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Zusammenfassung

In den Legislaturzielen 2017-2020 hat sich der Gemeinderat der Stadt
Bern das Ziel gesetzt, vielfaltiges WWohnen fir alle zu ermoglichen und
genltgend Wohnraum flr unterschiedliche Bedtrfnisse zu schaffen. Die
Umsetzung dieses Ziels und die zukinftige Wohnpolitik der Stadt Bern
orientieren sich an einer neuen stadtischen Wohnstrategie. Diese Strate-
gie basiert auf dem vorliegenden Grundlagenbericht, welcher die aktuelle
Wohnsituation in der Stadt Bern analysiert. Der Bericht umfasst Fakten
zur Bevolkerungs- und Wohnraumentwicklung und fasst die Anliegen der
Politik sowie Trends und Prognosen zusammen. Weiter zeigt er auf, wie
die Stadt Bern im Bereich Wohnen heute Uber den Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik, in der Raumplanung bzw. im Baurecht oder sozialpoli-
tisch handelt und wo zukiinftig wohnpolitisch der grosste Handlungsbe-
darf besteht.

Seit der Jahrtausendwende wachst die Wohnbevdlkerung in der Stadt
Bern an und umfasst heute Uber 142 000 Menschen. Steigende Gebur
tenzahlen und die Zuwanderung von insbesondere jingeren Menschen
der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen fuhrten dazu, dass das Durch-
schnittsalter in den letzten 20 Jahren um rund zwei Jahre auf knapp 41
Jahre gesunken ist. Die Privathaushalte in der Stadt Bern hatten im Jahr
2012 im Mittel ein jahrliches verfligbares Haushaltseinkommen von rund
66 000 Franken und ein mittleres Reinvermagen von rund 53 000 Fran-
ken. Ein Viertel der Stadtberner Haushalte hatte pro Jahr weniger als 42
201 Franken Einkommen zur Verfligung und besass praktisch kein Vermo-
gen. Stark in der Stadt Bern vertreten sind Personen mit individualisier
ten Lebensstilen. Fur diese Menschen spielt Wohnen gemaéss Theorie
generell eine weniger dominante Rolle als fur traditionelle Lebensstile.
Sie suchen ein urbanes Wohnumfeld, agieren auf dem Wohnungsmarkt
eher sensitiv und praferieren haufig Mietwohnungen gegenuber Wohnei-
gentum.

Der Berner Wohnbevolkerung stehen rund 77 000 Wohnungen zur Ver-
fugung. Lediglich gut ein Viertel der Wohnungen verflgt Uber vier oder
mehr Zimmer. Auswertungen zur Belegung zeigen, dass die WWohnungen
in der Stadt Bern nicht optimal genutzt werden. Mehrere tausend Haus-
halte mUssen sich mit engen Wohnverhaltnissen (mehr Bewohnerlnnen
als Zimmer pro Haushalt) begntigen. DemgegenUber sind Uber die Halfte
der ohnehin knapp vorhandenen Grosswohnungen mit 4 und mehr Zim-
mern durch Ein- und Zweipersonenhaushalte besetzt.

Die Leerwohnungsziffer in der Stadt Bern ist seit Jahren tief und die
Mietzinsen steigen kontinuierlich an. Diese angespannte VWWohnungs-
marktsituation ist insbesondere flr die knapp 17 Prozent von Armut oder
Armutsgefahrdung betroffenen Haushalte eine Herausforderung. Auch
fir den Mittelstand, insbesondere fir Familienhaushalte, ist zahlbarer
und genlgend grosser Wohnraum die Voraussetzung flr ein Leben in
der Stadt. Nach wie vor ziehen Jahr fir Jahr mehr Familien aus Bern
weg als zu.
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Die Nachfrage nach Wohnraum wird aufgrund des Reurbanisierungs-
trends in der Stadt Bern voraussichtlich auch zukinftig gross bleiben.
Das Stadtentwicklungskonzept STEK 2016 geht bis zum Jahr 2030 von
einem Bevolkerungswachstum um rund 17 000 Einwohnerinnen und
Einwohner aus. Zur Sicherung der Lebensqualitadt werden in Stadtberner
Quartieren weiterhin Aufwertungsmassnahmen umgesetzt und zum
Substanzerhalt und zur Verbesserung der Energiebilanz sind Gebaudes-
anierungen nétig. Es ist davon auszugehen, dass diese Tatsachen zu
weiter steigenden WWohnungspreisen flihren.

Das Wohnungsangebot bewegt die Berner Bevdlkerung, wie die Bevol-
kerungsbefragung 2015 zeigte. Zu teure Wohnungen wurden als finft-
grosstes Problem der Stadt Bern genannt und die Befragten orteten in
diesem Bereich den gréossten Handlungsbedarf.

In der Stadt Bern wird bereits heute in verschiedenen Tatigkeitsfeldern
wohnpolitisch gehandelt. Die Stadt selber agiert direkt Uber die stadti-
schen Grundstiicke und Wohnungen, die sich im Fonds fir Boden- und
Wohnbaupolitik (Fonds) befinden. Die rund 2000 stadtischen VWWohnun-
gen und die stadtischen Grundstlicke bieten jedoch nur einen begrenz-
ten Spielraum bei der Bewaltigung der Herausforderungen. Die wohn-
politische Einflussnahme auf private, gewinnorientierte Tragerschaften,
welche quantitativ den grossten Teil der VWohnraumversorgung abde-
cken, erfolgt Gber raumplanerische Instrumente — ist jedoch nur begrenzt
moglich.
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1 Verfassung des Kantons Bern
(BSG 101.1), Artikel 30. Zur
Ergénzung Artikel 40: «Kanton und
Gemeinden treffen Massnahmen
fur die Erhaltung preisglnstiger
Wohnungen und fir die Verbesse-
rung ungenugender Wohnverhalt-
nisse. Sie fordern den preisglnsti-
gen Wohnungsbau.»

2 Gemeindeordnung der Stadt
Bern (GO; SSSB 101.1), Artikel 13.
Zur Erganzung Artikel 12: «Sie trifft
Massnahmen, um ein ausgewoge-
nes Verhéltnis zwischen Arbeiten
und Wohnen zu erzielen.»
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1. Einleitung
1.1. Auftrag

Der Gemeinderat der Stadt Bern hat sich in den Legislaturrichtlinien
2017-2020 (Stadt Bern, 2017a) unter anderem das Ziel gesetzt, viel-
faltiges Wohnen fir alle zu ermoglichen und gentgend Wohnraum far
unterschiedliche Bedurfnisse zu schaffen. Er setzt damit die im letzten
Jahrzehnt begonnenen Arbeiten zur Wohnstadt-Entwicklung fort. In einer
Wohnstrategie mochte der Gemeinderat die strategischen Leitlinien zur
Zukunft der Wohnstadt Bern festlegen. Der vorliegende Grundlagen-
bericht ist Basis dieser Strategie.

Die Wohnstrategie fusst ausserdem auf dem neuen Stadtentwicklungs-
konzept STEK 2016 (Stadt Bern, 2017b). Darin setzt sich die Stadt Bern
ein markantes Wachstum der Wohnbevdlkerung zum Ziel. Bis zum Jahr
2030 soll die Bevolkerung um rund 12 Prozent bzw. etwa 17 000 Perso-
nen anwachsen, was ungefahr 8500 zusatzliche WWohnungen erfordert.
Das STEK 2016 zeigt auf, wo und mit welchen raumlichen Qualitaten die
verstarkte Wohnbautatigkeit stattfinden soll. Hingegen enthalt das Kon-
zept nur grobe Aussagen zu wohnpolitischen Fragen im engeren Sinn.
Mit der Schwerpunktmassnahme «Erarbeitung einer VWWohn- und Areal-
strategie als Grundlage fUr die zukUlnftige WWohnstadtpolitik» (Gesamtbe-
richt STEK 2016, S. 56) soll diese Llcke geschlossen werden.

Wahrend der Erarbeitung der Strategie wurde entschieden, die areal-
spezifischen Aussagen bei den Massnahmen zu berlcksichtigen und auf
eine separate Arealstrategie zu verzichten.

1.2. Zielsetzung

Die Wohnstrategie und der Grundlagenbericht sollen dem Gemeinderat
als Grundlage dienen, um wohnpolitisch agieren und kommunizieren zu
kdnnen. Die Strategie soll der Verwaltung inklusive der Betriebskommis-
sion des Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik weiter als Richtschnur zu
Wohnbauthemen dienen und strategische Leitlinien fir Arealentwicklun-
gen setzen. Sie soll aufzeigen, mit welchen Massnahmen die wohnpoliti-
schen Ziele erreicht werden kdnnen.

Die Strategie ist ausserdem konzeptionelle Grundlage zur Erreichung des
in der Kantonsverfassung formulierten Zieles flr Kanton und Gemein-
den, dass alle zu tragbaren Bedingungen wohnen kénnen'. Die Gemein-
deordnung der Stadt Bern verlangt, dass die Stadt «selbstandig sowie

in Verbindung mit Bund und Kanton Massnahmen zur Forderung des
Baus und der Erhaltung preisgtinstiger Wohnungen, zur Verbilligung von
Wohnungsmieten und zur Forderung selbstgenutzten \Wohneigentums»
trifft;? die Strategie zeigt auf, wie dieser gesetzliche Auftrag erfillt wird.
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Bei der Wohnstrategie handelt es sich um eine behérdenverbindliche
Strategie, die vom Gemeinderat beschlossen wird. Sie orientiert sich am
Zeithorizont bis zum Jahr 2030.

1.3. Abgrenzung, Gliederung, Inhalt

Die Wohnstrategie bezieht sich auf qualitative Aussagen zur Positionie-
rung der Stadt Bern als WWohnstadt sowie auf wohnpolitische Schwer-
punkte und Handlungsmaoglichkeiten im engeren Sinn. Selbstverstandlich
sind fur die Wohnstadt Bern nebst WWohnungen auch ein qualitatsvolles
Wohnumfeld, eine intakte Umwelt, eine bedarfsgerechte soziale Infra-
struktur, Verkehrsinfrastrukturen sowie viele weitere Anlagen und Ange-
bote notwendig. Weil es sich bei der Wohnstrategie um eine sektorielle
Betrachtung des Wohnens handelt, werden diese Bereiche weitgehend
ausgeklammert. Sie sind Teil anderer Konzepte wie zum Beispiel des
STEK 2016 oder werden von Fachbereichen separat bearbeitet.

Der vorliegende Grundlagenbericht gibt schwerpunktmassig Antworten
auf folgende Fragen:

e Welchen Wohnraum und welche Wohnbevodlkerung gibt es in der
Stadt Bern heute?

e Mit welchen Instrumenten und Tatigkeiten handelt die Stadt Bern
heute in der Wohnpolitik?

e \Welcher Handlungsbedarf flir die Zukunft ist auszumachen?

Ausserdem werden im Anhang Begriffe geklart und ihre Anwendung in
der Stadt Bern definiert.

Weil die wohnpolitischen Einfluss- und Handlungsmaoglichkeiten der
Stadt Bern auf regionaler, kantonaler oder nationaler Ebene beschrankt
sind, werden diese Ebenen im Grundlagenbericht nur am Rande thema-
tisiert.
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2. Ausgangslage

Das vorliegende Kapitel 2 zeigt auf, wo die Wohnstadt Bern heute insge-
samt steht und welche Trends auf sie zukommen.

In Kapitel 2.1 finden sich Angaben zur Entwicklung und Zusammenset-
zung der Stadtberner Bevolkerung, zur Zusammensetzung der Haushalte
und deren wirtschaftliche Situation. Die Bevolkerung wird ausserdem
Nachfragersegmenten zugewiesen.

Kapitel 2.2 zeigt Zahlen und Fakten zum bestehenden Stadtberner
Wohnraum auf. Nebst der Analyse von Entwicklung und Bestand wer
den die Eigentimerstruktur, Preise und die Nutzung des Wohnraums
thematisiert.

Kapitel 2.3 behandelt die Lebensqualitat in der Stadt Bern und die von
der Bevolkerung in der Bevdlkerungsbefragung gedusserten BedUrfnis-
se.

Kapitel 2.4 fasst die in Politik und Offentlichkeit vorhandenen wohnpoliti-
schen Anliegen zusammen.

In Kapitel 2.5 wird der Blick in die Zukunft gerichtet und aufgezeigt, wel-
che Themen die Wohnstadt Bern in Zukunft beschaftigen kénnten.

2.1. Bevolkerung

2.1.1. Entwicklung und Zusammensetzung
Wie Abbildung 1 zeigt, steigt die Berner Bevdlkerungszahl seit dem Jahr

2000 stetig an und lag Ende 2017 bei 142 479 Personen.
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Abbildung 1: Entwicklung Bevolkerungszahl, Wohnungszahl,
Wohnungsbelegung 1940-2017 (Quelle: Statistik Stadt Bern, 2018a)
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Das Bevolkerungswachstum beruht sowohl auf Geburtenlberschiissen
als auch auf positiven Wanderungssaldi. Letztere sind jungen Menschen
der Altersgruppe der 18- bis 25-jahrigen geschuldet, die vermutlich zu
Ausbildungs- oder Arbeitszwecken nach Bern kommen. Beide Faktoren
fUhrten dazu, dass die Berner Bevolkerung jinger wurde und das Durch-
schnittsalter in den letzten 20 Jahren um gegen zwei Jahre auf knapp 41
Jahre gesunken ist (Statistik Stadt Bern, 2018a).

Die Altersstruktur der Stadt Bern weist sowohl bei den Schweizerinnen
und Schweizern als auch bei den auslandischen Staatsangehdrigen eine
Tannenform auf (Abbildung 2). Dies ist charakteristisch flr Schweizer
Stadte mit einem hohen Anteil an Erwerbstatigen und Personen in
Ausbildung. Der Anteil an Personen im Arbeitsalter zwischen 20 und 64
Jahren macht bei den Auslanderinnen und Auslandern gut drei Viertel
aus, wahrend er bei den Schweizer Staatsangehorigen rund zwei Drittel
betragt (Statistik Stadt Bern, 2017¢).

