Lage, Nutzungspotenzial oder Arrondierungsmoglichkeiten,
Quartiersituation, Erschliessung, Kostenmiete und langfristige stadtebauliche Nutzbarkeit. Jedoch wurde auch
deutlich, dass diese in der Praxis wenig transparent kommuniziert sind. Alle befragten Personen gaben an, keine
gesicherten Kenntnisse dariiber zu haben, nach welchen Kriterien die Stadt tatsachlich Liegenschaften erwirbt,

sondern sich lediglich auf eigene Erfahrungen oder Vermutungen stiitzen zu konnen.
IP1 erlautert die Kriterien wie folgt:

«[...] wir kénnen das nicht einfach so offenlegen, aber wir schauen schon, dass wir gewisse Anzahl an Mindestwohnungen

hat oder fiir Arrondierungskdufe.» (IP1, 2024)
«Man muss immer unterscheiden: Wird es fiir den gemeinniitzige Wohnungsbau gebraucht oder nicht?» (IP1, 2024)

Diese Aussagen zeigen, dass durchaus strukturierte Abwagungen stattfinden etwa hinsichtlich der Mindestwoh-
nungszahl oder der stadtebaulichen Arrondierung. Gleichzeitig bleibt unklar, welche dieser Kriterien im Einzelfall
ausschlaggebend sind. Ein haufig wiederkehrender Aspekt ist die Abhangigkeit der Entscheidung von der kiinfti-

gen Kostenmiete. Wenn diese oberhalb des Quartiersmedians liegt, wird ein Projekt oftmals nicht weiterverfolgt.
IPl dazu:
«Wenn man sieht, das wird auch zu teuer iiber dem Median, dann tut man es nicht verfolgen.» (IP1, 2024)

Solche Schwellenwerte deuten auf ein implizites Steuerungssystem hin, das jedoch nach auBen nicht offen kom-

muniziert wird.

Andere Interviewte betonen die Fallbezogenheit und Komplexitat solcher Entscheidungen. IP3 beschreibt die
Auswahl der Grundstiicke sehr stark kontextabhangig und betont die inharente Komplexitat solcher Entschei-

dungen.

«[...], das ist in jedem Fall verschieden, es kommt einfach wirklich sehr auf den Fall darauf an, das sind eine ganze Reihe
von Keriterien, die man anschauen. Sagen wir beispielsweise Bewohnerstruktur, der bauliche Zustand, Alter. [...] Eben das
Potenzial; hat es iiberhaupt oder nicht. Die finanzielle Lage. Wie viel Restwert ist noch auf dieser Liegenschaft? Wieviel
ist nicht abgeschrieben? Wie ist die gegenwdrtige Bebauung? Gibt es da Maglichkeiten, irgendwo etwas zu ergdnzen oder

nicht? Also das ist wirklich, einfach sehr von Fall zu Fall abhdngig.» (IP3, 2024)

IP3 hebt hervor, dass keine einfache Regelanwendung moglich sei, vielmehr erfolgt eine mehrdimensionale Be-
wertung, je nach Lage, Zustand, Potenzial und baulichen Moglichkeiten. Auch die finanzielle Situation des Objekts

(Restwert, Abschreibung) spielt eine Rolle.
Ahnlich dussert sich IP5, verweist jedoch auf eine gewisse Gelegenheitslogik:

«Ich kann mir aber vorstellen, dass fiir die Stadt die gleiche Ausgangslage ist wie fiir uns als gemeinniitzige Wohnbautrd-

ger, dass man sich opportunistisch verhalten muss. Und wenn sich irgendwo eine Gelegenheit bietet wie ein Uetlihof, wo
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vor nicht allzu langer Zeit die Stadt Interesse bekundet hdtte zu kaufen. Dann muss man das versuchen. [...]» (IP5,

2024)

Hier wird deutlich, dass der stadtische Landerwerb oft opportunitatsgetrieben ist und eine planvolle Umsetzung
strategischer Bodenpolitik in einem wenig fluiden Markt nur begrenzt moglich ist. In diesem Sinne mochte ich
betonen, dass die interviewten Personen auch darauf hingewiesen haben, dass es schwierig ist nach Plan Grund-

stlicke zu erwerben, weil der Markt nicht fluid ist und somit die Kaufe eher eingeschrankt sind.

Diese Logik wird mehrfach als notwendiger Pragmatismus angesprochen, aber auch als problematisch kritisiert.

Insbesondere IP8 hinterfragt die fehlende Nachvollziehbarkeit:

«[...] ich finde jetzt vielleicht welche Grundstiicke erworben werden. Das ist, finde ich, relativ intransparent. Also die

Entscheidung ist auch neu beim Stadtrat oder sie haben sich selber die Kompetenz gegeben [...]» (IP8, 2024)

IP7 beschreibt es wie folgt: Er verfugt Uiber Kenntnisse zu den Kaufpreisen, da diese offentlich zuganglich sind,
hat jedoch keine vertieften Einblicke in die konkreten Auswahlkriterien der Stadt. IP7 vermutet, dass die Stadt
Ziirich vor allem strategisch gelegene Liegenschaften erwirbt wie etwa Arrondierungskaufe, auch wenn dies teils

zu sehr hohen Preisen erfolgt. Diese Praxis wird im Kontext des stark umkampften Immobilienmarkts gesehen.

Auch IP6 kritisiert die fehlende Standardisierung der Auswahlprozesse und fordert eine klarere strategische
Kommunikation. Der IP6 hebt insbesondere hervor, dass die Stadt nicht transparent kommuniziere, nach wel-
chen konkreten Kriterien sie Immobilienkaufe titigt. Wahrend professionelle Kapitalgebende in der Regel iiber
einen klar definierten Kriterienkatalog verfiigen, etwa hinsichtlich Objektgrosse, Nutzungstyp (z. B. Wohn- oder
Gewerbeimmobilien) oder Investitionsvolumen, lasst sich ein solcher Katalog bei der Stadt nicht eindeutig er-
kennen. Zwar gibt es auf der Website allgemeine Angaben zu den angestrebten Immobilienarten, diese erschei-
nen jedoch sehr breit gefasst und unspezifisch, da sie von Einfamilienhausern bis zu grossen Industrieanlagen

reichen.

Neben der Auswahlpraxis selbst wurden auch die Konditionen des Erwerbs thematisiert. Einige Interviewpartner
bemangelten, dass die Stadt durch ihr Auftreten als Kauferin unbeabsichtigt Preissignale setzt, die preissteigernd

wirken konnen insbesondere bei kleineren Liegenschaften in gefragten Quartieren.

«Also die Stadt ist natiirlich ein potenter Player auf diesem Markt. Wenn es aber dazu fiihrt oder dass ein Wettbewerbs-
situation entsteht zwischen gemeinniitziger Wohnbautrédger und der 6ffentlichen Hand, dann finde ich das problematisch.
Oder wenn man sich gegenseitig den Preis hinauftreibt. Wo eh schon auf einem sehr hohen Niveau sich bewegt, dann
finde ich das problematisch. Dann miisste die Stadt die Grosse haben von so einem Angebot auch zuriickzutreten kénnen

und der gemeinniitzige Wohnbautrdger den Vortritt lassen.» (IP5, 2024)

IP6 beschreibt diese Dynamik so:

«[...] wir haben ja verschiedene Funktionen in der Genossenschaft, teilweise mit Privaten anschauen und dann teilweise
Private iiberreden, dass Sie an der Genossenschaft Land abgeben und effektiv, dass man dadurch giinstiger Wohnraum

beibehalten kann. [...] in Ziirich Seebach dort sind wir auch schon in einem Quartier auf Eigentiimer zugegangen und
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die Stadt ist dann parallel mit ihren unter Organisationen auch handeln gegangen und hat den Preis in die Hohe getrie-

ben.» (IP6, 2024)

Diese Stimmen zeigen, dass der Stadt als Kiuferin eine besondere Verantwortung zugeschrieben wird. Wenn sie

in Konkurrenz zu gemeinniitzigen Akteursgruppen tritt, kann sie unbeabsichtigt zur Preissteigerung beitragen.

Insgesamt zeigt sich, dass die Auswahlpraxis der Stadt aus Sicht der Befragten nicht willkiirlich ist, aber auch
nicht vollstandig planbasiert. Sie folgt einer Mischung aus strategischen Zielen und operativen Gelegenheiten. Die
Forderung nach mehr Transparenz, klaren Entscheidungswegen und offentlich nachvollziehbaren Kriterien wurde
wiederholt formuliert insbesondere von Institutionen aus der Zivilgesellschaft und aus dem Bereich der gemein-

nitzigen Wohnbautrager.

6.7.Strategische Arrondierung

Acht Interviewpartner erwahnten die Bedeutung von Arrondierungskaufen als Teil der Ankaufstrategie. Dabei
geht es um die gezielte Erweiterung bestehender kommunaler Areale durch benachbarte Parzellen, um das stad-
tische Nutzungspotenzial zu verbessern. Solche Zukaufe ermoglichen es der Stadt, stadtebauliche Entwicklungs-

vorhaben koharenter umzusetzen und langfristig strategische Ziele zu verfolgen.

Das wiederkehrende Muster ist der Fokus auf langfristige Nutzbarkeit und eine bessere Erschliessung der Fla-

chen. Auch der "Arealbonus" wurde mehrfach genannt.

IPl sagte:

«Da hat man jetzt natiirlich viel eine bessere Erschliessbarkeit vom stédtischen Grundstiick mit Einfahrt und Ausfahrt. [...]

Darum sind Arrondierungskdufe eigentlich extrem spannend.» (IP1,2024)

Im selben Interview wird ein konkreter Fall beschrieben, bei dem ein kleines Mehrfamilienhaus als «fehlende

Zahnllckey in einer bereits stadtischen Flache identifiziert wurde:

«Das ist natiirlich extrem spannend, weil es einfach so die fehlende Zahnliicke ist, dass man alles rundherum hat, und da

wiirden wir jetzt auch das Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen zum Beispiel kaufen.» (IP1,2024)

Entscheidend sei laut IP1, dass solche Kaufe bewirtschaftungstechnisch sinnvoll sind:

«Wenn jetzt da in diesem Fall [...] das Haus hat, sagen wir, 6 Wohnungen drin, dann ist das fiir die Stadt eigentlich schon

wieder weniger spannend, um das zu erwerben, weil es einfach zu klein ist.» (IP1, 2024)

IP7 betont, dass Arrondierungen fiir die Stadt ein wichtiges Kriterium darstellen, insbesondere um bestehende
Areale oder Viertel strategisch zu erganzen und langfristige Entwicklungsmoglichkeiten zu sichern, auch wenn
dies in einem uberhitzten Liegenschaftsmarkt oft mit hohen Kosten verbunden ist. Die Herausforderung liege
dabei in der Vereinbarkeit zwischen langfristigem Planungshorizont und kurzfristig auftretenden Kaufgelegenhei-

ten, was flexible Entscheidungsprozesse erfordere.
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IP9 sieht in Arrondierungen eine wichtige strategische Moglichkeit in der Liegenschaftsentwicklung. Da der Markt
jedoch wenig flexibel sei, miisse oft opportunistisch gehandelt werden. Bei verfiigbaren Flachen werde gepriift,
ob Arrondierungspotenzial besteht. Zudem hilt er es fiir denkbar, dass auch aktive Akquisestrategien verfolgt
werden konnten, etwa durch gezielte Ansprache von Eigentiimerinnen und Eigentiimer, ob dies jedoch tatsach-
lich umgesetzt wird, konne er nicht mit Sicherheit sagen. In diesem Zusammenhang wurde angedeutet, dass es
kiinftig sinnvoll sein konnte, systematischere Vorgehensweisen bei der Identifikation und Ansprache solcher Lie-

genschaften zu entwickeln.

Die Relevanz von Arrondierungen spiegelt sich auch in weiteren Interviews wider, wenn auch mit weniger De-
tailtiefe. Die Arrondierung wird dabei stets im Kontext der Gesamtentwicklung von Stadtquartieren und der
Erschliessung genannt. Es zeigt sich ein Muster: Besonders wertvoll ist ein Grundstiick fiir die Stadt, wenn es an
bereits im Eigentum befindliche Flachen angrenzt und sich dadurch Entwicklungsmoglichkeiten ergeben, die ohne
diesen Zukauf nicht gegeben waren. Dabei geht es nicht nur um bauliche Verdichtung, sondern auch um infra-
strukturelle Verbesserungen, beispielsweise in Bezug auf Zufahrten, Freiraumgestaltung oder die Anordnung
offentlicher Nutzungen. Dies gilt natlrlich nicht nur fiir die Stadt, sondern ebenso fiir gemeinniitzige Bautrager
wie Genossenschaften und auch fiir private Eigentlimerschaften, denen sich durch angrenzende Flachen neue

Entwicklungsmoglichkeiten eroffnen.

6.8.Konkrete Ziele und strategische Ausrichtung

Neben dem zentralen Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum werden in den Interviews unterschiedli-
che, teils erweiterte Zielsetzungen angesprochen, die mit der Landkaufstrategie der Stadt Ziirich verkniipft wer-
den. Die Aussagen der befragten Personen zeigen, dass die strategische Ausrichtung der Stadt nicht eindimensi-
onal verstanden wird, sondern eine Vielzahl von Zielhorizonten umfasst. Die Mehrdimensionalitat der Zielstruk-
tur wird dabei deutlich: Es geht nicht nur um Wohnungsanzahl, sondern um soziale, okologische und stadtent-

wicklungspolitische Steuerung.

