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Politische und strategische Referenz
Politischer Auftrag

Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Forderung von zahlbarem Wohnraum»

In Klrze

Im April 2024 reichte ein Initiativkomitee die «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Férderung von
zahlbarem Wohnraum» ein. Dank einer aktiven Bodenpolitik sollen Grundstiicke und Liegenschaften in
der Stadt Luzern der Spekulation entzogen und geniigend zahlbarer Wohnraum geschaffen werden. Es
sollen jahrlich mindestens 50 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden. Die Massnahmen sollen
mindestens so lange fortgefiihrt werden, bis sich die Liegenschaften und Grundstiicke im Eigentum der
Stadt Luzern gegenlber 1. Januar 2024 verdoppelt haben.

Der Stadtrat teilt das Grundanliegen der Initiative vollumféanglich und will sich in Zukunft noch starker fur

eine aktive Bodenpolitik und fir den Erhalt und die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum einsetzen.

Die Wohnraumknappheit und damit verbunden insbesondere der Anstieg der Mieten im mittleren und

tiefen Preissegment erfordern hierfir entschiedenes Handeln. Dies zeigte sich auch in der

Bevdlkerungsbefragung 2023, in welcher das Wohnraumangebot als eines der gréssten Probleme der

Stadt Luzern genannt wurde. Aktuelle Erfahrungen aus der Baurechtsausschreibung des stadtischen

Areals Littau West sowie aktuelle Erkenntnisse zu den Arealen Langweiher/Udelboden und

Vorderruopigen, wo der Umfang der Altlastensanierung und die Schnittstellen zwischen Privaten und der

Stadt noch nicht abschliessend geklart werden konnten, zeigen zudem exemplarisch auf, dass die

Zielerreichung von 16 Prozent Marktanteil des gemeinnitzigen Wohnungsbaus bis 2037 mit den bisher

getroffenen Massnahmen kaum realistisch ist. Der Stadtrat hat deshalb die vorliegende Wohnraum-

initiative sowie die beinahe zeitgleich eingereichte Initiative «\Wohnraum fur die Menschen statt Profite fir

Spekulant*innen» zum Anlass genommen, die derzeitige Wohnraumpolitik kritisch zu Giberdenken und

weiterzuentwickeln. Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag legt er einen Gegenvorschlag vor und

integriert die angeregten zusatzlichen 1’100 preisglinstigen Wohnungen (bzw. rund 96’248 m?) bis ins

Jahr 2048 in eine neue wohnraumpolitische Zielsetzung. Neu soll bis ins Jahr 2048 der Anteil an

gemeinnitzigen Wohnungen in der Stadt Luzern 18 Prozent betragen. Als Zwischenziel gilt weiterhin

16 Prozent gemeinnutziger Marktanteil bis 2037. Der Stadtrat will im Gegensatz zur Initiative aber fir die

Umsetzung dieses Ziels nicht, dass die Stadt Luzern als alleinige Akteurin auftritt, und sieht daher ein

Massnahmenpaket mit einer breiteren Abstlitzung vor. Der Gegenvorschlag baut auf folgenden drei

Massnahmen auf:

—  Stiftung «Wohnraum fir alle» griinden: Es soll ein neuer gemeinnitziger Wohnbautrager in Form
einer privatrechtlichen Stiftung gegriindet werden. Eine Stiftung verfiigt Giber eine hohe operative und
wirtschaftliche Freiheit, was ein flexibles Agieren auf dem Wohnungsmarkt ermdglicht. Die Stiftung
soll mit dem Fokus auf generationsiibergreifende Wohnangebote ausgerichtet werden und mit
innovativen Wohnkonzepten Impulse auf dem Wohnungsmarkt generieren. Die Stadt stellt ein
Stiftungskapital von 70 Mio. Franken bereit. Die Stiftung «Wohnraum fir alle» soll aufgrund der
Dringlichkeit der Wohnraumproblematik noch im Jahr 2026 ihre Aktivitat aufnehmen, weshalb ein
Nachtragskredit von 30 Mio. Franken beantragt wird.

— Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften: Die Stadt will die aktive Bodenpolitik
intensivieren, um den eigenen Handlungsspielraum bei zunehmender Flachenkonkurrenz langfristig
zu sichern. Nur so kann kinftig auch gezielt auf 6ffentliche Aufgaben im Bereich Bildung, Freiraum
und Wirtschaft reagiert werden. Gleichzeitig will sie vermehrt wieder Liegenschaften kaufen, damit
zielgruppen-spezifische Wohnangebote geschaffen und Pionierprojekte im Bereich Wohnen
ermoglicht werden kénnen. Fir die Umsetzung dieser Massnahme ist mit einem finanziellen Aufwand
von 207 Mio. Franken zu rechnen. Dieser Aufwand ist nicht Teil des Sonderkredits, da die
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Liegenschaften ins Finanzvermdgen gekauft und anschliessend tber separate Antrdge gemass
dargelegtem Vorgehen ins Verwaltungsvermdgen gewidmet werden.

— Stadtische Darlehen an gemeinniutzige Wohnbautrager vergeben: Mit der Vergabe von stadtischen
Darlehen sollen die gemeinniitzigen Potenziale fur die Bereitstellung von preisginstigem Wohnraum
aktiviert werden. Mit attraktiven Finanzierungsbedingungen sollen die Kauf- sowie die Bauaktivitaten
von gemeinnitzigen Wohnbautragern gestarkt und gefordert werden. Weiter soll dadurch trotz hohen
Immobilienpreisen ein tieferes Mietzinsniveau gesichert werden. Fir die Prifung der
Darlehensvergabe ist eine Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen fir den
gemeinnitzigen Wohnungsbau («Wohnen Schweiz» und «Wohnbaugenossenschaften Schweiz»)
vorgesehen. Fur die Vergabe von zinslosen und zinsgiinstigen Darlehen wird ein Sonderkredit von
insgesamt 44 Mio. Franken (jeweils 22 Mio. Franken pro Dachorganisation) beantragt.

Der Gegenvorschlag sieht vor, dass die Stiftung «Wohnraum fir alle» rund 500 Wohnungen erwerben
wird. Die weiteren 600 Wohnungen werden entweder durch die Stadt selbst oder Uber die Unterstiitzung
der gemeinnitzigen Wohnbautréger durch Darlehen erworben oder gebaut. Fur die Umsetzung des
Gegenvorschlags sind insgesamt 420 Stellenprozent zuztglich Sach- und Betriebsmittel bei der
Dienstabteilung Immobilien notwendig, wofur ein Sonderkredit von 7,34 Mio. Franken beantragt wird. Die
Investitionskosten des Gegenvorschlags belaufen sich auf insgesamt rund 321 Mio. Franken. Insgesamt
ist mit einem finanziellen Aufwand von rund 328 Mio. Franken zu rechnen. Die Kosten einer Umsetzung
der Initiative werden auf rund 782 Mio. Franken geschéatzt. Fir den Stadtrat ist die Umsetzung des
Gegenvorschlags unter Beriicksichtigung der Annahmen aus dem Aufgaben- und Finanzplan 2026—2029
und in Anbetracht der heutigen Ausgangslage in kurzer bis mittlerer Frist finanziell tragbar.

Der Stadtrat beantragt dem Grossen Stadtrat, die Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur
Forderung von zahlbarem Wohnraum» fir giltig zu erklaren und diese abzulehnen. Fir den
Gegenvorschlag wird ein Sonderkredit von 121,34 Mio. Franken beantragt, wobei flr die Stiftung
«Wohnraum fir alle» 70 Mio. Franken inklusive Nachtragskredit von 30 Mio. Franken fir das Jahr 2026,
fur die Darlehensvergabe 44 Mio. Franken und fir die zusatzlichen Stellenprozente zuzlglich Sach- und
Betriebsmittel bei der Dienstabteilung Immobilien, Bereich Bewirtschaftung, per 1. Januar 2027 7,34 Mio.
Franken vorgesehen sind. Zudem sind ein Erlass des Reglements Uber die Férderung des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus sowie Anderungen im Reglement uiber das Beteiligungsmanagement der
Stadt Luzern geplant. Der Stadtrat beantragt darliber hinaus, den Stimmberechtigten die Initiative sowie
den Gegenvorschlag in einer Doppelabstimmung zu unterbreiten. Zudem soll die Motion 98, Rieska
Dommann und Mike Hauser namens der FDP-Fraktion vom 15. Juli 2025: «Finanzielle Unterstiitzung far
den gemeinnitzigen Wohnungsbau», als Postulat erheblich erklart und gleichzeitig abgeschrieben
werden. Ebenfalls soll die Motion 52, Anna-Lena Beck und Roland Z'Rotz namens der GLP-Fraktion, Zoé
Stehlin namens der SP/JUSO-Fraktion, Chiara Peyer, Selina Frey und Christov Rolla namens der
GRUNE/JG-Fraktion sowie Luzi Andreas Meyer namens der Mitte-Fraktion vom 26. Februar 2025:
«Forderung von zahlbarem studentischem Wohnraum», als Postulat erheblich erklart werden.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Forderung
von zahlbarem Wohnraum»

1.1 Initiativtext

Gestlitzt auf 8 131 des Stimmrechtsgesetzes vom 25. Oktober 1988 (StRG; SRL Nr. 10) und Art. 6 der
Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 (GO; sRSL 0.1.1.1.1) verlangen die
unterzeichneten Stimmberechtigten der Stadt Luzern in Form der Anregung vom Stadtrat, dem Grossen
Stadtrat einen Bericht und Antrag (Reglement) mit folgendem Zweck vorzulegen:

— Die Stadt Luzern betreibt eine aktive Bodenpolitik und schafft gentigend zahlbaren Wohnraum.

— Die Stadt Luzern sorgt daftir, dass Liegenschaften und Grundstiicke der Spekulation entzogen
werden.

— Die Stadt Luzern leitet Massnahmen ein, dass auf Grundstiicken im Eigentum der Stadt Luzern
jahrlich mindestens 50 zusétzliche Wohneinheiten geschaffen werden kénnen.

— Die Stadt stellt Grundstiicke und Liegenschaften in ihrem Eigentum fur den Erhalt oder die Erstellung
von bezahlbarem Wohnraum zur Verfiigung, indem sie selbst Wohnungen vermietet oder diese im
Baurecht an gemeinnitzige Wohnbautrager weitergibt.

— Die aktive Bodenpolitik ist mindestens so lange fortzuftihren, bis sich die Liegenschaften und
Grundstlicke im Eigentum der der Stadt Luzern gegenuber 1.1.2024 verdoppelt haben
(Bemessungsgrundlage: Brutto-Wohnflache).

1.2 Zustandekommen und Gultigkeit der Initiative

Das Initiativkomitee reichte am 24. April 2024 bei der Stadtkanzlei 934 Unterschriften ein, wovon
863 gliltig und 71 ungiltig sind. Der Stadtrat hat mit Erwahrungsentscheid vom 1. Mai 2024 das
Zustandekommen des Volksbegehrens festgestellt und dies im Kantonsblatt publiziert.

Gemass 8 39 Abs. 2 des Gemeindegesetzes vom 4. Mai 2004 (GG; SRL Nr. 150) bzw. Art. 8 GO
Uberweist der Stadtrat seinen Bericht und Antrag zu einer zustande gekommenen Initiative innert zwolf
Monaten seit Einreichung dem Grossen Stadtrat. Diese Frist kann um maximal sechs Monate erstreckt
werden (§ 41 GG); in Gemeinden mit Gemeindeparlamenten ist daflir das Parlament zustéandig (8 43
GG). Aufgrund der hohen Komplexitat der mit der Initiative aufgebrachten Fragestellungen sowie den
vielen Zusammenhéangen mit der im gleichen Zeitraum eingereichten Initiative «Wohnraum fir die
Menschen statt Profite fiir Spekulant*innen» des Initiativkomitees bestehend aus der
Sozialdemokratischen Partei der Stadt Luzern wurde von der Erstreckungsmaoglichkeit bei diesen beiden
Initiativen Gebrauch gemacht. Mit B+A 8 vom 19. Februar 2025: «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik
zur Forderung von zahlbarem Wohnraum» und Initiative «Wohnraum fir die Menschen statt Profite fur
Spekulant*innen» stimmte der Grosse Stadtrat der Verlangerung der Bearbeitungsfrist bis zum

24. Oktober 2025 zu.

Nach § 145 StRG ist ein Volksbegehren ungliltig, wenn es rechtswidrig oder eindeutig undurchfihrbar ist.
Kann dabei einer Initiative ein Sinn beigemessen werden, der sie nicht klarerweise als unzuléssig
erscheinen lasst, ist sie als giltig zu erklaren und der Volksabstimmung zu unterstellen (BGE 1321282 E
3.1, 1291392 E 2.2). Bei der Beurteilung der Giltigkeit von Initiativen haben die zustandigen Organe
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vom Grundsatz «in dubio pro populo» (im Zweifel zugunsten der Volksrechte) auszugehen (BGE 134 |
172 E 2.1).

Im vorliegenden Fall ist kein Grund fur eine Rechtswidrigkeit — namentlich ein Verstoss gegen
Ubergeordnetes Recht — ersichtlich. In Bezug auf die Durchfiihrbarkeit der Initiative ist festzuhalten, dass
nach Art. 6 GO Stimmberechtigte die Abstimmung tber einen rechtsetzenden Erlass oder ein
Sachgeschéft verlangen kdnnen, das dem obligatorischen oder fakultativen Referendum unterliegt. Fur
die von der Initiative verlangten Massnahmen wéaren Sonderkredite erforderlich, die mindestens dem
fakultativen Referendum unterliegen, womit die entsprechende Voraussetzung von Art. 6 GO erfullt ist.
Folglich ist das Anliegen der Initiantinnen und Initianten nach Art. 6 GO in Form der Anregung
durchfuhrbar und die Initiative somit gultig.

Zur Beschlussfassung und zur Umsetzung des durch den Stadtrat beantragten Gegenvorschlags zur
Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Forderung von zahlbarem Wohnraum» werden
dem Grossen Stadtrat mit vorliegendem Bericht und Antrag ein Neuerlass des Reglements Uber die
Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013 (sRSL 5.2.1.1.1) sowie eine
Anpassung des Reglements tber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern vom 21. Marz 2019
(sRSL 0.5.1.1.3) vorgelegt.

2 Rahmenbedingungen
2.1 Aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt

In der Stadt Luzern besteht seit langerer Zeit eine Wohnraumknappheit. Ein Indikator hierfir ist die
Leerwohnungsziffer, die seit dem Jahr 2000 durchgehend unter 1,5 Prozent lag. Zum letzten
Erhebungszeitpunkt vom 1. Juni 2025 lag die Ziffer mit 1,01 Prozent in der Stadt Luzern ungeféahr im
schweizweiten Mittel (1 Prozent). Laut Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) weist eine
Leerwohnungsziffer von unter 1,5 Prozent auf einen nicht funktionierenden Wohnungsmarkt und somit
auf Wohnraumknappheit hin; eine Leerwohnungsziffer unter 1 Prozent deutet das BWO als
Wohnungsnot. In der Regel flihrt eine solche Wohnraumknappheit zu steigenden Mietpreisen und
verringert die Umzugsdynamik, was sich wiederum negativ auf die am Markt verfigbaren Wohnangebote
auswirkt.

Die Verknappung des Angebots ist in der Stadt Luzern sehr ausgepragt, wie Erhebungen des
Marktforschungsunternehmens Wiest Partner zeigen (vgl. Beilage 1: «Statistische Beobachtungen und
Analysen» des B+A 15 vom 27. Marz 2024: «Stadtische Wohnraumpolitik IV. 2. Controllingbericht.
Anderung GSW-Reglement. Sonderkredit fiir den Subventionsvertrag mit der GSW Luzern»). Die
Angebotsziffer fir Mietwohnungen, d. h. das Verhaltnis der auf dem Wohnungsmarkt angebotenen
Wohnungen zum Gesamtwohnungsbestand, hat sich von 2020 bis 2023 ungefahr halbiert. Gleichzeitig
blieb die Anzahl zusatzlich erstellter Wohnungen im letzten Jahrzehnt in etwa stabil bei rund

300 zusatzlichen Wohnungen pro Jahr. Dies deutet auf einen bedeutenden Nachfragezuwachs nach
Wohnraum in der Stadt Luzern hin und hat dazu gefiihrt, dass die Marktanspannung wesentlich
zugenommen hat. Wohnraum fehlt in allen Marktsegmenten, wie auch eine Marktstudie zu einem
ausgewogenen Wohnungsmix von Wiest Partner (Link) fir die Stadt Luzern aufgezeigt hat.

Wohnkostenbelastung

Die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt zeigt Auswirkungen auf die Mietpreise. Diese sind
derzeit in der ganzen Schweiz steigend. Gemass Wohnmonitor des Bundesamtes fir Wohnungswesen
(BWO) sind die Mietpreise bei Wohnungen mit gleichbleibender Qualitat zwischen 2020 und Ende 2024
um rund 10 Prozent angestiegen. Uberproportional stark betroffen von dieser Steigerung sind
Mietwohnungen im mittleren und tiefen Preissegment. Dies zeigt sich auch bei der Betrachtung der
Wohnkostenbelastung. Wéahrend die durchschnittliche Wohnkostenbelastung am Bruttohaushalts-
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einkommen schweizweit zwischen 2018 und 2022 um 2,4 Prozent zugenommen hat, fiel dieser Anstieg
bei Haushalten mit geringem Einkommen fast doppelt so hoch aus (+4 Prozent). Der Anteil betragt in
diesem Segment zurzeit 44,8 Prozent des Bruttohaushaltseinkommens.! Eine Belastung mit Wohnkosten
von Uber einem Drittel des Einkommens gilt gerade bei tieferen Einkommensgruppen als problematisch.

Eine ndhere Betrachtung der Stadt Luzern zeigt ebenfalls einen starken Anstieg der Mietkosten, wahrend
gleichzeitig das Angebot an preisglinstigen Wohnungen auf tiefem Niveau bleibt. Geméass LUSTAT hat
die Nettomiete in bestehenden Mietvertrdgen der Stadt Luzern zwischen 2020 und 2023 um rund

6 Prozent zugenommen.? Wahrenddessen sind die Angebotsmieten — also die auf dem Wohnungsmarkt
aktuell angebotenen Wohnungsmieten — zwischen 2020 und Anfang 2025 in der MS-Region Luzern? tiber
20 Prozent und damit wesentlich starker angestiegen.* Somit 6ffnet sich die Schere zwischen Bestands-
und Angebotsmieten weiter. Gleichzeitig zeigen Auswertungen aus der Beilage des B+A 15/2024, dass
sich der Anteil an inserierten Wohnungen mit einer tiefen Miete (Bruttomiete unter Fr. 1'500.-) seit dem
Jahr 2008 ungefahr halbiert hat und seither auf tiefem Niveau stagniert ist. Insgesamt Iasst sich
festhalten, dass die Mietzinse in den letzten Jahren in der Stadt Luzern deutlich angestiegen sind.
Besonders betroffen von diesem Anstieg sind Mietwohnungen im tiefen und mittleren Segment.
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Abb. 1: Quartalsweise Entwicklung des hedonischen Angebotsmietpreisindex von 2016 bis Anfang 2025. Quelle: Wiest Partner

Herausforderung Wachstum und Erhalt von preisginstigem Wohnraum

Hinzu kommt, dass zusatzliche Wohnungen vorwiegend durch Weiterentwicklung des Bestandes
entstehen. Eine Herausforderung besteht darin, dass Ersatzneubauten — wie auch umfassende
Sanierungen — in der Regel mit einer Erhéhung des Mietzinses einhergehen und zu einer Reduktion von
zuvor glinstigem Wohnraum fuhren. So wurden beispielsweise in der Stadt Luzern zwischen 2020 und
2023 Ersatzneubauten mit einem Potenzial von rund 900 Wohnungen bewilligt. Die Realisierung dieser
Wohnungen bedingt allerdings, dass gleichzeitig fast 400 bestehende Wohnungen abgerissen werden.®
Dies kann zu einer veranderten Sozialstruktur der Bewohnerschaft und insbesondere zu einer
Verdrangung vulnerabler Personen filhren, wie es eine Studie der ETH Zurich fir den Kanton Zirich
nachgewiesen hat.®

1 Wohnmonitor des Bundesamtes fiir Wohnungswesen.

2 LUSTAT Statistik. Monatliche Nettomiete der Wohnungen nach Zimmerzahl und Bauperiode.

% Die MS-Region Luzern (MS = mobilité spatiale) beinhaltet die Stadt Luzern und umliegende Agglomeration. Der quartalsweise
hedonische Angebotsmietindex ist aufgrund der Datenabstltzung nur auf Ebene MS-Region verfiigbar.

4 Hedonischer Angebotsmietpreisindex von 2016 bis 2025. Quelle: Wilest Partner.

5 Statistische Beobachtungen und Analysen. Beilage des B+A 15/2024: «Stédtische Wohnraumpolitik IV», S. 31-33.

6 Kaufmann, David et al. (2023). Erkenntnisse zum aktuellen Wohnungsnotstand: Bautétigkeit, Verdrangung und Akzeptanz.
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/

Bauart
@ Anbau, Aufstockung oder Sanierung
@ Bauen auf unbebauter Fliche

@ Ersatzneubau nach Umnutzung

O Wohnersatzneubau

Anzahl Wohnungen

173
50

@ verloren od. zuvor bestehende Wohnungen
() Wohnungen nach Abschluss des Bauprojekts

Abb. 2: Ausgewahlte Wohnbauprojekte nach Bauart mit Baubewilligung zwischen 1. Januar 2020 und 30. November 2023.
Quelle: Wilest Partner, Stadt Luzern (Vollstandigkeit unter Vorbehalt)

Bevolkerungsbefragung Stadt Luzern

Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt spiegeln sich auch in der éffentlichen Wahrnehmung der
Stadtluzerner Bevdlkerung wider. Die Bevolkerungsbefragungen der letzten Jahre zeigen auf, dass das
Problem eines ungentgenden Wohnungsangebots akut zugenommen hat. In den Jahren 2015 und 2019
gaben 5 bzw. 4 Prozent der befragten Personen an, dass das Wohnungsangebot das grosste Problem in
der Stadt Luzern sei. Damit rangierte das Wohnungsangebot jeweils an vierter Stelle der grossten
Probleme. Im Jahr 2023 rangierte das Wohnungsangebot bei den gréssten Problemen der Stadt Luzern
bereits an zweiter Stelle (hinter dem Verkehr). Mit 14 Prozent hat sich der Anteil der Befragten, die das
Wohnungsangebot als das grdsste Problem der Stadt sehen, innert kurzer Zeit mehr als verdreifacht.
Weiter geben die befragten Personen an, dass das Preisniveau mit Abstand das wichtigste Kriterium bei
der Wohnungssuche sei (59 Prozent).

Wohnraumbereitstellung 1% 1% = Stadt Luzern
Wohnraum in der Stadt Luzern wird

bislang zu 99 Prozent von Privaten

bereitgestellt. Privatpersonen,

institutionelle Wohnbautrager und Stadtnahe Stiftung
selbstbewohntes Eigentum stellen 5% (GSW-Luzern)
dabei 85 Prozent. Nicht

gewinnorientierte Akteure, worunter die

gemeinnitzigen Bautragerschaften und

die stadtnahe Stiftung GSW Luzern

gezahlt werden, verfligen gemeinsam 85%
Uber einen Anteil von rund 14 Prozent.

Die offentliche Hand in Form der Stadt institutioneller
Luzern verflgt Gber ungeféahr 1 Prozent Wohnungsbau und

des Wohnraumangebots. selbst bewohntes
Eigentum

Andere gemeinnitzige
Bautragerschaften

Privatpersonen,

Abb. 3: Prozentanteil Eigentum Wohnungsbestand unterschiedlicher
Wohnraumakteure in der Stadt Luzern
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Gemeinnitziger Wohnungsbau — Mietpreise im Vergleich

Der gemeinntitzige Wohnungsbau ist in der Stadt Luzern insbesondere fir die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum sehr bedeutsam. Dies zeigt sich anhand des markanten Unterschieds zwischen
den Mietpreisen gemeinnitziger und sonstiger Wohnbautrager in der Stadt Luzern. Die gemeinnitzigen
Wohnbautrager sind nicht gewinnstrebig und orientieren sich bei ihrer Vermietungspraxis an der
Kostenmiete bzw. den laufenden Kosten fir Finanzierung, Betrieb und Unterhalt der Liegenschaften. Dies
fuhrt dazu, dass Mietzinse gemeinnitziger Wohnbautrager insbesondere in der langen Frist gegentber
den Mieten sonstiger Wohnungen tiefer liegen. Gemeinnitzige Wohnbautrager stellen somit einen
wesentlichen Anteil des preisgiinstigen Wohnraumangebots in der Stadt Luzern bereit.

Eine Erhebung der Nettomietzinse von LUSTAT Statistik Luzern von tiber 4’500 gemeinniitzigen
Mietwohnungen (ohne GSW Luzern) zeigt, dass deren Median tber alle Wohnungen gesehen ungefahr
15 bis 20 Prozent unter den Bestandsmieten und rund 20 bis 30 Prozent unter den Marktmieten liegt. Bei
der spezifischen Betrachtung der Wohnungen nach Zimmerzahl zeigt sich der Unterschied teilweise noch
deutlicher. Beispielsweise kostet eine 3-Zimmer-Wohnung im gemeinnitzigen Wohnungsbau monatlich
im Mittel rund Fr. 310.— bzw. 30 Prozent weniger als die Bestandsmiete. Gleichzeitig liegt sie rund

Fr. 460.— bzw. rund 40 Prozent unter der Marktmiete (jeweils Betrachtung des Medians).

Nettomietpreise nach Vermietungsart in der Stadt Luzern
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1195
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1000
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400

Nettomiete in CHF / Monat

200

0
Mediannettomiete in CHF pro Monat (alle Wohnungen)  Mediannettomiete 3-Zimmerwohnung in CHF pro
Monat
Gemeinnutziger Wohnungsbau (2023) O Bestandesmieten (Strukturerhebung 2023)

OMartkmieten (Fahrlander Partner 2023)

Abb. 4: Vergleich der Nettomietpreise in CHF/Monat nach Vermietungsart (gemeinnitzig, Bestand und Markt). Mietangaben sind
im Median angegeben. Quellen: LUSTAT, Bundesamt fur Statistik und Fahrlander Partner

Wichtig zu beachten ist, dass sich die Anwendung der Kostenmiete im gemeinnitzigen Wohnungsbau
vorwiegend in langer Frist bemerkbar macht. So zeigt sich beispielsweise, dass gemeinnitzige
Neubauwohnungen zu Beginn auf Marktniveau liegen. Dies liegt an verschiedenen Faktoren wie an der
hohen Bauqualitat sowie den geltenden Vorgaben im Neubau (Energie, Hindernisfreiheit, Erdbeben-
sicherheit usw.). Auf die Dauer fallen die Mietpreise im Vergleich zu anderen Wohnungen allerdings
wesentlich ab. Nach ungefahr zehn Jahren wird das marktubliche Niveau unterschritten, ab ungeféahr
20 Jahren wird das Mietzinsniveau der Bestandsmieten erreicht, und nach zirka 40 Jahren sinkt die
Nettomedianmiete der Gemeinniitzigen (Fr. 1'195.-) unter das bereits vergleichsweise tiefe
Mietzinsniveau des gemeinnitzigen Gesamtwohnungsbestandes.