Alter
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3 80 80
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. 0 0 . }
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Abbildung 2: Altersstruktur der Wohnbevélkerung nach Heimat und Geschlecht 2016
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2017c)

In der Stadt Bern leben wieder mehr Kleinkinder und die Anzahl der
Schilerinnen und Schuler steigt stark an, obwohl die seit 1955 stattfin-
dende Abwanderung von Familien anhalt. Die aufgrund hoherer Gebur
tenzahlen und der Neugriindungen von Familien steigenden Kinderzah-
len Uberwiegen jedoch die Abwanderung. Die Folge ist ein namhafter
Infrastrukturbedarf, vor allem im Schulbereich.

Aktuell ziehen pro Jahr zwischen 200 und 300 Familien mehr aus Bern
weg als zu. Die Vermutung liegt nahe, dass ein Teil der in Bern gegriinde-
ten Familien nicht zuletzt wegen fehlendem Wohnraum in die Nachbar
gemeinden zieht. Von den gréssten Wanderungsverlusten der Stadt Bern
profitieren Koniz, Ostermundigen und Muri (Statistik Stadt Bern, 2015).

2000
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3 https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/
home/statistiken/wirtschaftliche-so-
ziale-situation-bevoelkerung/gleich-
stellung-menschen-behinderungen/
behinderungen.html

4 Hochrechnungen des Alters- und
Versicherungsamts (AVA) fur 2015
auf Basis der standigen Berner
Wohnbevolkerung, Zahlenquellen:
Pro Audito Schweiz, Schweiz. Ge-
hoérlosenbund, Schweiz. Fachstelle
fur hindernisfreies Bauen
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Der Anteil der auslandischen Bevolkerung steigt seit Jahren an und lag
Ende 2017 bei 24,5 Prozent. Aktuell leben in Bern Menschen aus mehr
als 160 unterschiedlichen Nationen. Fast drei Viertel aller Personen mit
auslandischer Staatsangehorigkeit stammen aus einem europaischen
Land. Die grosste Gruppe machen die Personen mit deutscher Staats-
angehdrigkeit aus, gefolgt von den Personen aus lItalien, Spanien und
Portugal (Statistik Stadt Bern, 2018a).

Die genaue Anzahl von Menschen mit Behinderungen, die in der Stadt
Bern leben, ist nicht bekannt. Gemass aktuellen Schatzungen des Bun-
desamts flr Statistik leben rund 21 Prozent der Schweizer WWohnbevdlke-
rung mit einer korperlichen, geistigen oder psychischen Beeintrachtigung
(inkl. altersbedingte Beeintrachtigungen). Knapp 6 Prozent der Bevol-
kerung ist von einer schweren Beeintrachtigung betroffen. In der Stadt
Bern sind dies umgerechnet rund 30 000 respektive 8500 Personen.® Vor
allem Menschen mit Mobilitdtsbehinderung bendtigen eine weitgehend
hindernisfreie respektive rollstuhlgdngige Wohnung. Dies sind in der
Stadt Bern schatzungsweise 7500 Personen, davon knapp 700 Rollstuhl-
fahrerinnen und Rollstuhlfahrer.*

Fir Menschen mit anderen Beeintrachtigungen reichen oft kleinere An-
passungen (z.B. taktile Beschriftungen und Bedienungselemente, akus-
tische Signalanlagen), damit eine Wohnung benutzbar ist. Fir Menschen
mit kognitiven oder psychischen Beeintrachtigungen ist vor allem ein
gutes Wohnumfeld zentral.
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2.1.2. Haushalte

Die Berner Bevolkerung riickt ndher zusammen. Seit 2005 steigt die VWoh-
nungsbelegung nach jahrzehntelanger Abnahme wieder an und betragt
aktuell rund 1,85 Personen pro WWohnung (siehe Abbildung 1). Das Zusam-
menrlcken zeigt sich auch bei den Haushaltsformen. Der Anteil Einperso-
nenhaushalte hat gegentiber dem Jahr 2000 abgenommen und sank von
52 Prozent zur Jahrtausendwende auf aktuell 44 Prozent. Einpersonen-
haushalte sind jedoch in der Stadt Bern noch immer der klar dominierende
Haushaltstyp (siehe Abbildung 3) — dies im Gegensatz zu den umliegen-
den Gemeinden des Agglomerationshauptkerns®, in denen sich 1- und
2-Personen-Haushalte mit einem Anteil von je etwa 35 Prozent die \Waage
halten. In rund 21 Prozent der knapp 65 000 Stadtberner Haushalte leben
Kinder (Statistik Stadt Bern 2017c).

3% 2%
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= 1 Person
12% a0 = 2 Personen
0

= 3 Personen

= 4 Personen

= 5 Personen

= 6+ Personen

30%

Abbildung 3: Haushalte nach Anzahl Personen, Stadt Bern, 2017
(Quelle: Statistik Stadt Bern)

2.1.3. Wirtschaftliche Situation

Die Privathaushalte in der Stadt Bern hatten im Jahr 20126 im Mittel ein
jahrliches verfligbares Haushaltseinkommen’ von rund 66 000 Franken
und ein mittleres Reinvermogen® von rund 53 000 Franken (Statistik
Stadt Bern, 2014a)°. Teilt man die verfligbaren Einkommen in Viertel ein,
so zeigt sich gemass Tabelle 1, dass 25 Prozent der Stadtberner Haushal-
te pro Jahr weniger als 42 201 Franken Einkommen zur Verflgung hatten
und praktisch kein Vermdgen besassen. Auf der anderen Seite verflgte
ein Viertel der Haushalte Uber ein Haushaltseinkommen von tber 103
000 Franken.

total 55 055
1. Viertel unter 42 201 unter 4 578
2. Viertel 42 201 bis 66 453 4 578 bis 53 482
3. Viertel 66 453 bis 103 365 53 482 bis 224 714
4. Viertel Uber 103 365 Uber 224 714

Tabelle 1: Einkommens- und Vermégensverteilung 2012, Stadt Bern
(Quelle: Statistik Stadt Bern, bearbeitet)

5 Zum Agglomerationshauptkern
gehdren Bariswil, Bolligen, Brem-
garten, Ittigen, Kehrsatz, Koniz,
Moosseedorf, Muri, Ostermundi-
gen, Stettlen, Urtenen-Schonbuhl,
Vechigen und Zollikofen.

6 Neuere Zahlen sind nicht vorhan-
den. Quelle sédmtlicher Angaben in
diesem Abschnitt: Bericht Statistik
Stadt Bern, Zur finanziellen Lage
der Haushalte in der Stadt Bern
2012.

7 Verfligbares Haushalteinkom-
men: Im gesamten Abschnitt wird
das «verfligbare Haushalteinkom-
men» verwendet. Dieses setzt
sich folgendermassen zusammen:
Brutto-Haushaltseinkommen minus
Kantons- und Gemeindesteuern,
Sozialversicherungsbeitréage AHV/
IV/EO, bezahlte Alimente, die
Halfte der Berufskosten. Das
verfligbare Haushaltseinkommen
muss neben den Wohn- und
Lebenskosten also auch fir die
Gesundheitskosten inklusive Kran-
kenkassenpréamien reichen.

8 Reinvermogen: Im gesamten
Abschnitt wird das «Reinvermo-
gen» verwendet, das sich aus dem
Vermogenstotal minus Schulden
zusammensetzt.

9 Beriicksichtigt werden nur
Haushalte aus dem Einwohnerre-
gister, die sich mit Steuerregister
verknipfen lassen. Zudem blieben
aus methodischen Griinden wei-
tere Haushalte unberticksichtigt
(z.B. Kollektivhaushalte; Haushalte,
deren dlteste Person unter 26
Jahre alt ist).

"
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Tabelle 2 zeigt die 2012 verfigbaren Haushaltseinkommen und Reinver
mogen der verschiedenen Haushaltstypen. Grundsatzlich nicht erstaun-
lich ist, dass Haushalte mit nur einer erwerbstatigen Person (Einper
sonenhaushalte und Mutter oder Vater mit Kind/ern) tiefere verfligbare
Einkommen aufwiesen als solche mit mehreren erwerbstatigen Per-
sonen. Bemerkenswert ist jedoch die hohe Zahl von rund 6100 Einper
sonenhaushalten, die mit weniger als rund 2600 Franken verfligbarem
Einkommen pro Monat (30 908 Franken pro Jahr) auskommen mussten.
Beachtenswert sind auch Einelternfamilien mit Kind/ern, insbesondere
MdUtter mit Kind/ern, deren verfligbares Haushaltseinkommen im unte-
ren Viertel unter monatlich 3700 Franken

(43 883 Franken pro Jahr) lag.
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Einpersonen- total 24 341
haushalte 1. Viertel unter 30 908 unter 4023
2. Viertel 30 908 bis 47 607 4023 bis 39 181
3. Viertel 47 607 bis 65 444 39 181 bis 174 452
4. Viertel Uber 65 444 Uber 174 452
Eltern mit Kind/ern total 7582
1. Viertel unter 76 908 0
2. Viertel 76 908 bis 107 743 unter 40 634
3. Viertel 107 743 bis 146 365 40 634 bis 194 055
4. Viertel Uber 146 365 Uber 194 055
Mutter mit Kind/ern total 2901
1. Viertel unter 43 883 0
2. Viertel 43 833 bis 67 994 unter 13 181
3. Viertel 67 994 bis 102 286 13 181 bis 94 547
4. Viertel Uber 102 286 Uber 94 547
Vater mit Kind/ern total 394
1. Viertel unter 62 614 0
2. Viertel 62 614 bis 92 158 unte 16 381
3. Viertel 92 158 bis 127 636 16 381 bis 125 883
4. Viertel Uber 127 636 Uber 125 883
Mehrfamilien- total 218
haushalte 1. Viertel unter 85 772 0
2. Viertel 85 772 bis 129 209 unter 30 543
3. Viertel 129 209 bis 192 682 30 543 bis 227 200
4. Viertel Uber 192 682 Uber 227 200
Ehepaar ohne Kind total 9520
1. Viertel unter 62 644 unter 24 672
2. Viertel 62 644 bis 86 324 24 672 bis 149 033
3. Viertel 86 324 bis 124 110 149 033 bis 484 408
4. Viertel Uber 124 110 Uber 484 408
Eingetragene total 113
Partnerschaften 1. Viertel unter 80 260 unter 24 672
2. Viertel 80 260 bis 118 602 24 672 bis 78 516
3. Viertel 118 602 bis 149 521 78 516 bis 246 751
4. Viertel Uber 149 521 Uber 246 751
Ubrige total 9986
Mehrpersonent;}e:ljtse- 1. Viertel unter 55 673 unter 11 820
2. Viertel 55 673 bis 87 160 11 820 bis 65 861
3. Viertel 87 160 bis 122 693 65 861 bis 215 983
4. Viertel Uber 122 693 Uber 215 983

Tabelle 2: Einkommens- und Vermégensverteilung 2012, Stadt Bern, nach Haushaltstyp

(Quelle: Statistik Stadt Bern, bearbeitet)
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Rund 12 Prozent der Berner Haushalte verfligten 2012 Uber finanzielle
Mittel, die unter der relativen Armutsgrenze' lagen. Je mehr Kinder in
einer Familie lebten, desto hoher war das Armutsrisiko. Wie Abbildung
4 zeigt, waren alleinerziehende Mutter mit Kindern von Armut beson-
ders betroffen. Eine Uberdurchschnittliche Armutsquote wiesen auch
Mehrfamilienhaushalte (Patchwork-Familien) und Einpersonenhaushalte
von Mannern auf. Zahlenmassig fielen Mehrfamilienhaushalte jedoch
kaum ins Gewicht, Einpersonenhaushalte von Mannern machten in
absoluten Zahlen hingegen eine der grossten Haushaltsgruppen in der
Stadt Bern aus.
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1 Ev. weitere Personen im Haushalt

2 Ohne Haushalte mit weiteren Personen

10 Die Armutsgrenze ist definiert
als 50 Prozent vom Median des
verfligharen Aquivalenzeinkom-
men, inkl. 5 Prozent des Reinver

mogens, nur Haushalte berlicksich-

tigt mit einem Haushaltsvorstand
ab 26 Jahren. Transferleistungen
wie Sozialhilfe oder Erganzungs-

leistungen sind nicht eingerechnet.
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Datenquellen: Polizeiinspektorat Stadt Bern, Steuerverwaltung des Kantons Bern

Abbildung 4: Armutsquote in Prozent nach Haushaltstypen, Stadt Bern 2012
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Zusatzlich waren im Jahr 2012 knapp flnf Prozent der Haushalte armuts-
gefahrdet.” Diese Haushalte gelten zwar noch nicht als arm, kénnten
aber schon bei kleinen Einkommenseinbussen unter die Armutsgrenze
rutschen. Von Armut oder Armutsgefahrdung waren total knapp 17 Pro-
zent der Stadtberner Haushalte betroffen.

Von der Sozialhilfe unterstitzt wurden im Jahr 2016 6778 Personen,
was einer Sozialhilfequote von 4,78 Prozent entspricht.’ Unterstltzung
mit Erganzungsleistungen (EL) erhielten 7201 Personen, was einer
Quote von 5 Prozent der Bevdlkerung entspricht.”™ Zusammmengezahlt
liegt die Unterstltzungsquote bei knapp 10 Prozent und ist damit etwas
tiefer als die Armutsquote. Dies hat einerseits statistisch methodische
und andererseits menschliche Griinde, denn nicht alle Personen, die An-
spruch auf Sozialhilfe oder EL hatten, beziehen diese Leistungen auch.
Insgesamt kann aber festgehalten werden, dass die Existenzsicherung
der Armutsbetroffenen dank der Transferleistungen des Sozialsystems
gewadhrleistet ist.

In der Stadt Bern leben gemaéss Schatzungen der Direktion BSS rund
300 bis 400 Menschen sogenannt randstandig und sind auf Wohnhilfe
angewiesen. Zusatzlich gibt es rund 25 bis 35 Menschen ohne festen
Wohnsitz. Diese obdachlosen Personen wollen bestehende Unterstit-
zungsangebote aus persdnlichen Grinden nicht nutzen. Grundsétzlich ist
aber dank der bereits bestehenden Massnahmen sichergestellt, dass es
in Bern keine ungewollte Obdachlosigkeit gibt.