In neun der zehn Interviews wird das sogenannte Drittelsziel thematisiert, wonach bis zum Jahr 2050 ein Drittel
der Wohnungen in der Stadt Ziirich in gemeinnlitziger Hand sein soll. Es wird als zentraler politischer Orientie-
rungsrahmen beschrieben und als Legitimation fiir aktive Interventionen der Stadt auf dem Immobilienmarkt
verstanden. Die Aussagen zeigen ein wiederkehrendes Muster: Das Drittelsziel dient als legitimierende Grund-

lage flr aktive Eingriffe der Stadt auf dem Immobilienmarkt. Es wird als ambitioniert, aber notwendig bezeichnet.

IPl beschreibt es wie folgt aus:

«[...] bis 2050 sollte ein Drittel aller Wohnungen in gemeinniitziger Hand sein. Das ist so das Ziel des Drittels Ziels. Es

ist ein ambitioniertes Ziel und ich hoffen aber schon, [...] dass wir das schaffen.» (IP1, 2024)

Die Aussage betont die normative Bedeutung des Drittelsziels fiir die gemeinwohlorientierte Bodenpolitik der
Stadt Ziirich und unterstreicht, dass es sich dabei um eine strategisch angelegte, auf langfristige Wirkung ausge-

richtete Zielsetzung handelt, die von mehreren interviewten Personen grundsatzlich unterstiitzt wird.
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Auch IP5 betont die Bedeutung gemeinsamer Anstrengungen:

«[...] ich glaube, die Stadt alleine wird das Drittes Ziel nicht erreicht. Ich glaube, das braucht die Anstrengung von allen

Playern auf dem Markt.» (IP5, 2024)

Hier wird deutlich, dass die Erreichbarkeit des Ziels als kollektive Aufgabe verstanden wird, die Gber das Handeln

der Stadt hinausgeht.

IP3 bezeichnet das Drittelsziel als sehr ambitioniert und vermutet, dass dessen Tragweite bei der Formulierung
unterschatzt wurde. Zwar klinge das Ziel ein Drittel gemeinniitziger Wohnraum zunachst moderat, jedoch
misse bedacht werden, dass auch private und kommerzielle Institutionen weiterhin bauen und dabei mindestens
ebenso schnell voranschreiten wie gemeinniitzige Bautrager. Aus seiner Sicht konne das Drittelsziel langfristig
womoglich nur iiber Eigentumsiibertragungen erreicht werden, also indem bestehende Wohnungen in den ge-
meinnitzigen Sektor uberfiuhrt werden. Dies schliesse jedoch eine gleichzeitige Erweiterung des Wohnungsan-
gebots nicht aus, sondern konne parallel erfolgen. Diese Einschatzung verweist auf strukturelle Grenzen der

Umsetzung, die sich auch in anderen Interviews wiederfinden.

IP6 iibt deutliche Kritik an der Realisierbarkeit des Drittelsziels. Er verweist darauf, dass der Grossteil der Woh-
nungen in Ziirich bis zu 75 % in privatem Besitz ist und diese Eigentumsinhabenden weiterhin deutlich mehr
bauen konnen als Stadt und Genossenschaften. Um das Drittelsziel zu erreichen, miissten letztere im Verhaltnis
ein Vielfaches an Wohnraum schaffen, was aus seiner Sicht nicht umsetzbar ist. Selbst innerhalb des gemeinniit-
zigen Sektors bestehe Konsens dariiber, dass dieses Ziel nicht realistisch sei. Zwar sei jede zusitzliche gemein-
niitzige Wohnung grundsatzlich positiv zu bewerten, doch in der Praxis bleibe das Drittelsziel aufgrund struktu-
reller Marktverhaltnisse unerreichbar. IP6 bezeichnet dies als den zentralen Haken an der Sache. Insgesamt zeigt
sich in den Aussagen ein Spannungsfeld zwischen normativer Zielsetzung und praktischer Umsetzungsmoglich-

keit. Wahrend das Ziel breit unterstiitzt wird, bestehen Zweifel an seiner realistischen Erreichbarkeit.

Dariiber hinaus betonen einige Interviews, dass Landkaufe auch zur Sicherung von Entwicklungsgebieten und
Nutzungsvielfalt dienen konnen. Die befragten Interviewpartner betonen, dass Landkaufe nicht nur der Absiche-
rung kiinftiger Entwicklungsgebiete dienen, sondern zugleich eine grosse Nutzungsvielfalt ermoglichen. So schaf-
fen sie Raum fiir Schulen, Schwimmbader, Werkhofe und andere infrastrukturelle Einrichtungen. Dariiber hinaus
sind solche Grundstiickserwerbe essenziell, um Flachen fiir Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen wie Spitaler
sowie flr weitere Infrastrukturprojekte bereitzustellen. Diese Aussagen verweisen auf eine funktionale Erweite-
rung der Landpolitik, die Giber das Thema Wohnen hinausgeht. Gleichzeitig heben die Experten hervor, dass die
Stadt dabei das ehrgeizige Ziel verfolgen muss, das Stadtbild okologisch und zugleich sozialvertraglich weiterzu-

entwickeln, eine Herausforderung, die tber reine Flachenplanung hinausgeht.

IP5 unterstreicht den Anspruch eine soziale Durchmischung zu fordern:

[...] Dass es wirklich eine soziale Durchmischung in der Bewohnerschaft gibt, dass das wirklich nicht so eine Retortenstadt

gibt, wo wenig leben ist. (IP5, 2024)
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Neben diesen Zielen wurden auch klimapolitische und 6kologische Dimensionen durch die interviewten Perso-

nen angesprochen. Beispielsweise wurde die Verdichtung angesprochen auch in Verbindung zu Klimazielen:

IP8 bezieht sich auf das verabschiedete Raumplanungsgesetzes von 2012 das eine Abkehr vom Flachenwachstum

hin zu einer innenorientierten Verdichtung einleitet

«[...] Wachstum in die Fldche geht nicht mehr, sondern Verdichtung nach innen.» (IP8, 2024)

Ein weiterer Interviewpartner hebt hervor, dass Verdichtung nicht nur stadtebaulich, sondern auch im Hinblick
auf okologische Ziele von zentraler Bedeutung ist. Eine nachhaltige Verdichtung sei entscheidend, um den CO,-
Absenkungspfad einzuhalten und das Netto-Null-Ziel zu erreichen. Diese beiden Faktoren werden in der lang-

fristigen strategischen Planung der Stadt einbezogen.

«[...] ein grosses Ziel ist auch zu Verdichten. Das ist sicherlich wichtig. Nachhaltig verdichten, dass man der CO 2
Absenkungspfad, dass man den einhalten kann. Das Nettonullziel, das gibt es ja immer noch, das ist fiir die ganze Stadt,

wo wichtig ist. Und das hat natiirlich auch wieder einen Einfluss auf die langfristige strategische Planung.» (IP1, 2024)

Einige interviewte Personen dusserten sich kritisch zur Zielklarheit der Stadt. Beispielsweise gibt es Liicken beim

Verstandnis was unter ‘strategischem Erwerb’ konkret zu verstehen sei.

Eine IP6 aussert deutliche Kritik am bisherigen strategischen Landerwerb der Stadt. In den letzten Jahrzehnten
sei vielfach Boden innerhalb und ausserhalb des Stadtgebiets angekauft, jedoch nicht aktiv fiir die Schaffung von
Wohnraum genutzt worden. Stattdessen werde das Land ‘gehortet’, ohne konkrete Entwicklungsmassnahmen
einzuleiten. Zudem stelle sich angesichts zunehmend hoher Kaufpreise die Frage, ob die aktuellen Erwerbsprak-

tiken tatsachlich strategisch sinnvoll und zielgerichtet seien.

Auch IP2 kritisiert eine einseitige Zielsetzung stadtischer Landkaufe. Die Fokussierung auf bezahlbaren Wohn-
raum greife zu kurz, da eine wachsende Stadt ebenso Flachen fiir Schulen, Parks, Freizeiteinrichtungen und kul-
turelle Nutzungen benctige. Gleichzeitig seien die Planungsprozesse stark von Aushandlungen zwischen zahlrei-
chen Dienstabteilungen gepragt. Zwar werde der politische Diskurs grundsitzlich als positiv bewertet, doch
flihrten konkurrierende Nutzungsanspriiche haufig zu Zielkonflikten. Eine zukunftsfahige Bodenpolitik musse da-
her unterschiedliche Nutzungen zusammendenken, um eine durchmischte, funktionale und lebenswerte Stadt-
entwicklung zu ermoglichen. Diese kritischen Hinweise verdeutlichen, dass die Zielausrichtung der Stadt zwar

breit gefachert ist, in der Umsetzung aber mit Widerspriichen und Koordinationsproblemen konfrontiert wird.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Stadt Ziirich mit ihrer Landkaufstrategie mehrdimensionale Ziele verfolgt,
die Uber blosse Wohnraumschaffung hinausgehen. Die Herausforderung liegt nicht im ‘Ob’, sondern im ‘Wie’
der strategischen Zielintegration also darin, die verschiedenen Zielhorizonte in koharente Planungs- und Verga-

beprozesse zu Ubersetzen.
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6.9.Fallbeispiele aus der Praxis

Die Analyse der Interviews zeigt, dass es in der Stadt Ziirich mehrere konkrete Fallbeispiele gibt, bei denen
Landkaufe erfolgreich zur Realisierung von bezahlbarem Wohnraum oder anderen gemeinwohlorientierten Nut-
zungen gefiihrt haben. Gleichzeitig wurde betont, dass diese Erfolge haufig punktuell bleiben und nicht skalierbar

sind, ohne tiefgreifendere strukturelle Reformen.

Am haufigsten wurde das Koch-Areal genannt, ein innerstadtisches Projekt mit relativ schneller Umsetzung,

starker Offentlichkeitswahrnehmung und gemeinniitziger Ausrichtung:

«Da gibt es ganz gute Beispiele, auch jiingere Beispiele, Kochquartiere zum Beispiel kommt mir da in den Sinn. Und das
wiirde ich, wiirde ich auch sehr sinnvoll erachten. Das dort wirklich auf stddtischem Land eine diverse Nutzung kann

stattfinden und immerhin stehen jetzt die 300 gemeinniitzige Wohnungen.» (IP5,2024)

«Das Kochareal, das ist ein gutes Beispiel. Da hat die Stadt (...) Ich weiss noch, wo sie das gefunden haben, der Preis

war ja wahnsinnig. Und jetzt muss man sagen, das war ein super Preis gewesen. Oder?» (IP8, 2024)

«Von unserer Sicht aus; das Kochareal oder von uns aus gesehen ein sehr erfolgreiches Unterfangen, oder ein grisseres

Areal.» (IP3, 2024)

Auch kleinere Areale, wie beispielsweise Altstetten, Hongg, Thurgauerstrasse, in der Ey wurden positiv hervor-
gehoben, insbesondere dort, wo eine Kombination aus Landankauf, langfristiger Planung und Zusammenarbeit

mit Genossenschaften gelang.

Gleichzeitig wurde aber auch deutlich, dass viele dieser positiven Beispiele punktuelle Einzelfille bleiben. Mehrere
Interviewte betonen, dass viele Projekte noch nicht abgeschlossen seien oder lange Zeitraume bis zur Umsetzung

benotigen. So aussert:

IP4: «[...] ich habe nur diese 2 Beispiele mitgekriegt, wie die Witikon und Wollishofen. Und die sind noch nicht erfolgreich
abgeschlossen. Aber die werden erfolgreich sein. Die Stadt kriegt das hin, bin ich iiberzeugt.» (IP4,2024)

Besonders kritisch wird die langjahrige Untatigkeit bei einzelnen Grundstiicken gesehen. So wird etwa am Bei-

spiel der Thurgauerstrasse deutlich, dass Flachen teils iiber Jahrzehnte nicht aktiviert wurden:

«Gut, sagen wir mal die Thurgauerstrasse, das ist etwas. Das Grundstiick, das die Stadt Ziirich seit iiber 60 Jahren hat,
das waren Familiengdrtner und Parkplatz darauf gewesen. Und das wird jetzt nach Druck, wird es jetzt freigegeben fiir
den Wohnungsbau. Also das ist sicher schlussendlich dann etwas das effektiv sich bewdhrt hat. Sie haben das Land

gehortet haben und jetzt geben Sie es frei» (IP6, 2024)

Insgesamt verdeutlichen die Fallbeispiele sowohl das Potenzial als auch die Grenzen einer gemeinwohlorientier-
ten Bodenpolitik. Die Landkaufstrategie kann erfolgreich sein, wenn geeignete Flachen verfiigbar sind, politische
Riickendeckung besteht und tragfihige Kooperationsstrukturen vorhanden sind. Ihre Wirksamkeit stosst jedoch

an Grenzen, insbesondere hinsichtlich Skalierbarkeit, ~Umsetzungsgeschwindigkeit und interner
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Abstimmungsprozesse. Ohne tiefgreifendere strukturelle Reformen und eine effektivere strategische Steuerung

bleibt die Ubertragbarkeit erfolgreicher Modelle begrenzt.

6.10. Kritik an der Strategie und Umsetzung

Trotz breiter Zustimmung zur Grundidee der Landkaufstrategie ausserten die interviewten Personen deutliche
Kritikpunkte, die sich auf die praktische Umsetzung, strukturelle Rahmenbedingungen und strategische Koharenz
beziehen. Die Kritik richtet sich weniger gegen das Instrument selbst, sondern vielmehr gegen dessen Einbettung,

Prozesse und politische Handhabung (vgl. IPI-IP10).