Entwicklung der Immobilienpreise

Tiefe Zinsen, eine robuste Nachfrage nach Wohnraum und das knappe Angebot haben insbesondere seit
dem Jahr 2009 zu einer hohen Attraktivitat von Investitionen in Mehrfamilienhduser gefiihrt. Durch die
Steigerung der Angebotsmieten der letzten Jahre und die drei Leitzinssenkungen der Schweizerischen
Nationalbank im Jahr 2024 zeichnet sich derzeit schweizweit eine erhdhte Preisdynamik fur
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Mehrfamilienhauser ab.” Statistiken und Beobachtungen zeigen, dass sich die Immobilienpreise in den
meisten Schweizer Regionen uber die letzten Jahrzehnte deutlich erhdht haben. Beispielsweise haben
sich die Immobilienpreise fur Renditeliegenschaften® seit 2009 schweizweit verdoppelt.® Dies zeigt sich
auch in der Region Luzern. Dort haben sich die Baulandpreise fur Einfamilienhduser zwischen 2012 und
2022 ungefahr verdoppelt, wahrend die Preise fir Mehrfamilienhduser um tber 70 Prozent gestiegen
sind.%® Auch in naher Zukunft wird erwartet, dass die Preise fur Mehrfamilienhauser aufgrund des
knappen Angebots im Kanton Luzern weiter steigen.!! Zudem wird das Risiko grosserer Preiskorrekturen
—aufgrund der geringen Wohnbautatigkeit, einer moderaten Hypothekarnachfrage und steigender
Mietzinsen — derzeit als unwahrscheinlich eingeschatzt.*2

Schweizweite Preisentwicklung Renditeliegenschaften

240.00 224.79
220.00
200.00
180.00
160.00
140.00
120.00
100.00

80.00
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Jahr

Preisentwicklung Indexiert

e |AZ| Investment Real Estate Price Index (Renditeliegenschaften)

Abb. 5: Preisentwicklung von Renditeliegenschaften (Mehrfamilienh&user) seit 1998 in der Schweiz. Bertcksichtigt sind
Renditeliegenschaften mit Fremdfinanzierung. Quelle: IAZI AG - CFI

Fazit aktuelle Situation Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Luzern ist angespannt. Insbesondere in den letzten Jahren ist eine
markante Zunahme der Miet- und Immobilienpreise zu beobachten. Diese Entwicklung hat die
Wohnkostenbelastung fir alle Bevolkerungsgruppen und besonders fir Menschen mit mittleren und
niedrigen Einkommen in der ganzen Schweiz erheblich erhdht. Die wachsende finanzielle Last wird von
der Bevolkerung zunehmend als Problem wahrgenommen, wie die Bevdlkerungsbefragung der Stadt
Luzern zeigt.

2.2 Stadtische Strategien und Reglemente

2.2.1 Wohnraumpolitik

Das oberste Ziel der stadtischen Wohnraumpolitik ist es, allen Bevolkerungsgruppen der Stadt Luzern
eine hohe Lebensqualitat zu bieten und ein vielféltiges Wohnungsangebot zur Verfliigung zu stellen.
Dadurch soll die sozialrdumliche Durchmischung im Stadtgebiet gewéahrleistet bleiben.

” Immobilien: Preise fir Renditeliegenschaften ziehen wieder an. (Link)

8 Renditeliegenschaften, auch Mietobjekte genannt, sind Immobilien, die zu Anlagezwecken gehalten und vermietet werden, um
regelmassige Mieteinnahmen zu erzielen. Die Besitzenden nutzen die Immobilie nicht selbst, sondern erzielen durch die
Vermietung eine Rendite, also eine positive Verzinsung ihres investierten Kapitals.

9 |AZI Preisindizes fir Immobilien 4. Quartal 2024. (Link)

10 Grundstiickspreise Schweiz: Darum ist Bauland so teuer.

11 Bericht Luzerner Immobilienmarkt 2025 der Luzerner Kantonalbank AG.

12 UBS Swiss Real Estate Bubble Index — Schweizer Immobilien. (Link)
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Wie viele Schweizer Stédte ist auch die Stadt Luzern mit einer Verknappung des Wohnungsmarkts
konfrontiert. Gerade im preisgiinstigen Segment besteht grosser Bedarf an zusatzlichen Angeboten. Im
Sinne der |nitiative «Fir zahlbaren Wohnraum» (2012) soll der Marktanteil des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus bis ins Jahr 2037 auf mindestens 16 Prozent erhdht werden (vgl. sSRSL 5.2.1.1.1). 2025
umfasst das Wohnungsangebot gemeinnutziger Bautrdgerschaften knapp 14 Prozent aller Wohnungen in
der Stadt Luzern. Zur Erhéhung des Marktanteils sind verschiedene Massnahmen vorgesehen, wie sie im
B+A 15/2024 dargelegt sind. Eine besonders relevante Massnahme ist die Abgabe stadtischer Areale an
gemeinnitzige Bautragerschaften im Baurecht, die bis 2037 rund 2’000 zusatzliche Wohnungen schaffen
sollen.

Aufgrund der starken Verknipfung mit den bestehenden Strategien werden die beiden aktuellen
Initiativen zur Wohnraumpolitik, die vorliegende «Wohnrauminitiative» sowie die Initiative «\WWohnraum fur
die Menschen statt Profite fir Spekulant*innen» zum Anlass genommen, die derzeitige Wohnraumpolitik
kritisch zu Uberdenken und weiterzuentwickeln.

2.2.2 Aktive Bodenpolitik
Eine aktive Bodenpolitik spielt eine entscheidende Rolle, um eine nachhaltige Entwicklung verfolgen und
offentliche Aufgaben gezielt wahrnehmen zu kénnen.

Im Reglement Uber die Abgabe von stadteigenen Grundstticken vom 29. Juni 2017 (sRSL 9.4.1.1.1) ist
der Grundsatz festgelegt, dass die Stadt Luzern eine nachhaltige und langfristige Bodenpolitik betreibt.
Stadteigene Grundstiicke des Finanzvermdgens durfen nicht verkauft, sondern Dritten nur im Baurecht
zur Nutzung Uberlassen werden. Vorbehalten bleiben die Ausnahmefélle gemass Art. 3-5, bei denen ein
Verkauf zulassig ist.

Der Stadtrat hat im Bericht B 28/2018 vom 24. Oktober 2018: «Erwerb von Grundstiicken» abgeleitet von

rechtlichen und strategischen Grundlagen funf Grundséatze festgehalten, nach denen er sich bei kiinftigen

Grundstickskaufen richten wird:

— Der Stadtrat geht bei Grundsttickskaufen gezielt vor, handelt nachhaltig und beurteilt Geschéafte nach
ihrem Potenzial fur die Stadtentwicklung.

— Der Stadtrat arrondiert stadteigene Grundstlicke sinnvoll.

— Der Stadtrat erwirbt Grundstiicke zu marktkonformen Preisen.

— Der Stadtrat fokussiert sich auf Grundstiickskaufe auf dem eigenen Gemeindegebiet.

— Der Stadtrat tritt auf dem Markt verlasslich und kompetent auf.

Ubergeordnete Ziele und das offentliche Interesse sind ausschlaggebend fiir ein Kaufgeschéft. Konkret

verfolgt der Stadtrat mit dem Erwerb von Grundstiicken folgende vier Ziele:

— durch vorsorglichen Landerwerb kiinftige 6ffentliche Aufgaben (z. B. Bildung) wirksam und
kostenbewusst erfillen;

— die in der Wohnraumpolitik definierten Ziele erreichen;

— der Bevolkerung und den Gasten ausreichend Freiraum zur Verfligung stellen;

— wirtschaftspolitische Anliegen unterstitzen.

Mit der Anpassung der Gemeindeordnung (sRSL 0.1.1.1.1) im Jahr 2024 wurde die bisherige finanzielle
Limite von Liegenschaftskaufen durch den Stadtrat von 30 Mio. Franken aufgehoben. Der Stadtrat kann
dementsprechend unbeschrankt Liegenschaftskaufe in das Finanzvermdgen tatigen.

Bisherige Kauftatigkeit durch die Stadt Luzern

Die aktive Bodenpolitik des Stadtrates hat innerhalb der letzten rund 30 Jahre zum Erwerb folgender
Liegenschaften gefihrt:
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Kauf von Liegenschafen Jahr | Anzahl Wohnungen | Bemerkung

Ibach Werkhof / Reusseggstrasse 11 1996 0 Werkhof
Industriestrasse 9/11 1997 8 Im Baurecht abgegeben
Obergrundstrasse 3 2000 0 Burogebaude
Muhlebachweg 8 2001 0 Birogebaude
Winkelriedstrasse 14 2007 1 Blrogebaude
Mehrzweckhalle Allmend, Murmattweg 2009 0 Turnhalle

6

Waaghaus, Murmattweg 12 2009 0 Vereinshaus, Biro
Industriestrasse 5/7 2018 1 Restaurant und Werkhalle
Luzernerstrasse 68 2021 1 Wohngebdude
Luzernerstrasse 70 2021 1 Wohngebdude
Luzernerstrasse 80 2021 1 Wohngebaude
Bennenegg 38 2021 1 Wohngebdude
Luzernerstrasse 51 2022 6 Wohngebdude
Luzernerstrasse 66 2022 3 Wohngebaude
Kreuzbuchstrasse 30 2023 1 Wohngebdude
Reussegg 1 2023 2 Wohngebdude
Luzernerstrasse 49 2024 6 Wohngebaude
Grinauring 19 2025 9 Wohngebdude

Abb. 6: Erwerbsabschliisse der Stadt Luzern seit 1996

Wahrend die Kaufe vor 2018 vorwiegend zum Zweck genereller 6éffentlicher Aufgaben getatigt wurden,
sollen die Erwerbungen seit 2018 mehrheitlich zum Ausbau des gemeinnitzigen Wohnungsbestandes
genutzt werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um Arrondierungen bestehender stadtischer
Areale, bei welchen das kinftig mdgliche Entwicklungspotenzial im Vordergrund steht. Festzuhalten ist
ebenfalls, dass die Stadt Luzern nur rund Uber einen Viertel der potenziellen Erwerbsmaoglichkeiten
informiert ist (vgl. auch Kap. 3.2).

Gleichzeitig gab es in den vergangenen Jahren zahlreiche Anfragen und Priifungen fir mégliche Kaufe,
die nicht zu einem Kauf durch die Stadt gefihrt haben. Die Griinde fir den Nichterwerb der
Liegenschaften sind vielseitig:

— Die hohen Angebotspreise am Markt, oft nach Durchflihrung von Bieterverfahren, wurden fur die
entsprechende Liegenschaft nicht als verhaltnismassig eingestuft.

— Viele der Liegenschaften waren stark sanierungsbedurftig, was neben dem Kaufpreis in naher
Zukunft weitere hohe Kosten fiir Sanierungen verursacht hatte (Verhaltnismassigkeit).

— Vor 2012 gab es keinen klaren quantitativen wohnraumpolitischen Auftrag zur Férderung von
gemeinnitzigem Wohnraum: Aus diesem Grund wurde bei Liegenschaften mit einem zu geringen
strategischen Wert kein Angebot seitens der Stadt abgegeben.

— Die Kompetenz des Stadtrates zum Kauf von Liegenschaften ins Finanzvermégen lag vor der
Revision der Gemeindeordnung (GO) im Jahr 2024 bei 30 Mio. Franken. Dies flihrte vereinzelt dazu,
dass die Stadt nicht in der geforderten H6he mitbieten konnte. Dies ist seit der Anpassung der GO im
Jahr 2024 nicht mehr der Fall (Aufhebung der Limite fir den Stadtrat).

— Teilweise wurden Transaktionsfristen sehr kurz angesetzt, die aufgrund fehlender personeller
Ressourcen seitens der Stadt nicht wahrgenommen werden konnten.

2.3 Analyse preisgunstiger Wohnraum

Im Rahmen des letzten Controllingberichtes (B+A 15/2024) wurde die stadtische Wohnraumpolitik mit
unterschiedlichen Themenschwerpunkten und Massnahmen dargelegt, um ein vielfaltiges
Wohnungsangebot fiir alle Bevolkerungsgruppen zu schaffen. Im folgenden Kapitel wird vertieft auf den
preisgiinstigen Wohnraum im Sinne der Initiative eingegangen.
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Die Stadt Luzern definiert «preisgiinstigen Wohnraum» als Wohnraum, dessen Mietkosten sich dauerhaft
an der Kostenmiete orientieren und der nicht gewinnstrebig vermietet wird. Das heisst, dass die
Mietenden so viel zahlen, wie die Wohnung tatséchlich kostet. Der Mietzins deckt somit die laufenden
Aufwendungen (Betriebs- und Unterhaltskosten) und die tatséchlichen Finanzierungskosten (Anlage-
kosten, Kapitalverzinsung, Abschreibungen). In diesem Sinne setzt er den preisglnstigen Wohnraum
auch mit dem Begriff gemeinnttziger Wohnraum gleich.

2.3.1 Zielgruppenbedarf

In der Stadt Luzern sind folgende Zielgruppen von der angespannten Wohnungslage besonders

betroffen:

— Familien: Die statistische Auswertung zeigt eine hohe Abwanderungsrate von Familien aus der Stadt
Luzern. Wie bereits im letzten Controllingbericht (B+A 15/2024) festgehalten, fehlt es an Familien-
wohnungen. Die Leerwohnungsziffer bei 4- und 5-Zimmer-Wohnungen bel&uft sich auf 0,8 Prozent.
In den n&chsten Jahren ist ein gewisser Angebotsausbau absehbar. Dieser wird insbesondere durch
die Entwicklung stadtischer Areale durch gemeinnitzige Wohnbautragerschaften erfolgen. Dabei gilt
es allerdings zu berticksichtigen, dass Neubauwohnungen auch im gemeinnitzigen Segment
aufgrund der heutigen Baustandards und Vorgaben eher auf einem mittleren Preisniveau liegen.

— Altere Personen: Der Anteil an &lteren Personen ist wachsend. Mit dem Renteneintritt sinkt das
Einkommensniveau. Ein Umzug in altersspezifische oder altersgerechte Wohnungen wird dadurch
oftmals wesentlich erschwert. In einigen Quartieren (Wirzenbach, Langensand) besteht bereits heute
ein ungedeckter Bedarf an altersspezifischen Wohnangeboten (vgl. Wohnen im Alter — Quartier-
analyse).

— Sozial benachteiligte Haushalte: Das Angebot an preisglnstigen Wohnungen ist fir sozial
benachteiligte Gruppen (bspw. Menschen mit unsicheren Aufenthaltsstatus, mit Suchterkrankungen
oder mit physischen oder psychischen Beeintrachtigungen) besonders wichtig. Das entsprechende
Wohnangebot ist in der Stadt Luzern beschrankt. Die Sozialen Dienste stellen zurzeit einen weiteren
Anstieg des Wohnungsbedarfs von sozial benachteiligten Haushalten fest. Die sozialen Institutionen
(bspw. Jobdach, Pension Volta, Zihimatt) und die GSW kdnnen deshalb den Bedarf von betreuten
oder teilbetreuten Wohnangeboten nicht mehr decken.

— Menschen in Aushildung: Durch die Ausbildung sind die 6konomischen Mdéglichkeiten bei der
Wohnungssuche oftmals eingeschrankt. Zudem wechseln Menschen in Ausbildung aufgrund ihrer
Lebenslage haufiger die Wohnungen, dadurch sind sie vom Anstieg der Angebotsmieten besonders
betroffen. Weiter bestehen auf dem Wohnungsmarkt auch nicht 6konomische Faktoren, die die
Wohnungssuche erschweren, wie Beflirchtungen vor Emissionen und hoher Fluktuation (vgl.
Stellungnahme zur Motion 52 in Kap. 9).

2.3.2 Herausforderung Erhalt preisgtinstiger Wohnraum

Die Erhéhung der Wohnraumproduktion ist ein wichtiger Ansatzpunkt, um der ausgepragten

Wohnraumknappheit auf dem Luzerner Wohnungsmarkt entgegenzuwirken. Konkret sind folgende vom

Grossen Stadtrat bereits beschlossene Massnahmen hervorzuheben, durch welche die allgemeine

Wohnraumproduktion begunstigt wird:

— Beschleunigung des Baubewilligungsverfahrens: Mit dem B+A 12 vom 6. Marz 2024:
«Baubewilligungsverfahren beschleunigen. 1. Controllingbericht. Sonderkredit fir
Massnahmenkatalog. Teilrevision des Baugebihrenreglements.» wurden zusatzliche Massnahmen
eingeleitet, um die durchschnittliche Bearbeitungszeit eines Gesuchs zu reduzieren und gleichzeitig
die Qualitat der Baugesuche sowie die Qualitat der Beratungsdienstleistung hochzuhalten.

— Innenentwicklung ermdglichen: Geméass Raumentwicklungskonzept 2018 besteht in der Stadt Luzern
ein Verdichtungspotenzial von 5’700 Wohnungen bis 2035. Mit der Zusammenfiihrung der Bau- und
Zonenordnung soll das Verdichtungspotenzial aktiviert werden. Die Zusammenfiihrung ist derzeit in
Erarbeitung und wird dem Grossen Stadtrat voraussichtlich bis Ende 2026 zur Genehmigung
vorgelegt.

In Bezug auf den Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum bestehen insbesondere zwei grossere
Herausforderungen. Die erste Herausforderung zeigt sich bei der Innenentwicklung, die oftmals ein
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Spannungsfeld zwischen dem Erhalt von preisgtinstigem Wohnraum und der Erweiterung des
Wohnraumangebots aufweist. So zeigt sich, dass mittels Wohnersatzneubauten oder umfassender
Sanierungen bestehender Liegenschaften in der Stadt Luzern seit 2020 viele zusatzliche Wohnungen
geschaffen wurden (vgl. Kap. 2.1). Diese Angebotserweiterung fiihrt besonders in mittlerer und langer
Frist zu einer Entlastung des Wohnungsmarktes. In kurzer Frist ist sie jedoch oftmals mit einer Erhdhung
der Mietzinse verbunden, da bestehender preisginstiger Wohnraum verloren geht. Die Erfahrungswerte
zeigen zudem auf, dass sich der Wohnstandard bei einer Sanierung massgeblich erhéhen kann. So
werden beispielsweise zwei Nasszellen, eine grossere Kiche und weitere Annehmlichkeiten (eigene
Waschmaschine, Tumbler usw.) vorgesehen. Diese Wohnungen werden somit dem preisgiinstigen
Wohnraum endgultig entzogen, da sie durch die Sanierungen fur ein hoheres Mietsegment positioniert
werden.

Als zweite Herausforderung zeigt sich der Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum beim Erwerb einer
Liegenschaft. Bei einem Verkauf ist oftmals eine Erhéhung des Mietzinsniveaus eingepreist, was die
Immobilienpreise erhoht. Fir die Kauferschaft wird es dadurch herausfordernd, das bestehende
Mietzinsniveau mittel- bis langfristig zu halten. Oftmals bleibt nichts anderes ubrig, als die Mietzinse kurz-
und mittelfristig bei einem Mieterwechsel zu erhdéhen.

Im Rahmen dieser Herausforderungen bietet die gemeinnitzige Vermietungspraxis in Bezug auf die
Preisginstigkeit entscheidende Vorteile. Insbesondere auf lange Sicht tragt die nicht gewinnstrebende
Vermietung nach Kostenmiete massgeblich zur Bereitstellung des preisglinstigen Wohnangebots bei.
Gemeinnttzigen Wohnbautragern ist es von Gesetzes wegen nicht gestattet, gewinnstrebig zu handeln.
Infolgedessen kdnnen Bodenpreissteigerungen nicht auf die Mietpreise Ubertragen werden (vgl.
Wohnraumférderungsgesetz und -verordnung). Dies wirkt sich beim Erwerb, bei Sanierungen sowie
Wohnersatzneubauten preisdampfend auf die Mietpreise aus. Ebenso zeigt sich, dass gemeinnitzige
Wohnbautrager bestrebt sind, die bestehenden Mietverhaltnisse bei einem Erwerb oder bei Sanierungen
mit sozialvertraglichen Etappierungen moglichst weiterzufihren (vgl. Erneuerung der Siedlung
Obermaihof der abl).

Die Luzerner Wohnbaugenossenschaften sehen sich beim Erwerb von Liegenschaften ebenfalls mit den
sehr hohen Immobilienpreisen konfrontiert. Um bestehende Mietverhaltnisse langfristig zu sichern, sind
sie daher oftmals gezwungen, potenzielle Kaufe Uber ihr bestehendes Liegenschaftsportfolio
guerzufinanzieren. Konkret bedeutet dies, dass altere Liegenschaften im Wohnportfolio der
Genossenschaft dazu dienen, die hohen Erwerbskosten neuer Immobilien abzufedern. Die finanzielle
Belastung des Erwerbs einer neuen Immobilie kann durch die langfriste Wertsteigerung alterer
Grundstiicke, gebildeter Ricklagen aus bestehenden Mietverhaltnissen sowie einer effizienten und
vorausschauenden Bewirtschaftung alterer Objekte verteilt und ausgeglichen werden. So kann
sichergestellt werden, dass trotz den hohen Preisen am Immobilienmarkt die langfristige Bewirtschaftung
und der Erhalt von bezahlbarem Wohnraum mdéglich bleiben. Neu gegriindete Genossenschaften haben
diese Moglichkeit nicht, weshalb der Erwerb fur sie nur in seltenen Fallen zu bewerkstelligen ist.

2.3.3 Einordnung wohnraumpolitische Férdermassnahmen
Die aktuellen stadtischen Strategien und Massnahmen lassen sich anhand des vom Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) entwickelten Baukastens zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum fir
Stadte und Gemeinde einordnen (vgl. Anhang 2). Der Baukasten beinhaltet eine Vielzahl an breit
abgestutzten und etablierten wohnraumpolitischen Massnahmen. Es zeigt sich, dass die Stadt Luzern
bereits einen wesentlichen Teil der hier vorgeschlagenen Massnahmen umsetzt, wie bspw. die Abgabe
von kommunalen Flachen im Baurecht, das Vorsehen von gemeinnitzigen Nutzungsanteilen in der Bau-
und Zonenordnung oder Beratungs- und Unterstiitzungsangebote fir gemeinnitzige Bautragerschaften.
Gemass Baukastensystem bestehen in folgenden Punkten noch Ergédnzungspotenzial und
Herausforderungen bei der gezielten Foérderung von preisgiinstigem Wohnraum:
— Gewahrung von Darlehen oder A-Fonds-perdu-Beitragen. Diese ermdglichen gemeinnitzigen
Wohnbautragern attraktive Finanzierungskonditionen, was die Zins- und Kapitalkosten reduziert.
Diese finanzielle Einsparung kann aufgrund der Kostenmiete direkt an die Mietenden weitergegeben
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werden bzw. fihrt zu niedrigeren Mieten. Eine theoretische Berechnung der LUKB zeigt, dass ein
zinsloses Darlehen bei einem Erwerb um 20 Prozent der Anlagekosten die Mietzinse um mehr als 10
Prozent reduzieren kann. Die Stadt Luzern wurde auch schon fur Darlehen angefragt, insbesondere
von kleineren Genossenschaften. Aufgrund fehlender rechtlicher Voraussetzungen wurde bis zum
heutigen Zeitpunkt jedoch keines vergeben.

— Ausibung eines kommunalen Wohnungsbaus, wobei die Stadt selbst Liegenschaften kauft, baut und
vermietet. Bislang betreibt die Stadt Luzern keinen aktiven Wohnungsbau, sondern fokussiert sich
auf die Verwaltung des bestehenden Wohnportfolios.

— Diversifizierung der gemeinnutzigen Bautréagerschaften bzw. Griindung neuer gemeinnttziger
Bautrdgerschaften, um gezielt preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen. Die Stadt Luzern verfiigt mit
der GSW zwar Uber eine gemeinnitzige Stiftung, diese ist jedoch mit dem angestrebten Wachstum
von 500 Wohnungen bis 2032 derzeit stark ausgelastet. Auch die Luzerner Genossenschaften
stossen mit ihren Wachstumsstrategien an Grenzen. Dies hat verschiedene Griinde wie beschrankte
personelle oder finanzielle Ressourcen, Entwicklungen auf eigenen Arealen oder zunehmende
Planungs-unsicherheiten aufgrund langer Planungs- und Realisierungsphasen.

— Ausilibung von Bauverpflichtung und Kaufrechten, indem die Gemeinde Grundstiicke selbst kauft
oder diese an Dritte weitergibt, die dann den preisglinstigen Wohnungsbau realisieren. Mit dem
Gegenvorschlag zur Initiative «Wohnraum fir die Menschen statt Profite fir Spekulant*innen» (vgl.
B+A 45 vom 15. Oktober 2025: «Initiative «Wohnraum fur die Menschen statt Profite flr
Spekulant*innenx». Gegenvorschlag mit Sonderkredit. Anderung Reglement iiber die Abgabe von
stadteigenen Grundstlicken. Abschreibung Postulat 363») sieht der Stadtrat neu ein Vorkaufsrecht
fur die Stadt vor.

— Entrichtung von Mietzinsbeitrdgen: Vonseiten der Stadt werden heute keine Mietzinsbeitrage
entrichtet. Personen in der Sozialhilfe kdnnen jedoch geméass SKOS-Mietzinsrichtlinie
Unterstitzungsbeitrage fir die Wohnkosten erhalten. Da es sich bei dieser Masshahme um eine
Subjekthilfe handelt, hat diese keinen allgemeinen Einfluss auf die langfristige Mietzinsgestaltung von
Wohnungen.

2.3.4 Stadtevergleich

Es fehlt nicht nur in Luzern an preisglinstigem Wohnraum, sondern in vielen Stadten und Gemeinden in
der Schweiz, wie die zurzeit geflihrte mediale Debatte aufzeigt. Der Vergleich mit anderen Gemeinden
und Kantonen zeigt, dass ein breiter Facher an Massnahmen zur Foérderung des preisglinstigen
Wohnungsbaus insbesondere im urbanen Umfeld angewendet wird. In Bezug auf das Erganzungs-
potenzial der Férdermassnahmen fir die Stadt Luzern zeigt sich, dass die Vergabe von zinslosen oder
zinsgunstigen Darlehen an gemeinnitzige Bautragerschaften zur bewahrten Praxis gehort. Unter
anderem verfligen die Kantone Zirich, Graubiinden, Zug, Basel-Stadt sowie die Stadte Bern, Winterthur,
Zlrich und St. Gallen Uber eine aktive Praxis zur Vergabe von zinsginstigen oder zinslosen Darlehen.
Ebenfalls verbreitet ist die Auslagerung der Wohnbautétigkeit an einen externen Akteur, indem eine
gemeinnitzige Wohnbautragerschaft gegriindet wird. Beispiele aus der jingeren Vergangenheit
beinhalten die Grindung einer gemeinnitzigen Stiftung in Baden (2012), Zirich (2014) und Basel-Stadt
(2021). Alle drei Stiftungen konnten seit der Griindung erfolgreich auf dem Wohnungsmarkt agieren oder
Neubauprojekte vorantreiben. Insbesondere die Stiftungen «Wohnraum Basel» und «Einfach Wohnen»
haben es geschafft, innerhalb kurzer Zeit ein umfassendes Wohnportfolio aufzubauen. Die Stiftung
«Wohnraum Basel» konnte in 3,5 Jahren (seit Anfang 2022) einen Wohnungsbestand von 150
Wohnungen aufbauen, wahrend die Stiftung «Einfach Wohnen» in rund elf Jahren (seit Oktober 2014)
einen Wohnungsbestand von rund 270 Wohnungen bilden konnte.

Zudem lasst sich beobachten, dass Stadte ihr kommunales Wohnungsangebot ausbauen. In diesem
Zusammenhang hat auch die Kaufaktivitéat der 6ffentlichen Hand auf dem Immobilienmarkt in den letzten
Jahren zugenommen. Insbesondere grossere Stadte versuchen durch den gezielten Erwerb von
Liegenschaften preisgiinstigen Wohnraum langfristig zu erhalten und ihr eigenes Wohnportfolio
auszubauen. Stadte wie Zirich, Basel, Lausanne und Bern steigern ihr Kaufvolumen merkbar und stellen
entsprechende finanzielle Mittel zur Verfiigung. So strebt die Stadt Ziirich beispielsweise an, ab 2023
jéhrlich Wohnungen und Grundstiicke im Wert von rund 500 Mio. Franken zu erwerben. Die Stadt
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Lausanne konnte zwischen 2020 und 2023 Wohnimmobilien im Wert von rund 120 Mio. Franken und die
Stadt Bern seit 2020 von rund 75 Mio. Franken erwerben. Weitere Investitionen sind in den erwéhnten
Stadten geplant. Auch wenn die Kaufvolumen der Stadte schwierig miteinander zu vergleichen sind, da
durch die unterschiedlichen rechtlichen Voraussetzungen in ihren Gemeinden und Kantonen diverse
wohnraumpolitische Instrumente (bspw. Fonds, Rahmenkredit, Stiftungen) eingesetzt werden, kann
dennoch festgehalten werden, dass die Stadt Luzern fir den Kauf von bestehendem Wohnraum zurzeit
vergleichsweise wenige Massnahmen anwendet.

Fazit preisglinstiger Wohnraum

Die Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt sind derzeit sehr gross. Der Wohnungsmangel betrifft
nicht mehr nur die unteren Einkommensschichten, sondern ist in unterschiedlichen Zielgruppen deutlich
spurbar. Die stadtische Wohnraumpolitik beinhaltet bereits heute eine Vielzahl von Massnahmen zur
Forderung der Wohnraumproduktion und des preisginstigen Wohnraums. In Bezug auf die
Fordermassnahmen fur den preisgunstigen Wohnraum besteht zusétzliches Optimierungspotenzial. Der
Stadtevergleich verdeutlicht, dass ein grosses Massnahmenbundel erforderlich ist, um den aktuellen
Herausforderungen betreffend preisginstigen Wohnraum zu begegnen.