11 Amutsgefahrdungsquote:
Berechnung siehe obenstehende
Armutsquote. Zusatzlich wird
der Bereich zwischen 50 und 60
Prozent des Medians des verflg-
baren Aquivalenzeinkommens
mitgerechnet.

12 Quelle: Auskunft Sozialamt
Stadt Bern, 15.8.2017. Die Sozi-
alhilfe unterstutzt in erster Linie
Kinder, Jugendliche und Personen
im Erwerbsalter, wéhrend die EL
zum grossten Teil an Personen im
Rentenalter ausgerichtet werden
(ausgenommen EL zur Invaliden-
versicherung).

13 Quelle: Auskunft AVA, 22.8.2017.
EL mit IV: 2505 Personen, EL mit
AHV: 4472 Personen, EL mit Hin-
terlassenenrente: 224 Personen.
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2.1.4. Nachfragersegmente

Bei der Beurteilung des WWohnungsmarktes spielt die Analyse der an-
sassigen Bevolkerung eine zentrale Rolle. Die folgende Analyse basiert
auf Fahrlander Partner & sotomo (2012), die drei verschiedenen sozialen
Schichten drei unterschiedliche Lebensstile gegenlberstellen, um neun
Nachfragersegmente zu bilden.

In Abbildung 5 ist die Verteilung dieser neun Nachfragersegmente fir
die Stadt Bern dargestellt (linke Abbildung) und wird mit \Werten aus der
Schweiz verglichen (rechte Abbildung). Weit tber die Halfte der Berner
Haushalte lassen sich den Segmenten Urbane Avantgarde (39,2 Prozent)
und Improvisierte Alternative (19,2 Prozent) zuordnen. Des Weiteren ist
noch die Bildungsorientierte Oberschicht (10,1 Prozent) Gberdurchschnitt-
lich stark vertreten. Die Anteile der restlichen sechs Nachfragerseg-
mente sind in der Stadt Bern sehr tief. Dass die burgerlich-traditionellen
Lebensstile (Lebensstile 1, 4, 7) in der Stadt Bern beinahe fehlen, wah-
rend die individualisierten Lebensstile (Lebensstile 3 und 9) im Schwei-
zer Vergleich Ubervertreten sind, ist typisch fir eine grossere Stadt bzw.
den Kern einer Agglomeration. Da fur Personen, die den alternativen
Lebensstilen zugehdren, das Wohnen generell eine weniger dominante
Rolle spielt als fir die traditionellen Lebensstile, agiert dieses Segment
eher preissensitiv auf dem \Wohnungsmarkt und praferiert haufig Miet-
wohnungen gegenUber Wohneigentum (Fahrlander 2013).

Verteilung der Nachfragersegmente in der Stadt Differenz zu schweizweiten Anteilen
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo.
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Abbildung 5: Nachfragersegmente in der Stadt Bern nach Fahrlander Partner / sotomo,
2017 (Quelle: Fahrlander 2017)
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In Tabelle 3 sind die drei in der Stadt Bern am starksten vertretenen
Nachfragersegmente charakterisiert.

Bildungsniveau

Hoch

Mittel

Hoch

Berufe

Kreative und kulturelle
Dienstleistung

Alle Branchen

Akademische Berufe und Kader

Berufliche Stellung

Selbststandig

Angestellte, haufig Teilzeit

Mittleres bis oberes Kader

Einkommen Hoch Gering bis mittel Hoch
Eigentumswohnquote Tief Tief Mittel bis hoch
Altersstruktur Jung Jung Mittel
Lebensphase Singles Singles, Familien, Familien, altere Singles und

Wohngemeinschaften Paare

Praferenz Wohnumfeld

Urban, belebt, trendy

Urban

Suburban, zentral, ruhig

Umzugsneigung

Hoch

Hoch

Mittel

Tabelle 3: Charakteristika der in der Stadt Bern am starksten vertretenen Nachfragersegmente

(Quelle: Fahrlander, 2017)
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2.2. Wohnraum

2.2.1. Entwicklung und Bestand

Der Wohnungsbestand stieg in den letzten Jahren leicht an und umfass-
te Ende 2017 76 928 Wohnungen (siehe Abbildung 1).

Wie Abbildung 6 zeigt, liegt der Schwerpunkt im Wohnungsbestand der
Stadt Bern bei 3- bzw. 3%-ZimmerWohnungen. WWohnungen mit vier und
mehr Zimmern machen weniger als ein Drittel des WWohnungsbestandes
aus. In den umliegenden Gemeinden verfligt mehr als die Halfte der
Wohnungen Uber vier und mehr Zimmer.

6% 3% 11%

= 1-Zimmer
20%

m 2-Zimmer
23%

= 3-Zimmer
= 4-Zimmer

= 5-Zimmer

= 6-Zimmer

37%

Abbildung 6: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl Stadt Bern, 2017
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2018c)

Abbildung 7 zeigt auf, wie die Wohnungen in der Stadt Bern belegt sind.
Kleinwohnungen mit ein bis drei Zimmern sind zu Gber 80 Prozent mit
Ein- und Zweipersonenhaushalten belegt und werden somit nachhaltig
genutzt. Beachtenswert ist jedoch, dass rund 3500 Haushalte mit 4 und
mehr Personen in 1- bis 3-Zimmerwohnungen in engen Wohnverhalt-
nissen leben. Bei den ohnehin knapp vorhandenen grossen VWWohnungen
in der Stadt Bern kann nicht von einer nachhaltigen WWohnraumnutzung
gesprochen werden. Uber 50 Prozent der Wohnungen mit vier und mehr
Zimmern sind von Ein- und Zweipersonenhaushalten genutzt.

Haushaltsstruktur Haushaltsstruktur
Kleinwohnungen (1-3 Zimmer) Grosswohnungen (4+ Zimmer)
2% 1% 5%
% 7% 20%

1 Person

2 Personen
18%

3 Personen

4 Personen

28%
5 Personen

17%

6* Personen
33%

14 Anzahl Zimmer: Halbe Zimmer
werden abgerundet. Abbildung 7: Haushaltsstruktur nach Wohnungsgrossentyp'* Stadt Bern, 2016

(Eigene Auswertung, Quelle: Statistik Bern)
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Wie Abbildung 8 zeigt, ist der Leerwohnungsbestand in der Stadt Bern
anhaltend tief und liegt aktuell bei 0,45 Prozent oder 350 leerstehenden
Wohnungen. Dies bedeutet, dass auf dem Wohnungsmarkt ein Nachfra-
gelberschuss besteht.

Anzahl leer stehende Wohnungen Leerwohnungsziffer in Prozent
1000 1.0
mmmm Anzahl leer stehende Wohnungen
900 + 0.9
f \ —— Leerwohnungsziffer in Prozent
800 0.8

700 0.7

600 0.6

500 0.5

400 0.4

300 0.3

0.2
0.1

0.0

Statistik Stadt Bern

Datenquellen: Statistik Stadt Bern; Bauinspektorat der Stadt Bern (Datenstand der Datenbank fur den Wohnungsbestand: 29.6.2018)

Abbildung 8: Leerwohnungsbestand und -ziffer der Stadt Bern seit 1988
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2018b)

Hindernisfreier Wohnraum ist in der Stadt Bern knapp. Wahrend rund 17
Prozent der VWWohnungen Uber einen hindernisfreien Zugang verfligen,
sind weniger als 10 Prozent auch innerhalb der Wohnungen hindernisfrei
ausgestaltet. Es fehlt insbesondere an bezahlbarem hindernisfreiem
Wohnraum (AVA, 2012).
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15 Quelle: Volkszéahlung 2000; Neu-
ere Zahlen zur Eigentimerstruktur
des Gesamtwohnungsbestands
sind nicht verfugbar.

16 Quelle: Erhebungen und
Schéatzungen der Stadtverwal-
tung. Es darf davon ausgegangen
werden, dass der grosste Teil der
gemeinnutzigen Tragerschaften
erfasst wurde, ein Anspruch auf
Vollstandigkeit besteht aber nicht.

17 Auskunft Uber die Lage der
Wohnungen gemeinnutziger Trager-
schaften sowie der Stadt gibt der
im Mai 2012 publizierte Stadtplan
«Gemeinnltzige und stadtische
Wohnungen in der Stadt Bern»;
Herausgegeben vom Schweizeri-
schen Verband fir Wohnungswe-
sen SVW Bern-Solothurn, heute
genannt WBG Schweiz, Regional-
verband Bern-Solothurn mit der
Stadt Bern, siehe http://www.bern.
ch/themen/wohnen/publikationen/
wohnbaupolitische-grundlagen
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2.2.2. Eigentiimerstruktur

Wie Abbildung 9 zeigt, gehdrten im Jahr 2000 circa drei Viertel der Ge-
baude mit Wohneinheiten in der Stadt Bern nattrlichen Personen.™ Das
restliche Viertel teilten sich Bau- und Immobiliengenossenschaften, ande-
re juristische Personen wie Vereine, Stiftungen oder Pensionskassen und
die offentliche Hand.

7%

14%

Nattrliche Personen

Bau- und Immobiliengenossenschaften

Andere juristische Personen

Gemeinde, Kanton und Bund
74%

Abbildung 9: Eigentiimerstruktur Gebaude mit Wohneinheiten, Stadt Bern, 2000
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2016a)

In jingerer Zeit sind jedoch andere juristische Personen und Baugenos-
senschaften als Bauherrschaften deutlich aktiver als natirliche Personen
(vgl. Abbildung 10). Von den zwischen 2004 und 2015 neu erstellten
Gebauden mit Wohneinheiten wurden mehr als dreiviertel von diesen
Eigentimerkategorien erstellt. Naturliche Personen schufen in dieser
Bauperiode nur rund 15 Prozent der Gebaude mit Wohneinheiten.

2%

Natdirliche Personen
58%

Bau- und Immobiliengenossenschaften

Andere juristische Personen

Gemeinde, Kanton und Bund

Abbildung 10: Eigentiimerstruktur Neubauten mit Wohnungen, Stadt Bern, 2004-2015
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2016a)

Zu beachten ist, dass die Kategorie der Bau- und Immobiliengenossen-
schaften nicht mit gemeinnUtzigen Genossenschaften gleichzusetzen ist.
Diese Kategorie umfasst sowohl gemeinnutzige als auch nicht gemein-
nltzige Genossenschaften.

GemeinnUtzigen Tragerschaften gehdren in der Stadt Bern rund 7 900
Mietwohnungen'®. Rund 2 000 Mietwohnungen befinden sich im Ei-
gentum des Fonds flr Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern."”
Detaillierte Informationen zu den Wohnungen des Fonds flr Boden- und
Wohnbaupolitik finden sich im Kapitel 3.1.
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Die Wohneigentumsquote in der Stadt Bern hat sich in den letzten
Jahren erhoht und liegt aktuell bei rund 17 Prozent (BFS, 2017). Aufgrund
des Marktumfelds war es besonders lukrativ, Mehrfamilienhauser mit
Mietwohnungen in Stockwerkeigentum umzuwandeln. Dies flhrte bei
Altbauten mutmasslich zu einem Verlust an preisglnstigen Mietwohnun-
gen (BWO, 2012).

2.2.3. Gemeinniitzige Wohnbautrégerschaften

GemeinnUtzige Wohnbautrdgerschaften kdnnen als juristische Personen
unterschiedlich organisiert sein. Haufigste Form sind die Genossenschaf-
ten, bei denen es sich wiederum um Mitgliedergenossenschaften oder
Unternehmergenossenschaften handeln kann. Bei ersteren sind die
Mietenden stimmberechtigte Mitglieder der Genossenschaft und als sol-
che mit Anteilscheinkapital beteiligt. Bei Unternehmergenossenschaften
setzen sich die Mitglieder aus Unternehmen und allenfalls der 6ffentli-
chen Hand zusammen, nicht aber aus Bewohnerinnen und Bewohnern.
Ausserdem kdnnen gemeinnUtzige VWohnbautrdgerschaften als Aktien-
gesellschaften, Stiftungen oder Vereine organisiert sein — mit oder ohne
Kapitalbeteiligung, mit oder ohne Mitbestimmung der Mietenden.

Dank Kostenmiete und langfristigem Verzicht auf Gewinnstreben leisten
gemeinnttzige Tragerschaften einen dauerhaften und langfristigen Bei-
trag zur Versorgung der Bevolkerung mit preisginstigem Wohnraum.

Eine Organisation des Wohnungsbaus gilt als gemeinndtzig, wenn sie
nach ihren Statuten’®:

a. Den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu trag-
baren finanziellen Bedingungen zu decken;

b. Die Dividende gemass Artikel 6 Absatz 1 Buchstabe a des Bun-
desgesetzes vom 27 Juni 1973 Uber die Stempelabgaben be-
schrankt;

c. Die Ausrichtung von Tantiemen verbietet;

d. Bei der Aufldsung der Gesellschaft, Genossenschaft oder Stiftung
den nach Rlckzahlung des einbezahlten Gesellschafts-, Genossen-
schafts- oder Stiftungskapitals verbleibenden Teil des Vermogens
dem in Buchstabe a) erwahnten Zweck zuwendet;

e. Das Gesellschafts-, Genossenschafts- oder Stiftungskapital hochs-
tens zum Nennwert zurtickbezahlt.

Die Datenlage zu gemeinnutzigen Wohnbautragerschaften und ihren

Wohnungen in der Stadt Bern ist verbesserungswiirdig'. Vollstandige 18 Quelle: Artikel 37 der Verord-

. . . . .. nung Uber die Forderung von
und systematisch erhobene Zahlen fehlen, weil diese Eigentimerschaf- preisgiinstigem Wohnraum (WFV:
ten bisher nicht als eigene statistische Bauherrenkategorie ausgewiesen SR842.1)
und ihre Wohnungen deshalb nicht separat erhoben werden. 19 Der Bedarf nach aktuellem

Zahlenmaterial ist erkannt und die
Stadt prift, wie die Bautéatigkeit
gemeinnitziger Wohnbautrager
zukUnftig erfasst werden kann.
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Anteil Tragerschaften pro Organisationsform

5%

18%

Die gemeinnUtzigen Tragerschaften in der Stadt Bern reichen von kleinen
Tragerschaften mit wenigen Wohnungen (z.B. WWohnbaugenossenschaf-
ten Steckweg oder Via Felsenau) Uber mittelgrosse Tragerschaften mit
hundert bis mehreren hundert WWohnungen (z.B. Genossenschaft WO-
GENO, Stadtwohnung Bern AG, Siedlungsgenossenschaft Wylergut) bis
hin zu grossen Tragerschaften mit Uber tausend Wohnungen (FAMBAU
Genossenschaft, Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz).