Ein haufig genannter Kritikpunkt betrifft die Langsamkeit der Verfahren Vom Erwerb eines Grundstiicks bis zur
Realisierung eines Projekts vergehen oft mehrere Jahre mitunter mehr als ein Jahrzehnt. Diese Verfahrensver-

zogerungen mindern laut mehreren Interviews die Reaktionsfahigkeit auf die akute Wohnungsknappheit.

Die Prozesse seien komplex, verzweigt und stark reglementiert in der Verwaltung. Private Akteursgruppen
konnten deutlich schneller agieren, was gerade bei spekulativ gepragten Markten ein Nachteil fiir die offentliche

Hand sei (vgl. IP1-IP10).

IP8 spricht die langsamen Prozesse an:

«Die Stadt hat schon relativ viel Grundstiick wo Potenzial hat fiirs Wohnen, auch fiir andere Nutzungen, wo nichts
passiert. Natiirlich verstehe ich, dass sie auch interne Absprechen muss. Oder ob es da irgendwie Bedarf gibt fiir verschie-
dene Nutzungen an offentliche Nutzungen, das passiert ja auch, das ist wirklich extrem trdge und sehr langsam [...]»

(IP8, 2024)

Diese Aussage verdeutlicht, dass es trotz vorhandener Flachen an Umsetzungskraft mangelt, was die Strategie

insgesamt infrage stellt.

«Aber die Stadt muss all die Interessen abwdgen und wahrnehmen. [...] Und um die Interessen abwiegen, glaube ich das
braucht einfach sehr lange. Die politischen Prozesse sind trdge. [...] Das ist ein politischer Prozess, und da steckt die
Stadt drin. Stecken wir tibrigens auch drin aber nicht im gleichen Mass. Und das ist ein bisschen die Tatsache in der Stadt,

die ein Nachteil sein kanny (IP8, 2024)

Hier wird klar, dass die politische Komplexitat und die Einbindung verschiedener Gruppen die Geschwindigkeit

der Umsetzung negativ beeinflussen.

Auch IP6 erhofft sich schnellere Prozesse die die Biirokratie der Verwaltung betriff:

«[...] diese Biirokratie der Verwaltung wdre manchmal schoner, wenn es einfach schneller geht.» (IP6, 2024)

Dies unterstreicht die Wahrnehmung, dass Verwaltungsprozesse ein Hemmschuh fiir eine zeitnahe Wohnraum-

entwicklung sind.
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Auch IPI nennt die langen Prozesse der Stadt auch mit Verweis, dass teilweise bei Projekten mehrere Amter

involviert sind und auch teilweise das Volk involviert werden kann, was die Prozesse deutlich verlangern kann:

«[...] aber man muss sich auch immer bewusst sein bis die Stadt dann irgendwann mal etwas macht, dann dauert es
mal 5 Jahre. [...] Das ist eine lange Zeit, das sind natiirlich Private viel schneller, die konnten sagen, [...] jetzt haben wir
das gekauft, jetzt machen wir eine Aufstockung oder eine Balkonerweiterung. Und das dauert halt bei der Stadt schon
ein bisschen ldnger, weil es auch viel komplexer ist, [...] Meistens ist das Volk involviert, wenn es ein Objektkredit braucht,
dann muss man noch eine Abstimmung planen. Das dauert dann mega lange, aber nichtsdestotrotz ist man da auch

stdndig am Bauen.» (IP1, 2024)

Diese Erklarung zeigt, dass demokratische Beteiligung zwar wichtig ist, aber die Geschwindigkeit der Wohn-
raumschaffung beeintrachtigen kann, was fiir die Forschungsfrage hinsichtlich Effizienz und Zielerreichung rele-

vant ist.

Eine weitere kritische Anmerkung zur Strategie oder Praxis der Landkaufe durch die Stadt Ziirich wurde von
den Interviews geaussert. Dabei reichen die Aussagen von Effizienzkritik bis hin zu ideologisch motivierten Vor-

wirfen.
IP9 moniert etwa strukturelle Ineffizienzen:

«Wenn Sie umbauen als Stadt dann haben Sie Ausschreiberichtlinien. Das heisst, sie haben 10 % héhere Baukosten als
eine Genossenschdft zu Beispiel. Rein von den ékonomischen Effizienz her miisste die Stadt schauen, dass sie nicht alles

selber machen.» (IP9, 2024)

Dies zeigt, dass aus Sicht der Befragten die Stadt im gemeinnutzigen VWohnungsbau nicht immer die wirtschaft-

lichste Losung verfolgt, was die Gesamteffizienz der Strategie infrage stellt.
IP10 geht noch weiter und spricht offen von ideologischer Einflussnahme:
«Das ist strategisch und man will Planwirtschaft verfolgen, und niemand merkt es, oder?» (IP10, 2024)

«Also da muss ich lhnen sagen, mit Steuergeldern kaufen Sie teuer und mit Steuergeldern senken Sie die Anlagekosten,

dass Sie wieder giinstig sind. Am Schluss ist es der Steuerzahler und das ist nicht die Aufgabe.» (IP10, 2024)

Diese kritische Haltung verweist auf eine grundsatzliche Debatte iiber die Rolle der offentlichen Hand im Woh-

nungsmarkt, die fir die Interpretation der Daten und die Beantwortung der Forschungsfrage essenziell ist.

Ein zweiter Kritikpunkt betrifft die fehlende Transparenz und Nachvollziehbarkeit von Entscheidungen. In meh-
reren Interviews wurde bemangeln, dass nicht klar sei, auf welcher Grundlage bestimmte Grundstiicke gekauft

werden. Es fehle ein verbindlicher, offentlich kommunizierter Kriterienkatalog fiir den strategischen Erwerb.

IP6 beschreibt dies wie folgt:
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«[...] jeder professionelle Eigentiimer, der etwas anschaut [...] haben einen gewissen Kriterienkatalog. Und das legt die
Stadt effektiv nicht offen. Auf der Homepage steht darauf, was sie alles kaufen wollen. Und dort ist eigentlich offen, von

einem Einfamilienhaus bis zu den grossen Industrieanlagen wie der Uetlihof, wollen sie alles kaufen [...]» (IP6, 2024)

Diese Aussage unterstreicht die Wahrnehmung einer fehlenden Systematik in der kommunalen Ankaufsstrategie.
Wihrend private Akteursgruppen in der Regel mit klar definierten Kriterien arbeiten, erscheint das Vorgehen
der Stadt wenig strukturiert und schwer nachvollziehbar, was aus Sicht der Befragten zu Intransparenz und

moglichem Misstrauen fiihrt.

Ein weiterer zentraler Kritikpunkt betrifft die mangelnde Transparenz bei den Konditionen, zu denen die Stadt
Zirich Grundstiicke erwirbt. Zwar seien grobe Kaufpreise teils bekannt, doch bleibe unklar, wie diese zustande

kommen und welche Bewertungsgrundlagen herangezogen werden.
Wie IP10 anmerkt:

«Transparent ist sowohl, man weiss etwa den Preis, aber man weiss nicht, wie es gerechnet ist. [...] Also es ist nicht so

transparent. Aber politisch kann man es transparent machen, das muss man sagen. In den Gremien, oder?» (IP10, 2024)

Diese unterschiedliche Wahrnehmung der Transparenz zeigt die Komplexitat politischer Entscheidungsprozesse

und stellt eine Herausforderung fiir die Bewertung der Strategie dar.

Die Einschatzungen zur Transparenz und Fairness der Kaufkonditionen gehen unter den Befragten teils ausei-
nander. Wahrend die operative Umsetzung vielfach als intransparent beschrieben wird, wird auf politischer
Ebene auf bestehende Kontrollmechanismen hingewiesen. So verweist IP2 auf die Rolle der Rechnungspriifungs-
kommission und den Gemeinderat, die Kaufentscheidungen im Vorfeld einsehen konnen und damit eine gewisse

Kontrolle (‘Checks and Balances’) ausiiben.

Gleichzeitig wird jedoch betont, dass Transparenz an strukturelle und politische Grenzen stosst. In der offentli-
chen Diskussion stiinden oft ideologische Positionen gegeniiber zwischen marktkritischen Eingriffsbeflirworte-

rinnen und -beflirworter und wirtschaftlich orientierten Akteurinnen und Akteure.
IP2 beschreibt es wie folgt:

«Also Transparenz hat natiirlich ihre Grenzen,[...] Man muss in Details hineingehen, um zu schauen, weil es ist nicht
einfach gut oder bose. Man wiirde sagen, es ist Bose weil es ein Markteingriff ist und von der SP Kollegen sagen, es ist

einfach gut, egal zu welchem Preis. Ich kann weder die eine oder die andere Haltung unterstiitzen.» (IP2, 2024)

Diese Aussage zeigt, dass die Beurteilung von Transparenz und Fairness auch stark von politischen Grundhaltun-
gen gepragt ist. Trotz vorhandener Aufsichtsinstanzen bleibt der Entscheidungsprozess fiir Aussenstehende

schwer nachvollziehbar.
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Auch die Beteiligung externer Institutionen, insbesondere gemeinntitziger Bautrager und zivilgesellschaftlicher
Organisationen, wurde mehrfach als unzureichend beschrieben. Oft wiirden diese erst nachgelagert in Planungs-

prozesse eingebunden.

IP3 beschreibt die Situation wie folgt:

«Nein, also es hat am Anfang von der von der Ttigkeit hat es einen gewissen Austausch gegeben, oder? Mhm, aber das
ist nicht wirklich sehr tief gegangen, wiirde ich jetzt sagen. Ja, dass das ist im iblichen Rahmen von dem, wo man sonst
als Verband mit der Stadt sich austauscht [...]. Die Stadt Ziirich ist vollig autonom, das ist klar und wie gesagt, ich glaube
auch nicht, dass das Ziel von den Liegenschaftskdufe, ausschliesslich nur gemeinniitzigen Wohnungsbau gelten, sondern

eben auch andere Ziele.» (IP3. 2024)

Diese Einschatzung verdeutlicht, dass die Zusammenarbeit zwischen der Stadt und externen Akteursgruppen
zwar grundsatzlich stattfindet, jedoch haufig als oberflachlich oder formal wahrgenommen wird. Alle befragten
Personen bestatigten, dass es keine koordinierte Zusammenarbeit bei den Entscheidungsprozessen zum Erwerb

von Grundstiicken durch die Stadt Ziirich gibt.

IP5 bringt dies wie folgt auf den Punkt: :

«Da gibt es keine Zusammenarbeit. Da tut jeder fiir sich seine Kriterien anwenden und sich auf diesem Markt bewegen.

Da gibt es auch keine gegenseitige Unterstiitzung.» (IP5, 2024)

Zwar gebe es Austauschformate zwischen den befragten und der Stadt, jedoch gibt es keine echte Mitentschei-

dung Uber die Ankaufsstrategien. Der Einfluss der gemeinniitzigen Wohnbaubeteiligte bleibe punktuell.

Allgemein wurde diese Zusammenarbeit vor allem im Zusammenhang mit Baurechtsvergaben, Arrondierungs-
kaufen und Projektentwicklungen genannt. Dabei zeigt sich ein breites Spektrum an Beteiligten: Neben stadti-
schen Stiftungen wie PWG, SEW oder SAW wurden auch private Geldgebende oder institutionelle Partnerinnen

und Partner (z. B. Swisslife) genannt.

IPI fiihrt dazu aus:

«Wir geben Grundstiicke ab im Baurecht. An gemeinniitzige Wohnbautrdger, die miissen aber auch Anforderungskataloge

erfiillen. Und dann arbeiten wir mit den stddtischen Stiftungen zusammen.» (IP1, 2024)

«PWG zum Beispiel, die kauft kleinere Grundstiicke, die haben auch eine Mindestzahl an Wohnungen, wo man muss

einhalte, weil es auch rein Bewirtschaftungstechnisch kann man sich sonst extrem verzetteln.» (IP1, 2024)

Auch im HEV-Kontext zeigt sich eine gewisse Kooperation mit gemeinniitzigen Tragern, wie IP10 erklart:

«[...] wir [haben] schon viel der PWG verkauft, der Stiftung, oder? Weil sie auch einen guten Preis bezahlt haben. Und
der Eigentiimer sagt: ja, [...]» (IP10, 2024)
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Diese Kooperationen sind wichtig, um Teile des gemeinniitzigen Wohnungsbaus zu fordern, werden jedoch als
punktuell und teilweise unkoordiniert erlebt. Diese Zusammenarbeit sei laut IP3 auch deshalb notwendig, weil

gemeinniitzige Bautrager zunehmend Schwierigkeiten hatten, selbststiandig an Liegenschaften zu kommen:

«Allerdings muss man auch sagen, ist es fiir gemeinniitzige Bautrdger, insbesondere in der Stadt Ziirich, natiirlich in den

letzten Jahren enorm schwierig, bis [es] unmaglich gewesen an Liegenschaften und an Land zu kommen, [...]» (IP3,
2024)

Dies unterstreicht, dass die Landkaufstrategie der Stadt Ziirich auch als notwendiger Markteingriff verstanden

wird, um gemeinniitzigen Wohnungsbau liberhaupt zu ermoglichen.

Trotz der dargestellten Kooperationsformen zeigt sich in den Interviews auch deutlich, dass die Stadt Ziirich bei
Liegenschaftskaufen in einem teils direkten Konkurrenzverhaltnis zu anderen Gruppen steht, darunter private

Kapitalgebende, institutionelle Eigentiimerschaften und sogar gemeinniitzige Wohnbautrager.