2.4 Politische Vorstosse

Im Folgenden werden die politischen Vorstosse der letzten Jahre aufgefiihrt, welche die stadtische
Wohnraumpolitik betreffen und Uberwiesen, aber noch nicht abgeschrieben wurden. Nachfolgend wird
jeweils der aktuelle Stand der Priifung oder Umsetzung des Vorstosses dargestellt.

— Mit dem Bevolkerungsantrag 297, Mario Stibi, Jona Studhalter und Janina Huber namens der
Antragstellenden vom 15. September 2023: «Preisgiinstiger Wohnraum muss erhalten bleibens, wird
der Stadtrat aufgefordert, dem Grossen Stadtrat eine Vorlage zu unterbreiten, wodurch die Stadt
Luzern zum nachstmoglichen Zeitpunkt dem kantonalen Gesetz Uiber die Erhaltung von Wohnraum
(GEW; SRL Nr. 898) unterstellt wird.

Der Bevolkerungsantrag wurde entgegen dem Antrag des Stadtrates als Motion Uberwiesen. Der
Stadtrat ist deshalb angehalten, die Stadt Luzern innert zwei Jahren dem GEW zu unterstellen bzw.
Bericht Uber den Stand zu erstatten. Hierzu wird in einem separaten Bericht und Antrag die konkrete
Umsetzungsplanung der erneuten Unterstellung unter das GEW dargelegt und im Zuge dessen auch
aufgezeigt, welche personellen Ressourcen fir den Vollzug des Gesetzes notwendig sind. Den
entsprechenden Bericht und Antrag wird der Stadtrat innert der durch das Parlament verlangerten
Frist bis Ende 2025 vorlegen.

— Mit dem Postulat 363, Rieska Dommann, Yolanda Ammann-Korner und Peter Krummenacher
namens der FDP-Fraktion vom 23. April 2024: «Dem gemeinnitzigen Wohnungsbau den Vortritt
lassen», wird der Stadtrat aufgefordert, den gemeinnitzigen Wohnbautragern der Stadt Luzern bei
einer Kaufopportunitat den Vortritt zu lassen.

Im B+A 45/2025: «Initiative <\Wohnraum fir die Menschen statt Profite flir Spekulant*inneny» fihrt der
Stadtrat aus, wie er das Anliegen des Postulats umsetzen will und beantragt im Zuge dessen die
Abschreibung des Postulats.

— Mit dem Postulat 366, Elias Steiner und Christian Hochstrasser namens der G/JG-Fraktion sowie
Simon Roth namens der SP-Fraktion vom 3. Mai 2024: «Keine <Zugerisierung» in der Stadt Luzern»,
wird der Stadtrat aufgefordert, eine wissenschaftliche Studie zu den indirekten Auswirkungen der
stadtischen Steuersenkungen auf die steigenden Mietpreise und den Schutz von zahlbarem
Wohnraum zu untersuchen.

Der Stadtrat gab eine wissenschaftliche Studie zu dieser Thematik in Auftrag. Diese untersucht den
Zusammenhang zwischen den Steuersenkungen und den Mietpreisen und ist so aufgebaut, dass
eine Aktualisierung der Studie in Bezug auf die variablen und zur Frage stehenden Parameter
mdglich ist. Die Ergebnisse der Studie sind noch nicht bekannt, sollten aber im Jahr 2026 vorliegen
und entsprechend kommuniziert werden kénnen.
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3 Erwagungen des Stadtrates zur Initiative
3.1 Berechnung Initiativziel

Bruttowohnflache auf stadtischen Grundstiicken

Die Initiative fordert, dass die aktive Bodenpolitik mindestens so lange fortgefthrt wird, bis sich die
Liegenschaften und Grundstiicke im Eigentum der Stadt Luzern gegeniiber dem 1. Januar 2024
verdoppelt haben. Die Bemessungsgrundlage gilt es auf die Bruttowohnflache!® abzustiitzen. Fur die
Berechnung der Bruttowohnflache wurden in einem ersten Schritt alle bebauten stédtischen Grundstiicke
und Liegenschaften mit Wohnnutzungen inkl. der im Baurecht abgegebenen Areale und bereits
fertiggestellten Bebauungen erfasst (Stand 1. Januar 2024). Anschliessend wurde auf Basis des
eidgendssischen Gebaude- und Wohnungsregisters (GWR), welches derzeit die verlasslichste Grundlage
ist, die Bruttowohnflache berechnet. Im GWR wird die Bruttowohnflache, sofern vorhanden, als
Wohnungsflache angegeben.'*

Das Ergebnis zeigt, dass sich per 1. Januar 2024 gesamthaft 1’558 Wohnungen mit einer
Bruttowohnflache von 96'248 m? auf stadtischen Grundstiicken befinden. Die durchschnittliche
Wohnflache liegt damit bei rund 62 m?2, was wesentlich unter der Durchschnittsgrosse aller Wohnungen in
der Stadt Luzern liegt. Dies liegt vor allem an den zahlreichen kleinflachigeren Alterswohnungen und den
Personalwohnungen in den Betagtenzentren.

Wohnungen / Wohnnutzungen nach Vermietungsart Bruttoflache in m?
Stadtische Wohnimmobilien 17671
Stadtische Alterswohnungen 11’057
Wohnungen in Schulhdusern 2’152
Wohnungen in Betagtenzentren (Baurechte inkl.) 2’626
Gemeinnutzige Wohnungen auf stadtischen Grundstiicken (Baurechte inkl.) 26’898
Weitere Wohnungen auf stadtischen Grundstiicken (Baurechte inkl.) 34’242
Andere stadtische Gebaude mit Wohnnutzung 1602
Total 96’248

Tab. 1: Bruttowohnflache auf stadtischen Grundstiicken per 1. Januar 2024 nach Nutzungs- und Vermietungsart

Zielwerte des Initiativanliegens

In der Anregungsinitiative sind zwei Zielwerte definiert, die sich auf unterschiedliche Bezugsgrdssen
beziehen. Einerseits wird das Gesamtziel — die Verdoppelung der Bruttowohnflache — in Quadratmetern
angegeben und andererseits das jahrlich zu erreichende Ziel in Anzahl Wohnungen festgelegt. Fiir eine
zielfihrende Handhabung des Initiativanliegens werden die zwei unterschiedlichen Zielwerte auf die
gleiche Bezugsgriésse «Anzahl Wohnungen» abgesttitzt. Diese Vorgehensweise erleichtert die Planung,
das Controlling, die Abschatzung der Umsetzungsdauer sowie die Abschatzung der Bewirtschaftungs-
kosten, da sie eine klare Bezugsgrésse schafft und die Komplexitat reduziert. Das Gesamtziel der
Initiative — die Verdoppelung der Bruttowohnflache — wird deshalb im Rahmen dieses Berichtes und
Antrages in einen Wohnungswert von 1’100 Wohnungen Ubergefiihrt, welcher sich aus den

13 Die Bruttowohnflache inkludiert Flachen, welche innerhalb einer Wohnung liegen. Ausserhalb der Wohnung liegende Flachen, wie
z. B. Balkone, Treppenhéuser oder Kellerraume, werden nicht berlicksichtigt. Im Gegensatz zur vorliegenden Initiative bezieht sich
die Initiative «Wohnraum fiir die Menschen statt Profite fur Spekulant*innen», welche ein kommunales Vorkaufsrecht fordert, auf
eine andere Berechnungsgrundlage: die Geschossflache (geméss IVHB). Die Geschossflache umfasst die allseitig umschlossenen
und Uberdeckten Grundrissflachen der zugéanglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsflachen. Das heisst, im Gegensatz
zur Bruttowohnflache sind bei der Geschossflache beispielsweise auch Treppenh&user oder Kellerabteile miteingerechnet.

14 Wo keine genauen Flachen ermittelt werden kénnen, sind Schatzwerte (Lange x Breite der Wohnung) erfasst.
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durchschnittlichen Wohnungsgréssen herleitet.'® Bei einer allfalligen Annahme der Initiative ist die
geeignete Aufnahme des Zielwerts erneut zu prifen.

Mit dem Gesamtziel von 1’100 Wohnungen und dem jahrlichen Zielwert von mindestens 50 zusétzlichen
Wohnungen lasst sich herleiten, dass die Initiative spétestens in 22 Jahren (Jahr 2048) umgesetzt
werden musste. Dementsprechend lassen sich die Eckwerte des Initiativanliegens wie folgt
zusammenfassen:

Gesamtzielwert Jahrlicher Zielwert Umsetzungsdauer

Spekulationsentzug und 50 zusétzliche Wohnungen 22 Jahre [/ Jahr 2048
Bereitstellung von 1’100
Wohnungen (bzw. 96’248 m?)

Tab. 2: Eckwerte des Initiativanliegens

3.2 Umsetzbarkeit der Initiative

Das Anliegen der Initiative ist es, dass gesamthaft 1’100 Wohnungen der Spekulation entzogen werden
sollen. Folglich wird die Stadt Luzern aufgefordert, Grundstiicke oder Liegenschaften mit einem Potenzial
von 1’100 Wohnungen zu erwerben, wobei der jahrliche Zielwert von 50 zusétzlichen Wohneinheiten zu
beachten ist. Nachfolgend wird hergeleitet, ob die Stadt Luzern rein theoretisch zu geniigend
Kaufmdglichkeiten kommen kdnnte, um das Initiativanliegen umzusetzen.

In den Jahren 2015-2024 kam es in der Stadt Luzern bei rund 1’700 Liegenschaften mit total 10'800
Wohnungen zu Handénderungen — ohne die Verkaufe mit Stockwerkeigentum. Pro Jahr wurden
dementsprechend durchschnittlich rund 170 Liegenschaften mit Gber 1’000 Wohnungen gehandelt.
Ungefahr die Halfte der Handanderungen sind Erbschaften, weisen eine sehr geringe Wohnungsanzahl
auf, sind Wertverschiebungen innerhalb von Unternehmensgruppen oder betreffen Erwerbe von einem
gemeinnltzigen Wohnbautréager. Die andere Halfte — d. h. rund 500 Wohnungen pro Jahr — kénnen als
potenziell geeignete Kaufmaglichkeit flir die Bereitstellung von langfristig preisgiinstigem Wohnraum
klassifiziert werden.

Des Weiteren ist zu beachten, dass ein wesentlicher Teil der Verkaufe von Renditeliegenschaften in der
Schweiz ohne 6ffentliche Bekanntmachung oder Bieterverfahren stattfindet — sogenannte Off-Market-
Verkaufe. Dies zeigt sich u. a. dadurch, dass die Stadt Luzern jahrlich von nur rund 20 bis 25 Prozent der
als potenziell geeignet zu betrachtenden Kaufopportunitaten — d. h. 100 bis 150 Wohnungen pro Jahr —
Kenntnis hat. Entsprechend flihrt das jahrliche Initiativziel von 50 Wohnungen dazu, dass die Stadt
Luzern jedes zweite oder dritte Kaufangebot wahrnehmen musste. Somit lasst sich festhalten, dass die
Stadt Luzern zurzeit zwar nicht Gber alle, aber rechnerisch gesehen iber geniigend Kaufmdglichkeiten
informiert ist, um das Initiativziel erreichen zu kdnnen.

3.3 Kosten und Ressourcenbedarf fur die Umsetzung der Initiative

Fir den Erwerb von 1'100 Wohnungen muss die Stadt Luzern einerseits finanzielle Ressourcen zur
Bewaltigung des Kaufvolumens bereitstellen und andererseits personelle Ressourcen fiir die Abwicklung
der Kaufgeschéfte und fir die Bewirtschaftung der Wohnungen vorsehen. Gemass Schatzungen der
Luzerner Kantonalbank (LUKB) betragt das Kaufvolumen fir den Erwerb von einer Wohnungsflache von
rund 96°000 m? bzw. 1’100 Wohnungen unter Berticksichtigung der derzeitigen Transaktionspreise rund

15 |n der Stadt Luzern betragt die durchschnittliche Wohnungsgrésse fiir Mietwohnungen 82 m?, wéhrend sie fir alle

W ohnungstypen, inklusive selbst bewohnten Eigentums, bei 89 m? liegt. Unter Beriicksichtigung dieser Durchschnittswerte
entspricht die Bruttowohnflache von 96’248 m? rund 1081 oder 1’174 Wohnungen. Im Sinne einer Vereinfachung lasst sich der
Wert von 1’100 Wohnungen ableiten.
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765 Mio. Franken, was einem Preis von ungefahr Fr. 700'000.— pro Wohneinheit entspricht.'® Bei
regelmaéssigen Kaufaktivitdten kann somit unter Berlicksichtigung des heutigen Wissensstandes die
Annahme getroffen werden, dass zur Umsetzung der Initiative jahrlich rund 35 Mio. Franken fir den
Erwerb von Wohnliegenschaften aufgewendet werden missen.

Der Erwerb von 50 zusétzlichen Wohnungen pro Jahr und die damit verbundene vorangehende Priifung
von Kaufgeschéften kann mit den bestehenden Ressourcen nicht abgedeckt werden. Fir die vertiefte
Prufung der Kaufangebote und die Durchfiihrung der Kaufverhandlung waren zusétzlich unbefristet

260 Stellenprozent bei der Dienstabteilung Immobilien notwendig.

Fur die Bewirtschaftung der erworbenen Wohnungen sind ebenfalls Stellenprozente bei der Dienst-
abteilung Immobilien notwendig, welche langfristig vollumféanglich tiber die Mietzinseinnahmen finanziert
werden sollen und fortlaufend nach Bedarf zur Verfligung zu stellen sind. Die Bewirtschaftung von

150 Wohnungen bendétigt rund 100 Stellenprozent. Gesamthaft wéren fir die Bewirtschaftung von

1'100 Wohnungen entsprechend 800 Stellenprozent notwendig. Die jahrlichen Kosten fir die Stellen
belaufen sich auf maximal 1,65 Mio. Franken (vgl. Anhang 4).

Zusétzlich zu den personellen Ressourcen waren fur externe Gutachten jahrliche Sachmittel von rund
Fr. 50’000.— erforderlich, welche insbesondere bei grosseren Erwerbsmaglichkeiten aufgrund der hohen
Komplexitat benétigt werden.

3.4 Finanzpolitische Auswirkungen

Da Wohnliegenschaften erst in langer Frist amortisiert werden, belasten diese jahrlichen Ausgaben in
kurzer und mittlerer Frist die Verschuldung der Stadt Luzern. Zur Evaluation der Tragbarkeit solcher
Investitionen ist insbesondere die Betrachtung des Bruttoverschuldungsanteils entscheidend, der 200
Prozent nicht Uberschreiten soll.*” Der Bruttoverschuldungsanteil der Stadt Luzern betragt zurzeit rund
100 Prozent (AFP 2026—2029). Gemass stadtischer Planung aus dem Aufgaben- und Finanzplan 2026
bis 2029 (AFP 2026—2029) steigt der Bruttoverschuldungsanteil bis 2029 kontinuierlich auf 123 Prozent
an. Mit der Umsetzung der Wohnrauminitiative wiirde sich der Bruttoverschuldungsanteil auf rund

138 Prozent erhohen.® Die Umsetzung der Wohnrauminitiative ware somit in kurzer bis mittlerer Frist
unter Beriicksichtigung der Annahmen aus dem AFP 2026—-2029 tragbar. Die Initiative geht allerdings
Uber das Jahr 2029 hinaus. Daher besteht die Mdglichkeit, dass die hohen und wiederkehrenden
Ausgaben der Wohnrauminitiative Einfluss auf die kiinftige Investitionstatigkeit der Stadt Luzern haben.
Gegebenenfalls missten andere Ausgaben gestaffelt und priorisiert werden, um die Bruttoverschuldung
langfristig innerhalb der Richtwerte zu halten.

Die Umsetzung der Wohnrauminitiative ist als 6ffentliche Aufgabe einzustufen. Die von der Stadt Luzern
im Rahmen der Wohnrauminitiative erworbenen Liegenschaften sind daher im Verwaltungsvermdgen zu
bilanzieren und belasten somit das Nettovermdgen.'® Gemass aktueller Finanzplanung 2026—2029 wird
das stadtische Nettovermogen bis 2029 planerisch auf rund 200 Mio. Franken sinken, sofern ab 2027 der
Investitionsplafond von 100 Mio. Franken nicht tberschritten wird. Bei einem geschatzten Kaufvolumen
von 140 Mio. Franken bis 2029 wiirde das Nettovermégen per Ende 2029 noch rund 60 Mio. Franken
betragen. Der untere Grenzwert des Nettovermdgens von 100 Mio. Franken, welcher im Reglement tber
den Finanzhaushalt der Stadt Luzern (FHR; sRSL 9.1.1.1.1) festgelegt ist, konnte bei einer Umsetzung

16 Schatzung LUKB im Auftrag der Stadt Luzern basierend auf den beobachteten Marktkonditionen per Marz 2025.

7 Der Bruttoverschuldungsanteil ist eine Grésse zur Beurteilung der Verschuldungssituation der Gemeinde. Er zeigt den Anteil des
laufenden Ertrags, der zum Abtragen der Bruttoschulden notwendig ist, und soll im Kanton Luzern gemass kantonalen Richtlinien
(FHGG) die 200-Prozent-Grenze nicht Uberschreiten.

18 Bei einem geschétzten Kaufvolumen von 140 Mio. Franken (35 Mio. Franken pro Jahr).

19 Das Nettovermdgen bzw. die Nettoschuld ergibt sich aus dem Finanzvermdégen abziiglich Fremdkapital bzw. Verwaltungs-
vermodgen abzuglich Eigenkapital. Bei einer Widmung der erworbenen Liegenschaften ins Verwaltungsvermdgen handelt es sich um
eine Vermehrung des Verwaltungsvermogens (Investitionsrechnung). Der Buchwert der Liegenschaft wird vom Finanzvermdgen ins
Verwaltungsvermogen Ubergefiihrt. Damit reduziert sich das Nettovermdgen um den Buchwert der Liegenschaft.
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der Initiative kaum eingehalten werden bzw. misste der Stadtrat eine Steuererh6hung und mdagliche
Entlastungsmassnahmen in den Aufgaben- und Finanzplan integrieren, um diesen unteren Grenzwert
weiterhin einhalten zu kénnen.

3.5 Haltung des Stadtrates

In vielen Schweizer Stadten ist der Wohnungsmarkt angespannt, so auch in der Stadt Luzern. Die Stadt
Luzern zeichnet sich als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort aus, entsprechend ist die Nachfrage nach
Wohnraum gross. Obwohl das Wohnungsangebot in den letzten Jahren in der Stadt und in der
Agglomeration laufend erhéht wurde, reicht die Zunahme nicht, um den grossen Bedarf zu decken. Bei
einer hohen Nachfrage steigen die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen, wie die Auswertung zu den
Angebotsmietpreisen aufzeigt. Dabei gerat insbesondere der preisginstige Wohnraum stark unter Druck.
Die Mietzinsbelastung ist nicht nur fur finanziell schwéchere Haushalte, sondern auch zunehmend fir den
Mittelstand ein Problem. Die durchschnittliche Mietbelastung gemessen am Haushaltseinkommen ist in
den letzten Jahren schweizweit angestiegen, wobei der Anstieg bei den einkommensschwacheren
Personen besonders deutlich war. Wie die aktuelle Situation auf dem Luzerner Wohnungsmarkt aufzeigt,
weisen gemeinnitzige Wohnbautréger deutlich das niedrigste Mietzinsniveau von allen Wohnbau-
akteuren auf. Durch die gemeinntitzige Vermietung wird der Boden langfristig der Spekulation entzogen,
da dieses Segment von Gesetzes wegen nicht gewinnstrebend handeln darf und somit die
Bodenpreissteigerungen sich nicht auf die Mietzinse niederschlagen. Eine weitere Starkung des
gemeinnitzigen Segments — insbesondere durch eine aktive Bodenpolitik mit Zukauf geeigneter
Liegenschaften durch die Stadt — kann die Versorgung mit preisgiinstigem Wohnraum in der Stadt
entsprechend langfristig entscheidend verbessern.

Entsprechend teilt der Stadtrat das Grundanliegen der Initiantinnen und Initianten, mehr preisgiinstigen
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Die angeregten zusatzlichen 1’100 preisglnstigen Wohnungen
(bzw. rund 96’000 m?) bis ins Jahr 2048 sollen in die neue wohnraumpolitische Zielsetzung integriert
werden. Die Schaffung und der Erhalt von preisglinstigem Wohnraum sind ein gewichtiges Anliegen, um
fur alle Bevolkerungsgruppen eine lebenswerte Stadt zu gewahrleisten sowie die soziale Durchmischung
im Stadtgeflige zu ermdglichen.

Der Stadtrat erachtet es als wichtig, dass die Stadt Luzern eine aktivere Rolle bei der Bereitstellung von
preisgiinstigem Wohnraum Ubernimmt. Im Rahmen der bisherigen Wohnraumpolitik ist die
Fordermassnahme flr den preisglinstigen Wohnraum stark auf die Bereitstellung von stadtischen
Flachen fir den gemeinnttzigen Wohnungsbau ausgerichtet, um den Marktanteil des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus bis 2037 auf 16 Prozent zu erhéhen. Mit den neusten Erkenntnissen kann das 16-
Prozent-Ziel mit den Arealabgaben voraussichtlich nicht erreicht werden. In der vertieften
Auseinandersetzung mit den Arealen Langweiher, Udelboden, Grenzhof und Vorderruopigen zeigen sich
grosse Unsicherheiten in den Rahmenbedingungen, etwa beziiglich Dienstbarkeiten, Altlastensanierung,
baurechtlicher Mdglichkeiten oder der Verkehrserschliessung. Diese Unsicherheiten fihren zu erhdhten
Projektrisiken als bisher vorhergesehen und verhindern eine zeitnahe Vergabe von Baurechten. Auch die
abgebrochene Baurechtsausschreibung Littau West zeigt die Komplexitat und die Unsicherheiten im
Umgang mit Baurechtsabgaben, was schnell zu erheblichen Verzégerungen im Abgabeprozess fiihren
kann. Fir die Erreichung des 16-Prozent Ziels missten die gemeinnitzigen Bautragerschaften bis 2037
rund 1’850 Wohnungen? realisieren, was rund 150 gemeinnitzige Wohnungen pro Jahr bedeutet. Dies
entspricht einem Investitionsvolumen von rund 75 Mio. bis 100 Mio. Franken pro Jahr. Die
gemeinnitzigen Bautragerschaften, die auf stadtischen Arealen bauen sollen, sind jedoch bereits stark
mit der Transformation ihres eigenen Bestands ausgelastet und verfligen zumindest teilweise nicht tUber
die ndtigen personellen und finanziellen Ressourcen fiir zuséatzliche Projekte, wie sie im Rahmen der
Treffen mit dem G-Net-Ausschuss betonen. Entsprechend ist es entscheidend, den Massnahmenféacher

20 Insgesamt betragt das Nutzungspotenzial auf stadtischen Arealen rund 2’000 Wohnungen. Bei Nutzung des vollen Potenzials
wirde man die 16 Prozent voraussichtlich knapp Ubertreffen. Es handelt sich dabei um die Prognose gemass dem letzten
Controllingbericht (B+A 15/2024).
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nun zu erweitern. Mit einer aktiven Bodenpolitik bzw. mit dem Erwerb von bestehenden Liegenschaften
soll bereits zeitnah zusétzlicher gemeinnutziger Wohnraum geschaffen werden kénnen. Damit kann eine
robuste Planung seitens der Stadt mit mehr Reserven bzw. alternativen Mdglichkeiten zur Férderung des
Wachstums des gemeinnutzigen Wohnungsbestandes vorgesehen werden. Weiter mdchte der Stadtrat
auch tber den Zeithorizont von 2037 hinaus in seiner Wohnungspolitik Spielraume bewahren. Dafur gilt
es jetzt mit einer aktiven Bodenpolitik die Weichen zu stellen. Mit einem vorausschauenden Erwerb
strategisch wichtiger Liegenschaften und Grundstticke will er den Weg ebnen, auch langfristig glinstige
Rahmenbedingungen fir die Weiterentwicklung des Wohnungsangebots zu schaffen und spezifisch den
gemeinnitzigen Wohnbausektor zu stérken. Gleichzeitig wird mit einer aktiven Bodenpolitik sichergestellt,
dass der stadtische Handlungsspielraum auch fir die ndchsten Generationen erhalten bleibt. Um ihre
offentlichen Aufgaben erflillen zu kénnen, ist die Stadt Luzern auf Liegenschaften angewiesen. Dadurch
kann bei zukinftigem Bedarf nicht nur Wohnraum realisiert, sondern auch auf weitere 6ffentliche
Bedurfnisse — etwa in den Bereichen Bildung, Infrastruktur, Freiraum oder Wirtschaft — angemessen
reagiert werden.

Bei der Art der Bereitstellung der 1’200 Wohnungen vertritt der Stadtrat eine von den Initiantinnen und
Initianten abweichende Haltung. Er sieht es nicht als zielfiihrend an, dass alle Wohnungen durch die
Stadt selbst zur Verfigung gestellt werden sollen. Die Konzentration auf einen Wohnraumakteur birgt ein
grosses Risiko. Weiter verfugt die Stadt Luzern nur tber begrenzte Informationen zu Kaufaktivitaten. Um
das in der Initiative definierte Ziel von 50 Wohnungen pro Jahr zu erreichen, musste die Stadt ungeféahr
jede zweite oder dritte Liegenschaft, von der sie erfahrt, dass sie zum Verkauf steht, erwerben, was die
Auswahlmdglichkeiten der Stadt wesentlich einschréanken und der Kauf von wenig attraktiven
Kaufangeboten mit hohem Sanierungsbedarf erforderlich macht. Ein solcher Kaufzwang beurteilt der
Stadtrat als nicht zielfuhrend. Gerade der Einbezug der gemeinnutzigen Wohnbautrager ist hier wichtig,
da sie Zugang zu nichtinserierten Kaufmdglichkeiten (Off-Market-Verkaufen) haben kénnen.

Des Weiteren findet ein Grossteil der Kaufopportunitaten im Bieterverfahren statt. Die Erfahrungen
zeigen, dass die Stadt in solchen Verfahren oftmals tGberboten wird. Die ambitionierte Zielvorgabe der
Initiative wirde den Druck auf einen erfolgreichen Transaktionsabschluss wesentlich erhéhen. Die Stadt
ware gefordert, regelmassig das Hochstangebot einzugeben. Dies kénnte das Preisniveau in der Stadt
Luzern in die Hohe treiben.

Die finanziellen Folgekosten von rund 760 Mio. Franken fiir den Erwerb von 1’100 Wohnungen sind sehr
hoch. Inshesondere mit Blick auf die geplante Investitionstéatigkeit beispielsweise im Rahmen der
stadtischen Klima- und Energiestrategie oder der Schulraumplanung méchte sich der Stadtrat zukinftige
finanzielle Spielraume erhalten. Die hohen Kosten der Initiative bergen das Risiko, dass kiinftige
Investitionen zugunsten der Umsetzung der Wohnrauminitiative zurtickgestellt oder sogar aufgegeben
werden missten. Je nach zukiinftiger Finanzlage der Stadt mussten fir die Umsetzung der Initiative noch
zusatzliche Massnahmen gemass FHR ergriffen werden (z. B. Kosteneinsparungen oder Steuer-
erhéhungen). Dieses Szenario gilt es aus Sicht des Stadtrates zu vermeiden.

Der Stadtrat ist deshalb tiberzeugt, dass das Ziel von 1'100 preisgunstigen Wohnungen auf dem sehr
herausfordernden Wohnungsmarkt nur mit einer Verteilung der Aufgabe auf verschiedene Akteure und
somit nur mit verschiedenen Massnahmen erreicht werden kann. Er unterbreitet daher einen
Gegenvorschlag, der im Folgenden detailliert erlautert wird.

4  Gegenvorschlag: Erhalt und Férderung von preisgiinstigem
Wohnraum

Der Stadtrat legt einen Gegenvorschlag zur Initiative vor und entwickelt dabei gleichzeitig die bestehende
Wohnraumpolitik weiter. Als neue Massnahme soll der Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum durch den
aktiven Erwerb von Liegenschaften explizit in die bestehende Wohnraumpolitik integriert werden.
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Gleichzeitig wird damit die aktive Bodenpolitik intensiviert, was wichtig ist, um den Handlungsspielraum
der Stadt angesichts der wachsenden Flachenkonkurrenz dauerhaft fir zukiinftige Generationen zu
sichern. Nur so kann im Rahmen der Innenentwicklung kiinftig auch gezielt auf 6ffentliche Aufgaben im
Bereich Bildung, Infrastruktur, Freiraum und Wirtschaft reagiert werden. Die Stadt Luzern ist derzeit
insbesondere fir Infrastrukturdienstleistungen auf zuséatzliche Grundstiicke angewiesen. So sind die
Verkehrsbetriebe Luzern (vbl), Energie Wasser Luzern (ewl), die Bereiche Strasseninspektorat und
Stadtgriin sowie die Volksschule auf zusétzliche Flachen angewiesen. Diese Bedarfe kdnnen nur durch
eine aktive und vorausschauende Steuerung von Nutzungen und stadtebaulichen Entwicklungen gedeckt
werden. Entscheidend ist dabei eine integrierte Planung, die die Schaffung von Wohnraum mit der
Bereitstellung notwendiger Dienstleistungen und Infrastrukturen sinnvoll kombiniert. Durch eine aktivere
Bodenpolitik kann somit langfristig die soziale Durchmischung, die Versorgungssicherheit sowie die
funktionale Vielfalt der Stadt erhalten und nachhaltig geférdert werden.