Wie Abbildung 11 und Abbildung 12 zeigen, sind die meisten gemeinnit-
zigen Tragerschaften in der Stadt Bern als Mitgliedergenossenschaften
organisiert. Sie stellen jedoch nur knapp einen Drittel der Wohnungen
bereit. Gut zwei Drittel der gemeinnUtzigen Wohnungen sind wenigen
grossen Unternehmergenossenschaften zu verdanken. Gemeinnitzige
Aktiengesellschaften, Stiftungen und Vereine sind im gemeinnutzigen
Wohnungsbau der Stadt Bern zahlenmassig noch wenig vertreten.

Anteil Wohnungen pro Organisationsform

1%

76%

= Mitgliedergenossenschaften
= Unternehmergenossenschaften

= Aktiengesellschaften etc.

Abbildung 11: Gemeinniitzige Wohnbautragerschaften nach
Organisationsform, Stadt Bern 2018

(Quelle: Auskunft Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regio-
nalverband Bern-Solothurn, Februar 2018)

= Mitgliedergenossenschaften
= Unternehmergenossenschaften

= Aktiengesellschaften etc.

Abbildung 12: Wohnungen nach Organisationsform der ge-
meinniitzigen Wohnbautragerschaften, Stadt Bern 2018
(Quelle: Auskunft Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regio-
nalverband Bern-Solothurn, Februar 2018)

20 Quelle: Bundesamt fur Woh-
nungswesen (BWO), 2012
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Ein grosser Teil der gemeinnttzigen Wohnbautragerschaften wendet bei
der Vergabe von Wohnungen in der Stadt Bern Vermietungskriterien an.
In einer Erhebung aus dem Jahr 2012?° gaben rund zwei Drittel der be-
fragten gemeinnUtzigen Bautrdger an, ihre Wohnungen mit Belegungs-
vorgaben zu vermieten. Dies bedeutet in der Regel, dass die vermietete
Wohnung maximal ein Zimmer mehr als dauerhaft im Haushalt lebende
Personen zahlen darf. Eine WWohnung mit vier Zimmern muss somit min-
destens von drei Personen bewohnt werden. Die Belegungsvorschriften
gelten Uberwiegend bei Mietbeginn und werden derzeit wahrend der
Mietdauer meistens nicht mehr Gberprift. Rund die Halfte der befragten
gemeinnitzigen Tragerschaften gab an, ihre glnstigen WWohnungen in der
Stadt Bern vor allem an Haushalte mit tiefen Einkommen abzugeben.
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2.2.4. Bauperioden und Sanierungsbedarf

Rund 80 Prozent des Stadtberner Wohnungsbestandes wurde in den
Jahren vor 1970 erbaut (siehe Abbildung 13).

10000 - ®m Anzahl Wohnungen

Abbildung 13: Wohnungsbestand nach Bauperiode, Stadt Bern
(Quelle: Statistik Stadt Bern, 2018c)

Zum Zustand der Gebaude sowie zum Sanierungsstand und -bedarf lie-
gen keine Zahlen vor. Es darf aber angenommen werden, dass weiterhin
namhafter Sanierungsbedarf des Wohnungsbestandes besteht. Ge-
samtsanierungen des Bestandes sind wichtig, um die WWohnstadt Bern
attraktiv zu halten und alleine schon aus energetischer Sicht notwendig.
Sie werden durch verschiedene Programme staatlich gefordert.

Jedoch fiihren Gesamtsanierungen aufgrund der Uberwalzung wertver
mehrender Investitionen auf die Mietzinsen in der Regel zu markanten
Mietzinsaufschlagen, die auch bei gemeinnUtzigen Investoren bei rund
50 Prozent liegen kénnen. Gunstiger Wohnraum geht so unwiederbring-
lich verloren.

Meistens fihren Gesamtsanierungen von Liegenschaften zu Verande-
rungen bei der Bewohnerschaft. Oft werden Gesamtsanierungen im
unbewohnten Zustand durchgefihrt und es darf angenommen werden,
dass nur wenige frihere Bewohnende nach Gesamtsanierungen in ihre
Wohnungen zuriickkehren. Ausgenommen, die Eigentlimerschaft kiim-
mert sich aktiv um die Bewohnerschaft, indem sie ihren Mieterinnen und
Mietern wahrend der Sanierung soweit moglich Ersatzwohnungen und
eine Ruckkehr in ihre WWohnungen anbietet.
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Index
122

2.2.5. Preise

Abbildung 14 illustriert, dass die Bestandesmietpreise (Mietzinsen
bestehender Mietverhéltnisse) in der Stadt Bern in den letzten Jahren
gestiegen sind. Der Vergleich der Bestandesmietpreise in der Stadt Bern
mit dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) und dem Mietprei-
sindex (Teilindex des LIK) zeigt einerseits, dass der Mietpreisanstieg

in der Stadt Bern und gesamtschweizerisch seit 2004 ahnlich verlauft.
Andererseits kann festgehalten werden, dass die Entwicklung der Miet-
preise deutlich Uber jener des gesamten Warenkorbes der Konsumen-
tenpreise liegt.
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Statistik Stadt Bern

Datenquellen: Bundesamt fir Statistik, Sektion Preise; Statistik Stadt Bern, Mietpreiserhebung
Abbildung 14: Berner Index der Wohnungsmietpreise, Landesindex der Konsumentenprei-

se sowie dessen Teilindex Wohnungsmieten (Mietpreisindex) seit November 2003 (Basis:
November 2003 = 100), (Quelle: Statistik Stadt Bern, 2018d)

Im November 2017 betrug der durchschnittliche Nettomietzins einer Vier-
zimmerwohnung in der Stadt Bern 1495 Franken (Statistik Stadt Bern,
2018d). Zu beachten ist jedoch, dass die Angebotsmieten (Mieten von
Wohnungen, die zur Neuvermietung ausgeschrieben sind) deutlich héher
liegen als die Bestandesmieten. Dies zeigen die Auswertungen der \Woh-
nungsinserate zwischen Juli 2015 und Juni 2016 von Wiiest Partner AG
(2017). Die mittlere jahrliche Nettomiete pro Quadratmeter Wohnflache
liegt in der Stadt Bern bei Fr. 230.-. Das ergibt fur eine Vierzimmerwoh-
nung mit 100 Quadratmetern Wohnflache einen monatlichen Nettomiet-
zins von Uber 1900 Franken.

Der Preis fur Wohneigentum betragt in der Stadt Bern im Mittel 6600
Franken pro Quadratmeter Hauptnutzflache, d.h. eine Vierzimmerwoh-
nung mit 100 Quadratmetern Wohnflache kostet rund 660 000 Franken
(Wiaest Partner AG, 2017). Die Preise unterscheiden sich je nach Stadtteil
und Lage zum Teil deutlich. So zeigen aktuelle Zahlen zur Langgasse ein
mittleres Preisniveau flur Eigentumswohnungen von knapp 10 000 Fr./m?
Hauptnutzflache (Fahrlander Partner AG, 2017).
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2.2.6. Nutzung

Rund 4000 Wohnungen bzw. etwa finf Prozent des Wohnungsbestands
sind in der Stadt Bern als Zweitwohnungen genutzt. Nicht darin enthal-
ten sind die circa 3000 Wohnungen, die von Wochenaufenthalterinnen
und Wochenaufenthaltern belegt sind (Statistik Stadt Bern, 2014b).

In den letzten Jahren sind neue Formen von temporaren WWohnraum-
nutzungen entstanden. In den Fokus der politischen Diskussion sind
beispielsweise das Angebot an hotelahnlichen Nutzungen wie Busi-
ness-Apartments oder die Vermietung von Wohnungen und Zimmern fir
Kurzaufenthalte Uber Onlineplattformen geriickt. Die statistische Erfas-
sung dieser Angebote stellt jedoch eine Herausforderung dar und ist
zurzeit noch ungenlgend.

Aktuell gibt es lediglich Daten zum Angebot von Airbnb, der grossten
und bekanntesten digitalen Vermittlungsplattform fur temporaren Wohn-
raum. Diese Zahlen zeigen, dass das Airbnb-Angebot seit finf Jahren
stark ansteigt (siehe Abbildung 15).

500

0

2010 20M 2012 2013 2014 2015 2006 2017

Abbildungen 15: Entwicklung Airbnb-Angebote in der Stadt Bern seit 2010
(Quelle: www.airdna.co)

Die aktuell verfigbaren Airbnb-Angebote verteilen sich gemass Abbil-
dung 16 Uber die gesamte Stadt. Eine Haufung der Angebote ist in der
Altstadt und den zentrumsnahen Quartieren (u.a. Breitenrain, Weissen-
bahl, Langgasse) feststellbar.
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Abbildung 16: Aktuelle Airbnb-Angebote in der Stadt Bern, Mai 2017
(Quelle: www.airdna.co)
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21 Quelle: Abstimmungsbotschaft
Stadt Bern vom 22. September
2013
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2.2.7. Alternative Wohnformen

In Bern bestehen nebst dem klassischen VWWohnangebot in Hausern auch
alternative Wohnformen, zum Beispiel in Hitten, Bauwagen etc. Der
Wunsch nach alternativen Wohnformen in der Stadt Bern geht bis in

die Achtzigerjahre zuriick.?' 1985 entstand auf dem Gaswerkareal das
bekannteste alternative Wohnprojekt, das «Freie Land Zaffaraya». Nach
verschiedenen Zwischenlosungen wurde der Gemeinschaft Zaffaraya
1989 ein Terrain beim Autobahnanschluss Neufeld zur Verflgung gestellt,
das seither bewohnt wird. In den letzten Jahren haben sich weitere
Vereinigungen gebildet (z.B. Stadtnomaden und Stadttauben), die ihren
Standort heute alle sechs Monate wechseln missen — einerseits man-
gels geeignetem Land zum langfristigen gemeinsamen \VWohnen und
Zusammenleben, andererseits wegen der gewollten «Nicht-Sesshaftig-
keit».

Eine spezifische WWohnform weisen auch Jenische, Sinti und Roma auf.
Im Winter leben sie auf einem Standplatz und von Friihjahr bis Herbst
sind sie mit ihren Wohnwagen auf der Reise, machen auf Durchgangs-
platzen halt und besuchen ihre Kundschaft. In der Stadt Bern gibt es fir
diese Wohnform im Buech einen Standplatz sowie in den letzten Jahren
wahrend der Sommermonate 20 provisorische Durchgangsplatze im
Hinteren Schermen.

2.3. Lebensqualitat

2.3.1. Bevolkerungshefragung

Die Bernerinnen und Berner leben gerne in der Stadt Bern. Das zeigen
die Ergebnisse der Bevolkerungsbefragung, die letztmals 2015 durchge-
fahrt wurde (Statistik Stadt Bern, 2016b). Gemass Abbildung 17 gaben
72 Prozent der Befragten an, sehr gerne in Bern zu leben. 25 Prozent
leben eher gern in der Stadt Bern.

Das Wohnungsangebot bewegt die Berner Bevdlkerung, wie Abbildung
18 zeigt. Die im Jahr 2015 befragten Personen bezeichnen zu teure
Wohnungen mit 13 Prozent der Nennungen als das flinftgrosste Problem
der Stadt Bern. GegenUber friheren Bevolkerungsbefragungen hat sich
das Problem zu teurer Wohnungen akzentuiert. Im Jahr 2011 lagen Woh-
nungsprobleme und Mietpreise mit knapp acht Prozent der Nennungen
noch auf dem 7 Rang, im Jahr 2007 mit nur drei Prozent der Nennungen
auf Rang 16 der Problemliste.
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Abbildung 17: Beliebtheit der Stadt Bern als Wohnort gemass Bevolkerungsbefragung
2015 (Quelle: Statistik Stadt Bern, 2016b)
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Abbildung 18: Top Ten der gréssten Probleme der Stadt Bern gemaéss Bevolkerungsbefra-
gung 2015 (Quelle: Statistik Stadt Bern, 2016b)
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22 Die Bedeutung der Wohnum-
feldqualitat ist in der Motion
Fraktion GB/JA! (Franziska Gros-
senbacher, GB): Fir Mensch und
Natur Biodiversitatsférderung und
Mitwirkung der Nutzenden in der
Gestaltung des Aussenraums
thematisiert. Diese wurde am 20.
Oktober 2016 vom Stadtrat als
Richtlinie erheblich erklart.
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Dass die Bevolkerung beim Wohnungsangebot Handlungsbedarf sieht,
zeigt auch Abbildung 19 mit der Einschatzung der befragten Personen
zur Wichtigkeit und Zufriedenheit mit Lebensbedingungen und Einrich-
tungen der Stadt Bern. Beim Wohnungsangebot besteht die grosste
Differenz zwischen Wichtigkeit und Zufriedenheit, was bedeutet, dass in
diesem Bereich der grosste Handlungsbedarf liegt.