Besonders deutlich wird dies in der Einschatzung von IP9, der schildert:

«Zum Teil haben sie auch Genossenschaften schon [Liegenschaften] weg gekauft. [...] Konkurrenz, und das ist nicht

optimal.» (IP9, 2024)

Diese Aussage verdeutlicht, dass es keinen strukturierten Abgleich von Akquisitionsstrategien gibt und sogar

gemeinnltzige Trager durch die Ankaufe der Stadt verdrangt werden konnen.

Auch IP5 dussert sich kritisch gegentiber dieser Entwicklung und warnt vor einer systemischen Fehlsteuerung:

«Also die Stadt ist natiirlich ein potenter Player auf diesem Markt. Wenn es aber dazu fiihrt oder dass ein Wettbewerbs-
situation entsteht zwischen gemeinniitziger Wohnbautrdger und der offentlichen Hand, dann finde ich das problematisch.
Oder wenn man sich gegenseitig den Preis hinauftreibt. Wo eh schon auf einem sehr hohen Niveau sich bewegt, dann

finde ich das problematisch.» (IP5, 2024)

Damit wird nicht nur auf den moralischen Zielkonflikt verwiesen, sondern auch auf potenzielle wirtschaftliche

Effekte, die die Gesamtstrategie entgegenwirken konnten.

Ein weiteres zentrales Problem ist die relative Langsamkeit stadtischer Entscheidungsprozesse, die in einem dy-
namischen Marktumfeld zum Nachteil werden kann. Auf die Frage, ob es ein Beispiele gibt, in denen ein geplanter
Kauf nicht funktioniert hat, weil interne Prozesse zu langsam waren und stattdessen ein Konkurrent schneller

und effizienter zugeschlagen hat, schildert IPI| dies offen:

«Gut moglich, dass du es das gegeben hat. Wir sagen natiirlich immer, beurkunden kénnen wir schnell. Aber bis dann die
Eigentumsiibertragung stattgefunden hat. Das dauert dann etwa 4 Monate. Einfach auch wieder den ganzen Prozess mit
allen Instanzen, die da mitreden miissen. Ja, wir sind nicht die schnellsten, dafiir haben wir eine hohe Transaktionssicher-
heit. [...] wir kommen dann nicht plotzlich und sagen, ja wir miissen etwas am Preis machen oder ziehen uns vom Kauf

zuriick. Da hat die Stadt auch sehr gute Reputation, [...].» (IP1, 2024)
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Zudem kann die gleichzeitige Marktprasenz unterschiedlicher offentlicher oder semi-offentlicher Akteursgrup-
pen selbst preistreibend wirken. So berichteten einige Interviewte, dass es in der Praxis Situationen gebe, in
denen verschiedene gemeinnlitzige Organisationen unabhingig voneinander Objekte erwerben, ohne gegensei-
tige Abstimmung. Dies kann dazu fiihren, dass sich ihre Aktivitaten ungewollt liberlagern und dadurch die Preise
steigen. Es wurde geschildert, dass dieses Problem mittlerweile erkannt wurde. Dies unterstreicht die Proble-

matik unkoordinierter Parallelprozesse, selbst unter eigentlich verbiindeten Akteursgruppen (vgl. IP1-IP10).

Ein weiterer Aspekt, der von mehreren Befragten kritisiert wurde, ist das Fehlen einer verbindlichen strategi-
schen Gesamtsteuerung. Obwohl Ziele wie das Drittelsziel oder die Forderung von Kostenmieten politisch for-
muliert seien, mangele es an koharenten Vorgaben, wie diese in konkrete Projektentscheidungen libersetzt wer-

den. Dies fiihre zu inkonsistenter Umsetzung und priorisierungsbedingter Verzogerung.
In der Gesamtschau lassen sich die Kritikpunkte in drei zentrale Spannungsfelder biindeln:

I.  Steuerung vs. Geschwindigkeit: Die Stadt will strategisch agieren, verliert aber oft an operativer Effizi-
enz.

2. Transparenz vs. Flexibilitat: Klare Regeln fehlen, um nachvollziehbar und strategisch zugleich zu handeln.

3. Kooperation vs. Kontrolle: Die Beteiligung externer Personen und Organisationen ist erwiinscht, aber

institutionell schwach verankert.
Diese Spannungsfelder stellen die Kernherausforderungen der Ziircher Landkaufstrategie dar.

Ein besonders deutlicher Kontrast zeigte sich in der Haltung von IP10, der die Landkaufstrategie grundsatzlich in
Frage stellt. Aus dieser Perspektive wird die Stadt als marktverzerrender Akteur gesehen, der mit Steuergeld in
den Wettbewerb eingreift. Die Strategie sei ideologisch motiviert und fiihre zu einem Riickzug privater Kapital-

gebende, was langfristig kontraproduktiv sei.

6.11. Zukunftsperspektiven und Verbesserungsvorschlage

Trotz teils deutlicher Kritik erkennen viele der befragten Personen die grundsatzliche Bedeutung der Land-
kaufstrategie an. Es besteht eine geteilte Uberzeugung, dass das Instrument grundsitzlich wirksam sein kann und
unter bestimmten strukturellen Voraussetzungen und in Kombination mit anderen wohnungspolitischen Mass-

nahmen.

Ein zentrales Anliegen vieler Interviews ist die Verbesserung der Governance-Strukturen. Dazu gehort vor allem
die friihzeitigere und systematischere Einbindung gemeinniitziger Wohnbautrager und weiterer stadtischer Fach-
stellen in strategische Entscheidungen. Mehrere Interviewte fordern eine Vereinfachung von Prozessen, da diese

aktuell als zu biirokratisch und langsam wahrgenommen werden, was die Effektivitat der Strategie beeintrachtigt.

Ein weiterer haufig genannter Punkt ist die Notwendigkeit eines verbindlichen Kriterienkatalogs fiir Grundstuicks-
erwerbe. Dieser solle transparent machen, nach welchen Zielgréossen und Bewertungsmassstaben Flachen als

strategisch relevant gelten. Dadurch konne auch der offentliche Riickhalt fiir die Strategie gestarkt werden. Die
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fehlende Systematik bei der Auswahl der Grundstiicke wurde bereits als ein Hemmnis fiir eine klare, nachvoll-

ziehbare Umsetzung kritisiert.
IP5 zeigt hierzu eine gewisse Unsicherheit:

«Im Detail kenne ich die Kriterien nicht. Ich kann mir aber vorstellen, dass fiir die Stadt die gleiche Ausgangslage ist wie

fiir uns als gemeinniitzige Wohnbautrdger, dass man sich opportunistisch verhalten muss.» (IP5 2024)

Eine Aussage, die auf das Fehlen klarer Vorgaben und die daraus resultierende situative Entscheidungsfindung

hinweist.

Ein standardisiertes Raster wiirde nicht nur die Auswahl nachvollziehbarer machen, sondern auch politisch kont-
roverse Entscheidungen absichern. Zudem wiirde es die Handlungsfihigkeit der Verwaltung erhchen (vgl. IP3,

IPé, IP8).

Im Hinblick auf die langfristige Wirksamkeit wurde mehrfach betont, dass Landkaufe nicht isoliert wirken konnen.
Vielmehr missten sie in ein integriertes wohnungspolitisches Gesamtkonzept eingebettet werden, das Mietrecht,
Vorkaufsrechte, planerische Instrumente und gemeinwirtschaftliche Baupolitik verbindet. IP9 spricht in diesem
Zusammenhang von verschiedenen Instrumentenverbund, die gebraucht werde, um strukturelle Wirkung zu

erzielen, statt punktuelle Erfolge zu feiern.

«Ich glaube, wir miissen noch andere Instrumente haben. Es gibt [...] Instrumente, [...] zum Beispiel bei Aufzonungen,
dass [...] ein Teil, wirklich auch bezahlbarer Wohnraum machen [...]. Das hat man jetzt, auch wenn [...] eine Um-

zon[ung] machst. Man muss sagen, es [muss] ein Drittel gemeinniitziger Wohnungsbau sein.» (IP9, 2024)

Dariiber hinaus wurden auch Verwaltungsinterne Verbesserungen angesprochen. Hier geht es um Ressourcen-
ausstattung, Schnittstellenmanagement zwischen Abteilungen, digitale Verfahren und lernfahige Strukturen, die

strategisches Handeln mit operativer Umsetzung verbinden konnen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Zukunftsperspektiven der Ziircher Landkaufstrategie nicht allein
im ‘mehr’ an Ankaufen, sondern im ‘besser’ der Strukturierung, Beteiligung und Einbettung liegen. Eine nachhal-
tige Wirkung wird sich nur entfalten, wenn das Instrument in ein koharentes, legitimiertes und strategisch klug

gesteuertes wohnungspolitisches Gesamtsystem integriert wird.
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7. Diskussion

7.1.Bezug zur Forschungsfrage

Die zentrale Forschungsfragen dieser Arbeit lautete: «Wie nutzt die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als Instrument
zur Bekampfung der Wohnungskrise?» und «Welche Folgen hat der Einsatz von (Land-)Kaufen durch die Stadt

Ziirich fir den Wohnungsmarkt und die Bezahlbarkeit von Wohnraum?»

Die Ergebnisse der Interviews zeigen, dass die Stadt Landkaufe gezielt einsetzt, um Boden langfristig der Marktdy-
namik zu entziehen und die Schaffung gemeinniitzigen Wohnraums zu erméglichen. Strategisch ausgerichtete
Ankaufe insbesondere im Rahmen des Drittelsziels, sowie Arrondierungskaufe und die Vergabe im Baurecht
gelten als Hauptinstrumente. Bezlglich der Wirkungen wird deutlich, dass punktuelle Erfolge sichtbar sind, z. B.
durch das Koch-Areal. Eine flichendeckende Marktwirkung wird jedoch durch lange Planungszeitraume, be-
grenzte Umsetzbarkeit und institutionelle Hurden eingeschrankt. Auch die Mietpreisentwicklung bleibt davon

weitgehend unberiihrt.

Insgesamt bestatigen die Interviews die Relevanz von Landkaufen als stadtisches Steuerungsinstrument, weisen
aber auch auf Grenzen hin etwa bei Ressourcen, Koordination oder strategischer Zieliibersetzung. Eine weiter-
reichende Wirkung wird vor allem dann moglich, wenn das Instrument mit anderen wohnungspolitischen Mass-

nahmen kombiniert wird.

7.2.Beantwortung der Forschungsfrage — Synthese der Ergebnisse

Die Analyse der Interviews zeigt deutlich, dass Landkaufe ein zentrales Instrument in der wohnungspolitischen
Strategie der Stadt Ziirich darstellen. Sie dienen in erster Linie dazu, langfristig steuernd auf die Entwicklung des
stadtischen Wohnraums einzuwirken insbesondere im Hinblick auf die Schaffung und Sicherung von bezahlbarem,

gemeinnitzigem Wohnraum.

Im Zentrum steht dabei das sogenannte Drittelsziel, wonach bis 2050 ein Drittel aller Wohnungen in der Stadt
in gemeinniitziger Hand sein soll. Landkiufe werden von den meisten Interviewpartner*innen als notwendige
Voraussetzung zur Erreichung dieses Ziels betrachtet. Die Stadt nutzt das Instrument vorwiegend strategisch:
durch friihzeitige Sicherung von Flachen, durch Arrondierung bestehender Areale sowie durch gezielte Vergabe
im Baurecht. Gleichzeitig ist der Erwerb operativ stark durch Opportunitaten gepragt, wie beispielsweise durch

verfiigbare Objekte auf dem Markt, was zu einem Spannungsverhaltnis zwischen Strategie und Praxis fiihrt.

Die Wirkung dieser Landkaufe wird differenziert eingeschatzt. Positiv hervorgehoben wird die Moglichkeit der
Stadt, durch Eigentum steuernd einzugreifen, z. B. Uiber Mietpreisbindung, Nutzungsauflagen oder Sozialquoten.
Erfolgreiche Fallbeispiele wie das Koch-Areal belegen das Potenzial des Instruments. Gleichzeitig zeigen sich klare
Grenzen: Die Verwaltungsprozesse sind langsam und komplex, die Transparenz der Auswahlentscheidungen

wird von vielen als unzureichend empfunden, und es bestehen Zielkonflikte mit anderen Institutionen, wie
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Genossenschaften oder privaten Geldgebenden, die sich durch parallele Akquisitionsstrategien teils verdrangt

sehen.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass Landkaufe in Ziirich ein grundsatzlich wirksames, aber kein allein ausreichen-
des Instrument zur Bekdmpfung der Wohnungskrise sind. lhre Wirkung entfaltet sich dort, wo strategische
Klarheit, operative Umsetzbarkeit und interinstitutionelle Zusammenarbeit zusammenkommen. Ohne struktu-
relle Reformen besonderes hinsichtlich Entscheidungslogik, Prozessgeschwindigkeit und Zielintegration, bleibt
das Instrument punktuell wirksam, jedoch nur eingeschrankt skalierbar. Die Landkaufstrategie der Stadt Ziirich
ist somit ein bedeutender Baustein innerhalb eines grosseren wohnungspolitischen Instrumentenmixes, der auf

Koharenz und Langfristigkeit angewiesen ist.

Die empirischen Ergebnisse bestitigen damit zwar die Annahme, dass kommunaler Landerwerb ein wirkungs-
volles Steuerungsinstrument sein kann. Sie relativieren jedoch zugleich die Vorstellung, dass Bodenbesitz auto-
matisch zu mehr sozialer Gerechtigkeit fiihrt. Vielmehr zeigen sich komplexe Voraussetzungen wie politische
Riickendeckung, institutionelle Kapazitaten, gesetzliche Rahmenbedingungen und Verwaltungsprozesse wirken

malgeblich auf die Effektivitat des Instruments ein.