Der Zielwert der Initiative — die Bereitstellung von 1'100 preisgiinstigen Wohnungen innerhalb von

22 Jahren — wird in den Gegenvorschlag tbernommen. Bis Ende 2048 ist der Anteil der Wohnungen, die
als gemeinnutzig gelten, auf mindestens 18 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes der Stadt
Luzern zu erhéhen. Neu sollen stéadtische Wohnungen ebenfalls hinzugezahlt werden, sofern diese nicht
gewinnorientiert bewirtschaftet werden und sich langfristig an der Kostenmiete orientieren. Dies ist
insbesondere deshalb bedeutsam, weil die Stadt Luzern selbst derzeit keine gemeinnitzige
Wohnbautrégerin ist und sich auch nicht als eine solche akkreditieren lassen kann. Der Stadtrat passt mit
dem Gegenvorschlag das ursprunglich formulierte Ziel von 16 Prozent gemeinnitzigem Wohnungsbau
bis 2037 an die aktuellen Gegebenheiten an. Mit dem neu formulierten Ziel von 18 Prozent
gemeinnitzigen Wohnraums soll sichergestellt werden, dass die stadtische Wohnraumpolitik, wie im B+A
15/2024 dargelegt, umgesetzt wird und zusatzlich noch rund 1’100 weitere gemeinnutzige Wohnungen
bereitgestellt werden. Wird die im B+A 15/2024 dargelegte Entwicklung von rund 2’000 zusétzlichen
gemeinnltzigen Wohnungen mit den hier dazukommenden 1’100 Wohnungen aufsummiert, dann ergibt
sich bis 2048 ein Anteil gemeinnltziger Wohnungen von ungefahr 18,2 Prozent des Gesamt-
wohnungsmarkts oder rund 10’000 preisglinstige Wohnungen.

Um dieses Ziel zu erreichen, will der Stadtrat eine neue Stiftung griinden, die stadtische Boden- und
Liegenschaftspolitik gezielt aktiver betreiben und zinsglinstige Darlehen an gemeinnitzige
Wohnbautrager vergeben (Details vgl. Kap. 4.1). Der Stadtrat ist iberzeugt, mit diesem Biindel an
Massnahmen neuen Schub fur die Entwicklung von gemeinnitzigem Wohnraum zu erzeugen. Die
Erreichung des bedeutenden Zwischenziels, bis und mit 2037 einen Anteil von 16 Prozent
gemeinnitzigem Wohnungsbau zu realisieren, bleibt somit weiterhin gewéhrleistet. Bis 2037 werden mit
den zuséatzlichen Massnahmen des Gegenvorschlags rund 600 bereits gebaute Wohnungen (Kauf durch
Stadt, Stiftung und gemeinntitzige Wohnbautrager) dem gemeinnitzigen Wohnbausektor zugefihrt, was
eine wirkungsvolle Erganzung zu den laufenden Arealentwicklungen darstellt und einen substanziellen
Beitrag zur Erreichung des Zwischenziels leistet. Zugleich lassen sich somit auch allféllige Projektrisiken
bei stadtischen Arealen kurz- und mittelfristig besser abfedern, indem bereits bestehende Wohnungen
hinzugekauft werden kénnen.

Aus Sicht des Stadtrates ist es wichtig zu betonen, dass mit dem Gegenvorschlag eine sorgféltige
finanzpolitische Umsetzung des Grundanliegens der Initiative gewahrleistet werden kann, ohne dass
stadtische Vorhaben priorisiert, aufgegeben oder sogar Massnahmen (z. B. Steuererhdhungen) gemass
FHR ergriffen werden missten.
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Abb. 7: Schematische Darstellung des Gegenvorschlags

4.1 Massnahmenfacher

Die Analyse zum preisgiinstigen Wohnraum (vgl. Kap. 2.3) zeigt auf, dass die Stadt Luzern bereits einen

wesentlichen Teil der vom Bundesamt flir Wohnungswesen (BWO) vorgeschlagenen Massnahmen

umsetzt, in bestimmten Punkten aber noch Erweiterungspotenzial besteht. Fir die Umsetzung des

Gegenvorschlags greift der Stadtrat daher auf den Baukasten zur Férderung des preisgunstigen

Wohnraums des BWO zuriick und will die aktuelle Wohnraumpolitik zielgerichtet mit den drei genannten

Massnahmen weiterentwickeln. Diese Massnahmen sind bereits schweizweit etabliert. Der Stadtrat ist

Uberzeugt, dass mit diesem Massnahmenpaket die Ziele fur den preisginstigen Wohnraum auf dem sehr

herausfordernden Wohnungsmarkt und die besonders betroffenen Zielgruppen erreicht werden kénnen.

Folgende drei wohnraumpolitische Massnahmen sollen neu umgesetzt werden:

— Stiftung «Wohnraum fir alle» grinden: Es soll ein neuer gemeinnitziger Wohnbautrager in Form
einer privatrechtlichen Stiftung gegriindet werden. Eine Stiftung verflgt tber eine hohe operative und
wirtschaftliche Freiheit, was ein flexibles Agieren auf dem Wohnungsmarkt erméglicht. Die Stiftung
soll mit dem Fokus auf generationsiibergreifende Wohnangebote ausgerichtet werden und mit
innovativen Wohnkonzepten Impulse auf dem Wohnungsmarkt generieren (vgl. Kap. 4.1.1).

— Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften: Die Stadt soll die aktive Bodenpolitik
intensivieren, um ihren Handlungsspielraum bei zunehmender Flachenkonkurrenz langfristig zu
sichern. Weiter soll sie neu eine aktivere Liegenschaftspolitik betreiben, damit zielgruppenspezifische
Wohnangebote geschaffen und Pionierprojekte im Bereich Wohnen erméglicht werden (vgl. Kap.
4.1.2).

— Stadtische Darlehen an gemeinniitzige Wohnbautrager vergeben: Mit der Vergabe von
stadtischen Darlehen sollen die gemeinnitzigen Potenziale fir die Bereitstellung von
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gemeinnitzigem Wohnraum aktiviert werden. Mit attraktiven Finanzierungsbedingungen sollen die
Kauf- und Bauaktivitdten von gemeinnitzigen Wohnbautragern gestarkt und geférdert werden.
Ebenso soll die Griindung von neuen gemeinnitzigen Wohnbautrégern vereinfacht werden. Mit
attraktiven Finanzierungsbedingungen soll zudem trotz hohen Immobilienpreisen ein tieferes
Mietzinsniveau gesichert werden (vgl. Kap. 4.1.3).

Um das Ziel von 1’100 Wohnungen zu erreichen, soll die neue Stiftung 500 gemeinnitzige Wohnungen
zur Verfuigung stellen, die weiteren 600 Wohnungen sind durch stadtische Darlehen an gemeinntitzige
Wohnbautrager oder durch den Erwerb von Liegenschaften durch die Stadt Luzern zu schaffen. Die
beiden Massnahmen «aktiv Liegenschaft erwerben und bewirtschaften» und «stadtische Darlehen an
gemeinnitzige Wohnbautrager vergeben» verhalten sich komplementér. Je nach Ausgangslage und
Fortschritt bei den Massnahmen kann die Stadt zur Erreichung des Ziels von 600 Wohnungen mehr
Darlehen vergeben und weniger Liegenschaften erwerben oder weniger Darlehen vergeben und dafir
mehr Liegenschaften zukaufen. Zum heutigen Zeitpunkt wird von einem ausgeglichenen Verhaltnis von
Darlehensvergaben und stadtischem Erwerb ausgegangen. Die Wirkung der Massnahmen soll jeweils im
Controllingbericht zur Wohnraumpolitik dargelegt werden.

4.1.1 Stiftung «Wohnraum fir alle» grinden

Massnahmenziele

— Die Stiftung soll zielgruppenspezifisch Wohnungen fir altere Personen und Familien anbieten. Der
Fokus liegt auf dem generationeniibergreifenden Wohnen.

— Die lokale sozialrdumliche Durchmischung in Quartieren und Siedlungen soll gewahrleistet und
gefordert werden.

— Die soziale Teilhabe unter der Bewohnerschaft ist mit innovativen Wohnkonzepten zu férdern.

— Durch die Etablierung eines neuen Akteurs werden zeitnah Kapazitaten zum Ausbau des
gemeinnitzigen Wohnungsangebots geschaffen.

— Die finanzielle Belastung der Stadt Luzern kann durch die Auslagerung von Immobilientétigkeiten
reduziert werden.

Um eine umfassende Abdeckung der verschiedenen Zielgruppen in der Stadt Luzern zu gewahrleisten,
ist der Fokus der neu zu griindenden Stiftung auf ein generationenibergreifendes Wohnangebot
auszurichten. Dabei sind innovative Wohnkonzepte anzustreben, um die soziale Teilhabe und die
gegenseitigen Unterstiitzungsangebote unter den Bewohnenden sowie zwischen den Generationen zu
fordern und zu starken. Mit dem Schwerpunkt der neuen Stiftung auf Familien und altere Personen kann
das Angebot an preisglinstigem Wohnraum gezielt erganzt werden — insbesondere in Erganzung zur
GSW, die primar den Bedarf von sozial benachteiligten Haushalten mit teils geringer Wohnkompetenz
abdeckt.

Fur den vorgesehenen Zweck ist eine privatrechtliche Stiftung vorgesehen. Diese Rechtsform weist flr
das Anliegen eine hohe Bestandigkeit auf. Eine Stiftung bietet insbesondere den Vorteil, dass sie liber
operative und wirtschaftliche Freiheiten sowie eine schlanke Organisationsform verfiigt. Dies ermdglicht
ein flexibles und agiles Handeln auf dem Wohnungsmarkt. Die Erfahrung aus anderen Stadten zeigt,
dass Stiftungen aufgrund ihrer zumeist guten &ffentlichen Reputation oftmals auch bessere
Kaufopportunitaten erhalten als die Stadt selbst, indem sie Zugang zu sogenannten Off-Market-
Verkaufen erhdlt. Zudem kann sie mit neuen, innovativen Wohnkonzepten als wichtige Impulsgeberin auf
dem Wohnungsmarkt auftreten (bspw. die Stiftung Einfach Wohnen mit dem Projekt «Wohnen am
Vulkanplatz/Fogo» oder die Stiftung abendrot mit dem Projekt «Lagerplatz»). Mit dem Stiftungszweck
sind die preisgunstigen Wohnungen langfristig fur den Zweck «zahlbarer Wohnraum» gesichert. Ein
weiterer Vorteil ist, dass mit einer neuen Stiftung die Immobilientatigkeiten der Stadt Luzern zum Teil
ausgelagert werden bzw. der Verwaltungsaufwand fir die Kauftatigkeiten und insbesondere fiir die
Bewirtschaftung der Liegenschaften wegfallt.
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Umsetzung — Grindung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fir alle»

Die zu griindende Stiftung soll als wichtige Beteiligung eingestuft werden. Der Grosse Stadtrat
beschliesst Uber die Einstufung als wichtige Beteiligung, weshalb eine Erganzung des Reglements tber
das Beteiligungsmanagement (sRSL 0.5.1.1.3) der Stadt Luzern vorgesehen ist. Dies ist wichtig, da es
sich bei der Stiftung «Wohnraum fir alle» um eine hohe finanzielle Beteiligung der Stadt mit besonderer
politischer Relevanz handelt. Die Klassifizierung als wichtige Beteiligung stellt sicher, dass die Stadt
Luzern eine Eignerstrategie und Ubergeordnete normative und politische Vorgaben erlasst. Fir die
Beteiligungsstrategie der Stiftung «Wohnraum fur alle» werden folgende ibergeordnete normative und
politische Vorgaben definiert:

Unternehmerische und organisatorische Vorgaben:

1. Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung, Vermietung und Erhaltung von 500 gemeinnitzigen
Wohnungen in der Stadt Luzern.

2. Die Stiftung bietet zielgruppenspezifisch Wohnungen fur &ltere Personen und Familien an. Der Fokus
liegt auf dem generationenlibergreifenden Wohnen.

3. Zur Erfullung ihres Zwecks kann die Stiftung Liegenschaften erwerben, mieten, vermieten, halten,
tauschen und verdussern. Sie kann Bauten und Anlagen erstellen, renovieren, vermieten oder
mieten. Zudem kann sie Baurechte und Gesellschaften mit entsprechenden Liegenschaften
erwerben, halten und veraussern. Des Weiteren kann sie Beteiligungen erwerben und Kooperationen
eingehen.

4. Der Stiftung steht es frei, Schenkungen und Legate anzunehmen. Sofern zur Erreichung des
Stiftungszwecks dienlich, kdnnen auch Schenkungen und Legate zu ausserstadtischen
Liegenschaften angenommen werden.

5. Zur Erreichung ihres Zwecks kann die Stiftung mit Institutionen zusammenarbeiten, die &hnliche Ziele
verfolgen.

Wirtschaftliche und finanzielle Vorgaben
1. Die Stiftung ist gemeinniitzig und nicht gewinnorientiert. Allfallige Uberschiisse sind im Sinne des
Stiftungszwecks einzusetzen.

Soziale Vorgaben

1. Die Starkung der sozialen Teilhabe unter der Bewohnerschaft ist mit innovativen Wohnkonzepten zu
fordern.

2. Die lokale sozialraumliche Durchmischung in Quartieren und Siedlungen soll gewahrleistet und
gefordert werden.

3. Die Stiftung «Wohnraum fir alle» ist eine soziale Arbeitgeberin mit fortschrittlichen Arbeits- und
Anstellungsbedingungen.

Okologische Vorgaben

1. Die Stiftung «Wohnraum fiir alle» erbringt ihre Leistungen ressourcenschonend und
umweltvertraglich und unterstitzt die stadtische Klima- und Energiepolitik. Dabei wird eine
zielfihrende Abwagung zwischen energetischen Sanierungen und dem Angebot preisglnstiger
Wohnungen sichergestellt.

2. Die Stiftung «Wohnraum fir alle» zeigt im Geschéftsbericht auf, mit welchen Massnahmen sie
Beitrage zur Erreichung der Ziele der stadtischen Klima- und Energiestrategie leisten kann.

Vorgaben zu Transparenz und Aufsicht

1. Die Stiftung «Wohnraum fur alle» verdéffentlicht ihren jahrlichen Geschéftsbericht und legt die
Entschadigungen des Stiftungsrats und der Geschéftsleitung offen.

2. Die Stiftung «Wohnraum fir alle» erstattet regelméssig Bericht Giber die Umsetzung der
Ubergeordneten normativen und politischen Vorgaben (Pkt. 1 bis 12).

Alle vier Jahre wird die Beteiligungsstrategie dem Grossen Stadtrat zur Kenntnisnahme vorgelegt. Die
Ubergeordneten normativen und politischen Vorgaben der wichtigen Beteiligungen werden jahrlich dem
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Grossen Stadtrat in einem Bericht und Antrag zum Beschluss vorgelegt, so auch die Vorgaben fiir die

Stiftung «Wohnraum fir alle». Ausserdem ist eine Einsitznahme durch den Stadtrat oder durch das

stadtische Verwaltungspersonal von zwei verschiedenen Direktionen im Stiftungsrat vorgesehen,

wodurch die stadtischen Interessen sichergestellt werden kdnnen.

Business-Case der Stiftung «Wohnraum fir alle»

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag wird ein Donationskapital von 70 Mio. Franken beantragt. Diese

Mittel sind geméass Schéatzung der LUKB (vgl. Beilage 1 «Case Stiftungsgriindung») notwendig, damit die

Stiftung bis 2048 einen Wohnungsbestand von 500 Wohnungen aufbauen kann. Die Berechnung des

notwendigen Donationskapitals basiert auf den derzeit marktiiblichen Transaktionspreisen (rund

Fr. 700'000.— pro Wohnung) und berticksichtigt, dass die Stiftung allféllige Gewinne zugunsten des

weiteren Wachstums und der Erreichung der Zielvorgabe von 500 Wohnungen reinvestiert. Die

Berechnungen zeigen, dass die Stiftung unter den getroffenen Annahmen zur Zielerreichung an ihre

Belehnungsgrenze gehen muss. Fur die Stiftung sollen keine zusétzlichen stédtischen Darlehensbeitrage

vorgesehen werden, um eine doppelte Subventionierung auszuschliessen. Die Sicherstellung des

gesamten Wohnungsbestands erfolgt allein iber das vorhandene Donationskapital. Konkret sieht der

Business-Case der Stiftung (vgl. auch Beilage 1 «Case Stiftungsgrindung») vor, dass:

— die Stiftung maglichst konstant jahrlich rund 21 Wohnungen?! erwirbt;

— die Stiftung langfristig mittels gezielter Entwicklung ihrer Liegenschaften 50 Neubauwohnungen
schaffen kann;

— die Stiftung einen langfristigen Gewinn bilden kann, um notwendige Reinvestitionen in den
erworbenen Bestand zu tatigen und eine langfristige Wachstumsstrategie fortzufiihren;

— die Auszahlung des Eigenkapitals in 3 Tranchen (2026: 30 Mio. Franken, 2027: 20 Mio. Franken und
2028: 20 Mio. Franken) bis spatestens 2028 stattfindet, um die Aufnahme von teurem Fremdkapital
Zu vermeiden;

— die Belehnung der Stiftung 71 Prozent nicht Ubersteigt, damit die Stabilitat der Stiftung sichergestellt
und die Mietzinse tief gehalten werden kénnen;

— die Verzinsung von Fremdkapital zu 1,5 Prozent erfolgt.

Der Aufbau des Immobilienportfolios erfolgt Gber die ersten 14 Jahre ausschliesslich Uber den Erwerb
von bestehenden Liegenschaften. Ab 2041, dem 15. Lebensjahr der Stiftung, sollen Neubauwohnungen
den Bestand gezielt ergdnzen. Dies, um Spielraum fir die zielgruppenspezifische Erweiterung des
Wohnportfolios zu schaffen. Im Gegensatz zu Bestandsliegenschaften kann die Stiftung namlich bei
Neubauten Einfluss auf den Wohnungsmix nehmen und so beispielsweise die Voraussetzung fir ein
generationenibergreifendes Wohnraumangebot schaffen. Hierfir soll die Stiftung fortlaufend bei
erworbenen Liegenschaften prifen, ob der Anbau oder die Aufstockung bestehender Liegenschaften
mdoglich ist. Ebenfalls kann durch den Erwerb von Bauland Potenzial fir Neubauten geschaffen werden.
Daher wird angenommen, dass ab 2041 50 Neubauwohnungen das Immobilienportfolio der Stiftung
erganzen.

2026 2031 2036 2041 2046 2048
Bestandsbauten 21 127 233 320 408 450
Neubau 0 0 0 50 50 50
Wohnungsbestand
Total 21 127 233 320 458 500

Tab. 3: Aufbau des Immobilienportfolios der Stiftung in ausgewahlten Jahren

Als durchschnittliche Erwerbskosten werden rund Fr. 700°000.— pro Wohnung angenommen. Fir die
Erstellung von neuen Wohnungen sind Fr. 750°000.— veranschlagt. Fir die Bestandsbauten sowie die
Neubauten wird eine durchschnittliche Bruttorendite von 3,6 Prozent angenommen. Dies unter der
Annahme, dass die Stiftung eine hohe Glaubwiirdigkeit aufweist und auch vereinzelt Angebote mit einer

21 schatzungwseise braucht es drei bis vier Kaufe von Mehrfamilienhdusern, um das Ziel von 21 Wohnungen pro Jahr zu erreichen.
In den letzten zehn Jahren fanden durchschnittlich 173 Liegenschaftstransaktionen (ohne Stockwerkeigentum) pro Jahr statt, wobei
ein Liegenschaftsverkauf durchschnittlich rund 6 Wohnungen umfasste.
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verhaltnismassig guten Bruttorendite wahrnehmen kann, beispielsweise wenn Liegenschaftseigentiimer
im Sinne der sozialen Nachlassplanung gezielt an die Stiftung herantreten.

Gegenwartig sind aufgrund des heutigen Zinsumfeldes Festhypotheken insbesondere fir grossere
Bautrdger zu sehr guten Finanzierungskonditionen zu haben. Auch fir die Fordermittel fur die
gemeinnitzigen Wohnbautrager (u. a. Finanzierung durch Emissionszentrale oder Fonds de roulement)
sind Finanzierungen von 1 Prozent mdglich. Ein Anstieg des Zinsniveaus kann, wie die letzten Jahre
zeigten, allerdings nicht ausgeschlossen werden. Zur Sicherheit wird daher mit einer Verzinsung des
Fremdkapitals von 1,5 Prozent kalkuliert. Auf die Verzinsung des bereitgestellten Stiftungskapitals will der
Stadtrat zugunsten der Erhaltung der preisgiinstigen Mieten sowie zur langfristigen Finanzierung eines
moderaten Wachstums verzichten.

2026 2031 2036 2041 2046 2048
Mietzinsertrage
(Ertrag Total) 529’200 3’175°200 5’821°200 | 9’°246’000|11’362’800| 12’421°200
Betriebskosten
Immobilien®? 174°350 1’'046’100 1'917'850| 3'048'375| 3'920'125 4'094'475
Betriebsaufwand 150°000 150’000 150’000 150’000 150’000 150000
Zinsaufwand Fremdkapital 0 537’600 1'521'600| 2'433'000| 3'129°000 3'268’500
Kosten Total 324’350 1’733’700 3’589°450 | 5’631’375| 7’199’°125 7’512’°975
Jahreserfolg 204’850 1’441°500 2’231’°750| 3'614’625| 4’163’675 4’908’°225

Tab. 4: Finanzaufwand und Ertrage der Stiftung in ausgewahlten Jahren in Franken

Weitere Schritte

In einem nachsten Schritt wird der Stadtrat basierend auf den dargelegten Uibergeordneten normativen
und politischen Vorgaben die Stiftungsstatuten sowie die Eignerstrategie weiter konkretisieren und
erlassen. Die Dokumente werden 6ffentlich zugénglich. Vorbehalten bleiben Ausnahmen zum Schutz von
Geschaftsgeheimnissen. Die Stiftung «Wohnraum fir alle» soll aufgrund der Dringlichkeit der
Wohnraumproblematik noch im Jahr 2026 ihre Aktivitdt aufnehmen kénnen. Entsprechend soll die erste
Tranche des Stiftungskapitals bereits 2026 ausbezahlt werden. Sie wird daher im vorliegenden Bericht
und Antrag als Nachtragskredit beantragt.

4.1.2 Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften

Massnahmenziele

— Zielgruppenspezifische Wohnangebote insbesondere fir sozial benachteiligte Haushalte,
Menschen in Ausbildung und altere Personen erhalten und schaffen.

— Die lokale sozialrdumliche Durchmischung in Quartieren und Siedlungen gewahrleisten und
fordern.

— Den stadtischen Handlungsspielraum bei zunehmender Flachenkonkurrenz mit einer aktiven
Bodenpolitik fiir zukiinftige Generationen langfristig sichern.

Es zeigt sich, dass der stadtische Handlungsspielraum mit der aktuellen Liegenschaftspolitik aufgrund
fehlender Liegenschaften und Grundriicken im derzeit sehr herausfordernden Wohnungsmarkt stark
beschrankt ist. Zeitgleich ist der Stadtrat mit vielen wohnraumpolitischen Forderungen konfrontiert. Um
entsprechend auf diese Herausforderungen reagieren zu kdnnen, sieht der Stadtrat eine aktivere Boden-
und Liegenschaftspolitik vor. Mit einem vorausschauenden Erwerb strategisch wichtiger Liegenschaften
will der Stadtrat den Weg ebnen, auch langfristig glinstige Rahmenbedingungen fur die
Weiterentwicklung des Wohnungsangebots zu schaffen und spezifisch den gemeinnitzigen
Wohnbausektor zu starken. Zudem ermdglicht eine aktive Liegenschaftspolitik, die lokale soziale
Durchmischung in Quartieren und Siedlungen zu steuern. Somit kann der Stadtrat ein durchmischtes
Wohnangebot unabhéngig von bestehenden Wohnraumakteuren erméglichen. Zielgruppenspezifische
Wohnangebote kdnnen mit einer eigenstéandigen Liegenschaftspolitik gesichert werden, indem bspw. der

22 Als Annaherung der Betriebskosten wurden jahrliche Kosten von 2,75 Prozent des Geb&Audeversicherungswerts (Schitzung)
veranschlagt.
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hohe Bedarf an betreuten oder teilbetreuten Wohnangeboten selbst zur Verfligung gestellt werden kann.
Festzuhalten ist zudem, dass eine aktive Bodenpolitik sicherstellt, dass der Handlungsspielraum der
Stadt angesichts zunehmender Flachenkonkurrenz auch fur zukiinftige Generationen gewahrt bleibt und
auf andere offentliche Aufgaben — wie etwa Bildung, Freiraum oder Wirtschaft — angemessen reagiert
werden kann.

Umsetzung — Bewirtschaftung in einer Spezialfinanzierung

Wohnungen, die sich fir preisglinstigen Wohnraum eignen und langfristig von der Stadt Luzern gehalten
und betrieben werden, sollen kiinftig in einer Spezialfinanzierung im Verwaltungsvermdgen bewirtschaftet
werden. Die gesetzliche Grundlage dieser Spezialfinanzierung wird durch die Anpassung des
Reglements ber die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus (sRSL 5.2.1.1.1) geschaffen. Eine
Spezialfinanzierung hat den Vorteil, dass die Liegenschaften ohne spezifische Renditevorgaben
bewirtschaftet werden kénnen. Die Mieten kdnnen somit kostengiinstiger angeboten werden. Gleichzeitig
ist die Spezialfinanzierung kostendeckend zu fiihren. Das heisst, mit den vereinnahmten Mieten sind die
Abschreibungen, die kalkulatorischen Zinsen, die Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie die
Bewirtschaftungskosten zu finanzieren. Eine Subvention der erworbenen Liegenschaften ist nicht
vorgesehen.

Der konkrete Erwerbprozess sieht vor, dass der Stadtrat die Liegenschaften ins Finanzvermdgen kauft.
Danach sollen die Liegenschaften innerhalb von drei Jahren zum Buchwert in die Spezialfinanzierung im
Verwaltungsvermdgen mittels Widmung Ubergefuhrt werden. Dieser sogenannte Widmungsprozess ist
als Ausgabe qualifiziert und wird geméss Ausgabenkompetenzen mittels Bericht und Antrag vom
Grossen Stadtrat bewilligt. Sollte der Grosse Stadtrat eine beantragte Umwidmung nicht unterstitzen,
wirde die Liegenschaft entweder weiterhin im Finanzvermdégen gefiihrt bzw. renditeorientiert vermietet
werden, oder es ware eine Baurechtsabgabe an einen gemeinnitzigen Wohnbautrager anzustreben.

4.1.3 Stadtische Darlehen an gemeinnitzige Wohnbautrager vergeben

Massnahmenziele

— Gemeinnutzige Potenziale sind zu aktivieren. Die Kauf- oder Bauaktivitaten von gemeinnitzigen
Wohnbautragern sollen dank attraktiven Finanzierungsbedingungen (Darlehen) gestarkt und
gefordert werden.

— Mit attraktiven Finanzierungsbedingungen soll ein tieferes Mietzinsniveau trotz hohen
Immobilienpreisen gesichert werden.

— Die Grundung von neuen gemeinnitzigen Wohnbautragern soll mittels Darlehensvergabe
gefordert werden.

— Die finanzielle Belastung der Stadt Luzern kann durch die Auslagerung von Immobilientéatigkeiten
reduziert werden.