Parkplatzangebot in der
Innenstadt

Wohnungsangebot Altersgerechtes Wohnumfeld

Verkehrssicherheit im
Quartier

Kinderfreundliches
Wohnumfeld

\ \ Treffpunkte und

reizeteimrchtungen
Méglichkeiten zum Ausgehen
estatung und Erhaltung von

Grunanlagen und Parke

Offentliche Verkehrsmittel

Abfallbeseitigung,

Kehrichtabfuhr Geb&uden / Strassenbild

Sportanlagen und

Kinderbetreuungsangebot Schwimmbader

Einkaufsmaglichkeiten irm
Quartier

Bildungs- und
Weiterbildungsangebot

Kulturangebot

—\/\lichtig == Zufriedenheit

Statistik Stadt Bern
Datenguelle: Bevalkerungsbefragung 2015

Abbildung 19: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit Lebensbedingungen und Einrichtungen
der Stadt Bern gemass Bevélkerungsbefragung 2015 (Quelle: Statistik Stadt Bern, 2016b)

2.3.2. Bediirfnisse

Neben Wohnraum brauchen Menschen auch bedarfsgerechte — gesamt-
stadtische und quartierbezogene — (soziale) Infrastrukturen, Angebote
und Dienstleistungen und Maglichkeiten zur sozialen Teilhabe, flr Begeg-
nungen, fur Spiel, Sport und zur Erholung in der Freizeit. Fur die Lebens-
qualitat aller Generationen und die soziale Integration der Menschen sind
ein vielfaltiges Wohnumfeld?? und die Qualitat des 6ffentlichen Raums
zentral zum Pflegen von Kontakten. Hofe und Platze fordern die Nachbar
schaftsbeziehungen und erhéhen das Gefuhl von Sicherheit. Sie starken
nicht nur den sozialen Zusammenhalt, sondern geben den Wohnquartie-
ren, Platzen und Stadtquartieren ldentitat.
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2.4. Politik

2.4.1. Stadtrat

Im Stadtrat ist WWohnungspolitik ein haufiges Thema. Die Mehrheit

des Stadtrats fordert seit Jahren eine Starkung des gemeinnUtzigen
Wohnungsbaus und Pioniergeist?® sowie eine aktive Wohnbau- und
Bodenpolitik. Seit der deutlichen Annahme der \Wohn-Initiative durch die
Stimmbevolkerung im Mai 2014 ist insbesondere der preisgiinstige und
gemeinnutzige Wohnungsbau in den Mittelpunkt des wohnpolitischen
Interesses gerlickt. Zusatzlichen Schub erhielt der gemeinnltzige Woh-
nungsbau durch die Diskussionen und politischen Auseinandersetzungen
des Stadtrats und der Betriebskommission des Fonds fur Boden- und
Wohnbaupolitik bei der strategischen Ausrichtung verschiedenster
Wohnbauareale (z.B. KVA Warmbéchliweg, Viererfeld/Mittelfeld, Gaswer-
kareal).

In der Mitwirkung zum STEK 20162 haben sich ebenfalls zahlreiche Par
teien, (Quartier) Organisationen und Verbande zur Wohnbaupolitik gedus-
sert und gefordert, das preisglnstige Wohnen sei verstarkt zu fordern,
um damit auch Gentrifizierung in der Stadt Bern zu verhindern.

Zu beachten ist, dass der Begriff «preisglinstig» nicht klar definiert ist.
Jede und jeder hat seine eigenen Vorstellungen, wieviel eine preisglns-
tige Wohnung kosten darf. Der gemeinnttzige oder preisgtinstige VWWohn-
raum, der im Rahmen der Wohn-Initiative entstehen wird, richtet sich an
die mittelstandische Bevolkerung?®. Fir armutsbetroffene Menschen sind
diese Wohnungen nicht erschwinglich; sie sind auf tiefe Mietzinsen im
Bereich des gunstigen WWohnraums mit Vermietungskriterien (GUVWR) der
Stadt angewiesen (siehe Kapitel 3.1.2). Der Stadtrat fordert eine Erho-
hung der Anzahl GGWR-Wohnungen.

Ein aktuelles Thema ist ausserdem die Nutzung des bestehenden
Wohnraums. Der Vorstoss zur Zweckentfremdung von \Wohnraum in der
Altstadt?® wurde mit grossem Mehr erheblich erklart. Weitere Vorstos-
se zum Themenbereich Zweitwohnungen wurden eingereicht, aber im
Stadtrat noch nicht behandelt.?’

2.4.2. Offentlichkeit

Auch in der Offentlichkeit und den Medien stehen wohnpolitische
Themen haufig im Fokus, beispielsweise im Zusammenhang mit den
Turbulenzen rund um die Raumung des besetzten Hauses an der Effin-
gerstrasse im Februar 2017 oder beim Verkauf der ehemaligen Alkohol-
verwaltung in der Langgasse an den Meistbietenden durch den Bund im
August 2017 Wohnungsnot, Wohnungspreise, Zweckentfremdung, Airb-
nb etc. bewegen auch Vertreterinnen und Vertreter aus den Quartieren.

23 Zum Beispiel in der Debatte zur
dringlichen interfraktionellen Moti-

on SP GB/JA!, GLR GFL/EVP: Bera-
tungs- und UnterstUtzungsangebot
flr gemeinnutzige Wohnbautrager

in der Stadt Bern sicherstellen, SR

vom 16.10.2014

24 STEK 2016 - Bericht zur 6ffent-
lichen Mitwirkung vom 25.08. bis
27.10.2016, Seite 10

25 Die Stadt Bern versteht unter
preisglnstigen Mieten im Neubau-
bereich Mietzinsen, die sich an der
Kostenmiete orientieren.

26 Motion AL/GPB-DA/PdA+:
Gegen Zweckentfremdung von
Wohnraum in der Altstadt

27 U.a. Postulat Fraktion SP/JJUSO
(Michael Sutter, SP): Einflihrung
einer Zweitwohnungssteuer und
Motion Fraktion AL/GPB-DA/PdA
(Luzius Theiler GPB-DA): Alkoholi
zum Wohnen — Business-Wohnun-
gen nur in Gewerbezonen!

29



Grundlagenbericht zur Wohnstrategie

30

170.000

160.000

150.000

140.000

130.000

120.000

2.5. Trends und Prognosen
FUr die Wohnstadt Bern zeichnen sich insbesondere die folgenden Trends
und Herausforderungen flr die Zukunft ab:

2.5.1. Reurbanisierung

Der Reurbanisierungstrend halt mutmasslich an, was zu einem weite-
ren Bevolkerungswachstum in der Stadt Bern flihren durfte (Abbildung
20). Die Zielsetzungen im neuen Stadtentwicklungskonzept STEK 2016
gehen von einem Bevdlkerungswachstum von 12 Prozent zwischen 2015
und 2030 aus. Dies bedeutet absolut gesehen ein Wachstum von rund
17 000 Einwohnerinnen und Einwohnern, welches eine Nachfrage nach
rund 8 500 zusatzlichen Wohnungen auslosen drfte.

Abbildung 20: Szenario Bevélkerungsentwicklung Stadt Bern 2015 - 2030 gemass
Stadtentwicklungskonzept STEK 2016

2.5.2. Demographische Entwicklung

BezUglich Alterung der Bevolkerung steht die Stadt Bern vor kleineren
Herausforderungen als viele Agglomerationsgemeinden. Aktuelle de-
mographische Prognosen von Statistik Stadt Bern zeigen, dass die Gber
65-jahrige Bevolkerung bis ins Jahr 2035 nur leicht zunimmt, die Alters-
gruppe der Uber 80-Jahrigen verzeichnet entgegen des schweizweiten
Trends keine Bevdlkerungszunahme (Statistik Stadt Bern, 2016a). Den-
noch ist in Zukunft darauf hinzuwirken, dass vor allem auch glnstiger
hindernisfreier Wohnraum entsteht. Nur so kann dem Nachholbedarf aus
der Vergangenheit Genlige getan werden. Mit einem bedarfsgerechten
Angebot an bezahlbaren Kleinwohnungen dirfte der Umzug alterer Per-
sonen aus grossen, nicht hindernisfreien WWohnungen und Hausern erst
ermoglicht werden.

Die Stadt eignet sich wegen der guten Infrastruktur und Ausstattung mit
Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen weiterhin gut als \Wohn-
ort fir Familien. Familienhaushalte bendtigen jedoch geniigend grosse
\Wohnungen und eine attraktive und sichere Wohnumgebung. Sie sind
oftmals preissensibler als andere Haushalte. Sollen Familien in Bern ge-
halten werden, missen insbesondere grossere bezahlbare VWohnungen
zur Verfligung gestellt werden.
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Die Gesellschaft wird sich weiter verandern und die Vielfalt der Lebens-
formen und Lebensstile der Bernerinnen und Berner wird zunehmen.
Vielfaltige WWohnungstypen sind gefragt. So haben Einelternfamilien oder
Patchworkfamilien beispielsweise andere WWohnbedUrfnisse als Zweiel-
ternfamilien. Mehrgenerationenwohnformen sind im Trend, gentigend
Wohnungen fir Studierende sind in der Bildungsstadt Bern n6tig und ge-
meinschaftliches WWohnen erlebt eine Renaissance. Neue Arbeitsmodelle
wirken sich auf das Wohnen aus. Es braucht deshalb auch flexibel nutz-
und umnutzbare Wohnungen und mehr gemeinsam nutzbare Infrastruk-
turen in Siedlungen, welche das Teilen fordern und gemeinschaftliches
Wohnen durch Reduktion der Individualflachen mdglich machen.

2.5.3. Preisentwicklung und ihre Folgen

Die Entwicklung der Wohnungspreise ist im Wesentlichen abhangig von
der Nachfrage nach Wohnraum im Verhéltnis zur Menge des angebo-
tenen Wohnraums. Aufgrund des zu erwartenden Bevdlkerungswachs-
tums besteht langfristig insbesondere in Zentren und Agglomerationen
ein Zusatzbedarf an Mietwohnungen (Fahrlander Partner AG 2016). Es
darf angenommen werden, dass die Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt Bern gross bleiben wird — ausgeldst durch die Attraktivitat der
Stadt Bern sowie die landesweite Absicht, die Zersiedelung zu stoppen
und die Bevolkerungszahl in den Stadten zu erhéhen. Ausserdem wird
die Wohnqualitat in der Stadt Bern dank Aufwertungsmassnahmen wei-
ter erhoht. Steigende Mietzinsen dirften die Folge sein, die sich insbe-
sondere in héheren Angebotsmieten? niederschlagen.

Hohe Angebotsmieten betreffen insbesondere Mieterinnen und Mieter,
die neu in die Stadt Bern ziehen, einen neuen Haushalt griinden oder
einen Wohnungswechsel vornehmen wollen oder mussen.

Demgegenuber sind die Bestandesmieten? in der Stadt Bern aktuell
noch immer moderat, was eine Folge des Mietrechts sein dirfte, das Be-
wohnerinnen und Bewohner vor starken Mietzinssteigerungen schitzt.
Aufgrund des grossen Altwohnungsbestandes werden in den kommen-
den Jahren zahlreiche Wohnungssanierungen notig sein, was mutmass-
lich auch zu ansteigenden Bestandesmietzinsen fir Mieterschaften ohne
Wohnungswechsel fihren dirfte.

Werden die Wohnungspreise vollstandig der Marktentwicklung Uberlas-
sen, sind gemass hier vertretener Auffassung folgende Auswirkungen
steigender Angebotsmieten zu erwarten (in Anlehnung an Bundesamt
fir Wohnungswesen et al., 2012):

e Menschen mit tiefen Einkommen kénnen sich in der Stadt Bern
kaum mehr\Wohnungen leisten, weil die Mietzinsen der auf dem
Markt verfligbaren Wohnungen nicht tragbar fir sie sind.

e Die hohere Mietzinsbelastung betrifft auch die mittelstandische
Bevolkerung.®® Fir Menschen aus dem unteren Bereich des Mittel-
stands dUrften die Angebotsmieten zuklnftig ebenfalls kaum mehr
tragbar sein oder zu Wohlstandsverlust fihren. \Weitere Teile der
mittelstandischen Bevdlkerung dirften aufgrund anderer Budgetpra-

28 Angebotsmieten: Unter Ange-
botsmieten werden die Mietzinsen
der Wohnungen verstanden, die
auf dem Wohnungsmarkt zur
Vermietung ausgeschrieben sind,
siehe auch Kapitel 2.2.5.

29 Bestandesmieten: Unter
Bestandesmieten werden die
Mietzinsen der vermieteten
Wohnungen verstanden. Bestan-
desmieten betreffen teilweise
jahrelange Mietverhaltnisse. Siehe
auch Kapitel 2.2.5.

30 Der Mittelstand ist nicht klar
definiert. Gemass Schweizeri-
sche Eidgenossenschaft, 2015:
Hintergrundstudie zum Bericht in
Erfullung des Postulats 10.4023
von Susanne Leutenegger Oberhol-
zer «Erodiert die Mittelschicht,
sind unter mittleren Einkommens-
gruppen folgende monatliche
Bruttoeinkommen zu verstehen:
Alleinlebende: Fr. 3868.- bis 8289.-;
Paare mit zwei Kindern: Haus-
haltseinkommen brutto

Fr. 8123.- bis 17 406.-.

31



Grundlagenbericht zur Wohnstrategie

32

ferenzen nicht bereit sein, einen grosseren Teil ihres Einkommens
in aus ihrer Sicht teure Mietwohnungen zu investieren, selbst wenn
diese theoretisch tragbar waren. Sie dUrften sich mangels verfig-
barer angemessener VWWohnungen gezwungen fuhlen, auf Wohnun-
gen ausserhalb der Stadt auszuweichen. Dies durfte insbesondere
Familien betreffen, die aufgrund grésserer Haushaltsgrossen auf
Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern angewiesen sind, die
entsprechend der Wohnungsgrosse teurer sind.

e Aufgrund der grossen Differenz zwischen Bestandes- und Ange-
botsmieten ist anzunehmen, dass viele Mieterinnen und Mieter
mit langen Mietverhaltnissen in ihren (zu) grossen WWohnungen ver
bleiben — auch wenn sich ihre Haushaltszusammensetzung oder
Lebenslage verandert. Die Folge sind fehlende Wohnungswechsel
und ein anhaltend hoher Wohnflachenverbrauch sowie eine zusatz-
liche Verknappung von (gréosserem) \Wohnraum.

Im Bereich des \Wohneigentums ist aufgrund des knappen Angebots bzw.
der grossen Nachfrage in der Stadt Bern nicht mit einem Preisriickgang
zu rechnen. Fir Menschen aus mittleren Einkommensschichten durfte es
auch in Zukunft schwierig sein, in der Stadt Bern \Wohneigentum erwer
ben zu kdnnen. Sie mUssen auf andere Gemeinden ausweichen.

Will die Stadt Bern also weiterhin eine WWohnstadt fir Menschen aus
allen Einkommensschichten bleiben, ist im Bereich des Wohnraums fir
tiefe und mittlere Einkommen gezielt zu handeln und es sind angemes-
sene Wohnungsangebote zu erhalten bzw. zu schaffen.