Im Lichte der theoretischen Konzepte, insbesondere der in Kapitel 3.4 diskutierten ‘aktiven Bodenpolitik’ sowie
der ‘Adaptive Governance’-Ansatze, lasst sich sagen: Der Ziircher Fall verdeutlicht, dass strategisches Boden-
handeln ein lernendes, kontextgebundenes und stark durch politische Priorititen gepragtes Feld ist. Das zeigt,
dass kommunale Bodenpolitik eine Chance fiir eine friihzeitige Steuerung bietet, aber keine sichere Losung ist.
Vor diesem Hintergrund soll die folgende Diskussion (7.3 ff.) zentrale Spannungsfelder und Steuerungsbedingun-

gen vertiefen, die fir die Wirksamkeit von Landkaufstrategien entscheidend sind.

7.3.Einordnung in den theoretischen Rahmen

Die empirischen Ergebnisse der qualitativen Analyse zeigen, dass die Stadt Ziirich Landkaufe gezielt als Instru-
ment aktiver Bodenpolitik einsetzt, um langfristig auf die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums Einfluss zu neh-
men. Im Lichte der theoretischen Grundlagen lassen sich diese Befunde in einem grosseren wohnungspolitischen

Kontext verorten.

Wie in Kapitel 3 dargelegt, wird die sogenannte Housing Affordability Crisis in der internationalen Literatur als
komplexes Zusammenspiel von steigenden Bodenpreisen, spekulativer Marktlogik und unzureichender staatli-
cher Steuerung beschrieben (Galster & Lee, 2021; Wetzstein, 2017). Die aktive Bodenpolitik und insbesondere
der offentliche Landkauf wird als eine vielversprechende, aber voraus-setzungsreiche Strategie verstanden, um

dieser Entwicklung entgegenzuwirken.

In der folgenden Diskussion werden die empirischen Erkenntnisse vor dem Hintergrund dieser theo-retischen

Perspektiven eingeordnet. Dabei stehen zentrale Aspekte im Fokus, etwa:
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e Wie weitreichend die strategische Nutzung von Landkaufen tatsichlich zur Entscharfung der Woh-
nungskrise beitragt.

®  Welche Spannungsfelder zwischen Marktlogik, politischer Steuerung und gemeinwohlorien-tierter
Wohnraumversorgung entstehen.

e Inwiefern die Ergebnisse mit den in der Literatur beschriebenen Wirkmechanismen, Chancen und

Grenzen aktiver Bodenpolitik libereinstimmen.

Ziel ist es, die Wirkung und Reichweite der Ziircher Landkaufstrategie kritisch zu reflektieren und sie sowohl

mit theoretischen Konzepten als auch mit praktischen Beispielen in Beziehung zu setzen.

Dies Praxis entspricht dem in Kapitel 3.4 dargestellten Verstandnis aktiver Bodenpolitik, die auf den gezielten

Erwerb und die strategische Steuerung von Bodenressourcen zielt (Shahab et al., 2021; Gerber et al., 2018).

In den Interviews verdeutlichen, dass die Stadt Zirich Landkaufe als zentrales Instrument der aktiven Bodenpo-
litik nutzt, um langfristig bezahlbaren Wohnraum zu fordern. So betont IP1(2024): «[...] der Raum ist begrenzt,
muss man entweder, vielleicht auch den Fldchenbedarf pro Kopf runterschrauben, [...] es ist imnmer das ganze System,
wo man im Kopf haben muss.». Dieses Bewusstsein fiir begrenzte Ressourcen steht im Einklang mit der theoreti-
schen Auffassung, dass Boden als nicht vermehrbare Ressource strategisch gesteuert werden muss (Shahab et
al,, 2021). Dennoch zeigt sich in den Aussagen von weiteren interviewte Personen, dass die Wirkung der Land-
kiufe auf den Mietwohnungsmarkt aktuell limitiert bleibt, was die kritische Perspektive in der Literatur zur

Reichweite offentlicher Bodenpolitik unterstreicht (vgl. Kapitel 3.4, vgl. IPI-IP10).

7.4.5trategische Wirkung und Grenzen der Landkaufstrategie

Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass Landkaufe vor allem dann wirkungsvoll sind, wenn sie strategisch geplant,
politisch getragen und zivilgesellschaftlich mitgetragen werden. Dies bestatigt die Annahme aus Kapitel 3.5, wo-
nach aktive Bodenpolitik ein effektives Steuerungsinstrument sein kann unter der Voraussetzung, dass sie in ein
umfassenderes Instrumentensystem eingebettet ist. Im Sinne der Literatur (Gerber et al., 2018; Shahab et al,,
2021) zeigt sich damit, dass Bodenpolitik nicht isoliert funktioniert, sondern nur dann nachhaltige Wirkungen
entfalten kann, wenn sie institutionell verankert und langfristig angelegt ist. Gerber et al. (2018) betonen in ihrer
vergleichenden Analyse europaischer Landpolitik-Instrumente, dass der Erfolg offentlicher Bodenstrategien we-
sentlich von ihrer Integration in funktionierende Verwaltungsstrukturen sowie von politischer Koharenz und

gesellschaftlicher Legitimitat abhangt.

Gleichzeitig verdeutlichen die Interviews die Grenzen dieser Strategie: Die Wirkung auf den Mietwohnungsmarkt
ist aktuell begrenzt, da der Anteil der durch Landkaufe generierten Wohnungen relativ klein bleibt. Die Kritik
an intransparenten Auswahlprozessen und fehlender Beteiligung verweist auf ein Defizit in der Governance ur-
baner Bodenpolitik. Auch hier verweist Gerber et al. (2018) auf die Bedeutung institutioneller Transparenz und
offentlicher Aushandlungsprozesse, insbesondere bei knappen Ressourcen wie Boden, deren Vergabe in urbanen

Kontexten mit Zielkonflikten zwischen Effizienz, Gerechtigkeit und demokratischer Steuerung verbunden ist.
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IP2 konstatiert:

«Es ist ein Instrument von vielen, aber die Wohnungskrise, das ist hier die Anfangsfrage, die losen sie nicht mit den
Landkdufen. Es ist ein Element, welches wichtig ist. Und nicht nur fiir Wohnungen, sondern auch fiir anderes, [...]» (IP2,

2024)

IP3 erginzt: «[...] das Drittels Ziel ist ein sehr hoch gestecktes Ziel. Ich glaube, das ist man sich nicht bewusst gewesen,
wo man das gesteckt hat. Auch wenn es nach nicht viel klingt, aber man muss sich einfach bewusst sein, dass die anderen,
also die nicht gemeinniitzigen, nicht kommunalen, auch bauen [...] und mindestens gleich schnell wie die Gemeinniitzi-

gen.» (IP3, 2024)

Diese Einschatzung korrespondiert mit der theoretischen Kritik an der Reichweite offentlicher Bodenstrategien
unter den Bedingungen begrenzter Flichenverfiigbarkeit und hoher Marktdynamik (vgl. Kapitel 3.4). Die Inter-
views verdeutlichen zudem ein Spannungsfeld zwischen gemeinwohlorientierter Bodenpolitik und marktgetrie-
benem Wohnungsbau. Obwohl die Stadt Ziirich durch ihre Landkaufe langfristig Einfluss auf die Wohnraumver-
sorgung nehmen kann, bleibt ihre Steuerungsfahigkeit eingeschrankt, solange andere Marktakteursgruppe schnel-
ler und mit weniger Auflagen agieren konnen. Zudem ist der Anteil der verfligbaren Flachen, die sich fur gemein-
niitzigen Wohnungsbau eignen, begrenzt, was auch auf einen Wettbewerb um Ressourcen innerhalb der Stadt-

entwicklung verweist.

Insgesamt lasst sich festhalten: Die Ziircher Landkaufstrategie ist ein wichtiges Element aktiver Bodenpolitik,
doch ihre tatsachliche Wirksamkeit hangt stark von der Einbettung in ein breiteres wohnungspolitisches Konzept
ab. Ihre Reichweite bleibt begrenzt, solange strukturelle Marktbedingungen und institutionelle Hiirden nicht zu-
gleich adressiert werden. Der Befund starkt somit die in der Literatur formulierte These, dass Bodenpolitik nicht

nur als technisches Steuerungsinstrument, sondern als politisch umkampftes Feld verstanden werden muss.

7.5.Bezahlbarkeit und Zielkonflikte

Ebenso zeigt sich, dass die Vorstellung von Bezahlbarkeit in der Praxis mit Zielkonflikten konfrontiert ist: Zwi-
schen sozialer Durchmischung, okologischer Nachhaltigkeit und wirtschaftlicher Realisierbarkeit. Die in Kapitel
3.3 dargestellten Modelle zur Messung von Wohnkostenbelastung, insbesondere der Verhaltnis- und Residual-
einkommensansatz, finden in der praktischen Umsetzung der Landkaufstrategie kaum Anwendung. Vielmehr do-

miniert ein politisch gepragter Zugang zur ‘Bezahlbarkeit’, der sich auf Medianwerte und Kostenmieten stiitzt.

Die theoretische Literatur zur Housing Affordability Crisis betont, dass Bezahlbarkeit ein multidimensionaler
Begriff ist, der neben wirtschaftlichen auch soziale und normative Dimensionen umfasst (Ezennia & Hoskara,
2019; Galster & Lee, 2021). Wihrend der Verhaltnisansatz vor allem eine objektive Einkommensbelastung misst,
beriicksichtigt der Residualeinkommensansatz starker die tatsachlichen finanziellen Spielraume der Haushalte,
was eine differenziertere Betrachtung der sozialen Realitit ermoglicht (Meen, 2018). In der Praxis zeigt sich
jedoch, dass solche differenzierten Modelle selten konsequent umgesetzt werden und politische Entscheidungen

oft pragmatisch und normativ gepragt sind. Die Fokussierung auf Kostenmieten und Medianwerte spiegelt den
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Versuch wider, Bezahlbarkeit handhabbar zu machen, schafft aber gleichzeitig Raum fiir normative Wertungen

und politische Steuerung (Debrunner & Hartmann, 2020).

Im Sinne von IP7 in Oerlikon und Schwamendingen gibt es zahlreiche Projekte, die von der Stadt selbst, von
Genossenschaften oder durch deren Unterstlitzung realisiert wurden. Es sind viele Beispiele entstanden, die vor

allem dank der Hilfe der Stadt und der Vergabe von Baurechten moglich wurde (IP7, 2024).

IPl erklart: «Wir versuchen weiterhin, giinstige Wohnungen zur Verfiigung kénnen zu stellen. Diese werden natiirlich
nach Kostenmiete vermietet. Es gibt nicht Anpassungen, zum Beispiel: d[er] Quartiertiblichkeit zeigt hier ist ein Mietzins
von 280 Franken zuldssig. Wir haben 220 Franken, das passt die Stadt nicht auf 280 anpassen, weil wir eben giinstiger

Wohnraum zur Verfiigung stellen fiir die Leute, die es auch brauchen. [...]» (IPI, 2024)

Das Zitat illustriert, wie Bezahlbarkeit in der Praxis durch politische Normen und soziale Gerechtigkeitsvorstel-
lungen definiert wird. Die bewusste Entscheidung, Mietpreise unterhalb der uiblichen Quartiersmieten zu setzen,
dient nicht nur der finanziellen Entlastung einkommensschwacher Haushalte, sondern tragt auch zur sozialen
Durchmischung bei, indem unterschiedliche Einkommensgruppen im Quartier gehalten werden (Gerber et al.,
2018). Dies steht in einem Spannungsverhaltnis zur wirtschaftlichen Realisierbarkeit, da niedrigere Mieten gerin-
gere Einnahmen bedeuten und den finanziellen Spielraum der Wohnungsanbieter einschranken. Gleichzeitig zeigt
die Praxis, dass eine reine Marktorientierung die soziale Funktion von Wohnraum nicht ausreichend berticksich-
tigt (Galster & Lee, 2021). Der normative Charakter der Bezahlbarkeitsdefinition verdeutlicht zudem, dass Woh-
nungspolitik immer auch Fragen der sozialen Gerechtigkeit adressiert und sich nicht rein an konomischen Kri-

terien orientiert (Debrunner & Hartmann, 2020).
Gleichzeitig zeigen die Interviews, dass diese Definition von Bezahlbarkeit normativ aufgeladen ist.

Es lasst sich sagen, dass Bezahlbarkeit als zentrales Ziel der Landkaufstrategie in der Praxis ein ambivalentes und
komplexes Phanomen bleibt. lhre Umsetzung ist mit Zielkonflikten und normativen Entscheidungen verbunden,
die sowohl politische als auch wirtschaftliche Rahmenbedingungen berlicksichtigen miissen. Dies unterstreicht
die in der Literatur formulierte These, dass Bezahlbarkeit nicht nur durch technische Steuerungsinstrumente
sichergestellt werden kann, sondern stets auch als politisch umstrittenes und verhandeltes Konzept verstanden

werden muss ((Galster & Lee, 2021; Gerber et al., 2018).