Der Stadtrat mochte mit der Vergabe von Darlehen die gemeinniitzigen Potenziale aktivieren und
starken. Die Erfahrungswerte von anderen 6ffentlichen Akteuren sowie eine Analyse des Immobilien-
marktforschungsinstituts Wilest Partner zeigen, dass das Instrument der Darlehen, insbesondere zinslose
Darlehen, zielfihrend zur Mietpreisdampfung und Erweiterung des Wohnungsangebots eingesetzt
werden kann. Die Kauf- und Bautatigkeit von gemeinniitzigen Wohnbautragern soll deshalb mit
attraktiven Finanzierungskonditionen unterstitzt und gefordert werden, um ein tieferes Mietzinsniveau
trotz hohen Immobilienpreisen zu sichern:

— Bei Kaufaktivitaten ermdoglichen Darlehen, dass die Genossenschaften zuséatzliche und gut planbare
Finanzierungsquellen erhalten. Dies vereinfacht es ihnen, Kaufgeschéfte vorzubereiten und
abzuwickeln. Im Zeitraum von 2018 bis 2024 haben Genossenschaften rund 130 Wohnungen
erwerben kénnen. Diese Kauftatigkeiten sollen geférdert oder zumindest auf diesem Niveau gehalten
werden kdnnen. Die Luzerner Genossenschaften betonen grundsatzlich ihr Interesse am Erwerb von
Liegenschaften. Der Erwerb von Liegenschaften ermdglicht einen langfristigen Spielraum fir ihre
eigene Entwicklung. Fir die Stadt Luzern ist der direkte Erwerb durch die gemeinnitzigen
Wohnbautrager vorteilhaft, da der Verwaltungsaufwand beziglich der Baurechtsvergabe entfallt.

Seite 29/60


https://www.stadtluzern.ch/dokumentebilder/rechtssammlung/sammlung/230677
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/footer/news/2024/12/W%C3%BCest%20Partner_Wirkung%20wohnungspolitischer%20Massnahmen.pdf

Bericht und Antrag 46 Stadt Luzern

— Bei Bauaktivitaten sollen Darlehen Anreize schaffen, um die bestehenden Areale zu verdichten und
die Wohnproduktion anzukurbeln. Mit zinsglinstigen oder zinslosen Darlehen kénnen die Kosten fir
die Finanzierung tiefer gehalten und die Bauprojekte insgesamt wirtschaftlich attraktiver ausgestaltet
oder Uberhaupt erst ermdglicht werden.

Die Darlehensvergabe durch die Stadt Luzern ermdglicht zudem die Unterstitzung kleinerer
Genossenschaften sowie die Grindung neuer Genossenschaften, die aufgrund ihres oftmals geringeren
Eigenkapitals (z. B. in Form von eigenen Liegenschaften) auf anderswertige Finanzierungsmaglichkeiten
mit hohem Zinssatz zuriickgreifen missen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der begrenzten
Kapazitaten der bereits bestehenden Genossenschaften von Bedeutung. Dementsprechend ist es aus
Sicht des Stadtrates erstrebenswert, neue und jingere Genossenschaften zu férdern, um die
wohnraumpolitischen Zielsetzungen erreichen zu kdnnen. Die Unterstitzung gemeinnitziger
Wohnbautrager tragt zudem dazu bei, dass bestimmte stadtische Immobilientatigkeiten ausgelagert
werden kdnnen. Dartber hinaus werden die gewadhrten Darlehen an die Stadt zurtickbezahlt, was zu
einer spirbaren Reduktion der finanziellen Aufwendungen der Stadt Luzern fuhrt.

Umsetzung Darlehensvergabe

Die gemeinnitzigen Bautrager sind in zwei Dachverbé&nden organisiert: «\Wohnbaugenossenschaften
Schweiz - Verband der gemeinnitzigen Wohnbautrager» und «WOHNEN SCHWEIZ - Verband der
Baugenossenschaften». Die Dachverbénde beraten und unterstiitzen ihre Mitglieder in den Bereichen
Finanzierung, Recht, Bewirtschaftung und Projektentwicklung. Weiter verwalten sie im Auftrag des
Bundes den Fonds de roulement. Aus dem Fonds werden den gemeinnitzigen Bautrdgern Darlehen zur
Verfluigung gestellt. Die stadtische Umsetzung der Darlehensvergabe lehnt sich eng an die Praxis des
Bundes an. Die Stadt Luzern gewahrt den Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
zweckgebundene Darlehen, welche diese unter klar definierten Voraussetzungen als Projektdarlehen an
ihre Mitglieder (z. B. Baugenossenschaften) weitergeben. Durch den Einbezug der beiden
Dachorganisationen kann auf ausgewiesenes und etabliertes Know-how in der Darlehensvergabe
zurlickgegriffen werden. Zugleich wird durch die Einbindung beider Dachverbénde sichergestellt, dass die
Massnahme die grésstmdgliche Reichweite erzielen, da diese unterschiedliche Mitglieder von
gemeinnltzigen Wohnbautragern bedienen.

Die Verantwortung fir die Prifung der Gesuche, die Auswahl der Projekte sowie die Bewirtschaftung der
Darlehen liegt bei den Dachorganisationen. Damit entscheidet die Stadt nicht Uber einzelne Projekte,
sondern legt die Grundsétze der Finanzierung fest und schafft damit einen wichtigen finanziellen
Rahmen. Foérderkriterien, Auszahlungsmodalitaten, Riickzahlungsbedingungen sowie Berichtspflichten
werden in einer Verordnung des Stadtrates geregelt und in Darlehensvertragen mit den
Dachorganisationen verbindlich festgehalten. Wichtig ist festzuhalten, dass die Stadt Luzern in der
Fachkommission, welche die Beurteilung der Darlehensgesuche vornimmt, eingebunden ist. Dieses
Vorgehen orientiert sich am Modell des Fonds de roulement, bei dem ebenfalls neben den
Dachorganisationen der Bund (BWO) in die Kommission eingebunden ist. Dadurch wird sichergestellt,
dass die Stadt bei der Vergabe der Darlehen {iber ein Mitspracherecht verfugt. Uber jahrliche
Berichterstattung und ein Aufsichtsrecht stellt die Stadt weiter sicher, dass die Mittel zielgerichtet
eingesetzt werden.

Die Rickzahlungen und Zinsleistungen aus den Projektdarlehen erfolgen direkt von den Bautragern an
die Stadt Luzern. So wird eine klare und direkte Finanzbeziehung zwischen Darlehensnehmern und Stadt
sichergestellt. Allfallige Ertrage oder Kosten aus der Zwischenanlage nicht beanspruchter Darlehensmittel
sind von den Dachorganisationen jahrlich abzurechnen und vollumfanglich der Stadt zuzuweisen.
Samtliche finanziellen Effekte aus den stadtischen Darlehen stehen somit der Stadt zu. Der Aufwand der
Dachorganisationen fur Priifung, Vergabe und Uberwachung der Darlehen wird separat abgegolten. Die
Abgeltung erfolgt nach effektivem Aufwand und wird in der Verordnung sowie in den Darlehensvertragen
geregelt.
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Fur die Umsetzung werden zwei Vertragsebenen vorgesehen: Einerseits schliesst die Stadt Luzern mit
jeder Dachorganisation einen Darlehensvertrag ab, in dem Zweckbindung, Finanzflisse, Abgeltung des
Aufwands sowie Reporting- und Kontrollpflichten festgelegt werden. Andererseits bestehen zwischen den
Dachorganisationen und den einzelnen Bautrdgern Projektdarlehensvertrage. Durch eine vertraglich
gesicherte Zession der Riickzahlungsforderungen wird sichergestellt, dass die Stadt jederzeit direkten
Zugriff auf die Ruckflisse hat.

Die Ausfallrisiken aus den Projektdarlehen verbleiben grundséatzlich bei den gemeinnitzigen Bautréagern.
Durch die direkte Rickzahlungspflicht gegentiber der Stadt Luzern sowie die vertragliche Absicherung
(z. B. Zession der Riuckzahlungsforderungen und angemessene Sicherheiten) wird das Risiko fur die
Stadt weitgehend abgesichert. Die Dachorganisationen Gibernehmen die Priifung der Tragbarkeit der
Projekte und dokumentieren allfallige Interessenkonflikte. Damit bleibt das finanzielle Risiko fir die Stadt
Luzern auf ein Minimum beschrankt, und die eingesetzten Mittel kdnnen zielgerichtet und nachhaltig zur
Forderung von preisginstigem Wohnraum eingesetzt werden.

Mit diesem Modell erhélt die Stadt Luzern ein wirkungsvolles Instrument, um die Finanzierungskraft der
gemeinnltzigen Wohnbautréager zu starken und die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum gezielt zu
fordern. Durch die Zusammenarbeit mit den Dachorganisationen kénnen gezielt Synergien genutzt, der
Verwaltungsaufwand der Stadt reduziert und gleichzeitig die Qualitat der Gesuchsprifung und der
Projektbegleitung gewahrleistet werden.

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag werden zwei Sonderkredite von je 22 Mio. Franken beantragt.
Damit sollen die beiden Dachorganisationen des gemeinnttzigen Wohnungsbaus — Wohnbau-
genossenschaften Schweiz (wbg Schweiz) und Wohnen Schweiz — je ein Darlehen von 22 Mio. Franken
erhalten. Diese Organisationen verfiigen aufgrund ihres bestehenden Leistungsauftrags des Bundes fir
den Fonds de roulement tber langjahrige Erfahrung in der Darlehensvergabe, sind in der
Genossenschaftsszene breit vernetzt und nehmen bereits heute eine zentrale Rolle zwischen
Genossenschaften und Verwaltung ein. Des Weiteren arbeiten die beiden Dachverbande
partnerschaftlich zusammen. Dies ermdglicht, dass Gesuche an den anderen Dachverband weiterleiten
werden kdnnen, wenn beispielsweise die finanziellen oder personellen Ressourcen zur Abhandlung des
Gesuches nicht vorhanden sind. Mit dem beantragten Darlehensbetrag von insgesamt 44 Mio. kdnnen
rund 300 gemeinnitzige Wohnungen geférdert werden. Dabei wird einberechnet, dass rund ein Viertel
der Darlehen zinslos gewahrt wird.?® Verteilt auf einen Umsetzungszeitraum von 22 Jahren sind pro Jahr
somit durchschnittlich 2 Mio. Franken flir Darlehensbeitrdge vorgesehen.

Weitere Schritte

Im Anschluss an den Beschluss der Stimmberechtigten wird der Stadtrat die fur die Umsetzung
erforderlichen Grundlagen erarbeiten. Dazu gehort in einem ersten Schritt die Ausarbeitung einer
Verordnung, in der die Forderkriterien, Auszahlungsmodalitaten, Ruckzahlungsbedingungen sowie die
Berichtspflichten der Dachorganisationen prazisiert werden. Parallel dazu werden mit den beiden
Dachorganisationen Wohnbaugenossenschaften Schweiz (wbg Schweiz) und Wohnen Schweiz die
Darlehensvertrage ausgearbeitet und unterzeichnet. Darin werden insbesondere die Rechte und
Pflichten, die Abgeltung des Aufwands sowie die Finanzflisse (Zinsen, Tilgungen, Zwischenanlagen)
verbindlich geregelt.

Ab dem Jahr 2027 sollen die ersten Projektdarlehen an gemeinnitzige Bautréager ausgerichtet werden.
Die Stadt rechnet dabei mit rund zwei bis drei Gesuchen pro Jahr. Um die Wirksamkeit der Massnahme
zu Uberprifen, wird der Stadtrat nach einer ersten Umsetzungsphase eine Zwischenbilanz ziehen und
dem Grossen Stadtrat im Rahmen des nachsten Controllingberichtes zur Wohnraumpolitik im Jahr 2029
Uber die erzielten Ergebnisse Bericht erstatten.

2 Durchschnittliche Anlagekosten pro Wohnung von Fr. 700°000.—; maximaler Darlehensbetrag 20 Prozent der Anlagekosten ergibt
ein Darlehensvolumen von 42 Mio. Franken bei 300 Wohnungen; davon % bzw. 10,5 Mio. Franken zinslos; bei einer
durchschnittlichen Verzinsung mit 1,5 Prozent resultiert ein zu kreditierender Einnahmenverzicht von 1,58 Mio. Franken.
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4.2 Neuerlass und Anpassung von Reglementen

Fur die Verankerung der Ziele des Gegenvorschlags und der neuen Massnahmen sieht der Stadtrat
einen Neuerlass des Reglements lber die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sowie eine
Anpassung des Reglements tber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern vor. VVon grosser
Relevanz ist hierbei die Totalrevision des Reglements Uiber die Férderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus im Sinne eines Neuerlasses, welches die Funktion eines Ankererlasses einnimmt und
somit als rechtliche Grundlage fur die neu einzufiihrenden Massnahmen gilt.

4.2.1 Neuerlass Reglement liber die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

Das Reglement Uber die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus (sRSL 5.2.1.1) trat am 1. Januar
2014 mit der Umsetzung der Initiative «Fur zahlbaren Wohnraum» in Kraft. Die Initiative verlangt, dass
bis 2037 mindestens 16 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes der Stadt Luzern nach den Kriterien
der Gemeinnitzigkeit vermietet werden. Als Grundsatz halt das Reglement fest, dass Wohnungen, die
nach Kriterien der Gemeinnutzigkeit vermietet werden, der Deckung an preisginstigem Wohnraum
dienen. An dieser Definition von preisginstigem Wohnraum orientiert sich die Stadt Luzern auch
weiterhin (vgl. Kap. 2.2).

Der vorliegende Gegenvorschlag sieht eine Totalrevision des Reglements vor. Es werden neue
Bestimmungen zu den verschiedenen Férdermassnahmen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau
aufgenommen. Angesichts der weitreichenden Anpassungen wird das Reglement totalrevidiert und neu
erlassen.

Art. 1 Anzahl zusatzlicher gemeinnitziger Wohnungen

1 Bis Ende 2048 soll der Anteil der Wohnungen, die als gemeinniitzig gelten, auf mindestens 18 Prozent
des gesamten Wohnungsbestandes der Stadt Luzern erhdht werden.

2 Als gemeinntzig gilt eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs an
preisgiinstigem Wohnraum dient.

3 Unter den Begriff der Gemeinnlitzigkeit nach Absatz 2 fallt auch die stadtische Vermietung von
Wohnraum, wenn dessen Mietzins nach den Grundsatzen der Kostenmiete festgelegt wird.

Art. 1 Abs. 1 legt den neuen Zielwert von 18 Prozent fest. Bis Ende 2048 soll der Anteil der Wohnungen,
die als gemeinnitzig gelten, mindestens diesen Wert erreichen. Mit der Revision wird die bestehende
Zielgrosse des Reglements aus dem Jahr 2013 fortgeschrieben und zugleich erweitert.

Das urspriingliche Reglement legte fest, dass bis Ende 2037 ein Anteil von mindestens 16 Prozent
gemeinnitziger Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand zu erreichen sei. Damit wurde erstmals
eine verbindliche Quote zur Férderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus in der Stadt Luzern
geschaffen. Begriindet wurde dieses Ziel mit dem Erfordernis, den Wohnraum fiir breite
Bevolkerungsschichten langfristig zahlbar zu halten, die soziale Durchmischung in den Quartieren zu
fordern und der Verdrangung einkommensschwacherer Haushalte entgegenzuwirken.

Die aktuellen Erfahrungen und Erkenntnisse aus den gemeinnitzigen Arealentwicklungen zeigen, dass
das ursprungliche Ziel von 16 Prozent gemeinnitzigem Wohnungsbau ohne weitere Massnahmen
voraussichtlich nicht erreicht werden kann. Hinzu kommen steigende Bodenpreise, eine anhaltende
Mietpreisentwicklung sowie der Verlust von preisgliinstigem Wohnraum infolge Ersatzneubauten. Die
Anpassung auf 18 Prozent bis ins neue Zieljahr 2048 tragt diesen Entwicklungen Rechnung

Mit dem neuem Zielhorizont bis 2048 wird die aktive Wohnraumpolitik langfristiger ausgerichtet und tber
den bisherigen Zeitpunkt hinaus fortgefuihrt. Fir die Erreichung des neuen Zielwerts nach Art. 1 Abs. 1
sind sdmtliche Massnahmen nach den Art. 2 bis 5 anrechenbar. Damit wird klargestellt, dass das 18-
Prozent-Ziel nicht allein Uber den klassischen gemeinnitzigen Wohnungsbau erreicht werden kann,
sondern auch Uber erganzende Instrumente der Stadt. Dazu gehoren die verstarkte Zusammenarbeit mit
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gemeinnitzigen Bautrégern (Art. 2), die Gewéhrung zinsloser Darlehen (Art. 3), eine aktive Bodenpolitik
mit gezielten Grundstuckserwerben (Art. 4) sowie die Griindung der Stiftung «Wohnraum fur alle» (Art. 5).
Zusammengenommen entsteht so ein koharentes Massnahmenpaket, das wesentlich zur Erfillung des
18-Prozent-Ziels beitragt.

Mit Abs. 2 wird klargestellt, wie der Begriff des gemeinnutzigen Wohnraums im Rahmen des Reglements
zu verstehen ist. Diese Definition wurde aus dem urspriinglichen Reglement unverandert Gbernommen.
Durch die Definition ist ausgeschlossen, dass aus der Vermietung ein Gewinn erzielt wird, der Uber eine
faire Ruckstellung oder Eigenkapitalverzinsung hinausgeht (Nichtgewinnorientierung). Gleichzeitig soll die
Vermietung des Wohnraums der Deckung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum dienen. Diese
Definition stellt sicher, dass der Mietzins sozialvertraglich festgelegt wird und dauerhaft bezahlbarer
Wohnraum zur Verfiigung steht — insbesondere fir Haushalte mit geringem oder mittlerem Einkommen.

Die in Abs. 3 verankerte Definition bezieht sich auf die stéadtische Vermietungspraxis und stellt sicher,
dass die gleichen Anforderungen an die Gemeinntzigkeit auch fir stadtische Wohnungen gelten, sofern
diese an das 18-Prozent-Ziel angerechnet werden sollen. Dies ist insbesondere deshalb bedeutsam, weil
die Stadt Luzern selbst keine gemeinniitzige Wohnbautragerin ist und sich auch nicht als solche
akkreditieren lassen kann. So kann die Stadt Luzern zukiinftig Gber ihre eigenen Liegenschaften aktiv zur
Zielerreichung beitragen und ihrer Verantwortung im Bereich des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
gerecht werden.

Art. 2 Unterstltzung gemeinnttziger Wohnbautrager

1 Die Zusammenarbeit zwischen der Stadt Luzern und den gemeinniitzigen Wohnbautragern wird aktiviert
und institutionalisiert mit dem Ziel, diese fruhzeitig in laufende Entwicklungen einzubinden, Informationen
auszutauschen und Herausforderungen und Probleme gemeinsam zu l6sen.

2Die Stadt macht den gemeinnutzigen Wohnbautragern zusatzliche Areale fir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau zuganglich.

Der bisherige Artikel 2 wird inhaltlich unverandert ibernommen. Die Zusammenarbeit mit gemeinnitzigen
Wohnbautragern bildet seit jeher einen Grundpfeiler der stadtischen Wohnraumpolitik. Gemeinnitzige
Bautrager sind die wichtigsten Partner zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum, da sie ohne
spekulative Absichten agieren und ihre Bestande langfristig sichern. Mit der institutionalisierten
Zusammenarbeit soll gewahrleistet werden, dass die Stadt und die Trager friihzeitig Informationen
austauschen und gemeinsame Losungen fir aktuelle Herausforderungen entwickeln kénnen (Abs. 1).

Die Bestimmung nach Abs. 2, dass die Stadt den gemeinniitzigen Bautragern zusatzliche Areale fir den
Wohnungsbau zur Verfligung stellt, bleibt ebenfalls bestehen. Damit wird die bewahrte Praxis fortgesetzt,
gemeinnitzige Bautrager gezielt bei der Realisierung neuer Projekte zu unterstiitzen und den
gemeinnitzigen Wohnungsbau in Luzern nachhaltig zu starken.

Art. 3 Darlehen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau

! Die Stadt Luzern kann Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus Darlehen gewahren.

2 Diese Darlehen sind ausschliesslich zur Weitergabe als zinslose oder zinsguinstige Projektdarlehen an
gemeinnitzige Wohnbautrager bestimmt und dienen der Unterstiitzung bei der Erstellung, Erneuerung
oder dem Erwerb von preisginstigem Wohnraum in der Stadt Luzern.

3 Die Einzelheiten der Vergabe und Weitergabe der Darlehensmittel, insbesondere Forderkriterien,
Auszahlungsmodalitaten und Riickzahlungsbedingungen der Projektdarlehen, regelt der Stadtrat in einer
Verordnung.

Mit Art. 3 wird ein neues Instrument geschaffen, das den gemeinnitzigen Wohnungsbau gezielt starkt:
Die Stadt Luzern kann gemass Abs. 1 Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus Darlehen
gewahren. Diese Mittel sind ausschliesslich fur die Weitergabe an gemeinniitzige Bautrager bestimmt,
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und zwar in Form von zinslosen oder zinsgiinstigen Projektdarlehen. Unterstultzt werden damit die
Erstellung sowie der Erwerb von preisgiinstigem Wohnraum. Die Darlehensvergabe ist ausdriicklich an
die Schaffung von zusétzlichen Wohnungen geknipft. Beitrdge fir Umbauten oder Sanierungen, die
keinen zusétzlichen Wohnraum schaffen, sind ausgeschlossen (Abs. 2).

Die Wahl der Dachorganisationen als Ansprech- und Vergabestellen folgt einem bewéahrten Prinzip: Sie
verfigen Uber langjahrige Erfahrung bei der Beurteilung von Gesuchen und der Abwicklung von Darlehen
im Auftrag des Bundes. Beim nationalen Fonds de roulement, der seit Jahrzehnten den gemeinnitzigen
Wohnungsbau fordert, ibernehmen Dachorganisationen zentrale Aufgaben bei der Priifung von
Projekten und der Vergabe von Darlehen. Sie sind mit den spezifischen Herausforderungen und
Erfolgsfaktoren des gemeinnitzigen Wohnungsbaus bestens vertraut und kénnen die Unterstiitzung
zielgerichtet und effizient einsetzen.

Die Ausgestaltung Uber Dachorganisationen gewahrleistet damit eine fachkundige, praxisnahe und
unbirokratische Vergabe der Mittel. Die Einzelheiten zur Darlehensvergabe, insbesondere die
Bedingungen, Verfahren und Riickzahlungsmodalitaten, werden vom Stadtrat in einer Verordnung
geregelt (Abs. 3). So wird eine flexible und rechtskonforme Umsetzung sichergestellt, die sich an den
wohnpolitischen Zielen und am jeweiligen Bedarf orientieren kann.

Mit diesem Instrument wird die Finanzierungskraft der gemeinnutzigen Bautrager gestéarkt und die
Realisierung zusétzlicher gemeinnutziger Wohnungen erleichtert. Die Darlehensgewahrung erganzt die
Ubrigen Massnahmen des Reglements und tragt wesentlich dazu bei, das 18-Prozent-Ziel bis 2048 zu
erreichen.

Art. 4 Grundstiickserwerb flr gemeinnitzigen Wohnraum

1 Die Stadt Luzern erwirbt aktiv Grundstticke und Liegenschaften zur Férderung des gemeinniitzigen
Wohnungsangebots in der Stadt Luzern.

2 Die durch die Stadt Luzern erworbenen Grundstiicke und Liegenschaften zur Forderung des
gemeinnitzigen Wohnungsangebots werden in einer Spezialfinanzierung bewirtschaftet oder an
gemeinnutzige Bautrager abgegeben.

Die Stadt Luzern betreibt bereits heute eine aktive Bodenpolitik (vgl. B 28/2018). Die darin definierten
Grundsatze und Ziele — insbesondere der haushélterische Umgang mit Boden, die langfristige Sicherung
von Gemeinwohlinteressen und die Férderung von gemeinnitzigem Wohnraum — bleiben weiterhin glltig
und bilden nach wie vor die strategische Grundlage. Mit Art. 4 wird diese Bodenpolitik gesetzlich gestarkt
und sozialpolitisch weiterentwickelt. Die Stadt erhalt den ausdrtcklichen Auftrag, Grundstiicke und
Liegenschaften gezielt zu erwerben, um die wohnpolitischen Zielsetzungen langfristig zu unterstiitzen
(Abs. 1). Damit wird anerkannt, dass der gemeinnitzige Wohnungsbau in einem angespannten Boden-
und Immobilienmarkt auf geeignete Grundstiicke angewiesen ist und die Stadt hier eine strategische
Rolle einnimmt. Die Bestimmung erlaubt der Stadt, auch bei steigenden Bodenpreisen aktiv Einfluss auf
die Entwicklung des Wohnungsmarkts zu nehmen und langfristig preisgtinstigen Wohnraum zu sichern.

Abs. 2 schafft die gesetzliche Grundlage fir die Einflhrung einer Spezialfinanzierung. Diese erméglicht
es, erworbene Grundstiicke zweckgebunden zu bewirtschaften und somit transparent und effizient fir
den Wohnraumerhalt einzusetzen. Alternativ kbnnen die Grundstiicke auch an gemeinnitzige
Wohnbautrager abgegeben werden. Ziel ist es, eine nachhaltige Nutzung sicherzustellen und die
stadtischen Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne der Wohnraumpolitik zu stérken. Die Spezialfinanzierung
ermoglicht eine transparente Trennung der Mittelverwendung und schafft die Voraussetzung fir eine
wirtschaftliche und strategisch ausgerichtete Liegenschaftsbewirtschaftung.
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Art. 5 Stiftung «Wohnraum fir allex»

! Die Stadt Luzern griindet die privatrechtliche Stiftung «Wohnraum fur alle» (SWA).

2 Zweck der Stiftung ist es, unter Ausschluss jeder spekulativen Absicht gemeinnitzige Wohnungen in
der Stadt Luzern zu schaffen, anzubieten und zu bewirtschaften.

3 Die Organe der Stiftung sind der Stiftungsrat, die Geschéftsstelle und die Revisionsstelle.

Mit Art. 5 wird die rechtliche Grundlage fir die Griindung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fir
alle» (SWA) geschaffen (Abs. 1). Die Stiftung ergénzt die wohnpolitischen Instrumente der Stadt Luzern
um eine eigenstandige Akteurin, die gezielt und dauerhaft preisglinstigen Wohnraum schaffen,
bewirtschaften und sichern kann. Die Stadt verfolgt mit der Stiftungsgriindung das Ziel, auf dem
angespannten Wohnungsmarkt einen aktiven Beitrag zur sozialen Durchmischung und zur Versorgung
breiter Bevolkerungskreise mit bezahlbarem Wohnraum zu leisten (vgl. Kap. 4.1.1).

Die Stiftung verfolgt ihren Zweck explizit unter Ausschluss jeder spekulativen Absicht (Abs. 2). Sie ist
damit gemeinwohlorientiert ausgerichtet und tréagt dazu bei, dass Liegenschaften langfristig dem sozialen
Wohnungsbau erhalten bleiben. Anders als gewinnorientierte Akteure agiert die SWA dauerhaft
renditeunabhangig und kann so auch in schwierigen Marktphasen stabil und sozialvertraglich vermieten.

Die Stiftung wird als juristische Person des Privatrechts mit eigener Rechtspersonlichkeit ausgestaltet.
Ihre Organe — Stiftungsrat, Geschaftsstelle und Revisionsstelle — gewahrleisten die fachliche Fihrung,
operative Umsetzung und gesetzliche Kontrolle (Abs. 3).

Die Stiftung wird entsprechend den Vorgaben aus dem neuen Reglement Uber die Férderung des
gemeinnltzigen Wohnungsbaus, dem stadtischen Beteiligungsmanagement (sRSL 0.5.1.1.3) und den
vom Stadtrat erlassenen Richtlinien Uber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern (Ausgabe vom
1. Januar 2025) ausgestaltet.

Art. 6 Controlling

Die Massnahmen zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sind laufend zu tberpriifen, und
Uber die Ergebnisse ist dem Grossen Stadtrat jeweils nach Ablauf von finf Jahren im darauffolgenden
Jahr Bericht zu erstatten. Dabei wird der Stand bezlglich Erreichung der Zielvorgabe aufgezeigt, und es
werden, soweit erforderlich, zusatzliche Massnahmen vorgeschlagen.

Art. 6 entspricht dem bisherigen Artikel 3. Neben der Umsetzung des 18-Prozent-Ziels flr preisglnstige
Wohnungsbauprojekte in der Stadt Luzern wird dem Grossen Stadtrat neu auch die Umsetzung des
Gegenvorschlags im funfjahrigen Controllingbericht zur stadtischen Wohnraumpolitik aufgezeigt. Wie bei
Art. 1 dargelegt, sind die neuen wohnraumpolitischen Massnahmen auch fur die Umsetzung des
18-Prozent-Ziels einsetzbar.