2.5.4. Aufwertung und Verdrangung

Die Verbesserung der Lebensqualitat durch Aufwertungen, das heisst
durch Verkehrsberuhigungen, Sanierungen oder durch den Ausbau von
Infrastrukturen und Dienstleistungen starkt seit Jahren die Attraktivitat
der Stadt Bern und hat mit der anhaltenden Zunahme der Stadtbevolke-
rung zu steigenden Wohnungsmieten geftihrt. Der Wohnungsmarkt ist in
Bern von einer kleinteiligen Grundeigentiimerstruktur gepragt und profi-
torientierte Immobilienbesitzer setzen bei den aktuellen Marktbedingun-
gen insbesondere bei Sanierungen hohe Mietzinssteigerungen durch.

Besonders in zentrumsnahmen Quartieren sind aufgrund von WWohnungs-
und Quartieraufwertungen Verdrangungsprozesse feststellbar, d.h. es
findet ein Umstrukturierungsprozess statt, bei dem einkommensstarke
Bevolkerungsgruppen die ansassige einkommensschwachere Bevolke-
rung verdrangen, oder die hohere finanzielle Belastung flhrt direkt zu
Wohlstandsverlust bei den betroffenen Haushalten. \Wahlmaoglichkeiten
auf dem stadtischen Wohnungsmarkt sowie Teilhabe am stadtischen
Leben hangen damit vermehrt vom soziodkonomischen Status, d.h. von
der Zahlungsfahigkeit, Kaufkraft oder dem Bildungsstand der Bevdlkerung
ab. Parallel fihrt dies zu soziokulturellen Umwertungen, neuen Nachbar
schaften, sich verandernden sozialen Netzwerken und damit zu neuen
sozialrdumlichen Identitaten von Quartieren. Das Attraktivieren und die
Belebung der Quartiere wird von der Stadt und der Bevolkerung durchaus
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gewdlnscht. Die sozialen Folgen flr jene, die sich durch die Veranderun-
gen in der Nachbarschaft nicht mehr zuhause flihlen oder aufgrund der
steigenden Mietpreise (unfreiwillig) wegziehen, sind von der Stadt und
in Kooperation mit gemeinnUtzigen und privaten Wohnbautragern durch
eine sozialvertragliche, nachhaltige VWohnpolitik anzugehen. Es braucht
eine integrierte Stadtpolitik, welche aus gesamtstadtischer Perspektive
eine Wohnstrategie gegen Ausgrenzung und Benachteiligung insbeson-
dere der einkommensschwacheren Bevolkerungsgruppen wahrnimmt.

Die Berner Bevolkerung ist auf der Ebene der Gesamtstadt heute sozial
vielfaltig und gut gemischt. Soziale Durchmischung ist jedoch eine Frage
des Perimeters (wird ein einzelnes Wohngebaude betrachtet oder ein
ganzer Stadtteil?) und der Definition (welche Kriterien werden betrach-
tet? Alter, Herkunft, 6konomischer Status etc.?). Kleinteilige Segregation
findet statt und ist von den Stadtbewohnerinnen und -bewohnern in

der Regel auch gewlinscht. Die Menschen suchen ihresgleichen in ihrer
unmittelbaren Umgebung, hohere Statusgruppen wohnen vornehmlich
gewdlnscht segregiert, tiefere Statusgruppen oft aufgrund des Vorhan-
denseins gunstiger Wohnungen in weniger attraktiven Quartieren. Im
grosseren Massstab strebt die Stadt zur Starkung der sozialpolitischen
Stabilitat weiterhin Quartiere an, in denen Menschen verschiedenen Al-
ters und Herkunft, mit unterschiedlichen Einkommen und Lebensformen
zusammenleben. Im Bereich Wohnen kann soziale Vielfalt beispielsweise
Uber unterschiedliche WWohnungstypen und -gréssen, Differenzierung
der Eigentumsverhaltnisse, Berlcksichtigung von sozial ausgleichenden
Investoren- und Mietmodellen oder Uber sozial verantwortliche WWohn-
raum- und Quartierversorgung erreicht werden.

2.5.5. Okologische Nachhaltigkeit

Die natdrlichen Ressourcen sind begrenzt, der Klimawandel schreitet
fort. Erforderlich sind energetische Sanierungen des VWWohnungsbestands
und Neubauten, die hohen 6kologischen Nachhaltigkeitskriterien genu-
gen. Diese dkologischen Massnahmen sind gleichwertig einzustufen
wie das sozialpolitisch begriindete Ziel zum Erhalt und zur Schaffung von
kostenglnstigen Wohnungen. Es ist in jedem Fall darauf zu achten, dass
die beiden Ansprlche an zukUlnftige Bautatigkeiten nicht gegeneinander
ausgespielt werden, sondern gleichberechtigt behandelt werden.

Der verflugbare Boden ist auch in Zukunft knapp und es ist schonend
damit umzugehen. Verdichtung ist in der Stadt Bern ein zentrales The-
ma und soll mit Hilfe der Massnahmen des STEK 2016 erreicht werden.
Verdichtung ist aber nicht nur aus baulicher Sicht zu betrachten. Sie soll
einhergehen mit einer Erhohung der Nutzderdichte. Deshalb sind Suffi-
zienz, Flachenkonsum, Wohnungsbelegung und die Nutzungsarten des
Wohnraums zu thematisieren.
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3. Bestehende wohnpolitische Tatigkeitsfelder

In Kapitel 3 werden die heutigen wohnpolitischen Tatigkeitsfelder der
Stadt Bern, bestehende Instrumente sowie damit verknUpfte Herausfor
derungen flr die Zukunft aufgezeigt.

Die Stadt handelt aktuell wohnpolitisch im engeren Sinn Uber die stadti-
schen Grundstlicke und Wohnungen, die sich im Fonds flr Boden- und
Wohnbaupolitik befinden. Im weiteren Sinn wohnpolitisch handelt sie
Uber die Raumplanung, indem sie mittels Planungsmassnahmen die
Voraussetzungen schafft, dass Wohnraum erstellt werden kann und in
der Bauordnung Massnahmen zum Schutz von bestehendem Wohnraum
und zur Schaffung von gemeinnltzigen und preisgtinstigen WWohnungen
ergreift. Drittens handelt sie erganzend sozialpolitisch dort, wo \Wohn-
raum flr spezifische Zielgruppen bendtigt wird. Ausserdem unterstitzt
die Stadt Bern Dritte bei ihrem Handeln, zum Beispiel die gemeinnut-
zigen Wohnbautrager durch Finanzierung von Beratungsleistungen im
Rahmen eines Leistungsvertrags.

Selbstverstandlich handeln auch Privatpersonen oder Institutionen wie
etwa die Burgergemeinde im Sinne der stadtischen \Wohnbaupolitik. Sie
stellen beispielsweise glnstigen Wohnraum zur Verfligung oder betrei-
ben Wohnheime fir Studierende. Weil diese Tatigkeiten und Angebote
ohne Einfluss und Zutun der Stadt erfolgen, sind sie im vorliegenden
Kapitel nicht aufgefihrt.

3.1. Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Die Grundstlcke und Liegenschaften im Eigentum der Stadt Bern sind
entweder dem Finanz- oder dem Verwaltungsvermdgen der Stadt zuge-
ordnet. Das Finanzvermogen umfasst Grundstiicke und Liegenschaften,
die nicht fur die Erflllung 6ffentlicher Aufgaben bendtigt werden, wie
beispielsweise WWohngebaude, Landwirtschaftsland oder Dienstleistungs-
und Gewerbeflachen. 1985 wurde der Fonds flr Boden- und Wohn-
baupolitik, eine gemeindeeigene Unternehmung mit Sonderrechnung,
gegrindet. Dem Fonds wurden dabei die Grundstlicke und Liegenschaf-
ten des Finanzvermogens Ubertragen.

Das Verwaltungsvermdgen hingegen umfasst samtliche 6ffentlich ge-

nutzten Gebaude und Infrastrukturen, wie beispielsweise Schulhauser,
Verwaltungsgebaude, Werkhofe, Sport- und Freizeitanlagen oder Zivil-

schutzanlagen.

Im Folgenden wird der Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik mit seinen
Aufgaben und Instrumenten insgesamt thematisiert. Anschliessend
sind die wohnpolitisch relevanten Instrumente des Fonds im Einzelnen
aufgefihrt und am Schluss werden die zuklnftigen Herausforderungen
zusammengefasst.
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3.1.1. Der Fonds im Allgemeinen

Rechtsgrundlagen / Grundlagen / Verankerung

«Die Gemeinde schafft durch eine aktive Boden- und WWohnbaupolitik
die Voraussetzungen fir eine zeitgemasse, soziale, wirtschaftliche und
bauliche Entwicklung», umschreibt das 1984 in einer Volksabstimmung
genehmigte Reglement Uber die Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds-
reglement; FRBW) die Zielsetzung stadtischer Wohnbaupolitik. Diese
Politik umzusetzen, ist die Aufgabe des 1985 geschaffenen Fonds, einer
gemeindeeigenen Unternehmung mit Sonderrechnung, dem die Grund-
stlicke und Liegenschaften des Finanzvermogens Ubertragen wurden.

Nebst dem Fondsreglement stellt die vom Gemeinderat verabschiedete
Organisationsverordnung zum Reglement Uber die Wohnbaupolitik der
Stadt Bern (Fondsorganisationsverordnung; FBWO) eine weitere Rechts-
grundlage dar.

DarUber hinaus wurden von der Betriebskommission des Fonds fir Bo-
den- und Wohnbaupolitik die Gesamtstrategie und sieben Teilstrategien
erarbeitet und verabschiedet:

e Teilstrategie VWohnen

¢ Teilstrategie Nachhaltige Entwicklung im Immobilienmanagement
e Teilstrategie GemeinnUtziger WWohnungsbau

e Teilstrategie Geschéftsliegenschaften

e Teilstrategie Baurechte

e Teilstrategie Landwirtschaft

e Teilstrategie Beteiligungen

Rund 2000 Wohnungen, 420 Geschaftsmietvertrage, Uber 400 Bau-
rechtsvertrage, diverse Pachtvertrage, 17 Beteiligungen an WWohnbauge-
sellschaften und -genossenschaften, eine Vielzahl von zu entwickelnden
Arealen — so prasentiert sich das Portfolio des Fonds im Wesentlichen.
Dazu kommen noch rund 500 Wohnungen von Wohnbaugenossenschaf-
ten, an denen der Fonds beteiligt ist und die durch einen Generalmiet-
vertrag an den Fonds gebunden sind.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Fonds sind im Fonds-
reglement (Artikel 3 Absatz 3) definiert. Demnach sind die Grundstlcke
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten und unter Berlicksichtigung des
Allgemeininteresses zu verwalten. Gemass Artikel 9 des Fondsregle-
ments teilt die Gemeinde dem Fonds als Dotationskapital Grundstiicke
des Finanzvermogens zu. Fur diese Grundstiicke ist der Gemeinde eine
angemessene jahrliche Entschadigung auszurichten, welche vom Ge-
meinderat festgelegt wird. Im Jahr 2016 betrug die Fondskapitalverzins-
ung rund 276 Mio. Franken.

35



Grundlagenbericht zur Wohnstrategie

36

Federfiihrung / Beteiligte

Die Geschafte des Fonds werden von einer Betriebskommission be-
aufsichtigt, der gemass Reglement drei Mitglieder des Gemeinderats,
sieben Mitglieder des Stadtrats, gewahlte Vertreterinnen und Vertreter
politischer Parteien, der/die Leiter/in von Immobilien Stadt Bern, der/die
Stadtplaner/in und der/die Stadtbaumeister/in angehoéren. Prasidiert wird
die Kommission vom Direktor fur Finanzen, Personal und Informatik der
Stadt Bern. Die Fihrung des Fonds obliegt Immobilien Stadt Bern.

Die Betriebskommission verfligt gemass Artikel 6 des Fondsreglements
Uber Finanzkompetenzen bis zu 2 Mio. Franken. Der Gemeinderat kann
Uber finanzielle Verpflichtungen bis 5 Mio. Franken entscheiden, der Stadt-
rat bis maximal 10 Mio. Franken. DarUber ist ein Volksbeschluss nétig.

Instrumente des Handelns

In der folgenden Abbildung sowie den anschliessenden Kapiteln werden
die bestehenden Instrumente des Fonds vorgestellt. Aufgefihrt sind nur
Bereiche, die das Wohnen betreffen. Auf Gewerbe- / Dienstleistungs-
flachen und -raume wird aufgrund des vorliegenden wohnpolitischen
Kontextes nicht weiter eingegangen.

Die Instrumente des Fonds in der Ubersicht:

Bestandesliegenschaften ‘

Unbebaute Gewinnorientierte

Grundstiicke

Gemeinnltzige

\

Tragerschaft Tragerschaft

\ /

/

‘ Liegenschaftskaufe ‘

‘Beteiligungen an Wohnbautrégern‘

Zwischennutzung \

WEG Vertrage |[©——|

GUnstiger Wohnraum mit

Vermietungskriterien
GUWR

Fonds fiir Boden- und

/‘Diverse Forderinstrumente

Wohnbaupolitik

Wohnungen
® Bestand ‘
* Neubauprojekte

NN

Vermietung nach Vermietung nach
Berner Modell Marktpreisen

Bauland/Baurechtvergabe ‘

[N\

Gemeinnutzige Gewinnorientierte
Tragerschaft Tragerschaft
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3.1.2. Wohnungen

Der Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik besitzt rund 2000 Wohneinhei-
ten im Eigentum.®' Das entspricht einem Anteil von knapp drei Prozent
des gesamten Wohnungsbestands der Stadt Bern. Rund 30 Prozent der
Wohnungen des Fonds liegen im Stadtteil 6, Bimpliz-Oberbottigen und
26 Prozent im Stadtteil 3, Mattenhof-Weissenbihl. Rund 18 Prozent be-
finden sich im Stadtteil 4, Kirchenfeld-Schosshalde und rund 15 Prozent
im Stadtteil 5, Lorraine-Breitenrain. Im Stadtteil 2, Langgasse-Felsenau
finden sich rund 6 Prozent der stadtischen Wohnungen, in der Altstadt
rund 5 Prozent.