7.6.Governance, Steuerung und Legitimitat

Die Zielkonflikte und normativen Entscheidungen zur Bezahlbarkeit aus Kapitel 7.5 sind untrennbar mit Fragen
der Governance und Steuerung verbunden. Diese Verbindung wird besonders deutlich, wenn man die unter-
schiedlichen bodenpolitischen Strategien und Instrumente betrachtet, mit denen Stadte auf die Herausforderung
der Wohnraumknappheit reagieren. Im Folgenden werden die politischen Strukturen und Herausforderungen

der Bodenpolitik in Zurich analysiert.
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Die Aussagen von IP10 verdeutlichen die politische Polarisierung des Themas. Diese Dissonanz spiegelt die in
der Literatur beschriebene Spannung zwischen marktwirtschaftlicher Wohnraumversorgung und gemeinwohl-
orientierter Steuerung wider (Abelson, 2009). Gerade im Spannungsfeld zwischen aktiver und passiver Boden-
politik zeigt sich, wie politische Zielkonflikte und Governance-Strukturen die Gestaltungsmoglichkeiten pragen
(Shahab et al.,, 2021). Die Interviews verweisen auf Defizite in der Governance-Struktur der Zircher Bodenpo-
litik. Es gibt Hinweise auf einen Mangel an bereichsiibergreifender Koordination und eine unklare strategische
Ausrichtung. IP6 fasst zusammen: «[...] auf der Homepage von der Stadt Ziirich draufstehen. Schauen Sie alles an von

Einfamilienhdusern, Wohnhdusern, Gewerbehaus, Bauland, Industrieland, Sie schauen alles an.»

IP8 ergdnzt zur Unklarheit der strategischen Ausrichtung beziiglich der Kriterien: «Ja, da kann ich nicht viel sagen, weil

ich die Kriterien [der Stadt] nicht kenne. [...]» (IP8, 2024)
Auch IP10 kritisiert: «Die Auswahlkriterien gibt es nicht so offiziell. [...] Auswahlkriterien ist vermutlich die Grosse. [...]»

Zusatzlich lasst sich festhalten, dass die Strategie der Stadt Ziirich zentrale Elemente einer aktiven Bodenpolitik
nach Shahab et al. (2021) aufweist. Die Stadt agiert nicht nur als Eigentiimerin, sondern als aktive Steuerungs-
instanz, die durch (Erb-)baurechte, Kostenmieten und strategische Landbevorratung Einfluss nimmt. Dennoch
fehlen, wie die Literatur nahelegt, oft klare, abgestimmte strategische Zielbilder, ein transparenter Kriterienka-
talog fiir Ankaufe sowie Governance-Modelle, die zivilgesellschaftliche und gemeinniitzige Institutionen systema-
tisch einbinden (Gerber et al., 2009; Shahab et al,, 2021). Das Zeigen auch die Interviews in denen Defizite in

der Koordination und in der Einbindung externer Institutionen sichtbar werden.

Die Forderung nach mehr Verbindlichkeit in der Zusammenarbeit mit gemeinniitzigen Bautragerschaften ver-
weist auf Defizite in der Umsetzung, die sich auch in der wissenschaftlichen Diskussion zur Governance urbaner
Transformationen finden. Sinngemasse nach IP2 und IP3 miisste man viel starker mit den Genossenschaften
koordinieren, vielleicht auch mit Privaten. Die Stadt alleine schafft das nicht. Dies unterstreicht die Notwendig-
keit kollaborativer Governance-Ansitze, die auf Prinzipien wie Transparenz, Beteiligung und Verantwortlichkeit

basieren (vgl. Kapitel 3.4.)

7.7.Spannungsfelder zwischen Planung und Opportunismus

Aufbauend auf die im vorherigen Kapitel dargestellten theoretischen Grundlagen und die Herausforderungen bei
der Umsetzung langfristiger Zielsetzungen in der Stadt Zirich, zeigt sich in den Interviews, dass die Stadt Ziirich
in einem Spannungsfeld zwischen normativen Zielsetzungen und pragmatischer Alltagspolitik agiert. Wahrend
langfristige Ziele wie CO2-Neutralitat, soziale Durchmischung und gemeinwohlorientierte Entwicklung oft for-
muliert werden (z. B. IP1, IP6), fehlt es haufig an operativen Ubersetzungen dieser Ziele in verbindliche Entschei-
dungsprozesse. Dieses Spannungsfeld spiegelt die theoretischen Herausforderungen wider, die in der Bodenpo-
litik zwischen aktiver strategischer Planung und der oft unvorhersehbaren Dynamik des Immobilienmarktes be-

stehen (vgl. Kapitel 3.4).
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Ein weiteres zentrales Spannungsfeld betrifft die Balance zwischen Steuerung und Flexibilitat: Einerseits verlangen
politische Gremien und Offentlichkeit Transparenz und klare Kriterien; andererseits zeigen sich in der Praxis
hohe Anforderungen an Geschwindigkeit, Opportunitatsfenster und Verhandlungsspielraume (z. B. bei Arron-
dierungskaufen oder Altliegenschaften). Diese Spannung lasst sich als Konflikt zwischen den Prinzipien der Good
Urban Governance und den realpolitischen Zwangen beschreiben, die adaptive und partizipative Entscheidungs-

prozesse herausfordern (vgl. Kapitel 3.4.).

Die Aussagen unterstreichen auch die Notwendigkeit, zwischen kurzfristiger Marktintervention und langfristiger
Stadtentwicklung zu differenzieren. Wahrend einige Interviewpartner (z. B. IPl, IP2) Landkaufe als Teil einer
generationeniibergreifenden Sicherung von Gemeingut verstehen, warnen andere (z.B. IP10) vor Ubergriffen und
Fehlallokation. Diese Debatte ist nicht nur fiir Ziirich relevant, sondern beriihrt Grundfragen der Bodenpolitik
in wachstumsgepragten urbanen Raumen, in denen Strategien zwischen aktivem Eingreifen und reaktiver Haltung
oft in einem Spannungsfeld stehen. Solche Konflikte verdeutlichen die komplexe Rolle von Bodenpolitik als
Schnittstelle zwischen dkonomischen Marktmechanismen und gesellschaftlichen Zielsetzungen (vgl. Kapitel 3.4.,

3.5).

7.8.Soziale Gerechtigkeit und gesellschaftliche Wahrnehmung

Nicht zuletzt werfen die Ergebnisse auch Fragen der sozialen Gerechtigkeit auf: Wer profitiert tatsiachlich von
den Landkaufen? Wer erhalt Zugang zu den entstehenden Wohnungen? Und inwiefern gelingt es, Verdrangungs-
tendenzen in aufgewerteten Quartieren zu mindern? Diese Fragen berihren nicht nur operative Aspekte, son-
dern greifen die Diskussion um Verteilungsgerechtigkeit im urbanen Raum ein (vgl. Kapitel 3.5). Wie in Kapitel
3.5.3 dargestellt, zielen offentliche Landankaufe darauf ab, langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern und
soziale Durchmischung zu fordern. Dennoch zeigt sich, dass die tatsachliche Wirkung auf die soziale Gerechtig-

keit stark von der strategischen Ausrichtung, der Flachenverfligbarkeit und der Zielgruppenerreichung abhangt.

Dariiber hinaus wurde von mehreren interviewten Personen auf die emotionale Aufladung des Themas hinge-
wiesen. Bodenpolitik ist nicht nur ein Verwaltungsakt, sondern auch ein symbolisch aufgeladenes Feld. Die ge-
sellschaftliche Wahrnehmung beeinflusst die Legitimitat stadtentwicklungspolitischer Massnahmen massgeblich
ein Aspekt, der eng mit den in Kapitel 3.5 beschriebenen Anforderungen an kommunikative und Governance
verkniipft ist. Die Umsetzung strategischer Landkaufe ist laut Kapitel 3.5.2 und 3.5.3 mit erheblichen Anforde-
rungen an Transparenz, Legitimitat und politischer Vermittlung verbunden. Ohne eine klare, offentlich kommu-
nizierte Zielsetzung besteht die Gefahr, dass Landkaufe als bloBe Verwaltungsakte interpretiert werden, anstatt

als Instrumente zur Forderung des Gemeinwohls.

Ein letzter Aspekt betrifft die Rolle von Emotionen, politischer Symbolik und gesellschaftlicher Wahrnehmung.
Mehrere Interviewpartnerinnen und Interviewpartner verwiesen indirekt auf die emotionale Aufladung des The-
mas Wohnen und Eigentum. Bodenpolitik ist nicht nur eine Frage der Instrumente, sondern auch der Narrative,
mit denen Legitimitat erzeugt oder bestritten wird. Die kritischen Stimmen, wie etwa von IP10, verdeutlichen,
wie eng ideologische Vorstellungen von Markt und Staat mit der Bewertung wohnungspolitischer Massnahmen

verkniipft sind. In Verbindung mit den Analysen aus Kapitel 3.5 wird deutlich, dass Landkaufe nicht allein durch
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ihre funktionale Wirkung, sondern auch durch ihre gesellschaftliche Deutungskraft Wirkung entfalten. Nur wenn
die offentliche Hand als gerechter und verantwortungsvoller Akteur wahrgenommen wird, konnen Landankaufe
gesellschaftliche Akzeptanz und politische Unterstiitzung finden. Es zeigt sich, dass strategische Bodenpolitik nur
dann breite gesellschaftliche Unterstiitzung findet, wenn sie auch kommunikativ begleitet und diskursiv verankert

wird.

Die genannten Herausforderungen in der sozialen Gerechtigkeit und der gesellschaftlichen Wahrnehmung un-
terstreichen die Komplexitat stadtischer Bodenpolitik. Damit die strategischen Ziele tatsachlich erreicht werden
konnen, bedarf es jedoch nicht nur einer transparenten Kommunikation, sondern auch einer effektiven instituti-
onellen Integration. Im folgenden Abschnitt wird daher die Bedeutung lernender Systeme und einer vernetzten

Verwaltungskultur fiir die erfolgreiche Umsetzung der Bodenstrategie niaher beleuchtet.

7.9.Lernende Systeme und institutionelle Integration

Ein besonders wichtiger Aspekt ist die institutionelle Integration der Bodenstrategie in die Gesamtlogik kommu-
naler Wohnungspolitik. Wahrend in der Theorie die Notwendigkeit Kooperation (vgl. Shahab et al. 2021, Kapitel
3.2.5) betont wird, zeigen die Interviews, dass in Ziirich teilweise ein Mangel an bereichsiibergreifender Koordi-
nation besteht. Dariiber hinaus lasst sich aus den Interviews auch ein Bedarf an reflexiver Verwaltungskultur
ableiten. Die Anforderungen an Verwaltungen in der Steuerung stidtischer Bodenpolitik sind vielfaltig: Sie miis-
sen rechtssicher agieren, strategisch denken, zivilgesellschaftlich kooperieren, transparent kommunizieren und
dabei gleichzeitig unter Zeitdruck handlungsfahig bleiben. Dieses Spannungsfeld verlangt nach neuen Formen der
internen Organisationsentwicklung, etwa in Form von lernenden Verwaltungssystemen, kollaborativen Arbeits-

prozessen und Koordinationsstrukturen (vgl. Kapitel 3.4, 3.5).

Auch der Umgang mit Unsicherheit wurde mehrfach thematisiert in Bezug auf demografische Entwicklungen, sich
wandelnde Nachfrageverhiltnisse oder mogliche Leerstande (vgl. IP10). Die Interviews verdeutlichen, dass Stadt-
politik im Bereich Bodenstrategien zunehmend unter Bedingungen von Unsicherheit und Komplexitit operiert.
Daraus ergibt sich ein Bedarf an Governance-Ansitzen, die nicht nur auf Effizienz und Steuerbarkeit, sondern

auch auf Resilienz, Lernfahigkeit und institutionelle Flexibilitat setzen (vgl. Kapitel 3.4).

Die zuvor diskutierten Herausforderungen lernender Systeme und institutioneller Integration fiihren direkt zur
Frage, wie lokale Besonderheiten und verschiedene Governance-Ebenen die Bodenpolitik in Ziirich pragen und
gestalten. Denn erfolgreiche Strategien miissen sowohl die historische Entwicklung als auch die multi-skalare

Steuerungsdynamik beriicksichtigen.

7.10. Lokale Besonderheiten und Governance-Ebenen in der Stadtboden-

politik

Zusatzlich lassen sich aus den Interviews Hinweise auf eine gewisse Pfadabhangigkeit der stadtischen Bodenpolitik

ableiten. Die historische Entwicklung der Ziircher Wohnungspolitik mit ihrem starken genossenschaftlichen
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Sektor und dem Drittelsziel schafft Rahmenbedingungen, die andere Stadte nicht in gleicher Weise aufweisen.
Dies legt nahe, dass libertragbare Strategien stets lokal kontextualisiert werden miissen, um erfolgreich zu sein.
Gleichzeitig zeigt Ziirich, wie politische Zielsetzungen Uber lingere Zeitraume kontinuierlich verfolgt und ope-
rationalisiert werden konnen. Ein Aspekt, der mit Blick auf die Nachhaltigkeit politischer Interventionen hohe

Relevanz besitzt.

Eine weiterfiihrende Analyse konnte untersuchen, inwieweit Multi-Level-Governance-Strukturen die Wirksam-
keit kommunaler Landkaufstrategien unterstiitzen oder behindern. Einige interviewte Personen (vgl. IP2, IP9)
deuten an, dass die Handlungsmoglichkeiten der Stadt Ziirich auch durch nationale Rahmenbedingungen wie
etwa im Mietrecht, bei Steueranreizen oder durch kantonale Gesetzgebungen mitgepragt werden. Diese Aussage
verdeutlicht die enge Verflechtung von lokaler, kantonaler und nationaler Ebene und zeigt, dass stadtische Bo-
denpolitik nicht isoliert betrachtet werden kann. Stattdessen ist eine koordinierte Multi-Level-Governance not-
wendig, um politische Zielsetzungen effektiv umzusetzen. Dies bestitigt theoretische Annahmen iiber die Be-

deutung von Vernetzung und Abstimmung innerhalb foderaler Systeme (vgl Kapitel 3.4., 3.5.)