Art. 7 Inkrafttreten und Aufhebung bisherigen Rechts

! Dieses Reglement tritt bei Annahme durch die Stimmberechtigten am 1. September 2026 in Kraft.

2 Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements wird das Reglement lber die Férderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013 aufgehoben.

3 Das Reglement ist zu verdffentlichen.

4.2.2 Anderung Reglement iber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern
Fir die Einstufung der Stiftung als wichtige Beteiligung wird der Anhang des Reglements iber das
Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern wie folgt erganzt:

Anhang 1

Wichtige Beteiligungen im Sinne von Art. 3

(.)
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10. Stiftung «Wohnraum fir alle»

Mit der Erganzung des Anhangs wird die privatrechtliche Stiftung «Wohnraum fur alle» als wichtige
Beteiligung verankert. Als Folge erlasst die Stadt Luzern fir die Stiftung «Wohnraum fir alle» eine

Eignerstrategie, die auf die Gibergeordneten normativen und politischen Vorgaben der Beteiligungs-
strategie ausgerichtet ist.

4.3 Kosten und Ressourcenbedarf

4.3.1 Investitionskosten

Die Kostenschatzung beruht auf Abschatzungen der LUKB zur aktuellen Lage auf dem Immobilienmarkt
sowie auf Erfahrungen aus der bisherigen stadtischen Kaufpraxis. In Bezug auf die Massnahmen «Aktiv
Liegenschaften erwerben und bewirtschaften» und «Stadtische Darlehen an gemeinnitzige
Wohnbautréger vergeben» wird von einem ausgeglichenen Verhaltnis von je 300 Wohnungen
ausgegangen (vgl. Kap. 4).

Beschrieb Kosten (Fr.)

1. Stiftung «Wohnraum fir alle» griinden 70 Mio. Franken

Selbststandiger Aufbau eines Wohnungsbestandes von 500 Wohnungen bis
2048 gemass Business-Case. Beim Stiftungskapital handelt es sich um eine
einmalige Ausgabe, die im Jahr der Auszahlung das Rechnungsergebnis
belastet.?* Die Auszahlung des Stiftungskapitals erfolgt in drei Tranchen (2026:
30 Mio. Franken, 2027: 20 Mio. Franken, 2028: 20 Mio. Franken), um eine
zeitnahe Aufnahme der Tatigkeit zu gewahrleisten.

2. Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften 207 Mio. Franken

Erwerb von Liegenschaften fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau und
Fuhrung in einer Spezialfinanzierung, wie in Kap. 4.1.2 dargelegt. Die
Widmung einer Liegenschaft ins Verwaltungsvermogen wird zum Buchwert
stattfinden und ist gemass Ausgabenkompetenzen jeweils durch den Grossen
Stadtrat zu bewilligen. Die notwendigen finanziellen Mittel sind daher in
separaten Berichten und Antragen zu beantragen und nicht Teil des
beantragen Sonderkredits.

3. Stadtische Darlehen an gemeinnitzige Wohnbautrager vergeben 44 Mio. Franken

Vergabe von zinsglnstigen oder zinslosen riickzahlbaren Darlehen zur
Forderung der Bereitstellung von zusatzlichen gemeinnitzigen Wohnungen
durch private gemeinntitzige Bautragerschaften bis ins Jahr 2048. Fir die
Unterstiitzung des Kaufs von 300 Wohnungen mit zinsglinstigen oder
zinslosen Darlehen ist ein Betrag von 44 Mio. Franken notwendig. Dabei wird
einberechnet, dass rund ein Viertel der Darlehen zinslos gewahrt wird.?®
Verteilt auf einen Umsetzungszeitraum von 22 Jahren sind pro Jahr somit
durchschnittlich 2 Mio. Franken zu investieren.

Total Investitionskosten 321 Mio. Franken

Im vorliegenden Bericht und Antrag beantragte Investitionskosten 114 Mio. Franken

4.3.2 Personalaufwand

Gegenwartig werden Grundstiickstransaktionen primér zur Arrondierung, Sicherstellung bzw.
Optimierung stadtischer Arealentwicklungen geprift und abgewickelt. Es handelt sich dabei um zirka
10 bis 20 Transaktionen pro Jahr, die die Dienstabteilung Immobilien priift. Die Prifung erfolgt

24 Beim Stiftungskapital an eine privatrechtliche Stiftung handelt es sich um eine nicht aktivierbare Ausgabe.

2 Durchschnittliche Anlagekosten pro Wohnung von Fr. 700°000.—; maximaler Darlehensbetrag 20 Prozent der Anlagekosten ergibt
ein Darlehensvolumen von 42 Mio. Franken bei 300 Wohnungen; davon ¥ bzw. 10,5 Mio. Franken zinslos; bei einer
durchschnittlichen Verzinsung mit 1,5 Prozent resultiert ein zu kreditierender Einnahmenverzicht von 1,58 Mio. Franken.
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heutzutage nur in denjenigen Fallen, in denen die Stadt direkt tiber Angebote informiert wird. Aufgrund

beschrankter personeller Ressourcen findet keine systematische Prifung des Wohnungsmarktes statt.

Weiter ist flir eine sachgemésse Prifung und Beurteilung der Verkaufsdokumente eine externe

Unterstutzung erforderlich. Mit der neu ausgerichteten Wohnraumpolitik &ndert sich die Praxis. Fur die

Massnahme «Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften» ist eine systematische Priifung des

gesamten Wohnungsmarktes erforderlich. Dabei ist eine Professionalisierung der Kaufabteilung aufgrund

der hohen Komplexitat und Schnelllebigkeit des Marktes unabdingbar, wofur 220 Stellenprozent

erforderlich sind. Die darin enthaltenen Stellenprozente Projektleitung Bau sind langfristig Uber die

Spezialfinanzierung zu finanzieren, da es sich bei allfélligen Sanierungen und Umbauten um Ubliche

Unterhaltsmassnahmen handelt. Mit diesen Ressourcen kdnnen kleinere Liegenschaftstransaktionen, die

die grosse Mehrheit darstellen, eigenstandig geprift, bewertet und vollzogen werden. Bei grésseren

Arealen werden weiterhin punktuell externe Unterstiitzungsleistungen notwendig sein. Die

220 Stellenprozent bei der Dienstabteilung Immobilien teilen sich folgendermassen auf:

— 100 Stellenprozent Fachperson Immobilienbewertung, die den Wert von Immobilien objektiv und
sachkundig ermittelt;

— 60 Stellenprozent Fachperson Transaktionsmanagement, die die sachenrechtliche Prifung von
Vertragen (Due Diligence) und den erfolgreichen Vertragsabschluss vornimmt;

— 60 Stellenprozent Projektleitung Bau, die die bautechnische Beurteilung von Liegenschaften und
allféllige Sanierungen und Umbauten fachlich begleiten kann.

%- Stellenbezeichnung Richtfunktion Salarband
Satz Durchschn. Bruttolohn
100 Stellenprozent p. a.

100 % |Fachperson Handwerklich-technische/r 13-15, zirka Fr. 117°000.—
Immobilienbewertung Fachbearbeiter/in 2

60 % |Fachperson Spezialisierte/r Facharbeiter/in 1 15-17; zirka Fr. 128’000.—
Transaktionsmanagement

60 % |Projektleitung Bau Spezialisierte/r Fachbearbeiter/in 2 |17-19, zirka Fr. 140°000.—

Fur die Bewirtschaftung der erworbenen Wohnungen sind ebenfalls Stellenprozente unbefristet bei der
Dienstabteilung Immobilien notwendig, welche langfristig vollumfanglich tber die Mietzinseinnahmen
finanziert werden sollen. Es sind fortlaufend nach Bedarf Stellenprozente fir die Bewirtschaftung
einzustellen. Konkret sollen erst zusatzliche Stellenprozente besetzt werden, nachdem der Ausbau des
stadtischen Wohnportfolios weitere Personen fiir die Bewirtschaftung bedtrfen. Fur die Bewirtschaftung
von 300 Wohnungen waren 200 Stellenprozent notwendig, welche sich auf folgende Aufgaben verteilen:
— 100 Stellenprozent fiir Fachpersonen der Immobilienbewirtschaftung, die eine ganzheitliche
Betreuung und Verwaltung von Immobilien sowohl im technischen als auch im kaufmannischen
Bereich (Vertragswesen sowie den Werterhalt und die Rentabilitat der Immobilie) langfristig
sicherstellen.
— 100 Stellenprozent fiir Fachpersonen der Immobilienbuchhaltung, die die Fiihrung des laufenden
Rechnungswesens sicherstellen, Trimesterberichte erstellen und das Mietzinsinkasso und das
Mahnwesen bewirtschaften.

%- Stellenbezeichnung Richtfunktion Salarband

Satz Durchschn. Bruttolohn
100 Stellenprozent p. a.

100 % [Fachperson Kaufmannische/r Fachbearbeiter/in 2 |13-15; zirka Fr. 117°000.—

Immobilienbuchhaltung

100 % [Fachperson Spezialisierte/r Facharbeiter/in 1 15-17, zirka Fr. 128’000.—
Immobilienbewirtschaftung

Seite 37/60



Bericht und Antrag 46 Stadt Luzern

Fiur die Massnahme «Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften» sind somit im Zielhorizont
maximal 420 Stellenprozent erforderlich. Da die Stellen Uber einen sehr langen Zeitraum von tber zehn
Jahren (bis 22 Jahre fur Erwerb, Bewirtschaftung dauerhaft) erforderlich sind, werden die Stellen als
unbefristete Stellen beantragt. Die jahrlichen Kosten fiir die Stellen belaufen sich auf rund 0,65 Mio.
Franken.

Fir die beiden Massnahmen «Stiftung Wohnraum fur alle griinden» und «Stédtische Darlehen an
gemeinnitzige Wohnbautrager vergeben» sind keine zusétzlichen Personalressourcen in der Verwaltung
erforderlich. Der geringe stadtinterne Verwaltungsaufwand kann Uber die beantragten Stellen der
Dienstabteilung Immobilien abgewickelt werden.

4.3.3 Sach-und ubriger Betriebsaufwand

Fur die Massnahme «Aktiv Liegenschaften erwerben und bewirtschaften» sind Sachmittel flir externe
Gutachten zur Prifung von Kaufopportunitaten der Stadt im Umfang von rund Fr. 20°000.— jahrlich
notwendig. Allféllige Kosten fur die externen Gutachten sollen bei einem Erwerb durch die Stadt
langfristig Uber die Mietzinseinnahmen finanziert werden.

Die Umsetzung der Massnahme «Stadtische Darlehen an gemeinnitzige Wohnbautrager vergeben» soll
auf Mandatsbasis an die Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus («Wohnen Schweiz»
und «Wohnbaugenossenschaften Schweiz») ausgelagert werden, wozu jahrlich Sachmittel von

Fr. 60’°000.— erforderlich sind. Die dadurch entstehenden Kosten sind langfristig vollumféanglich Uber den
Zinsertrag aus der Darlehensvergabe zu finanzieren. Die beiden Dachorganisationen haben auf Anfrage
der Stadt gemeinsam die Richtofferte vom 16. September 2025 fur die Beratung und die Behandlung von
Gesuchen fur Darlehen an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften fir die Stadt Luzern erstellt. Die
Richtpreise sind aufgrund der noch nicht abschliessend definierten Aufgaben und Konditionen mit
Unsicherheiten behaftet und beziehen sich auf die Gesuche bzw. Darlehen, nicht auf die Anzahl der
Wohnungen. Durchschnittlich ist pro Jahr mit einem bis drei Gesuchen zu rechnen. Gemass Richtofferte
sind pro Gesuch einmalige Kosten von Fr. 5°000.- fiir die Gesuchsbehandlung und die Beratung
veranschlagt, wenn ein Gesuch ebenfalls beim Fonds de roulement beantragt wird. Falls nur ein
Darlehen bei der Stadt Luzern beantragt wird, dann belaufen sich die Kosten auf Fr. 7°’500.—, da sich
keine Synergien mit dem Fonds de roulement ergeben. Pro Darlehen ist mit einem jahrlichen
Administrationsaufwand (unter anderem fir allgemeine Dossierfiihrung, halbjahrliches Reporting und die
Erstellung eines jahrlichen Ratings) von rund Fr. 700.— zu rechnen. Nach Amortisation der Darlehen
fallen die Kosten fir die Administration weg. Weiter ist mit einem allgemeinen jahrlichen Aufwand pro
Dachverband von rund Fr. 20'000.— zu rechnen. Dieser Sockelbetrag pro Dachverband umfasst die
Verwaltung der Darlehensgelder, die Auszahlung der gewéhrten Darlehen, die Uberpriifung der Zins- und
Amortisationszahlungen, das Mahnwesen, die Kundenbetreuung, und die Erstellung sowie Verwaltung
der Sicherheiten (Grundpfandrechte). Durch die Ubernahme dieser Aufgaben sind bei der Stadt Luzern
keine zusatzlichen personellen Ressourcen notwendig.

Damit kdnnen drei Darlehensgesuche pro Jahr bearbeitet werden. Die Verwaltung der Darlehen sind von
den Dachorganisationen den Darlehensnehmenden in Rechnung zu stellen.

4.3.4 Finanzpolitische Auswirkungen

Der stadtische Erwerb von Liegenschaften und die riickzahlbaren Darlehen amortisieren sich in langer
Frist. Bei den Investitionskosten fir die Stiftung handelt es sich um eine Ausgabe, die nicht amortisiert
werden kann. In kurzer bis mittlerer Frist belasten alle drei Massnahmen die Verschuldung der Stadt
Luzern. Zur Evaluation der Tragbarkeit solcher Investitionen ist insbesondere die Betrachtung des
Bruttoverschuldungsanteils entscheidend, welcher 200 Prozent nicht Gberschreiten soll. Der
Bruttoverschuldungsanteil der Stadt Luzern liegt derzeit bei rund 100 Prozent (vgl. AFP 2026—-2029).
Gemass stadtischer Schatzung aus dem AFP 2026-2029 steigt der Bruttoverschuldungsanteil bis 2029
kontinuierlich auf 123 Prozent an. Durch die Umsetzung des Gegenvorschlags ware bis ins Jahr 2029 mit
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einer ungefahren zuséatzlichen Verschuldung von rund 10 Prozent zu rechnen.?® Mit der Umsetzung des
Gegenvorschlags wiirde sich der Bruttoverschuldungsanteil auf rund 133 Prozent erhthen.?” Die
Umsetzung des Gegenvorschlags ware somit in kurzer bis mittlerer Frist unter Berlcksichtigung der
Annahmen aus dem AFP 2026—2029 tragbar.

Wie in Kapitel 3.4 zur Initiative bereits aufgezeigt, ist fur die finanzpolitische Beurteilung auch die
Entwicklung des Nettovermdgens zu berlicksichtigen. Gemass Art. 7 des Finanzhaushaltsreglements der
Stadt Luzern soll sich das Nettovermdgen in einem Zielband von 100 bis 400 Mio. Franken bewegen.
Fallt das Nettovermdgen in der Jahresrechnung unter den Betrag von 100 Mio. Franken, so beantragt der
Stadtrat flr das nachste Budget eine Steuererhéhung und weitere Entlastungsmassnahmen.

Gemass aktueller Finanzplanung 2026-2029 wird das stadtische Nettovermdgen bis 2029 planerisch auf

rund 200 Mio. Franken sinken, sofern ab 2027 der Investitionsplafond von 100 Mio. Franken nicht

Uberschritten wird. Mit den Massnahmen des Gegenvorschlags wirden in den Jahren 2026—2029

zusétzlich rund 110 Mio. Franken investiert. Damit besteht das Risiko, dass das Nettovermdégen unter die

100-Mio.-Franken-Grenze sinken kénnte. Es ist dem Stadtrat ein Anliegen, dass das nicht passiert.

Entsprechend sieht er eine Priorisierung der vorgeschlagenen Massnahmen vor. Der Aufbau der Stiftung

ist in den n&chsten Jahren klar zu priorisieren, damit diese ihre Ziele zeitnah und vollumfanglich

wahrnehmen kann. Hierflr ist geméss Business-Case die zeitnahe Bereitstellung von gentigend

Eigenkapital entscheidend. In diesem Sinne beantragt der Stadtrat einen Nachtragskredit, um die erste

Tranche des Stiftungskapitals bereits im Jahr 2026 auszuzahlen. Die Massnahmen «Aktiv Liegenschaften

erwerben und bewirtschaften» und «Darlehen» dienen dahingegen als Instrumente, die bei Bedarf an die

finanziellen Rahmenbedingungen angepasst werden sollen. Konkret sind zwei Grundsétze festzuhalten,
um sicherzustellen, dass die finanzielle Umsetzung des Gegenvorschlags fur die Stadt Luzern langfristig,

d. h. Uber das Jahr 2029 hinaus, tragbar bleibt:

— Die Umsetzung des Gegenvorschlags wird im Rahmen des alljahrlichen Geschéftsberichtes
Uberprtft. Dabei ist der entsprechende Investitionsbedarf des Gegenvorschlags im Gesamtkontext
des stadtischen Finanzhaushalts aufzuzeigen und bei Bedarf zu justieren und zu priorisieren.

— In der Abwagung mit anderweitigen Investitionen wird sichergestellt, dass der Grenzwert des
Nettovermdgens von 100 Mio. Franken, wie er im FHR festgehalten ist, mit der Umsetzung des
Gegenvorschlags nicht unterschritten wird.

Auf lange Sicht bietet der Gegenvorschlag gegentber der Initiative den Vorteil, dass der finanzielle
Aufwand ab 2029 stark abfallt. Ebenfalls entfallt im Gegenvorschlag ein jahrliches Wohnungsziel, was es
mdoglich macht, die Massnahmen starker an der finanziellen Situation der Stadt Luzern auszurichten, um
zu vermeiden, dass andere Ausgaben gestaffelt oder priorisiert werden mussen. Dartber hinaus kann der
Betriebsaufwand der Stadt Luzern durch die Abstitzung der Massnahmen auf private Wohnbau-
tragerschaften geringgehalten werden. Personelle Folgekosten kdnnen so vermieden werden, und es
entstehen keine wiederkehrenden Ausgaben.

5 Weiterfihrende Einordnung des Gegenvorschlags

5.1 Gegenvorschlag und Initiative im Vergleich

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Gegenuberstellung der wichtigen Eckdaten der Initiative und des
Gegenvorschlags.

Initiative Gegenvorschlag
Gesamtziel Spekulationsentzug und Spekulationsentzug und
Bereitstellung von 1’100 Wohnungen | Bereitstellung von 1'100 Wohnungen

26 Gesamthaft Ausgaben von 110 Mio. Franken bis 2029 (Stiftung 70 Mio. Franken bis 2029 und konstante Ausgaben fiir den
kommunalen Wohnungsbau und die Darlehen von rund 10 Mio. Franken jahrlich).
27 Bei einem geschétzten Kaufvolumen von 140 Mio. Franken (35 Mio. Franken pro Jahr).
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Wohnungsanzahl
pro Jahr

50 Wohnungen pro Jahr

Es wird kein jahrlicher Zielwert
festgelegt.

Umsetzungsfrist

22 Jahre

22 Jahre

Wohnraumakteure

Das Gesamtziel ist durch die Stadt
Luzern zu erreichen.

Das Gesamtziel wird auf drei
Wohnraumakteurinnen aufgeteilt:
Stadt Luzern, Stiftung «Wohnraum fir
alle» und die gemeinnitzigen
Bautragerschaften. Die Stiftung soll
500 gemeinnitzige Wohnungen zur
Verfuigung stellen. Die weiteren 600
Wohnungen werden vonseiten der
Stadt sichergestellt, indem sie selbst
Liegenschaften kauft oder Darlehen
an Genossenschaften vergibt.

Massnahme

Erwerb von 1’100 Wohnungen

Die 1’100 Wohnungen kdnnen sowohl
durch den Erwerb als auch durch den
Bau von Wohnungen bei
bestehenden Ausnutzungsreserven
erreicht werden, sofern sie sich
ausserhalb der stadtischen Areale
(Stand 1.1.2024) befinden.

Zielgruppen

In der Anregungsinitiative wurden
keine Zielgruppen definiert.

Mit den drei neuen Massnahmen
sollen unterschiedliche Zielgruppen
definiert werden. Die Stadt Luzern soll
sich verstarkt auf die Bereitstellung
von Wohnraum fur sozial
benachteiligte Haushalte, éltere
Personen und Studierende
konzentrieren. Die Stiftung strebt die
Bereitstellung eines
generationentbergreifenden
Wohnangebots fir Familien und &ltere
Personen an und mit den Darlehen
kénnen gemeinnitzige
Bautragerschaften unterstitzt werden,
welche Wohnraum fir breite
Bevolkerungsschichten bereitstellen.

Stellenprozente /
Personalressourcen

Es sind 1’060 Stellenprozent
erforderlich mit Kosten im Umfang
von jahrlich 1,65 Mio. Franken.

Es sind 420 Stellenprozent
erforderlich mit Kosten im Umfang
von jahrlich 0,65 Mio. Franken.

Investitionskosten

Es sind rund 765 Mio. Franken fir
den stadtischen Erwerb vorzusehen
(jahrlich durchschnittlich 35 Mio.
Franken).

Der finanzielle Aufwand erhéht die
Verschuldung der Stadt in kurzer und
mittlerer Frist wesentlich. In langer
Frist sind die getéatigten Ausgaben mit
den Einnahmen zu amortisieren. Auf
lange Frist miussten gegebenenfalls
andere Ausgaben gestaffelt und
priorisiert werden, um die
Bruttoverschuldung innerhalb der
Richtwerte zu halten. Die Richtwerte
zum Nettovermdgen sind unter
Beriicksichtigung der derzeitigen
Prognosen kaum einhaltbar.

Es sind rund 321 Mio. Franken
vorzusehen.

Fur die Stiftung wird ein Sonderkredit
von 70 Mio. Franken und fir die
Bereitstellung von riickzahlbaren
Darlehen ein Sonderkredit von

44 Mio. Franken vorgesehen. Beim
stadtischen Erwerb ist mit einem
finanziellen Aufwand von rund

207 Mio. Franken zu rechnen.

Der finanzielle Initialaufwand fur den
Gegenvorschlag ist vergleichbar mit
jenem der Initiative. In langer Frist ist
er allerdings wesentlich geringer.
Daruber hinaus sind die getatigten
Ausgaben fiur die Darlehen und den
Erwerb von Liegenschaften in langer
Frist zu amortisieren.
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‘ Sachmittel ‘ Jahrlich rund Fr. 50°000.— ‘ Jahrlich rund Fr. 80°'000.—

5.2 Zusammenhang mit der Initiative «Wohnraum fur die Menschen
statt Profite fur Spekulant*innen»

Im gleichen Zeitraum wie die Initiative zur Wohnrauminitiative ist in der Stadt Luzern auch die Initiative
«Wohnraum fir die Menschen statt Profite flir Spekulant*innen» zustande gekommen. Die beiden
Initiativen haben einen engen thematischen Zusammenhang, da beide die Starkung einer aktiven
Bodenpolitik seitens der Stadt Luzern zum Zweck von mehr bezahlbarem Wohnraum zum Ziel haben. Die
Initiative «Wohnraum fir die Menschen statt Profite fir Spekulant*innen» fordert im Kern ein kommunales
Vorkaufsrecht. Der Stadtrat unterstiutzt dieses Anliegen im Sinne des Gegenvorschlags gemass B+A
45/2025: «Initiative <\Wohnraum fir die Menschen statt Profite fur Spekulant*innen»». Die Einfuhrung
eines Vorkaufsrechts auf Wohnliegenschaften fur die Stadt Luzern wére ein entscheidender Baustein,
damit sie kinftig vollumfanglich tber die Transaktionen informiert und gezielter geeignete Objekte
erwerben kann. Weiter ermdglicht das Vorkaufsrecht auch, passende preisgiinstige Wohnungen an
gemeinnltzige Wohnbautréger oder der neuen Stiftung «Wohnraum fur alle» zuzufihren. Dies kann
durch Verzicht auf den Kauf oder durch Abtretung der Grundstiicke im Baurecht erfolgen.

Ohne ein Vorkaufsrecht ware die Starkung der aktiven Bodenpolitik der Stadt zwar auch mdglich, aber
mit héherem Verwaltungssaufwand (u. a. durch Bieterverfahren), tendenziell héheren Preisen und einer
héheren Quote an nicht realisierbaren Kaufen verbunden. Ausserdem hatte die Stadt von vielen
Verkaufsgeschaften ohne Vorkaufsrecht analog der Situation heute keine Kenntnis. Von den sonstigen
Transaktionen, Uber welche die Stadt heutzutage informiert ist, missten entsprechend anteilsmassig
deutlich mehr Liegenschaften tatsachlich gekauft werden, um die quantitativen Ziele erreichen zu kénnen.
Dies birgt zudem das Risiko, dass Liegenschaften mit einem hohen Renovationsbedarf gekauft werden
mussten, was wiederum die finanzielle Belastung der Stadt Luzern erhdhen wiirde.

Dem Stadtrat ist es deshalb wichtig zu betonen, dass er das Vorkaufsrecht insbesondere als ein
Instrument betrachtet, mit dem er seine Aufgabe in der aktiven Bodenpolitik wirksam wahrnehmen kann.
In erster Linie hilft ein Vorkaufsrecht dabei, bessere und umfassendere Informationen zu allen relevanten
Liegenschaftstransaktionen mit Wohnnutzung in Luzern zu erhalten. Dank dieser Informationen hat der
Stadtrat die Mdéglichkeit, bei strategisch wichtigen Liegenschaften und Arealen fir die Stadt Luzern
entsprechende Kaufaktivitaten in die Wege zu leiten. Im Fokus fir allfallige Zukaufe sind daher in erster
Linie Liegenschaften mit erheblichem Entwicklungspotenzial sowie grossere Bestandsbauten, welche den
Erhalt von vielen langerfristig preisglinstigen Wohnungen ermdéglichen. Kleine Liegenschaftsverkaufe an
strategisch wenig bedeutsamer Lage sind nicht im Fokus und daher auch nicht von der Einflihrung des
Vorkaufsrechts betroffen.

Abgesehen von den inhaltlichen wohnraumpolitischen Synergien der beiden Initiativen bzw.

Gegenvorschlage wirden sich auf operativer Ebene ebenfalls zielfiihrende Synergien ergeben.

Folgender Ressourcenaufwand ist pro Gegenvorschlag vorzusehen:

— Gegenvorschlag «Wohnrauminitiative»: 420 Stellenprozent und Fr. 800°000.— fir Sach- und Ubrigen
Betriebsauftwand, wovon Fr. 200'000.— fir Sachaufwand fir Gutachten;

— Gegenvorschlag «Wohnraum fur die Menschen statt Profite fur Spekulant*innen»: 160 Stellenprozent
und Fr. 200’000.— Sachaufwand fur Gutachten.

Sollten bei der Volksabstimmung beide Gegenvorschlage angenommen werden, ist eine geringere
Erhdhung der personellen Ressourcen erforderlich, da in beiden Fallen dasselbe Fachwissen im Bereich
der Immobilienwirtschaft und -bewirtschaftung benétigt wird. Die im Rahmen des Gegenvorschlags zur
«Wohnrauminitiative» (vorliegender B+A 46/2025) beantragten Stellen fir die Immobilienbewertung
(100 %) und die Projektleitung Bau (60 Prozent) wiirden nicht besetzt, da sie bereits tiber den

B+A 45/2025 bewilligt waren. Der gesamte Ressourcenaufwand wiirde sich somit auf insgesamt

260 Stellenprozent bzw. auf Fr. 4'022’500.— Personalkosten reduzieren. Auch der Sachaufwand fir die
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Gutachten wiirde im vorliegenden B+A 46/2025 entfallen (Fr. 20°000.— jahrlich bzw. Reduktion
Sonderkredit um Fr. 200°000.-).

6 Auswirkungen auf das Klima

Die Umsetzung des Gegenvorschlags hat unterschiedliche Auswirkungen auf das Klima. Indirekte
positive sowie negative Auswirkungen hangen insbesondere davon ab, in welchem Umfang und in
welcher Form die Stadt, die Stiftung und die gemeinnuitzigen Bautragerschaften kiinftig Liegenschaften
erwerben und zusétzliche Wohnungen bauen:

— Durch den vorgesehenen vermehrten Kauf der Stadt von bestehenden Liegenschaften kann sie
verstarkt auf die energetische Sanierung Einfluss nehmen. Gerade beim Zukauf &lterer
Liegenschaften kann die Stadt die Transformation zu umweltfreundlicherem Betrieb — etwa durch den
Einbau fossilfreier Heizungssysteme — beschleunigen.