Mehr als die Halfte der Gebaude des Fonds sind denkmalpflegerisch
inventarisiert. Dies widerspiegelt sich auch im Alter der Gebaude, denn
zahlreiche Liegenschaften wurden vor 1950 gebaut. In den letzten zehn
Jahren wurden bei rund 125 Gebauden (ca. ein Drittel des Gebaudebe-
stands) groéssere Instandsetzungen durchgeflthrt; ein dhnliches Volumen
ist in den kommenden zehn Jahren geplant. Der seit Jahrzehnten einzige
grossere Neubau des Fonds ist die Siedlung Stockacker Std mit 146
Wohneinheiten (Bauphase 2013 bis 2017).

Weitere eigene Neubauten wie die Zwyssigstrasse 14 mit sechs
Wohneinheiten oder die Morgenstrasse 15 mit 10 Wohneinheiten be-
finden sich im Bau. Grossere Objekte in Planung betreffen das Areal an
der Reichenbachstrasse 118, auf welchem rund 100 Wohneinheiten in
Kostenmiete inkl. 20 Wohnungen im GUWR-Segment realisiert werden
sollen, sowie das Areal an der Freiburgstrasse 121 mit ca. 12 neuen
Wohneinheiten.

Wohnungsvermietung

Das Wohnungsportfolio des Fonds kann in fiinf Segmente aufgeteilt
werden (siehe Abbildung 21):

e 259% der Wohnungen sind im Segment «Berner Modell» vermie-
tet.

e 29% der Wohnungen gehdren zum Segment «Berner Modell» mit
zusatzlicher Eignung als gunstiger Wohnraum mit Vermietungskri-
tierien (GUWR-fahige Wohnungen), aktuell jedoch nicht mit Kriteri-
en vermietet.

e 22% der Wohnungen sind im Segment GUnstiger WWohnraum mit
Vermietungskriterien (GUWR-Vertrage) vermietet.

e Flr 18% der Wohnungen bestehen Vertrage gemass dem eidge-
ndssischen Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz (WEG-Ver-
trage).

® 6% der Wohnungen sind mit Marktmieten vermietet.

31 Ohne einzelne Mansarden/Zim-

mereinheiten
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6%

B  GUWR-Vertrage

B WEG-Vertrage

B Berner Modell GUWR-fdhig
B Berner Modell

B Markt

29%

Abbildung 21: Art der Mietvertrage bei stadtischen Liegenschaften, 2017

Die Mietzinskalkulation im Portfolio des Fonds basiert seit Oktober 2015
grundsatzlich auf dem «Berner Modell». Mit Hilfe eines Rasters werden
nach diesem Berechnungsmodell die Lagequalitat sowie die Komfort-
stufen von Wohnungen mit jeweils finf Bewertungsstufen bewertet.
Daraus ergeben sich Mietzinsen pro m?/Jahr mit einer Spannweite von
Fr. 107- bis 280.-. Die nach dem Berner Modell berechneten Mietzinsen
entsprechen ungefahr der Kostenmiete.

Diejenigen Wohnungen des Segments «Berner Modell», deren Mietzin-
sen maximal Fr. 200.- pro m? und Jahr betragen, gelten als GUWR-fahig.
Aktuell kdnnten rund 640 Wohnungen bzw. 29 Prozent der Wohnungen
des Fonds mit GUWR-Vertragen vermietet werden, ihre derzeitigen Be-
wohnerinnen und Bewohner erfillen jedoch die strengen Vermietungs-
richtlinien des GUVWR nicht und erhalten deshalb keinen Rabatt. Weitere
25 Prozent der Wohneinheiten sind gemass «Berner Modell» vermietet,
kénnen jedoch aufgrund ihrer sehr guten Lage- und Objektqualitaten
nicht als GUWR-fahig eingestuft werden. Sie weisen einen Mietzins von
Uber Fr. 200.- pro m? und Jahr auf.

Im Segment «Gulnstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien» (GUWR)
sind die Wohnungen einkommens- und vermogensschwachen Personen
vorbehalten. Fur die Wohnungen gelten klar definierte Vermietungskrite-
rien wie Wohnungsbelegung, Einkommens- und Vermdgenslimiten und
Wohnsitzpflicht der Mieterschaft. Die Mietzinsen von GUWR-Wohnun-
gen werden mittels unterschiedlich hoher Rabatte auf das untenstehen-
de Mietzinsniveau verringert. Die GUVWR-Rabatte orientieren sich an der
Mietzinshéhe und nicht an der Finanzkraft der Mieterschaft.

Als glnstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien gelten stadtische VWoh-
nungen, deren Mietzinsen netto maximal folgende Hohen aufweisen:

e 1-ZimmerWohnungen Fr. 500.-
e 2-ZimmerWohnungen Fr. 700.-
e 3-ZimmerWohnungen Fr. 900.-
e 4-ZimmerWohnungen Fr. 1100.-
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e 5-ZimmerWohnungen Fr. 1300.-
e 6 und mehr ZimmerWohnungen Fr. 1500.-

® je «halbes» Zimmer werden Fr. 100.- zu den Mietzinslimiten dazu-
gerechnet.

Per Ende 2017 wurden 22 Prozent der Wohnungen des Fonds bzw. 489
Einheiten im Segment GUWR vermietet. Die Einhaltung der Vermie-
tungskriterien wird jahrlich kontrolliert. Erflllt die Mieterschaft die Krite-
rien nicht mehr, kann sie entweder einen hoheren Mietzins ohne Rabatt
bezahlen oder ausziehen. Fallt der Rabatt dahin, reduziert sich die Anzahl
der Vertrage mit Vermietungskriterien bis zum Auszug der jeweiligen
Mieterschaft. Die Zahl der Vertrage des Segments «GUnstiger VWWohn-
raum mit Vermietungskriterien» ist deshalb volatil.

Im Portfolio des Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik befinden sich zu-
dem knapp 400 Wohnungen, die nach dem eidgendssischen WWohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz (WEG) mit Bundeshilfen an einkom-
mensschwache Personen vermietet werden. Diese WEG-VWohnungen
machen 18 Prozent der Fonds-Wohnungen aus. Die Bundeshilfen enden
schrittweise bis im Jahr 2027. Die betroffenen WWohnungen werden bei
Ablauf der Bundeshilfen ins Segment GUWR Uberflhrt.

Zirka sechs Prozent der Wohnungen des Fonds bzw. rund 120 Wohnein-
heiten werden zu Marktpreisen vermietet.

3.1.3. Bauland / Baurechtsvergabe

Der Fonds besitzt rund 350 Baurechtsvertrage, bei welchen eine \Wohn-
nutzung im Vordergrund steht. Wahrend sich die Anzahl Baurechtsvertra-
ge in den Stadtteilen 1 bis 5 zwischen 39 und 57 bewegt, befinden sich
Uber 110 Vertrage im Stadtteil 6, Bimpliz-Oberbottigen. Zahlreiche Vertra-
ge, insbesondere mit gemeinnitzigen Baurechtsnehmenden, bestehen
seit Jahrzehnten. Im Vordergrund stehen Organisationen mit stadtischer
Beteiligung wie zum Beispiel die BIWO AG, die Baugenossenschaft
Brinnen-Eichholz oder die Baugenossenschaft Aare Bern.

Die bestehenden Baurechtsvertrage sind unterschiedlich ausgestaltet,
jedoch wurden einige davon in den letzten Jahren infolge einer Verlange-
rung und / oder aufgrund anderer Veranderungen an die heutigen Verhalt-
nisse, inklusive Erhdhung der Baurechtszinsen, angepasst. Auflagen und
Bedingungen sind bei den alteren Baurechtsvertragen unterschiedlich
ausgestaltet. Zum Teil lauft die gesamte Vermietung mittels General-
mietvertrag Gber Immobilien Stadt Bern (ISB), wodurch die Einhaltung
von moglichst kostengunstigen Mietzinsen gewahrleistet bleibt (zum
Beispiel BIWO AG). Andere Baurechtsvertrage umfassen Klauseln fir ein
Spekulationsverbot oder Bestimmungen darlber, dass die WWohnungen
der Stadt zur Unterbringung von Familien mit Kindern zur Verfligung zu
stellen sind.

Ein sogenannter «Musterbaurechtsvertrag», welcher inskinftig bei
der Abgabe von Grundstticken im Baurecht an gemeinnutzige VWWohn-
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bautrager zur Anwendung kommt, wurde unter Einbezug des Vereins
Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Bern-Solothurn,
erarbeitet und vom Gemeinderat im November 2017 verabschiedet. Zum
einen wurden dabei Grundlagen fur die Berechnung und Anpassung von
Baurechtszinsen und zum andern allgemeine Grundséatze mit Bestim-
mungen zur Vermietung und Belegung, welche von den gemeinnUtzigen
Wohnbautragern einzuhalten sind, definiert. Der Musterbaurechtsvertrag
wird fur kinftige Abgaben im Baurecht wie zum Beispiel bei der Areal-
entwicklung «Mutachstrasse» oder fur weitere Areale wie Viererfeld /
Mittelfeld und Gaswerkareal angewendet.

3.1.4. Liegenschaftskaufe

In den letzten Jahren hat der Fonds diverse Liegenschaftskaufe betref-
fend seiner Baurechte getatigt, mehrheitlich in Zusammenhang mit der
Austbung von Vorkaufsrechten oder bei vorzeitigen Heimfallen. Des Wei-
teren gab es diverse Grundstlcksarrondierungen, um Arealentwicklun-
gen zu ermoglichen (z.B. KVA Warmbéachli). Dass der Fonds inzwischen
auch wieder aktiver Liegenschaften sucht und entsprechende Kaufe
tatigt, ist unter anderem auf entsprechende politische Vorstosse zuriick-
zuflhren.®2 Die entsprechenden Aktivitaten und Bemihungen wurden
vor rund zwei Jahren intensiviert, wodurch in den Jahren 2016 und 2017
trotz angespannter Marktsituation diverse Liegenschaftskdufe durch den
Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik realisiert werden konnten (Effin-
gerstrasse 43, Briinnenstrasse 50, Werkgasse 10 und 12).

Dartber hinaus werden laufend mogliche Kaufobjekte geprift, die jedoch
aus diversen Grlnden nicht zu einem Abschluss fihren. Die Verkaufer
schaft fUhrt in der Regel mehrstufige Bieterverfahren durch, bei welchen
der Fonds nicht konkurrenzfahig ist, denn aus wirtschaftlicher Sicht ist
es nicht sinnvoll, teure Liegenschaften zu kaufen, wenn damit moglichst
preisglnstiger Wohnraum erhalten oder geschaffen werden soll. Solche
Verfahren werden meist auch von offentlichen Kérperschaften wie dem
Kanton Bern oder dem Bund durchgefihrt. Ein generelles Vorkaufsrecht
zu Gunsten der Stadt Bern wurde bei einer Anfrage im Jahr 2016 so-
wohl vom Kanton Bern als auch vom Bund abgelehnt; jedoch besteht
beim Bund gemass der Verordnung Uber das Immobilienmanagement
die Regelung, dass die Standortgemeinde nachrangig zum Eigenbedarf
des Bundes und des Standortkantons bei einem Verkauf angefragt wird,
wobei der Verkauf wieder grundsatzlich zu Marktpreisen erfolgt.
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3.1.5. Beteiligungen an Wohnbautrdagern

Der Fonds verfligt Gber diverse Beteiligungen an \Wohnbaugenossen-
schaften und Aktiengesellschaften, wie Tabelle 4 aufzeigt.

Baugenossenschaft Aare Bern 24.1% Ja
Baugenossenschaft Bethlehem 50,0% Ja
Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz 22,0% Ja
Baugenossenschaft Karl-Staufferstrasse 76,9% Ja
Baugenossenschaft TerraBern 58,7 % Ja
Baugesellschaft Nydegg AG 50,0% Ja
Biwo AG 40,0% Ja
Egelmoos AG 53,8% Ja
FAMBAU Genossenschaft 1,5% Nein
Gébelbach Immobilien AG 6,1% Ja
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bern 176% Ja
Logis Suisse AG 0,3% Nein
Regio Wohnbau AG 3,4% Nein
Siedlungsgenossenschaft Bethlehemacker | 8,1% Nein
Stadtwohnung Bern AG 8,9% Ja
Tscharnergut Immobilien AG 16,3% Ja
WylerBaugesellschaft Bern AG 25,0% Ja

Tabelle 4:Wohnbaugenossenschaften und Aktiengesellschaften mit Beteiligung der Stadt Bern

Die Liste zeigt, dass in den meisten Organisationen der Fonds bzw.
Immobilien Stadt Bern in den Entscheidungsgremien vertreten ist. Eine
Uberpriifung der Statuten der Gesellschaften Uber die Erfillung der
Anforderungen an gemeinnttzige Organisationen gemass Artikel 37
Absatz 1 der Verordnung Uber die Forderung von preisginstigem Wohn-
raum (Wohnraumforderungsverordnung, WFV) des Bundes zeigte, dass
nur einzelne Gesellschaften die Anforderungen uneingeschrankt erfillen.
Einige Gesellschaften erflillen die Bestimmungen nur teilweise oder sind
nicht gemeinnutzig.
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3.1.6. Diverse Forderinstrumente

Rechtliche Grundlage fir diverse Forderinstrumente bilden Artikel 18
sowie Artikel 20 des Fondsreglements. Artikel 18 sieht die Gewahrung
von Darlehen und das Eingehen von Blirgschaften im Nachgang zu
einer normalen bankdiblichen Finanzierung bis maximal 95 Prozent der
Anlagekosten vor. Zusatzlich konnen Pfandsicherheiten fur die Kapitalbe-
schaffung gemeinnttziger Bautrager bis zu 95 Prozent der Anlagekosten
gestellt werden.

In Artikel 20 sind Verbilligungen geregelt, wonach der Fonds fur eine
Dauer von 10 Jahren Grundrenten und Darlehenszinse bis zu einem Drit-
tel unter den jeweiligen Marktbedingungen gewahren kann, wenn sich
der BegUnstigte verpflichtet, Bedingungen und Auflagen Uber dauernde
Zweckerhaltung, Mietzinsgestaltung, Einhaltung bestimmter Kosten-
grenzen und Bereitstellung von Wohnungen fir Familien mit Kindern
wahrend 30 Jahren einzuhalten. In besonderen Fallen dirfen Grundren-
ten und Darlehenszinse bis hochstens flnf Jahre erlassen werden.