Schliesslich verweist die Diskussion rund um die Wahrnehmung und Bewertung der Landkaufstrategie auf eine
tieferliegende Frage der demokratischen Legitimation stadtentwicklungspolitischer Instrumente. Wahrend ein
Teil der Interviewten (etwa IP2 oder IP6) auf die hohe politische Riickendeckung und Akzeptanz verweist, sehen
andere (z. B. IP10) darin eine technokratische Entkopplung vom Markt und der Bevélkerung. Diese Polarisierung
verweist auf die Bedeutung kontinuierlicher offentlicher Kommunikation, transparenter Entscheidungsverfahren
und institutionalisierter Feedbackschleifen zentrale Elemente deliberativer Demokratie im kommunalpolitischen
Raum (vgl. Kapitel 3.4, 3.5). Somit fordert die Diskussion nicht nur eine technische Optimierung einzelner Mas-
snahmen, sondern eine Weiterentwicklung der politischen Kultur stadtischer Bodenpolitik insgesamt: als inte-

griertes, legitimes und lernfihiges System im Spannungsfeld von Markt, Staat und Zivilgesellschaft.

7.11. Fazit: Bedingungen wirksamer Bodenpolitik

Insgesamt bestatigen die Ergebnisse den Bedarf an einer ausbalancierten, adaptiven Strategie: Landkaufe als Steu-
erungsinstrument sind dann wirksam, wenn sie in eine koharente wohnungs- und bodenpolitische Gesamtarchi-
tektur eingebettet sind und sowohl auf empirische Bedarfe als auch auf politische Legitimation zuriickgreifen
konnen. Die Ergebnisse bestitigen die theoretische Annahme (vgl. Kapitel 3.4 und 3.5), dass Bodenpolitik ihre
Wirkung vor allem dann entfaltet, wenn sie als integrierte, transparente und adaptive Steuerungsarchitektur
organisiert ist. Der langfristige Erfolg hangt davon ab, ob es gelingt, Landkaufe mit anderen Instrumenten wie
Vorkaufsrechten, Forderprogrammen oder stadtebaulichen Vertragen, zu verzahnen und strategisch zu koordi-

nieren.

Dariber hinaus stiitzen die Interviews die These, dass Bodenpolitik nicht isoliert betrachtet werden kann. Die
Wirkung von Landkaufen entfaltet sich nur, wenn sie mit weiteren Instrumenten wie beispielsweise Vorkaufs-
rechten, Mietpreisregulierung und einer stadtebaulichen Dichtepolitik kombiniert wird (Debrunner & Hartmann,
2020). Insbesondere zeigen die Daten, dass lokale Besonderheiten wie die historische Pfadabhangigkeit und der

spezifische genossenschaftliche Kontext Ziirichs maBgeblich die Gestaltung und Wirkung der Bodenpolitik
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beeinflussen. Dies unterstreicht, dass Strategien stets lokal kontextualisiert und an die jeweiligen Governance-

Strukturen angepasst werden miissen, um erfolgreich zu sein.

Nicht zuletzt weist die Polarisierung in der Wahrnehmung der Landkaufstrategie auf zentrale Herausforderungen
der demokratischen Legitimation hin. Die Ergebnisse verdeutlichen die Notwendigkeit kontinuierlicher, transpa-
renter Kommunikationsprozesse und partizipativer Feedbackmechanismen, um die Akzeptanz und Wirksamkeit
stadtentwicklungspolitischer MaBnahmen langfristig zu sichern. Dies entspricht den theoretischen Uberlegungen

zur deliberativen Demokratie und Multi-Level-Governance (vgl. Kapitel 3).

Bodenpolitik ist damit nicht nur Stadtentwicklung, sondern auch ein Spiegel gesellschaftlicher Aushandlungspro-
zesse um Raum, Gerechtigkeit und Zukunft. Sie fordert eine politische Kultur, die lernfahig, integrativ und legi-

timiert ist, um den komplexen Herausforderungen urbaner Entwicklung gerecht zu werden.

8. Schlussteil & Fazit

8.1.Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse

In dieser Masterarbeit wurde analysiert, wie die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als wohnungspolitisches Instrument
einsetzt, um der zunehmenden Wohnungsnot und der sinkenden Bezahlbarkeit von Mietwohnungen entgegen-
zuwirken. Die Arbeit verfolgte das Ziel, sowohl die strategische Ausgestaltung als auch die konkreten Auswir-
kungen dieser Praxis auf den Zircher Wohnungsmarkt systematisch zu untersuchen. Im Mittelpunkt stand eine
qualitative Analyse von Experteninterviews mit Personen aus der Stadtverwaltung, Genossenschaften und dem

gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Die Untersuchung hat ergeben, dass die Stadt Ziirich Landkaufe zunehmend als zentrales Element einer aktiven
Bodenpolitik nutzt. Diese Praxis hat sich im Kontext steigender Bodenpreise, wachsender Nachfrage und zuneh-
mender sozialraumlicher Segregation als Reaktion auf die Marktversaumnisse etabliert. Durch strategischen
Grunderwerb verfolgt die Stadt mehrere Ziele: Sie mochte Boden der privaten Spekulation entziehen, langfristige
planerische Steuerung sichern und Flachen fiir gemeinniitzigen Wohnungsbau bereitstellen. Besonders im Rah-
men des sogenannten ‘Drittelsziels’, dass eine Ausweitung des gemeinniitzigen Wohnraumanteils auf ein Drittel

bis 2050 anstrebt, sind Landkaufe ein zentrales Mittel der Umsetzung.

Die Interviews zeigen deutlich, dass der Grunderwerb zwar wichtige Voraussetzungen fiir gemeinwohlorien-
tierte Stadtentwicklung schafft, aber allein keine strukturelle Entlastung des Wohnungsmarktes bewirkt. Die
tatsachliche Wirkung bleibt durch mehrere Faktoren eingeschrankt: langwierige politische und planerische Pro-
zesse, Zielkonflikte mit anderen Interessen (z. B. Schulbau oder Griinraum), sowie eine teilweise fehlende stra-
tegische Koharenz zwischen Grundstiicksankauf und nachgelagerter Projektentwicklung. Auch die Koordination
mit anderen wohnungspolitischen Instrumenten wie etwa Baurechtsvergabe, Vorkaufsrecht oder Subventionen
erfolgt bisher nur punktuell. Dennoch konnte gezeigt werden, dass einzelne Leuchtturmprojekte wie das Koch-

Areal positive Impulse setzen und das Potenzial kommunaler Bodenpolitik in der Praxis veranschaulichen.
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8.2.Beantwortung der Forschungsfragen

Die zentrale Forschungsfrage lautete:
«Wie nutzt die Stadt Ziirich (Land-)Kaufe als Instrument zur Bekimpfung der Wohnungskrise?»

Die Analyse hat gezeigt, dass Landkaufe ein zentraler Bestandteil einer langfristig orientierten, sozial gerechten
Bodenpolitik der Stadt Ziirich sind. Die Kiufe erfolgen gezielt, teilweise vorausschauend, und in Ubereinstim-
mung mit wohnpolitischen Leitlinien. Besonders hervorzuheben ist, dass Ziirich im Vergleich zu anderen Schwei-
zer Stadten eine proaktive Haltung einnimmt und dabei auch politische Mehrheiten und institutionelle Rahmen-
bedingungen fiir diese Praxis geschaffen hat. Damit verfolgt die Stadt das Ziel, sich Einfluss auf zentrale Entwick-
lungsgebiete zu sichern, dort bezahlbaren Wohnraum durch gemeinntitzige Bautrager zu realisieren und stadte-

bauliche Steuerung aus einer gesamtstadtischen Perspektive heraus zu ermaglichen.
Der zweite Teil der Forschungsfrage lautete:

«Welche Folgen hat der Einsatz von (Land-)Kaufen durch die Stadt Ziirich fiir den Wohnungsmarkt und die

Bezahlbarkeit von Wohnraum?»

Die Ergebnisse zeigen, dass Landkaufe grundsatzlich das Potenzial haben, mittelfristig die Preisentwicklung am
unteren Ende des Marktes zu dimpfen und Verdrangungseffekte in innerstadtischen Lagen zu mildern. Sie schaf-
fen Planungs- und Handlungsspielriume fiir die Realisierung gemeinniitziger Wohnformen, die sich langfristig
durch Stabilitat der Mieten und soziale Durchmischung auszeichnen. Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass
die mengenmaBige Wirkung begrenzt bleibt. Die Zahl an jahrlich realisierten gemeinnitzigen VWohnungen ist im
Vergleich zum gesamtstadtischen VWohnungsbau gering, sodass keine durchschlagenden Effekte auf das Gesamt-

marktgeschehen zu verzeichnen sind.
Die drei Unterfragen lassen sich auf Basis der Analyse wie folgt beantworten:
e  Wie wurden Landkaufe strategisch als Instrument eingesetzt?

Landkaufe wurden gezielt in Entwicklungsgebieten wie beispielsweise dem Koch-Areal vorgenommen. Sie sind
Teil eines integrierten Planungsverstandnisses, das soziale, okologische und ckonomische Ziele verbinden soll.
Der strategische Einsatz orientiert sich an verfligbaren Opportunitaten sowie langfristigen wohnpolitischen Ziel-

setzungen.
e  Was sind die Ziele hinter den Landkaufen?

Die Sicherung von Boden fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau, die Eindimmung spekulativer Marktmechanis-
men, die Erreichung des Drittelsziels sowie die Gewihrleistung sozial durchmischter Quartiere und einer nach-
haltigen Stadtentwicklung. AuBerdem ist der Landkauf wichtig fiir die Entwicklung und den Ausbau stadtischer

Infrastrukturen, die eine funktionierende und lebenswerte Stadt ermoglichen.
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e  Welche Grenzen und Herausforderungen zeigen sich bei der Umsetzung dieser Strategie?

Es bestehen strukturelle Engpasse in der Umsetzung: zeitlich verzogerte Planungsverfahren, fehlende Ressour-
cen in der Stadtverwaltung, politische Auseinandersetzungen iiber Priorititensetzung, sowie ein Mangel an Trans-
parenz und partizipativer Einbindung. Auch die fehlende Integration mit anderen wohnungspolitischen MaBnah-

men limitiert die Wirksamkeit.

8.3.Einordnung in den Forschungsstand

Die Ergebnisse dieser Masterarbeit bestatigen zentrale Annahmen der internationalen Literatur zur aktiven Bo-
denpolitik. Sie stehen in Einklang mit Studien, die kommunalen Bodenbesitz als Voraussetzung fiir eine gemein-
wohlorientierte Stadtentwicklung verstehen. Zugleich erweitern sie den aktuellen Forschungsstand durch die
kontextspezifische Analyse der Ziircher Praxis, die in der wissenschaftlichen Debatte bisher nur punktuell be-

handelt wurde.

Die Arbeit kniipft an Erkenntnisse aus der vergleichenden Wohnungspolitik an (z. B. im Vergleich zu Wien oder
Miinchen) und liefert wichtige empirische Hinweise darauf, wie kommunale Handlungsspielraume trotz neolibe-
raler Rahmenbedingungen genutzt werden konnen. Sie verdeutlicht aber auch die Grenzen solcher Strategien im
Spannungsfeld von wachsendem Investitionsdruck, begrenzten Ressourcen und politisch-administrativen Hiirden.
Damit tragt die Arbeit zu einer realistischeren Bewertung der Wirksamkeit von Landkaufen bei und leistet einen

differenzierten Beitrag zur Debatte um kommunale Steuerungsfahigkeit in der Wohnraumpolitik.

8.4. Ausblick auf zukiinftige Forschung

Die Ergebnisse dieser Arbeit legen nahe, dass kommunale Landkaufe zwar ein wirkungsvolles Element aktiver
Wohnungspolitik sein konnen, ihr volles Potenzial jedoch nur entfalten, wenn sie in ein koharentes wohnpoliti-
sches Gesamtsystem eingebettet sind. Kiinftige Forschung sollte daher untersuchen, wie eine strategische Ver-
knipfung von Bodenpolitik mit Steuerungsinstrumenten wie Baurecht, Mietpreisbindung oder der Umnutzung

bereits versiegelter Flachen gelingen kann.

Ein weiteren Forschungsbedarf besteht in der systematischen Evaluation der Wirkungen einzelner Landkaufpro-
jekte auf Mieten, soziale Zusammensetzung und Nachbarschaftsentwicklung. Dabei konnten Mixed-Methods-
Ansatze wertvolle Erkenntnisse uiber langfristige Transformationsprozesse liefern. Auch die Frage, inwiefern zi-
vilgesellschaftliche Initiativen, Genossenschaften und soziale Bewegungen Einfluss auf die Gestaltung von Boden-

politik nehmen konnen, bleibt bislang weitgehend unbeantwortet.

Dariiber hinaus konnte die Rolle von Transparenz, demokratischer Mitbestimmung und Governance-Strukturen
in der kommunalen Bodenpolitik niaher analysiert werden, wie etwa im Hinblick auf legitime Verfahren der

Vergabe, Kontrolle und Prioritatensetzung. Solche Untersuchungen konnten nicht nur zur theoretischen
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Fundierung des Instruments ‘Landkauf’ beitragen, sondern auch praktische Handlungsempfehlungen fiir Stadte im

deutschsprachigen Raum ableiten.