— Durch die Einfuhrung der dargelegten Instrumente kann die Wohnbautatigkeit in Luzern angekurbelt
werden, indem gezielt Liegenschaften erworben werden, welche grdssere Wohnbauprojekte
ermoglichen, oder Bauprojekte gefordert werden, welche zuséatzlichen Wohnraum schaffen. Durch die
Schaffung von mehr Wohnraum in der Stadt Luzern werden Siedlungsformen an zentraler Lage
gefordert, welche sich positiv auf das Mobilitdtsverhalten und die Wohnform der Bevdélkerung
auswirken kénnen (hdherer Anteil von Fuss-, Velo- und 6ffentlichem Verkehr, geringere Wohnflache
und graue Energie pro Person). Dennoch fuhrt der Ausbau des Wohnungsbestandes dazu, dass
durch den Bau zumindest kurzfristig mehr Treibhausgasemissionen freigesetzt werden.

7 Ausgabe
7.1 Ausgabenrechtliche Zustandigkeit

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag sollen fur die Umsetzung des Gegenvorschlags
freibestimmbare Gesamtausgaben in der H6he von insgesamt 121,34 Mio. Franken bewilligt werden.
Freibestimmbare Ausgaben von mehr als 15 Mio. Franken hat der Grosse Stadtrat durch einen
Sonderkredit zu bewilligen und unterliegen dem obligatorischen Referendum.

7.2 Berechnung der Gesamtausgabe

Mit dem vorliegenden Bericht und Antrag werden die Investitionskosten flr die Massnahmen des
Gegenvorschlags sowie die erforderlichen Ressourcen (Personalaufwand und Sach- und tbriger
Betriebsaufwand) flr deren Umsetzung beantragt.

a. Investitionskosten
Fir die neue Ausrichtung der aktiven Bodenpolitik, wie sie in diesem Bericht und Antrag dargelegt ist,
wird ein Sonderkredit beantragt.

Beschrieb Kosten

1. Grindung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fir alle» 70 Mio. Franken
Selbststandiger Aufbau eines Wohnungsbestandes von 500 Wohnungen bis
2048 gemass Business-Case. Die Auszahlung erfolgt in drei Tranchen (2026:
30 Mio. Franken, 2027: 20 Mio. Franken, 2028: 20 Mio. Franken), um eine
zeitnahe Aufnahme der Tatigkeit zu gewahrleisten. Die Ausgaben sind nicht
aktivierbar und belasten deshalb die Erfolgsrechnung.
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2. Vergabe von zinsginstigen oder zinslosen riickzahlbaren Darlehen

44 Mio. Franken

der Darlehen aktiviert.

Vergabe von zinsgunstigen oder zinslosen riickzahlbaren Darlehen zur
Forderung der Bereitstellung von zuséatzlichen preisgiinstigen Wohnungen
durch private gemeinntitzige Bautrégerschaften bis ins Jahr 2048. Die
Ausgaben belasten die Investitionsrechnung und werden Uber die Laufzeit

Im vorliegenden Bericht und Antrag beantragte Investitionskosten

114 Mio. Franken

b. Personalaufwand

Die Personalkosten fir die unbefristeten Stellen werden dem Globalbudget der Aufgabe Immaobilien
Liegenschaften Verwaltungsvermogen belastet. Insgesamt werden 420 Stellenprozent bei der

Dienstabteilung Immobilien, Bereich Bewirtschaftung, per 1. Januar 2027 und ein Sonderkredit von
6,535 Mio. Franken beantragt.
Zur Bestimmung der Vollkosten werden beim Personalaufwand jeweils 25 Prozent fur die
Sozialleistungen sowie Flachenbereitstellungskosten hinzuaddiert. Die Personalgesamtkosten berechnen

sich wie folgt:
Stellenbezeichnung %-Satz Durchschn. Vollkosten- Anzahl Summe
Bruttolohn 100 faktor Jahre
Stellenprozent
Fachperson 100% x Fr.117000.— 125 % x 10 =  Fr.1'462°’500.—
Immobilienbewertung
Fachperson 60 % x Fr.128°000.— 125 % x 10 = Fr. 960°000.—
Transaktions-
management
Projektleitung Bau 60 % X Fr. 140°000.— 125 % 10 = Fr.1°050'000.—
Fachperson 100% x Fr. 117000.— 125 % 10 = Fr.1'462’500.—
Immobilienbuchhaltung
Fachperson 100% x Fr. 128'000.— 125 % x 10 = Fr.1'600'000.—
Immobilien-
bewirtschaftung
Total 420%  x x 10 = Fr.6’535’000.—

c. Sach-und Ubriger Betriebsaufwand

Massnahmen Abteilungsnr. und Name |Ausgaben pro Jahr |H6he der Ausgabe
der Aufgabe in Fr. in Fr.

Externe Gutachten bei 514 Immobilien 20’000.— 200'000.—
Kaufopportunitaten der Liegenschaften

Stadt Verwaltungsvermogen

Prufung Darlehen auf 514 Immobilien 60’000.— 600’000.—
Mandatsbasis durch Liegenschaften

Dachverbande Verwaltungsvermdgen

Total 800°000.—

8 Finanzierung und zu belastendes Konto

Das Vorhaben ist im Aufgaben- und Finanzplan 2026—-2029 nicht enthalten. Geplant sind Ausgaben in

Jahrestranchen wie folgt:
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Fir die Schaffung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fiir alle» wird ein Sonderkredit von 70 Mio.
Franken und ein Nachtragskredit von 30 Mio. Franken fir das Jahr 2026 beantragt. Die weiteren Betrdge
sollen mit folgenden Tranchen in den AFP aufgenommen werden: 2027: 20 Mio. Franken, 2028:

20 Mio. Franken. Die mit dem beantragten Sonderkredit zu tatigenden Aufwendungen sind dem
Transferaufwand, Kostentrager 5118101 (Aufgabe 511 Stadtplanung), zu belasten. Das Globalbudget der
Aufgabe 511 Stadtplanung ist in den genannten Jahren um die entsprechenden Betrage zu erhdhen. Die
fir 2026 geplanten Ausgaben von 30 Mio. Franken sind im Budget 2026 nicht enthalten. Eine
Kompensation innerhalb der Globalbudgets der Dienstabteilung Stadtplanung ist aufgrund der
ausserordentlichen Hohe der Betrage nicht maglich.

Fir die Darlehen wird ein Sonderkredit von 44 Mio. Franken beantragt. Dieser wird ab 2027 an die
Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ausbezahlt (vgl. dazu Ausfiihrungen in

Kap. 4.1.3). 22 Mio. Franken werden an die Organisation «Wohnen Schweiz» und 22 Mio. Franken an die
Organisation «Wohnbaugenossenschaften Schweiz» ausbezahlt. Hierfur ist ein neues Investitionsprojekt
zu erdffnen, und die entsprechenden Betrage sind in den AFP aufzunehmen.

Die mit dem beantragten Sonderkredit zu tatigenden Aufwendungen fir den Sach- und tbrigen
Betriebsaufwand im Umfang von jahrlich Fr. 80'000.— sind dem Fibukonto 3130.01, Kostentrager
5148101 (Aufgabe 514 Immobilien Verwaltungsvermdgen), zu belasten. Das Globalbudget der Aufgabe
514 wird entsprechend erhoht.

Die mit dem beantragten Sonderkredit zu tatigenden Aufwendungen fur den Personalaufwand im Umfang
von jahrlich 0,654 Mio. Franken sind den Fibukonten im Personalaufwand, Kostentrager 5148101
(Aufgabe 514 Immobilien Verwaltungsvermdgen), zu belasten. Das Globalbudget der Aufgabe 514 wird
entsprechend erhéht.

9 Stellungnahmen und Abschreibung von politischem Vorstoss

Motion 98 vom 15. Juli 2025: «Finanzielle Unterstiitzung fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau»
Mit der Motion 98, Rieska Dommann und Mike Hauser namens der FDP-Fraktion vom 15. Juli 2025:
«Finanzielle Unterstutzung fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau», wird der Stadtrat aufgefordert, dem
Grossen Stadtrat eine Anderung des Reglements uiber die Forderung des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus vorzulegen, damit eine finanzielle Unterstiitzung gemeinnitziger Wohnbautragerschaften
mittels zinsgunstiger Darlehen und A-Fonds-perdu-Beitragen maoglich wird.

Ausgangslage

Die Motionare halten fest, dass die gemeinnutzigen Bautragerschaften bei der Umsetzung des 16-
Prozent-Ziels mit unterschiedlichen Herausforderungen konfrontiert seien. Unter anderem sei es einer
gemeinnitzigen Bautragerschaft nicht gelungen, den Nachweis der notwendigen finanziellen Mittel fir die
Abgabe eines stadtischen Baurechts iberzeugend darzulegen. In diesem Sinne fordert die Motion den
Stadtrat auf, neue Forderinstrumente fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau aufzunehmen. Einerseits
sollen zinsgtinstige Darlehen angelehnt an die Férderpraxis des Bundes und in Zusammenarbeit mit den
Dachverbanden des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vergeben werden. Andererseits sollen A-Fonds-
perdu-Beitrage zu 2 Prozent der Anlagekosten an gemeinnitzige Bautragerschaften ausgerichtet werden.
Diese Forderinstrumente sollen mindestens bis zur Erreichung des 16-Prozent-Ziels fortgefuhrt werden.
Der Stadtrat wird gebeten, diese Instrumente im Reglement Uiber die Foérderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus aufzunehmen und dem Grossen Stadtrat die entsprechende Revision vorzulegen.

Umsetzungskosten

Unter der Annahme, dass der Luzerner Wohnungsbestand bis Ende 2037 weiterhin um rund 300
Wohnungen pro Jahr wéachst, ware ein gemeinnitziger Wohnungsbestand von rund 8450 Wohnungen
erforderlich, um das 16-Prozent-Ziel zu erreichen. Abzuglich der gemeinnitzigen Wohnungen, die bereits
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im Bau bzw. finanziert sind (450 Wohnungen), wéren noch rund 1’400 Wohnungen mit A-Fonds-perdu-
Beitrdgen oder zinsgiinstigen Darlehen zu unterstiitzen. Diese 1’400 Wohnungen sollen gemé&ss Motion
einerseits mit Darlehensbeitrdgen von Fr. 50'000.— pro Wohnung und andererseits mit 2 Prozent der
Anlagekosten finanziell unterstiitzt werden. Bei geschéatzten Anlagekosten von Fr. 700°000.— pro
Wohnung (siehe Kap. 3.3) ergeben sich dementsprechend folgende finanzielle Schatzwerte fur die

Umsetzung des Motionsanliegens:

Kosten total (12 Jahre) Kosten jahrlich
Darlehen 70 Mio. Franken 5,83 Mio. Franken
A-Fonds-perdu-Beitrdge 19,6 Mio. Franken 1,63 Mio. Franken
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Erwagungen

Der Stadtrat teilt die Einschatzung der Motionare, dass zusatzliche Foérderinstrumente notwendig sind,
um den Ausbau des gemeinnttzigen Wohnungsbaus voranzutreiben. Die bisherige wohnraumpolitische
Massnahme zur Forderung von gemeinnutzigem Wohnraum ist stark auf die Abgabe von stadtischen
Arealen im Baurecht ausgerichtet. Dabei wird ein grosses Neubauvolumen von rund 2’000 Wohnungen
vorgesehen, dass die gemeinniitzigen Wohnbautrager stemmen missen. Weitere Unterstitzungs- und
Fordermassnahmen fir gemeinnitzige Bautragerschaften sind vonseiten der Stadt bisher nicht
vorgesehen. Hinzu kommt, dass viele gemeinnitzigen Bautragerschaften mit der Herausforderung
konfrontiert sind, ihren eigenen Wohnungsbestand energetisch zu ertiichtigen. Die energetische
Sanierung bestehender Liegenschaften flhrt zu einer erheblichen Bindung finanzieller Ressourcen,
wodurch neue Bauvorhaben zeitweise nicht sind.

Der Stadtrat hat erkannt, dass der gemeinnitzige Wohnraum neuen Schub benétigt. Daher hat er im
Gegenvorschlag ein Bindel von Massnahmen vorgesehen, welche unterstitzend zur Steigerung des
Anteils gemeinnutziger Wohnungen wirken sollen (vgl. Kap. 4). Unter anderem sieht er neu die Vergabe
von zinslosen und zinsglnstigen Darlehen vor. Die Vergabe von Darlehen zu vorteilhaften Konditionen
ermdglicht es, gemeinnitzige Potenziale zur Steigerung des preisgiinstigen Wohnraumangebots zu
aktivieren. Wie im vorliegenden Bericht und Antrag ausgefuhrt, wird fir die Vergabe von Darlehen eine
Leistungsvereinbarung mit den Dachorganisationen flr den gemeinnitzigen Wohnungsbau angestrebt.
So kann eine fachkundige, praxisnahe und unbirokratische Vergabe der Mittel sichergestellt werden.

Bei der Umsetzung sieht der Stadtrat allerdings andere Konditionen vor als in der Motion gefordert.
Einerseits sollen héhere Darlehensbeitrage pro Wohnungen maglich sein. Fir den Bau sollen
Darlehensbeitrage von maximal 20 Prozent der Anlagekostenlimiten und bei einem Erwerb maximal

20 Prozent des Kaufpreises unterstitzt werden. Dadurch kann die Wirkung der Darlehen, insbesondere
bei Erwerbsmdglichkeiten, effektiv gestarkt werden, wahrend gleichzeitig die preisdampfende Wirkung
auf die Mieten erhtht werden kann. Bei der Verzinsung der Darlehen ist vorgesehen, dass der Zinssatz
sich an den Finanzierungskonditionen der Stadt orientieren soll. Dadurch soll sichergestellt werden, dass
die Stadt Luzern mit der Vergabe von zinsglnstigen Darlehen keinen Verlust macht. Die detaillierten
Darlehenskonditionen regelt der Stadtrat nachtréglich in einer Verordnung.

A-Fonds-perdu-Beitrage sind hingegen aus Sicht des Stadtrates derzeit nicht als Massnahme angezeigt.
Einerseits ist der Stadtrat Uberzeugt, dass er mit den vorgesehenen Massnahmen des Gegenvorschlags
bereits eine ausgewogene und wirkungsvolle Weiterentwicklung der stadtischen Wohnraumpolitik
vorgelegt hat. Andererseits méchte er nicht Subventionsleistungen im Giesskannenprinzip tatigen. So
weisen einige Luzerner Genossenschaften durchaus genigend finanzielle Mittel auf, um gemeinndiitzigen
Wohnraum im Neubau realisieren zu kdnnen. Der Stadtrat will mit den zinslosen und zinsglinstigen
Darlehen zielgerichtet diejenigen gemeinnitzigen Wohnbautrager unterstitzen, die auch wirklich auf die
finanzielle Unterstiitzung angewiesen sind.

Folgekosten und Fazit

Der Stadtrat beantragt aufgrund der vorhergehenden Ausfilhrungen, die Motion als Postulat erheblich zu
erklaren und dieses mit dem vorliegenden Bericht und Antrag zugleich abzuschreiben. Die
Erheblicherklarung als Postulat ist mit keinen direkten Folgekosten verbunden, sondern wird im Rahmen
der vorgesehenen Umsetzung des unterbreiteten Gegenvorschlags angegangen.

Motion 52 vom 26. Februar 2025: «Férderung von zahlbarem studentischem Wohnraum»

Mit der Motion 52, Anna-Lena Beck und Roland Z’'Rotz namens der GLP-Fraktion, Zoé Stehlin namens
der SP/JUSO-Fraktion, Chiara Peyer, Selina Frey und Christov Rolla namens der GRUNE/JG-Fraktion
sowie Luzi Andreas Meyer namens der Mitte-Fraktion vom 26. Februar 2025: «Foérderung von zahlbarem
studentischem Wohnraum», wird der Stadtrat aufgefordert, dem Grossen Stadtrat einen Bericht und
Antrag zur Verbesserung der Wohnsituation fur Studierende zu erarbeiten.
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Die Motionarinnen und Motionére halten fest, dass sich Luzern in den letzten Jahren zunehmend als
wichtiger Bildungsstandort etabliert habe und im schweizweiten Vergleich eine Uberdurchschnittlich hohe
Studierendendichte aufweise. Angesichts des Wachstums der Hochschulen, der steigenden Mietpreise
und der zuséatzlichen Belastungen, wie der drohenden Erhéhung der Studiengebiihren ab 2027, sei
jedoch zunehmend Handlungsbedarf erkennbar. In diesem Sinne fordert die Motion den Stadtrat auf,
einen Bericht und Antrag zur Verbesserung der Wohnsituation fuir Studierende zu erarbeiten. Dabei
sollen Massnahmen zur Forderung von bezahlbarem Wohnraum gepriift und konkrete Vorschlage zur
Schaffung oder Unterstiitzung von studentischem Wohnraum entwickelt werden. Dabei sei zu prifen, wie
die Zusammenarbeit mit Kanton, Hochschulen, Stiftungen, privaten Anbietern und umliegenden
Gemeinden zu diesem Zweck aufgenommen und gestérkt werden kdnne. Weiter soll gepruft werden,
welche stadtischen Liegenschaften oder ungenutzte Flachen sich fir Studierendenwohnungen eignen
und ob baurechtliche Anpassungen das Angebot an preisgunstigen Studierendenwohnungen erhéhen
kénnten. Zudem sollen Unterstitzungsmassnahmen zur Erh6hung des Angebots geprift werden.

Wohnraum flr Menschen in Ausbildung

Grundsatzlich werden unter Studierenden Personen verstanden, die an einer Hochschule eingeschrieben
sind. Mit Hochschulen ist gemeinhin der tertidre Bildungssektor gemeint, im Schweizer Bildungssystem
also Universitaten und Hochschulen. Als Zugangsberechtigung fur tertidare Bildung gilt die Maturitat. In der
Stadt Luzern gibt es offentlich-rechtliche Hochschulen wie die Universitat Luzern, die Hochschule Luzern
oder die Padagogische Hochschule Luzern. Im dualen Bildungssystem gibt es diverse Wege, wie zum
Beispiel die Berufslehre, die nicht Uber die tertidre Schule fihren, aber trotzdem langere Lebensphasen
ohne oder mit kleinem Einkommen erfordern. Zudem gibt es Hohere Fachschulen wie beispielsweise die
Hotelfachschule Luzern (SHL), fir deren Absolvierung es keine Maturitat braucht. Weiter ist anzuftigen,
dass das Schweizer Bildungssystem explizit auch «altere» Menschen, die sich weiterbilden oder neu
ausrichten wollen, férdert. Fur diese Zielgruppe durften insbesondere befristete bezahlbare
Wohnangebote interessant sein. Im Kontext der Stellungnahme zur Motion wird deshalb von Menschen in
Ausbildung gesprochen, was fir den Stadtrat mehr Personen umfasst als Studierende im klassischen
Sinn.

Aktuelle Situation in der Stadt Luzern

Ein Grossteil der Menschen in Ausbildung bewegt sich auf dem regularen Wohnungsmarkt. In der Stadt

Luzern gibt es folgende zusatzliche institutionelle und private Anbietende von Wohnraum speziell fur

Studierende:

— Student Mentor Foundation Luzern: gemeinnitziger Wohnraum fir rund 414 Studierende in der Stadt
Luzern und Stadt Kriens

— Music Box: Wohnen fur 32 Musikstudierende, Zwischennutzung Hirtenhof

— Hochschule Luzern (HSLU): 55 Zimmer in der Stadt Luzern, zusatzlich noch Zimmer in Emmen und
Rotkreuz

— Hotelfachschule Luzern (SHL): mehr als 80 Zimmer fir Studierende bei den Hotels Montana und
Hermitage

— Business & Hotel Management School (BHMS): Mehrbettzimmer fir Studierende

—  Stiftung Fischbacher-Lebhardt-Haus: 31 preisgiinstige Wohnplatze in Studierendenwohnheim

— Studentenlodge Ladelistrasse 20: Zimmer fir Studierende

Bezliglich Bezahlbarkeit von Wohnraum ist in den Budgets der Stipendienverfiigungen des Kantons
Luzern ein Budgetposten von Fr. 700.— pro Monat (brutto) fir das Wohnen vermerkt. Orientiert man sich
an diesem Wert, zeigt sich, dass die monatliche Nettomiete (im Bestand) bei Wohnungen mit ein bis zwei
Zimmern im Median tber diesem Wert liegt. Menschen in Ausbildung sind daher oft auf grossere
Wohngemeinschaften angewiesen, bei welchen die Mietkosten auf mehrere Mitbewohnende verteilt
werden kénnen.?® Dariiber hinaus ist auch, wie in der Motion festgehalten, davon auszugehen, dass
Menschen in Ausbildung aufgrund ihrer Lebenslage haufiger einen Wohnungswechsel vornehmen. Durch
den Wohnungswechsel sind sie jeweils den in der Tendenz steigenden und wesentlich hdheren
Angebotsmieten (vgl. Kap. 2.1) ausgesetzt. Nicht nur 6konomische Zugangsbeschrankungen zu

28 | ustat: Masszahlen der Verteilung der monatlichen Nettomiete der Wohnungen nach Zimmerzahl 2023.
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Wohnraum kénnen einen Einfluss haben. Es besteht die Méglichkeit, dass Wohngemeinschaften bei
Vermietenden einen schweren Stand haben, weil sie als Gefahr fiir Emissionen wahrgenommen werden
kénnen und eine héhere Fluktuation vermutet wird. Weiter ist es auch schwierig, fir Wohn-
gemeinschaften Zugang zu gemeinnitzigen Wohnungen zu bekommen. Wohngemeinschaften, die laut
einer Interpellation im Kanton Basel-Stadt bis zu acht Mal mehr Fluktuation verursachen, scheitern oft an
den Zugangshtrden (Genossenschaftsanteile, Vermietungskriterien) der Genossenschaften.

In einer Stellungnahme zur vorliegenden Motion fiihrt das Jugendparlament der Stadt Luzern die
schwierige Wohnungssituation fir Studierende aus. Das Jugendparlament begrlisse zwar die
Entwicklung Luzerns zu einem wichtigen Universitats- und Hochschulstandort. Gleichzeitig wird darauf
hingewiesen, dass gerade junge Menschen oftmals Miihe hatten, eine Wohnung zu finden, und
Wohngemeinschaften bei Vermietenden unbeliebt seien und einen schlechten Ruf hatten. Zusatzlich
seien Wohngemeinschaften offenbar sehr anféllig fir Mietpreissteigerungen. Auch die Studierenden-
organisation der Universitat Luzern signalisiert in einer Mitteilung, dass sie den Handlungsbedarf beim
Thema als dringend erachte. Sie fordern koordinierte Losungen zwischen Stadt, Kanton, Hochschulen,
externen Tragerschaften und privaten Anbietern fiir eine nachhaltige Entspannung der Situation.

Erwagungen

Der Stadtrat teilt die Einschatzung der Motion&rinnen und Motionéare, dass Menschen in Ausbildung
ebenso von der angespannten Wohnungslage betroffen sind. Daher sind beim bereits definierten
Zielgruppenbedarf (vgl. Kap. 2.3.1) Menschen in Ausbildung inkludiert. Bei der Umsetzung der
vorgeschlagenen Férdermassnahmen sollen Menschen in Ausbildung gezielt vorgesehen werden:

Darlehen ermdglichen beispielsweise, gezielt das Wohnungsangebot fur Menschen in Ausbildung zu
starken, indem gemeinnltzige Wohnbautragerschaften, wie z. B. die Student Mentor Foundation Luzern,
unterstitzt werden kénnen. Darlber hinaus ist im Gegenvorschlag vorgesehen, dass beim Erwerb und
der Bewirtschaftung von stadteigenen Liegenschaften auch ein Wohnungsangebot fir Menschen in
Ausbildung geschaffen wird. In einem néchsten Schritt sollen daflr sinnvoll Wohnkonzepte entwickelt
werden. Ebenfalls priift der Stadtrat im Hinblick auf Zwischennutzungen auf stadteigenen Flachen und
Liegenschaften, inwiefern temporare Wohnnutzungen — etwa in Form von Modulbauten — realisiert
werden kdnnen. In diesem Zusammenhang laufen bereits Gesprache mit potenziellen
Projektpartnerinnen und -partnern.

Dem Stadtrat ist es jedoch ein Anliegen zu betonen, dass die Bereitstellung von Wohnraum fiir Menschen
in Ausbildung nicht ausschliesslich eine Aufgabe der Stadt Luzern ist. Aufgrund der Hochschulstandorte
in Horw, Emmen und Rotkreuz ist das Thema im regionalen Kontext zu betrachten und ist teilweise auch
Uber die Kantonsgrenzen hinaus relevant. Der Stadtrat wird die Thematik deshalb aktiv in die Gremien
der K5-Gemeinden einbringen, mit dem Ziel, eine koordinierte regionale Sichtweise zu entwickeln und
gemeinsame Handlungsoptionen zu prufen. In diesen Dialog sollen auch der Kanton Luzern sowie
weitere relevante Institutionen einbezogen werden.

Eine Prifung der baurechtlichen Anpassungen zugunsten von Menschen in Ausbildung erachtet der
Stadtrat hingegen als nicht zweckmassig. Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG; SRL Nr. 735)
bietet den Gemeinden bereits heute ausreichend Spielraum, um Wohnungen in zonenrechtlich
zulassigen Gebieten zu bewilligen. Beispielsweise sind Zwischennutzungen in begriindeten Féllen bereits
heute in gemischten Wohn- und Arbeitszonen oder sogar untergeordnet in der Zone fir 6ffentliche
Zwecke mdoglich.

Folgekosten und Fazit

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Bedarf erkannt ist. So ergreift der Stadtrat mit dem
Gegenvorschlag zur Wohnrauminitiative bereits Massnahmen, welche Moglichkeiten zur Verbesserung
der Wohnraumsituation von Menschen in Ausbildung starken sollen. Der Stadtrat sieht deshalb von
einem separaten Bericht und Antrag ab und verfolgt die identifizierten Handlungsfelder weiter. Dariiber
hinaus soll die Zielgruppe von alteren Personen in Ausbildung bewusst in die stéadtische Wohnraum-
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strategie aufgenommen werden. Weiter soll der Dialog zwischen den K5-Gemeinden unter Einbezug des
Kantons gesucht werden. Daher beantragt der Stadtrat die Erheblicherklarung der Motion als Postulat.
Die Umsetzung des Anliegens als Postulat ist mit keinen direkten Folgekosten verbunden, sondern wird
im Rahmen der vorgesehenen Umsetzung des Gegenvorschlags sowie der bestehenden personellen
Ressourcen angegangen.

10 Wairdigung

Die Forderung eines vielféltigen Wohnraumangebots ist seit Jahren eines der zentralen politischen
Handlungsfelder in der Stadt Luzern. Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt sprechen eine
eindeutige Sprache, und die Wohnraumknappheit in der Stadt Luzern drdngt nach zuséatzlichen
Massnahmen. Damit Luzern eine Wohn- und Arbeitsstadt flr alle Bevolkerungsgruppen bleibt, braucht es
noch gréssere Anstrengungen als bisher. Der Stadtrat hat die eingereichten Initiativen zur Wohnraum-
politik deshalb zum Anlass genommen, die bestehenden Instrumente kritisch zu hinterfragen und
zusétzliche, effektive Instrumente zu evaluieren.

Mit einer aktiveren Bodenpolitik der Stadt selbst und der neu zu griindenden Stiftung sowie mit Darlehen
fur gemeinnttzige Wohnbautrager soll es gelingen, im stark umk&mpften Markt mehr preisguinstigen
Wohnraum zu schaffen. Kombiniert mit einem effizient ausgestalteten Vorkaufsrecht wird es mdglich sein,
den Handlungsspielraum der Stadt markant zu erhéhen. Zugleich kénnen strategische Reserven fur
offentliche Aufgaben wie Bildung, Freiraum und Wirtschaft geschaffen werden. Die damit verbundenen
betrachtlichen Ausgaben sind fir den Stadtrat in Anbetracht der kritischen Situation auf dem
Wohnungsmarkt gerechtfertigt. Die Wirkung der zusétzlichen Instrumente wird laufend beobachtet und im
Hinblick auf einen ausgeglichenen Finanzhaushalt wenn nétig angepasst. Der Stadtrat ist Uberzeugt,
dass das Wohnraumangebot in der Stadt Luzern dank dem vorgeschlagenen Effort mit den beiden
Gegenvorschlagen langfristig bezahlbar und attraktiv bleibt und damit eines der grossten Probleme der
Bevolkerung entschlossen angegangen wird.

11 Antrag

Der Stadtrat beantragt lhnen,
— die Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Férderung von zahlbarem Wohnraum» in
eigener Kompetenz fir giltig zu erklaren;
— den Stimmberechtigten die Ablehnung der Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur
Forderung von zahlbarem Wohnraum» zu empfehlen;
— fur die Umsetzung einer aktiven Bodenpolitik geméass Gegenvorschlag
— fur die Schaffung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fir alle» einen Sonderkredit von
70 Mio. Franken zu bewilligen,
— fur die Vergabe von zinslosen und zinsginstigen Darlehen an die Dachorganisation Wohnen
Schweiz einen Sonderkredit von 22 Mio. Franken zu bewilligen,
— fur die Vergabe von zinslosen und zinsglnstigen Darlehen an die Dachorganisation
Wohnbaugenossenschaften Schweiz einen Sonderkredit von 22 Mio. Franken zu bewilligen,
— flr 420 Stellenprozent bei der Dienstabteilung Immobilien, Bereich Bewirtschaftung, per
1. Januar 2027 zuziglich Sach- und Betriebsmittel einen Sonderkredit von 7,34 Mio. Franken zu
bewilligen und eine Reduktion dieses Kredits auf 4,62 Mio. Franken vorzusehen fiir den Fall einer
gleichzeitigen Annahme sowohl des Gegenvorschlags zur «Wohnrauminitiative» als auch des
Gegenvorschlags zur Initiative «Wohnraum flir Menschen statt Profite fir Spekulant*innens;
— dem Neuerlass des Reglements tber die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und der
Anderung des Reglements (iber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern zuzustimmen;

Seite 49/60



Bericht und Antrag 46 Stadt Luzern

— fuir das Budget 2026 einen Nachtragskredit von 30 Mio. Franken unter Vorbehalt des Inkrafttretens des
Gegenvorschlags zu bewilligen;

— die Motion 98, Rieska Dommann und Mike Hauser namens der FDP-Fraktion vom 15. Juli 2025:
«Finanzielle Unterstutzung fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau», als Postulat erheblich zu erklaren
und gleichzeitig abzuschreiben;

— die Motion 52, Anna-Lena Beck und Roland Z'Rotz namens der GLP-Fraktion, Zoé Stehlin namens der
SP/JUSO-Fraktion, Chiara Peyer, Selina Frey und Christov Rolla namens der GRUNE/JG-Fraktion
sowie Luzi Andreas Meyer namens der Mitte-Fraktion vom 26. Februar 2025: «Forderung von
zahlbarem studentischem Wohnraum», als Postulat erheblich zu erklaren;

— den Sonderkredit den Stimmberechtigten als Gegenvorschlag zur Initiative in einer Doppelabstimmung
zu unterbreiten.

Er unterbreitet Ihnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 15. Oktober 2025

Sl M. Bt

Beat ZUsli Michele Bucher
Stadtprasident Stadtschreiberin
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,
nach Kenntnisnahme des Berichtes und Antrages 46 vom 15. Oktober 2025 betreffend

Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur FGrderung von

zahlbarem Wohnraum»

— Gegenvorschlag mit Sonderkredit und Nachtragskredit sowie Erlass Reglement tiber die
Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus und Anderung Reglement iiber das
Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern

- Erheblicherklarung Motion 98 als Postulat und gleichzeitige Abschreibung

— Erheblicherklarung Motion 52 als Postulat,

gestitzt auf den Bericht der Bau-, Umwelt- und Mobilitdtskommission,

in Anwendung von 8 43 des Gemeindegesetzes des Kantons Luzern vom 4. Mai 2004, § 34 Abs. 2 lit. a
des Gesetzes Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden vom 20. Juni 2016, Art. 9 lit. b, Art. 11 Abs. 1,
Art. 12 Abs. 1 Ziff. 3 und Abs. 2, Art. 28 Abs. 1, Art. 67 lit. b und Art. 69 lit. b Ziff. 1 der Gemeindeordnung
der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 sowie von Art. 86 f. des Geschéftsreglements des Grossen
Stadtrates vom 10. April 2025,

beschliesst:

I. In eigener Kompetenz:
Die Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Férderung von zahlbarem Wohnraum» ist

gultig.

II.  Zuhanden der Stimmberechtigten:
Die Initiative «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Forderung von zahlbarem Wohnraums»

wird abgelehnt.

lll. Fir die Umsetzung einer aktiven Bodenpolitik geméass Gegenvorschlag wird Folgendes beschlossen:

1. Fdur die Schaffung der privatrechtlichen Stiftung «Wohnraum fur alle» wird ein Sonderkredit von
70 Mio. Franken bewilligt.

2. Fur die Vergabe von zinslosen und zinsglnstigen Darlehen an die Dachorganisation Wohnen
Schweiz wird ein Sonderkredit von 22 Mio. Franken bewilligt.

3. Fur die Vergabe von zinslosen und zinsgunstigen Darlehen an die Dachorganisation
Wohnbaugenossenschaften Schweiz wird ein Sonderkredit von 22 Mio. Franken bewilligt.

4. Fur 420 Stellenprozent bei der Dienstabteilung Immobilien, Bereich Bewirtschaftung, per
1. Januar 2027 zuziiglich Sach- und Betriebsmittel wird ein Sonderkredit von 7,34 Mio. Franken
bewilligt. Im Falle einer gleichzeitigen Annahme sowohl des Gegenvorschlags zur
«Wohnrauminitiative» als auch des Gegenvorschlags zur Initiative «Wohnraum flr Menschen
statt Profite fir Spekulant*innen» wird der Kredit auf 4,62 Mio. Franken reduziert.

5. Das Reglement tber die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013
wird wie folgt neu erlassen:

Reglement Uber die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
vom 5. Marz 2026

Der Grosse Stadtrat von Luzern,

gestutzt auf Art. 13 Abs. 1 Ziff. 1 und Art. 28 Abs. 1 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom
7. Februar 1999,

beschliesst:
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I. Zielvorgabe

Art. 1 Anzahl zusétzlicher gemeinnitziger Wohnungen

1 Bis Ende 2048 soll der Anteil der Wohnungen, die als gemeinnditzig gelten, auf mindestens

18 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes der Stadt Luzern erhdht werden.

2 Als gemeinn(tzig gilt eine Tatigkeit, welche nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs
an preisginstigem Wohnraum dient.

3 Unter den Begriff der Gemeinniitzigkeit nach Absatz 2 fallt auch die stadtische Vermietung von
Wohnraum, wenn dessen Mietzins nach den Grundséatzen der Kostenmiete festgelegt wird.

Il. Massnahmen

Art. 2 Unterstiitzung gemeinnutziger Wohnbautrager

1 Die Zusammenarbeit zwischen der Stadt Luzern und den gemeinnliitzigen Wohnbautragern wird
aktiviert und institutionalisiert mit dem Ziel, diese friihzeitig in laufende Entwicklungen
einzubinden, Informationen auszutauschen und Herausforderungen und Probleme gemeinsam zu
l6sen.

2 Die Stadt macht den gemeinnutzigen Wohnbautragern zusétzliche Areale fir den
gemeinnitzigen Wohnungsbau zuganglich.

Art. 3 Darlehen fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau

1 Die Stadt Luzern kann Dachorganisationen des gemeinnttzigen Wohnungsbaus Darlehen
gewahren.

2 Diese Darlehen sind ausschliesslich zur Weitergabe als zinslose oder zinsgiinstige Projekt-
darlehen an gemeinnitzige Wohnbautrager bestimmt und dienen der Unterstitzung bei der
Erstellung, Erneuerung oder dem Erwerb von preisglinstigem Wohnraum in der Stadt Luzern.
3 Die Einzelheiten der Vergabe und Weitergabe der Darlehensmittel, insbesondere
Forderkriterien, Auszahlungsmodalitaten und Rickzahlungsbedingungen der Projektdarlehen,
regelt der Stadtrat in einer Verordnung.

Art. 4 Grundstuickserwerb flr gemeinnltzigen Wohnraum

1 Die Stadt Luzern erwirbt aktiv Grundstticke und Liegenschaften zur Forderung des
gemeinnltzigen Wohnungsangebots in der Stadt Luzern.

2 Die durch die Stadt Luzern erworbenen Grundstiicke und Liegenschaften zur Férderung des
gemeinnltzigen Wohnungsangebots werden in einer Spezialfinanzierung bewirtschaftet oder an
gemeinnitzige Bautrager abgegeben.

Art. 5 Stiftung «Wohnraum fir alle»

1 Die Stadt Luzern griindet die privatrechtliche Stiftung «Wohnraum fur alle» (SWA).

2 Zweck der Stiftung ist es, unter Ausschluss jeder spekulativen Absicht gemeinnitzige
Wohnungen in der Stadt Luzern zu schaffen, anzubieten und zu bewirtschaften.

3Die Organe der Stiftung sind der Stiftungsrat, die Geschéftsstelle und die Revisionsstelle.

Art. 6 Controlling

Die Massnahmen zur Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus sind laufend zu tberprtfen,
und Uber die Ergebnisse ist dem Grossen Stadtrat jeweils nach Ablauf von fiinf Jahren im
darauffolgenden Jahr Bericht zu erstatten. Dabei wird der Stand beziglich Erreichung der
Zielvorgabe aufgezeigt, und es werden, soweit erforderlich, zusatzliche Massnahmen
vorgeschlagen.

lll. Schlussbestimmung

Art. 7 Inkrafttreten und Aufhebung bisherigen Rechts

! Dieses Reglement tritt bei Annahme durch die Stimmberechtigten am 1. September 2026 in
Kraft.

2 Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements wird das Reglement tber die Férderung des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus vom 24. Oktober 2013 aufgehoben.

3 Das Reglement ist zu veréffentlichen.
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6. Das Reglement liber das Beteiligungsmanagement der Stadt Luzern vom 21. Mé&rz 2019 wird wie
folgt geandert:

Anhang 1

Wichtige Beteiligungen im Sinne von Art. 3

(.)

10. Stiftung «Wohnraum fur alle»

IV. Fur das Budget 2026 wird ein Nachtragskredit von 30 Mio. Franken unter Vorbehalt des Inkrafttretens
des Gegenvorschlags bewilligt.

V. Die Motion 98, Rieska Dommann und Mike Hauser namens der FDP-Fraktion vom 15. Juli 2025:
«Finanzielle Unterstutzung fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau», wird als Postulat erheblich
erklart und gleichzeitig abgeschrieben.

VI. Die Motion 52, Anna-Lena Beck und Roland Z’'Rotz namens der GLP-Fraktion, Zoé Stehlin namens
der SP/JUSO-Fraktion, Chiara Peyer, Selina Frey und Christov Rolla namens der GRUNE/JG-
Fraktion sowie Luzi Andreas Meyer namens der Mitte-Fraktion vom 26. Februar 2025: «Férderung
von zahlbarem studentischem Wohnraum», wird als Postulat erheblich erklart.

VI

. Die Beschlisse gemass Ziffern Il und Il unterliegen dem obligatorischen Referendum. Ziffer Il ist
den Stimmberechtigten als Gegenvorschlag zur Initiative in einer Doppelabstimmung zu unterbreiten.

Luzern, 5. Marz 2026

Namens des Grossen Stadtrates von Luzern

.9 M. Bt

Mirjam Fries Michéle Bucher
Ratsprasidentin Stadtschreiberin
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Protokollbemerkungen des Grossen Stadtrates

Zu B+A 46/2025 «Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik zur Férderung von zahlbarem Wohnraum.
Gegenvorschlag mit Sonderkredit und Nachtragskredit sowie Erlass des Reglements tiber die Férderung
des gemeinnitzigen Wohnungsbaus und Anderung des Reglements iber das Beteiligungsmanagement
der Stadt Luzern.»

Die Protokollbemerkung 1 lautet: «Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung, Vermietung und Erhaltung
von mindestens 500 gemeinnitzigen Wohnungen in der Stadt Luzern.»

Die Protokollbemerkung 2 lautet: «Bie-Stiftung-bietetzielgruppenspezifisch-\AWehnungen-fir-altere
Personen-und-Familien-an—Der-Fokus liegt-auf-dem-generationenibergreifendenWohnen- Die Stiftung
sorgt fur preisgunstige, vielfaltige Wohnungen.»

Die Protokollbemerkung 3 lautet: «Die Stiftung vermietet ihre Wohnungen prioritdr an Personen und
Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen und Vermégen. Sie tragt dabei zu einer sozial und
generationenmassig durchmischten Mieterschaft in der Stadt Luzern bei. Das Néhere regelt der
Stiftungsrat in einem Mietreglement.»

Die Protokollbemerkung 4 lautet: «Der Stadtrat prift, dass fur den Stiftungsrat Personen ausgewahit
werden, die Uber entsprechende Berufserfahrung und/oder fachliche Qualifikationen verfiigen. Weiter
sollen im Stiftungsrat insbesondere folgende Kompetenzen vertreten sein: Finanzkompetenzen,
juristische Kompetenzen, Personen mit Baufachwissen, Kompetenzen rund um den Liegenschaftsmarkt.»

Die Protokollbemerkung 5 lautet: «Der Stadtrat priift eine angemessene Entschadigung fir den
Stiftungsrat.»

Die Protokollbemerkung 6 lautet: «Den Luzerner Genossenschaften wird ein Sitz im Stiftungsrat von
«Wohnen flr alle» angeboten.»

Die Protokollbemerkung 7 lautet: «Der Stadtrat soll ein Mitglied aus der Verwaltung in den Stiftungsrat
entsenden.»

Die Protokollbemerkung 8 lautet: «Der Stiftungsrat besteht aus mindestens finf und héchstens neun
Mitgliedern.»

Die Protokollbemerkung 9 lautet: «Die Starkung der sozialen Teilhabe unter der Bewohnerschaft ist mit
innovativen geeigneten Wohnkonzepten zu férdern.»

Die Protokollbemerkung 10 lautet: «Die lokale sozialrAumliche Durchmischung in Quartieren und

Siedlungen sel-gewahtleistet-und-geférdert-werden ist anzustreben.»

Die Protokollbemerkung 11 lautet: «Fiir Neubauwohnungen wird eine Richtgrosse von 35 m?
Wohnflache pro Person festgelegt.»

Die Protokollbemerkung 12 lautet: «Fir Neubauwohnungen gilt folgende Mindestbelegung: Die Anzahl
der Bewohnerinnen und Bewohner muss mindestens der Anzahl Zimmer minus eins entsprechen.»
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Anhang 1: Initiativtext

Gestitzt auf § 131 des Stimmrechtsgesetzes und Art. 6 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern verlangen die unterzeichneten Stimmberechtigten
der Stadt Luzern in Form der Anregung vom Stadtrat, dem Grossen Stadtrat Bericht und Antrag (Reglement) mit folgendem Zweck vorzulegen:

* Die Stadt Luzern betreibt eine aktive Bodenpolitik und schafft geniigend zahlbaren Wohnraum.

o Die Stadt Luzern sorgt dafiir, dassl.leguudmn und Grundstiicke der Spekulation entzogen werden.

o Die Stadt Luzern leitet Massnahmen ein, dass auf Grundstiicken im Eigentum der Stadt Luzern jihrlich mindestens
50 zusitzliche Wohneinheiten geschaffen werden kénnen.

o Die Stadt stellt Grundstiicke und Liegenschaften in ihrem Eigentum fir den Erhalt oder die Erstellung von
bezahlbarem Wohnraum zur Verfiigung, indem sie selbst Wohnungen vermietet oder diese im Baurecht an
gemeinnutzige Wohnbautrager weitergibt. _

o Die aktive Bodenpolitik ist mindestens so lange fortzufiihren, bis sich die Liegenschaften und Grundstiicke im
Eigentum der der Stadt Luzern gegeniiber 1.1.2024 verdoppelt haben (Bemessungsgrundlage: Brutto-Wohnfliche).

Wohnrauminitiative: Aktive Bodenpolitik - <~
zur Forderung von zahlbarem Wohnraum! == GRUNE
Problem:

Die Wohnungsnot in Luzern ist gross. Die Stadt hat in den letzten
Jahren kaum neue Grundstiicke und Liegenschaften erworben. Die
Forderung von zahlbarem Wohnraum kommt in Luzern kaum vom
Fleck. Es ist héchste Zeit, dies zu dndern!

Lésung:

4 Argumente fiir die Wohnrauminitiative:
Mit aktiver Bodenpolitik férdert die Stadt zahlbaren Wohnraum.

> Die Stadt handelt aktiv und bekdmpft die
aktuelle Wohnungsnot.

> Liegenschaften und Grundstiicke werden der
Spekulation entzogen.

> Die Stadt Luzern erweitert ihren eigenen
Spielraum und betreibt aktiv
Wohnraumférderung.

> 2012 haben die Stimmbiirger:innen der Stadt
beschlossen, den Anteil gemeinnitziger
Wohnungen bis 2037 auf mindestens 16 Prozent
zu erhdhen. Leider geht dies nur schleppend
voran. Mit der Wohnrauminitiative bekommt das
Anliegen endlich den dringend ndtigen Schub.
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Anhang 2: Einordnung der stadtischen Wohnraumpolitik in den
Baukasten zur Forderung des preisgunstigen Wohnraums des BWO

Das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) hat zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum einen
Baukasten fir Stadte und Gemeinden entwickelt. Der Baukasten beinhaltet eine vielféltige Palette an
breit abgestitzten und etablierten wohnraumpolitischen Massnahmen. Im Folgenden wird die bestehende
stadtische Wohnraumpolitik in Bezug auf die verschiedenen Férdermassnahmen fur den preisgiinstigen
Wohnraum eingeordnet:

1. «lenken»: Die Gemeinde kann lenkend in den Immobilienmarkt in Form von planerischen und
rechtlichen Vorgaben eingreifen. Die Gemeinde kann Anteile fiir preisgliinstigen Wohnraum
planerisch festschreiben, Nutzungsprivilegien beim Bau gewéhren und Wohnungen tber
Bauverpflichtungen und Kaufrechte sichern.

1 Anteile in 3 Bauverpflichtung und Kaufrecht
Nutzungsplanung 2 Nutzungsprivilegien

als Anreiz

Abb. 8: Massnahmen «lenken»: Preisglinstiger Wohnraum, ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden, BWO 2025

Baustein 1, Anteile in Nutzungsplanung, und Baustein 2, Nutzungsprivilegien als Anreiz:

Mit der zurzeit laufenden Zusammenfiihrung der Bau- und Zonenordnung der Stadtteile Littau und
Luzern sind die Nutzungsanteile und -privilegien fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau weitgehendst
ausgereizt. Fur die Areale Grenzhof, Langweiher/Udelboden, Staffelntatli, Urnerhof und Sagenmatt
werden neue Dichtemassbestimmungen fir den gemeinnitzigen Wohnungsbau vorgesehen. Im
Moment ist die Anregung beim Kanton noch offen, dass ein genereller Ausniitzungsbonus von funf
Prozent auf die Uberbauungsziffer fiir Gemeinniitzigkeit eingefuihrt wird. Ob und wann diese Anregung
aufgenommen wird, ist vonseiten der Stadt Luzern nicht beeinflussbar.

Baustein 3, Bauverpflichtung und Kaufrecht:

Der Stadtrat sieht mit dem Gegenvorschlag zur Initiative «Wohnraum fiir die Menschen statt Profite fiir
Spekulant*innenx» die Starkung der aktiven Bodenpolitik fur den preisglinstigen Wohnraum vor. Wichtig
zu betonen ist, dass der Stadtrat das Vorkaufsrecht insbesondere als ein Instrument erachtet, mit dem
er seine Aufgabe in der aktiven Bodenpolitik wirksam wahrnehmen kann. In erster Linie hilft ein
Vorkaufsrecht dabei, bessere und umfassendere Informationen zu allen relevanten
Liegenschaftstransaktionen mit Wohnnutzung in Luzern zu erhalten. Dank dieser Informationen hat der
Stadtrat die Moglichkeit, bei strategisch wichtigen Liegenschaften und Arealen fir die Stadt Luzern
entsprechende Kaufaktivitaten in die Wege zu leiten.

2. «finanzieren»: In der zweiten Gruppe von Massnahmen engagiert sich die Gemeinde vor allem
finanziell. Dabei kann sie zum einen direkte Finanzleistungen ausrichten fiir den kommunalen
Wohnungsbau, fiur die Grindung eines gemeinniitzigen Bautragers, fir die Férderung von
gemeinnitzigen Bautragern oder Uber Mietzinsbeitrdge. Zum anderen kann sie auch guinstig Land an
Dritte abgeben, die darauf preisgiinstige Wohnungen bauen.
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4 Kommunaler Wohnungsbau
5 Griindung eines
gemeinniitzigen Bautragers

6 Abgabe von
kommunalem Land

8 Mietzinsbeitrage

7 Darlehen /Beitrage
an gemeinniitzige Bautrager

Abb. 9: Massnahmen «finanzieren»: Preisgunstiger Wohnraum, ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden, BWO 2025

Baustein 4, Kommunale Wohnungen:

Die Stadt Luzern hat ein Wohnportfolio von rund 454 Wohnungen. Ein grosser Teil des stadtischen
Wohnportfolios ist auf die Zusammenfiuhrung mit der ehemaligen Luzerner Birgergemeinde im Jahr
2000 zurtckzufuhren, aus welcher beispielsweise die stadtischen Alterswohnungen stammen. Seither
wurde das Wohnportfolio kaum erweitert. Zur Ausweitung des gemeinnitzigen Wohnungsangebots
wird zurzeit geprift, ob und in welchem Umfang unbebaute Liegenschaften aus dem stadtischen
Portfolio an gemeinntitzige Bautragerschaften im Baurecht abgetreten werden sollen (vgl. B+A
15/2024, M4 neu).

Baustein 5, Grindung einer gemeinnitzigen Bautragerschaft:

Die Stadt Luzern hat zusammen mit weiteren Luzerner Genossenschaften im Jahr 1984 die
Gemeinnutzige Stiftung fir preisgiinstigen Wohnraum Luzern (GSW Luzern) gegriindet. Die GSW
Luzern leistet einen zentralen Beitrag an die Wohnraumversorgung in der Stadt Luzern. Ihr Fokus liegt
dabei auf Personen mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt. Fir die Sanierungs- und
Wachstumsstrategie hat der Grosse Stadtrat einen Sonderkredit in der Hohe von 6 Mio. Franken
gesprochen (vgl. B+A 15/2024, M2). Ein zusatzliches Wachstum Uber die bereits angestrebten 500
Wohnungen bis 2032 ist vonseiten der GSW in den heutigen Strukturen kaum zu leisten.

Baustein 6, Abgabe von kommunalem Land:

Die Abgabe von kommunalem Land ist bereits heute ein Schwerpunkt der Wohnraumpolitik der Stadt
Luzern fur die Steigerung des Anteils des gemeinnutzigen Wohnungsbaus auf 16 Prozent bis 2037
(vgl. B+A 15/2024). Der Stadtrat hat mit dem letzten Controllingbericht im Jahr 2024 aufgezeigt, welche
Landreserven fir das Anliegen des preisgiinstigen Wohnungsbaus abgegeben werden sollen. Die
Bereitstellung von zusatzlichen Arealen fur den preisglnstigen Wohnraum ist derzeit kaum maoglich.
Weiter kommt hinzu, dass die Luzerner Genossenschaften fir die Sicherstellung der Ressourcen fir
die Entwicklung der entsprechenden Areale bereits heute an ihre Kapazitatsgrenzen stossen.

Baustein 7, Darlehen/Beitrage an gemeinnutzige Bautrager:

Stadtische Darlehensvergaben an gemeinnitzige Wohnbautrager sind in der aktuellen
Wohnraumpolitik bisher nicht vorgesehen. Riickmeldungen aus dem G-Net (Netzwerk gemeinnitziger
Wohnbautrager der Stadt Luzern) sehen dieses Instrument als wichtig und zielfilhrend an. Zudem
wurde die Stadt in der letzten Zeit bereits einige Male fiir Darlehensbeitrage angefragt.
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Baustein 8, Mietzinsbeitrage:

Vonseiten der Stadt werden heute keine Mietzinsbeitrége entrichtet. Personen in der Sozialhilfe
konnen jedoch gemass SKOS-Mietzinsrichtlinie Unterstiitzungsbeitrage fur die Wohnkosten erhalten.
Da es sich bei dieser Massnahme um eine Subjekthilfe handelt, hat diese keinen allgemeinen Einfluss
auf die langfristige Mietzinsgestaltung von Wohnungen. Somit kann das preisgiinstige
Wohnraumangebot nicht nachhaltig gestarkt werden, bzw. die Liegenschaften und Grundstiicke
werden nicht der Spekulation entzogen, wie es die Initiative fordert.

3. «kommunizieren»: Die Massnahmen in der dritten Kategorie setzen vor allem auf die Kommunikation
mit weiteren Akteuren des Wohnungsmarktes. In gezielten Beratungsgesprachen oder tber
Verhandlungen kann die Gemeinde Eigentimerinnen und Eigentimer, Bautrdger und Investierende
fur die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum gewinnen.

9 Verhandlungen

kommunizieren 10 Beratung

Abb.:7 Massnahmen «kommunizieren»: Preisgiinstiger Wohnraum, ein Baukasten fir Stadte und Gemeinden, BWO 2025

Baustein 9, Verhandlungen, und Baustein 10, Beratung:

Die Stadt Luzern ist seit der Annahme der Initiative «Fir zahlbaren Wohnraum» (2012) stark bemiiht,
das Thema aktiv bei privaten Grundeigentiimerschaften einzubringen. Insbesondere bei grosseren
Projekten, die Uber Bebauungsplane und Gestaltungsplane entwickelt werden, besteht ein gewisses
Verhandlungspotenzial (bspw. Bebauungsplane Reussbuihl Ost und West, Bebauungsplan Fluhmuhle).
Ansonsten ist der Handlungsspielraum der Stadt Luzern oftmals relativ beschrankt.
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Anhang 3: Statistische Auswertung Handanderungen Liegenschaften
Stadt Luzern

Die Auswertung wurde auf Basis der im Kantonsblatt wochentlich veréffentlichten Angaben zu
Handanderungen im Kanton Luzern erstellt.

Handanderungen Jahr

Nach Liegenschaften 201 | 201 | 201 | 201 | 202 | 202 | 202 | 202 @ pro
mit Wohnnutzung AU 6 7 8 9 0 1 2 g | 2020 ToE Jahr

Total verkaufte
Liegenschaften 191 152 166 172 184 159 203 178 155 168 1728 173

Liegenschaften mit 5+

Wohnungen 86 63 62 66 81 51 70 77 65 75 696 70

Liegenschaften mit 5+
Wohnungen und
Hinweis auf Verkauf
innerhalb Familie

41 19 20 19 22 12 38 23 15 17 226 23

Liegenschaften mit 5+
Wohnungen mit Verkauf
an gemeinnitzige
Bautragerschaft

Liegenschaften mit 5+
Wohnungen mit Hinweis
auf institutionsinternen
Verkauf

Liegenschaften im

Fokus Vorkaufsrecht 41 27 33 43 35 31 20 51 38 39 358 36

Handanderungen Jahr

Nach Wohnungen 201 201 201 201 201 202 202 202 202 202 Total & pro Jahr

Total verkaufte 108 105 157 111 137 1079
Wohnungen 5 > 891 930 961 827 0 989 2 1 0 1079

Wohnungen in 138 118
Liegenschaften mit 5+ 871 870 676 711 780 608 780 936 8793 879
Wohnungen

Wohnungen in
Liegenschaften mit 5+
Wohnungen und 433 206 204 168 195 134 466 220 144 175 2345 235
Hinweis auf Verkauf
innerhalb Familie

Wohnungen in
Liegenschaften mit 5+
Wohnungen mit
Verkauf an
gemeinnutzige
Bautrégerschaft

0 6 13 0 12 58 90 0 42 32 253 25

Wohnungen in
Liegenschaften mit 5+
Wohnungen mit
Hinweis auf
institutionsinternen
Verkauf

27 241 55 27 227 29 131 110 157 523 1527 153

Wohnungen im Fokus

411 417 404 516 346 387 694 450 593 450 4668 467
Vorkaufsrecht
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Anhang 4: Berechnung Stellenprozente Initiative

Stellenbezeichnung %-Satz Durchschn. Vollkosten- Anzahl Summe
Bruttolohn 100 faktor Jahre
Stellenprozent
Fachperson 100 % Fr.117°000.— 125 % 10 Fr. 1°462’000.—
Immobilienbewertung
Fachperson 100% Fr. 128'000.— 125% 10 Fr. 1°600'000.—
Transaktionsmanagement
Projektleitung Bau 60 % Fr. 140'000.— 125 % 10 Fr. 1°050'000.—
Fachperson 300% Fr.117°000.— 125 % 10 Fr. 4'387°500.—
Immobilienbuchhaltung
Fachperson 500% Fr. 128'000.— 125% 10 Fr. 8000°000.—
Immobilienbewirtschaftung
Total 1060% Fr. 16’499’500.—
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