8.5.Kritische Reflexion und Grenzen der Arbeit

Trotz der aufschlussreichen Ergebnisse weist die vorliegende Arbeit einige begrenzende Faktoren auf, die bei
der Einordnung der Erkenntnisse beriicksichtigt werden sollten. Zunachst ist festzuhalten, dass die Analyse auf
einem qualitativen Forschungsdesign basiert, das sich auf eine begrenzte Anzahl von Experteninterviews stiitzt.
Zwar ermoglicht diese Methode vertiefte Einblicke in Perspektiven und Einschatzungen zentraler Akteursgrup-
pen, sie erlaubt jedoch keine Aussagen iiber die tatsachlichen Effekte von Landkaufen auf Mietpreise oder Wohn-
raumentwicklung. Die Wirkung des Instruments konnte somit nur indirekt iiber subjektive Einschatzungen er-
fasst werden. Daruber hinaus war die Untersuchung bewusst auf den spezifischen Fall der Stadt Zirich ausge-
richtet. Die dortigen politischen, institutionellen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen unterscheiden sich
zum Teil von anderen Stadten in der Schweiz oder im internationalen Vergleich. Die Ergebnisse sind daher nicht

ohne Weiteres auf andere Kontexte iibertragbar.

Auch der Zugang zu detaillierten Informationen liber interne Entscheidungsprozesse, Finanzierungsmechanismen
oder die strategische Auswahl von Liegenschaften war teilweise eingeschrankt. Dies betrifft insbesondere Ver-
waltungsunterlagen, konkrete Vertragsinhalte und evaluative Planungsgrundlagen, die fiir eine tiefergehende Ana-
lyse hilfreich gewesen wiren. Nicht zuletzt konnte im Rahmen dieser Arbeit die Verkniipfung von Landkaufen
mit weiteren wohnungspolitischen Instrumenten wie etwa Forderprogrammen, Baurechtsvergabe oder Miet-
zinsregulierung, nur begrenzt untersucht werden. Die Rolle von Koordination, Steuerung und institutioneller

Verzahnung blieb damit ein Aspekt, der im Rahmen weiterfiihrender Forschung niaher betrachtet werden sollte.

Insgesamt leistet die Arbeit einen empirisch fundierten Beitrag zur Einordnung kommunaler Landkaufstrategien

in der wohnungspolitischen Praxis und eroffnet Anknulpfungspunkte fiir weiterfilhrende Forschung.
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10.Anhang

10.1. Anhang A: Interviewleitfaden (Neutral)

Interviewleitfaden — Landankauf — bezahlbarer Wohnraum

Forschungsfrage: Wie und mit welchen Folgen nutzt die Stadt Zdrich (Land-)Kdufe als Instrument zur
Bekdampfung der Wohnungskrise?

Einleitung:

strategische Nutzung von Landankiufen

1. 'Wie bewertet Sie die Nutzung von Landankaufen durch die 5tadt Z0rich als strategisches
Instrument zur Bekdmpfung der Wohnungskrise?

2. 'Was waren aus lhrer Sicht die Hauptfaktoren, die die Stadt Zarich dazu veranlasst haben,
Landkaufe als Strategie zu wahlen?

3. Welche Indikatoren oder Kriterien sind aus Ihrer Sicht sinnveoll, um den Erfolg der
Landkaufstrategie zu messen?

Auswahl und Konditionen der Grundstiicke

4. Wie schdtzt Sie die Auswahlkriterien der Stadt Zurich fUr den Erwerb von Grundstiicken ein?
Sind diese aus Ihrer Sicht angemessen? Haben Sie Kenntnisse dariber?

5. Inwiefern sind die Konditionen, zu denen die Stadt Zorich Grundsticke enwirbt, transparent
und fair aus lhrer Sicht?
6. Welche Rolle spielt Sie oder dhnliche Organisationen in Entscheidungsprozessen, welche
Grundsticke gekauft werden sollen?
Konkrete Strategien und Fiele

7. Welche konkreten Ziele sollte die Stadt Zurich aus lhrer Sicht neben der Schaffung von
bezahlbarem Weohnraum mit den Landkaufen verfolgen?

8. Wie beurteilt Sie die langfristigen Planungen und Entwicklungsziele der Stadt Zirich fur die
erworbenen Grundsticke ?

9. Gibt es aus Ihrer Sicht gendgend Richtlinien oder Viorgaben, wie die erworbenen
Grundsticke fur bezahlbaren Wohnraum genutzt werden sollien?

Umsetzung und Verwaltung

10. Kennen Sie konkrete Beispiele, bei denen die Stadt Zrich durch Landkdufe bezahlbaren
Wohnraum geschaffen hat, der aus lhrer Sicht erfolgreich war?

11, Inwiefern unterstitzt Sie die Zusammenarbeit der Stadt Zarich mit gemeinndtzigen
Organisationen oder Genossenschaften bei der Entwicklung/Gestaltung der Grundstiicks?
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Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

12 Welche Auswirkungen hatten die Landkdufe der Stadt Zirich auf den Mietwohnungsmarkt
aus lhrer Sicht?

13. Wie stark haben aus lhrer Sicht die Landkaufe zu einer tatsachlichen Erhohung des Angebots
an bezahlbarem Wohnraum gefuhrt?

14, Wie nehmen [hre Mitglieder und Sie die Landkaufstrategie der Stadt Zurich wahr? Welche
Kritik oder Unterstitzung gibt es aus lhrer Perspektive?

Zukunftsperspektiven

15. Welche zusatzlichen Maknahmen neben Landankaufen sollte die Stadt ergreifen, um den
Waohnungsmarkt zu stabilisieren und um den Zugang von bezahlbarem 'Wohnraum zu
ermoglichen?

Zusammenfassung und letzte Gedanken
o Gibt es noch etwas, das Sie hinzufigen machten, was wir noch nicht besprochen
haben?
o Haben Sie Vorschldge flr andere Experten oder Akteure, die ich ebenfalls

interviewen sollte?

Dank und Abschluss
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10.2. Anhang B: Merkblatt

: Universitat
gy Zirich 4.7.2024

Masterarbeit der Universitdt Zarich zu Landankdufen der Stadt Ziirich
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit diesem Merkblatt machte ich lhnen mein Masterarbeitsprojekt am Geographischen Institut der
Universitdt Zurich vaorstellen, einschlieRlich der Ziele des Projekts und des Ablaufs der Interviews. Die
Arbeit wird von Dr. Ifigeneia Dimitrakou ven der Universitat Zirich betreut.

Worum geht es in der Masterarbeit?

Die wachsende Wohnungsnot in Zurich stellt eine zunehmend dréngende Herausforderung dar, die
durch Bevdlkerungswachstum, steigende Immaobilienpreise und Einkommensungleichheit verstarkt
wird. In der Masterarbeit werden die Strategien und Ansdtze der Stadt beim Erwerb von Land
beleuchtet, einschlielflich der Kriterien fr die Grundsticksauswahl und der langfristigen
stadtebaulichen Ziele. Ein weiterer Fokus liegt auf der Finanzierung und Umsetzung dieser Landkiufe
und der effektiven Nutzung finanzieller Mittel. Zudem werden Auswirkungen der Landkaufe auf den
Wohnungsmarkt in Zdrich analysiert, einschlieBlich der Schaffung von neuem Wohnraum. Diese
Masterarbeit zielt darauf ab, zu verstehen, wie die Stadt Ziirich strategisch Landank3ufe als
Instrument einsetzt, um der Wohnungsnot entgegenzuwirken und den Zugang zu bezahlbarem
Wehnraum zu verbessem.

Forschungsfrage: Wie und mit welchen Folgen nutzt die Stadt Zirich (Land-)K3ufe als Instrument zur
Bekampfung der Wehnungskrise?

Methodik: Die Forschung basiert auf qualitativen Interviews mit politischen Akteuren wie der Stadt
Zirich und Genossenschaften. Die Interviews werden mittels einer qualitativen Inhaltsanalyse
ausgewertet. lhre Expertise und Erfahrung sind entscheidend, um die Effektivitdt der
Landankaufspelitik in Zurich zu bewerten.

Wie wiirde der Ablauf eines Interviews aussehen?

Die interviewte Person sollte sich ca. 1 Stunde einplanen. Es braucht fur das Interview keine
Vorbereitung lhrerseits. Ein Interview kann sowohl online oder vor Ort stattfinden. Das Interview
wilrde auf Deutsch (Schrifisprache eder Mundart) gefihrt werden. Fir die spatere Auswertung wird
eine Aufnahme des Interviews gemacht, es sei denn, 5ie winschen keine Aufzeichnung. Auf Wunsch
konnen Sie bei Ihrer Teilnahme ein Pseudonym verwenden oder anonymisiert werden.

Was geschieht nach dem Interview mit meinen Aussagen?

Nach einem Interview werden lhre Aussagen transkribiert und ausgewertet. Das Transkript lhres
Interviews k2nnen Sie jederzeit anfordern. Die Aufnahmen werden in digitaler Form bis zur
Beendigung der Masterarbeit aufbewahrt. Sie haben das Recht Ihre Aufnahme ldschen zu lassen und
von lhren Aussagen zuruckzutreten. In der Masterarbeit werden Auszige der Interviews mit Namen,
Pseudonym oder anonym enthalten sein. Nach Abschluss der Masterarbeit wird diese 6ffentlich
einsehbar sein im Bibliothekskatalog der Universitdt Zirich und auf Wunsch lhnen zugestellt.

Kontakt: Bei Interesse an weiteren Informationen oder fir die Besprechung lhrer Teilnahme an
einem Interview kinnen Sie mich gerne unter adina_pepe@uzh.ch kontaktieren. lhre Teilnahme wird
vertraulich behandelt, und Sie haben die Maglichkeit, die Ergebnisse der Studie einzusehen.

Ich freue mich auf lhre wertvolle Mitwirkung an dieser wichtigen Forschung.

Freundliche Grisse
Adina Pepe

Kontakt: adina_pepe@uzh.ch
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10.3. Anhang C: Einverstandniserklarung fir das Interview

Einverstandniserklarung fiir das Interview

Wenn maoglich fiillen Sie diese Einverstandniserkldarung vor dem Interview aus. Mit Ihrer Unterschrift
bestatigen Sie, dass Sie das Merkblatt gelesen haben und damit einverstanden sind.

Das Interview darf aufgezeichnet werden?

O Ja O Nein

Ihr Name darf abgedruckt werden?

OJa O anonymisiert O pseudonymisiert

Mdochten Sie nach Abschluss der Masterarbeit eine digitale Version per E-Mail erhalten?

O Ja O Nein

Mir ist bewusst, dass lhre Zustimmung jederzeit und ohne Angabe von Griinden widerruft werden
kann.

Datum:

Unterschrift:

Ich bedanke mich fiir Ihr Teilnahme und Interesse an meine Masterarbeit und stehen lhnen fir
Fragen gerne zur Verfigung

Freundliche Griisse

Adina Pepe



10.4. Anhang D: Kategoriensystem

Hauptkategorie Anzahl | I. Unterkategorie Anzahl 2. Unterka- | Anzahl
Codes Codes tegorie Codes
Beispiele 70 Zukunft 3
Ausschluss/ Keine Moglich- | 7
keiten/ Exklusion
Infos 31 Gemeinderat 3
Entwicklung 6
Beraterfunktion 4
Alternativen/ Vor- | 26 negative Reaktion 3
schldge / Verbesse-
rungen
positive Reaktion 13
Kritik 63 Subjekthilfe I
vs.  Objekt-
hilfe
Verteilung 4
Wohnungen
Vereinfa- 5
chung
Nutzung 8
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Anreize

Verdichtung/  Aufstockung/ | 17
Umzonung

Zusammenarbeit 23 Konkurrenz 19
Kooperation Privat / Genos- | 30
senschaft

Soziale Aspekte 25 bezahlbarere ~ Wohnraum | 5
(gemeinniitzig)

Politik & Recht 66 Druck (sozial & politisch) 4
Aufgabe der Stadt 14
Baurechte & Bau 29
Spekulation 17
Macht & Einfluss 31
Regulierungen/ Gesetze /| 33
Vorschriften
Abstimmung 24
Akteure 7

Herausforderung 54 Auswirkungen 48
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Transparenz

langsame Prozesse 18

Preis 34 Fairness 9
Kostenmiete 14

Strategie & Ziele 22 Kriterien 18

Investition 26

Vorgehen 49

Ausnutzung/ Reserven/ Po- | |5

tenzial

langfristige Wirkung 7

Ziele 29 Durchmi- 3
schung
Gentrifizie- 2
rung
Infrastruktur | 7

Gemeinnlitzig/  bezahlbar/ | 45

stadtisch / Subventioniert
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10.5. Anhang E: Selbstandigkeitserklarung

Einsatz von Kl-Tools

Im Rahmen der Erstellung dieser Masterarbeit wurde Kl-gestiitzte Software wie ChatGPT von OpenAl, punktuell
als unterstiitzendes Hilfsmittel verwendet. Der Einsatz beschrankte sich auf Vorschlage fiir Kapiteltitel, Hilfestel-
lungen beim strukturellen Aufbau der Arbeit sowie auf stilistische und sprachliche Uberarbeitung bereits selbst

verfasster Textpassagen (z. B. Kommasetzung, Genderneutralitat, Synonymsuche).

Personliche Erklirung

Ich erklare hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit selbstindig verfasst und die den verwendeten Quellen wort-

lich oder inhaltlich entnommenen Stellen als solche kenntlich gemacht habe.

Unterlunkhofen, 27.06.2025

Adina Pepe
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