An Begulnstigte, welche die erwahnten Forderungsmassnahmen der
Gemeinde zwar nicht beanspruchen, jedoch bereit sind, die entsprechen-
den Bedingungen und Auflagen einzuhalten, kénnen direkte Zuschisse
ausgerichtet werden.

In der letzten Zeit hat der Fonds unter diesen Rechtstiteln zum Beispiel
der Wohnbaugenossenschaft Warmbachli ein Darlehen und eine Blrg-
schaft gewahrt. Ebenfalls wurde dem Schweizerischen Gemeinnltzigen
Frauenverein ein Darlehen fir die Sanierung, Erneuerung und Weiterent-
wicklung der Alterssiedlung Zahringer eingeraumt.

3.1.7. Herausforderungen fiir den Fonds

Die Betriebskommission hat im Jahr 2017 die aktuellen Herausforderun-
gen fur den Fonds diskutiert und dabei die folgenden drei Hauptschwer
punkte in den Fokus genommen:

e Glnstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien: weiteres Vorgehen
e Der Fonds baut selber

e Abgabe von Bauland an Genossenschaften.

Giinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien

Der Stadtrat hat mit Wirkung ab 2014 die folgende Steuerungsvorgabe
fir den Fonds erlassen: «Zunahme der Anzahl Mietvertrage mit Ver
mietungskriterien im ginstigen Wohnraum mit dem Ziel, den Anteil auf
1000 Vertrage zu steigern». Die Steuerungsvorgabe sieht eine jahrliche
Zunahme um 50 Vertrage vor. Wie unter Kapitel 3.1.2 ersichtlich ist, sind
zurzeit weniger als 500 Einheiten in diesem Segment vermietet. Zudem
lag die jahrliche (Netto-)Zunahme in den letzten Jahren jeweils unter 50
Vertragen, da jahrlich 20 bis 30 Mieterinnen und Mieter aus dem Seg-
ment fallen, weil sie die definierten Kriterien nicht mehr erfillen. Das
System sieht vor, dass Mietende, die aus dem Segment fallen, weiter
hin zum Mietzins gemass «Berner-Modell» in den Wohnungen bleiben
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durfen, weshalb zurzeit ca. 640 GUWR-fahige Wohnungen blockiert und
erst nach einem Mieterwechsel — oder wenn die aktuelle Mieterschaft
die Kriterien wiederum erfillt — diesem Segment zugeschlagen werden
kdénnen.

Auch wenn die langfristige Strategie des Gemeinderats vorsieht, dass
die aktuellen WEG-Wohnungen von rund 400 Einheiten bei Ablauf ins
Segment GUWR Uberfuhrt werden sollen, ist die Steuerungsvorgabe mit
den aktuellen Vorgaben schwierig zu erreichen.

Ein Problem stellen vor allem die starren Vermietungskriterien dar, wel-
che beispielsweise dazu fuhren, dass minimale Lohnerhéhungen bereits
ausreichen, damit eine Mieterschaft auf dem Segment fallt.

Herausforderungen bestehen des \Weiteren bei geplanten grosszykli-
schen Instandsetzungen mit Entmietung, wodurch bestehende Miete-
rinnen und Mieter teilweise nicht mehr zurlickkehren kénnen, wenn die
Wohnungen dem Segment «GUVWR» zugeteilt werden sollen. Bei der
Uberfiihrung ganzer Liegenschaften in dieses Segment ist die soziale
Durchmischung der Liegenschaften und Quartiere zu thematisieren.
Schliesslich ist die Schaffung von GUWR-fahigen und somit relativ glinsti-
gem Wohnraum bei Neubauten praktisch nicht moglich bzw. wirde sehr
hohe Rabatte bedingen, was die Wirtschaftlichkeit eines Neubauprojekts
in Frage stellen kann.

Fonds baut selber

Seit seiner Griindung hat der Fonds nur wenige Wohnliegenschaften
selber neu gebaut. Ausnahme ist die Siedlung Stockacker Sid mit 146
Wohnungen. Zuklnftig besteht die Absicht, unter anderem auf den gros-
sen Entwicklungsarealen Mittelfeld / Viererfeld, Gaswerkareal, Reichen-
bachstrasse oder bei der Madergutstrasse grossere Neubauvorhaben zu
realisieren. Herausfordernd ist dabei vor allem, die richtige Balance zu
finden zwischen einem maoglichst nachhaltigen und somit teureren Baus-
tandard und der Erflllung der Forderung nach Schaffung von glinstigem
Wohnraum. Ausserdem ist der gesamte Prozess von der Bedurfnisfor
mulierung Uber die Planung bis hin zur Realisierung im vorgegebenen po-
litischen Umfeld sehr zeit- und ressourcenintensiv, was sich zum einen
negativ auf die Baukosten und zum anderen auf die Dauer der Baupro-
jekte auswirken kann.

Abgabe von Bauland an Genossenschaften

Wie im Kapitel 3.1.3 ausgefuhrt, kommt zuklnftig ein sogenannter
Musterbaurechtsvertrag fur gemeinnitzige Wohnbautrager zur Anwen-
dung, der unter anderem auch diverse Grundsatze definiert, die bei einer
Abgabe im Baurecht an gemeinnltzige Wohnbautrager gelten. Damit soll
eine moglichst faire und transparente Handhabung bei der Abgabe von
Bauland an gemeinnuUtzige Wohnbautrager erreicht werden.

Die geplanten Grundsatze beinhalten auch die Mdéglichkeit, dass Auf-
lagen hinsichtlich der Vermietung von Wohnungen gemass dem stad-
tischen GUWR-Modell beschlossen werden kénnen. Wie der Fonds
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stehen auch die gemeinnitzigen Wohnbautrager vor dem selben Zielkon-
flikt, im Rahmen von Neubauten mdglichst preisglnstigen Wohnraum
bereitzustellen, weshalb die Umsetzung eine wirtschaftliche Herausfor
derung darstellt.

Die kiinftige Umsetzung, Durchsetzung sowie Kontrolle insbesondere
auch der Ubrigen Vermietungs- und Belegungskriterien ist noch nicht
abschliessend geklart.

Schliesslich gelten diverse gemeinnUtzige Wohnbautrager zurzeit nicht
als «gemeinnutzig» im Sinne der Wohnraumférderungsverordnung des
Bundes. Damit diese Gesellschaften fiir die Ubernahme von Grund-
stlicken im Baurecht vom Fonds im Zusammenhang mit den aktuellen
Arealentwicklungen wie Viererfeld/Mittelfeld oder Gaswerkareal in Frage
kommen, missen sie ihre Statuten gemass den gesetzlichen Anforde-
rungen anpassen.

3.2. Raumplanung, Baurecht

3.2.1. Raumplanerische / baurechtliche Méglichkeiten allgemein

In raumplanerischen und baurechtlichen Instrumenten kbnnen wohnpo-
litische Zielsetzungen frihzeitig und verbindlich verankert werden. Mit
Planungsverfahren zu konkreten Arealen werden einerseits die grund-
satzlichen Voraussetzungen fir Wohnungsbau geschaffen. Andererseits
bieten sie die Moglichkeit, wohnpolitische Anliegen direkt in VWohnbau-
projekte einfliessen zu lassen.

Rechtsgrundlagen / Grundlagen / Verankerung

Die baurechtliche Grundordnung regelt, wie und wo in der Stadt Bern
gebaut werden darf. Sie ist fur alle Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentimer verbindlich.

Die baurechtliche Grundordnung besteht aus einem Baureglement (Bau-
ordnung) und einem Rahmennutzungsplan (Zonenplan). Die Stadt Bern
regelt den Rahmennutzungsplan in drei Planen: Nutzungszonenplan,
Bauklassenplan und Larmempfindlichkeitsstufenplan. Die Bauordnung
der Stadt Bern enthaélt die Vorschriften, die beim Bauen zu beachten sind
und gilt erganzend zum Ubergeordneten Recht (z.B. Raumplanungsge-
setz).

Die in der Grundordnung festgehaltenen Vorschriften haben einen sta-
bilen und langfristig orientierten Charakter. Anderungen kdénnen nur in
Betracht gezogen werden, wenn sich die Verhaltnisse erheblich gedndert
haben (Grundsatz der Planbestandigkeit) und erfordern in der Regel
aufwandige mehrjahrige Verfahren. Deshalb eignet sich die baurechtli-
che Grundordnung primar fir Ubergeordnete, langerfristig ausgerichtete
wohnpolitische Ziele.
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Federfiihrung / Beteiligte

Uber Anderungen der baurechtlichen Grundordnung befinden die Stimm-
berechtigten der Stadt Bern in einer Volksabstimmung. Die Erarbeitung
dieser Vorlagen erfolgt federfihrend durch die Prasidialdirektion der Stadt
Bern. Die Beteiligung weiterer Direktionsstellen und Dritter ist abhangig
von der Art des Planungsgeschafts. Insbesondere bei Planungsvorlagen
zu Projekten in den Quartieren wird eine starke Partizipation durch die
Offentlichkeit angestrebt.

Instrumente des Handelns

Planungsverfahren fir Zone fir alternative
Wohnbauareale Wohnformen

Raumplanung,

baurechtliche Grundordnung

Schutz von bestehendem Wohn- Wohn-Initiative
raum (Artikel 16a Bauordnung) (Artikel 16b Bauordnung)

3.2.2. Planungsverfahren, qualitatssichernde Verfahren

Ausgangslage

Um die quantitativen Zielsetzungen aus dem STEK 2016 zu erreichen,

ist eine erhohte Wohnbautatigkeit unabdingbar. Dies bedingt das Schaf-
fen der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen flr zusatzlichen
Wohnraum. Im STEK 2016 sind die entsprechenden Potenzialgebiete

fUr eine Siedlungsentwicklung nach innen und fir mdgliche Stadter
weiterungen aufgezeigt. Fur diese Areale sind in den nachsten Jahren
Planungsverfahren durchzuflihren. Erganzt werden diese durch qualitats-
sichernde Verfahren, die vor oder nach den ordentlichen Planungsverfah-
ren zur Anwendung gelangen.

Herausforderungen

Planungsverfahren bieten neben der klassischen Zuweisung von Area-
len zu wohnbaurelevanten Bauzonen die Moglichkeit, zu einem friihen
Zeitpunkt wohnpolitische Vorgaben rechtlich zu verankern. So wurden
beispielsweise im Zonenplan Viererfeld der Anteil an gemeinnitzigem
Wohnungsbau und Vorgaben zum autofreien Wohnen festgeschrieben.

Der Handlungsspielraum flr die Festsetzung von weitergehenden
qualitativen Aspekten (z.B. Wohnungsmix, Belegungsvorgaben) in Pla-
nungsverfahren ist zu prifen. Allenfalls lassen sich diese zielfiihrender in
nachgelagerten Wettbewerbsverfahren einbringen.

Zu definieren ist, welchen wohnpolitischen Beitrag die jeweiligen zu
planenden Areale leisten kdnnen und fir welche Zielgruppen neuer
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Wohnraum entstehen soll. Dies ist Aufgabe der vor dem eigentlichen
Planungsverfahren zu erarbeitenden Entwicklungsstrategien fur die ein-
zelnen Areale. In Zukunft sollen sich diese Strategien an der stadtischen
Wohnstrategie orientieren. Sie sind in partizipativen Prozessen breit
abzustitzen.

3.2.3. Zone fiir alternative Wohnformen

Ausgangslage

Die Stadt Bern will in Riedbach eine Zone fir alternative Wohnformen
und damit eine gesetzeskonforme Grundlage flr Wohnexperimente wie
die Wagensiedlung des Vereins Alternative (Stadtnomaden)®® schaffen.
Dazu sollte mit Volksabstimmung vom 22. September 2013 ein Areal

an der Mannenriedstrasse von der Landwirtschaftszone in eine Zone

fir Wohnexperimente eingezont werden. In der Zone fur Wohnexperi-
mente sollen leicht entfernbare und nicht unterkellerte Hittenbauten
sowie Wohn- und Bauwagen und ahnliche Unterkunfte zulassig sein. Die
Vorlage wurde in der Volksabstimmung mit knapp 55 Prozent Ja-Stim-
men angenommen. Die Zone fUr alternative VWWohnformen konnte jedoch
noch nicht in Kraft gesetzt werden, weil aufgrund von Beschwerden noch
keine rechtskraftige Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung vorliegt.

Herausforderungen

Kann die Zone fir alternative Wohnformen nicht in Kraft treten, ist der
Wunsch nach Land fir alternative Wohnformen erneut zu prifen und
gegebenenfalls andere Ldsungen zu erarbeiten.

3.2.4. Wohn-Initiative

Ausgangslage

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern haben am 18. Mai 2014 mit gros-
sem Mehr die Initiative «Flr bezahlbare Wohnungen» (Wohn-

Initiative) angenommen. Die Initiative umfasst eine Erganzung der
Bauordnung der Stadt Bern mit einem neuen Artikel zu preisglinstigem
Wohnungsbau und gemeinnutzigen Wohnbautragern. Sie verfolgt im
Wesentlichen zwei Anliegen:

e Preisglnstigkeitsverpflichtung: Bei Um- und Neueinzonungen von
Wohnzonen soll sichergestellt werden, dass mindestens ein Drittel
der Wohnnutzung mit preisglnstigen VWohnungen bebaut oder an
gemeinnitzige Wohnbautrager abgegeben wird. Die WWohnungen
sind in Kostenmiete zu vermieten.

e Ausnitzungsbonus: Fir Neu- und Umbauten von Gebauden soll
das Nutzungsmass um 20 Prozent erhoht werden, wenn dies
stadtebaulich vertraglich ist und alle Wohnungen im Gebaude
preisgunstig oder durch eine gemeinnutzige Tragerschaft erstellt
werden. Die Wohnungen sind in Kostenmiete zu vermieten.

Weil gegen die Initiative ein Beschwerdeverfahren lauft, konnte sie
33 Quelle: Abstimmungsbotschaft

Stadt Bern vom 22. Septerber jedoch noch nicht in Kraft treten. Um dem Willen der Stimmbevolkerung
2013
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nachzukommen, wird die Preisglinstigkeitsverpflichtung in Planungsver-
fahren trotzdem bereits heute angewendet.

Herausforderungen

Der Initiativtext beinhaltet Interpretationsspielraum und enthalt begriff-
lichen Klarungsbedarf. Um eine gleichmassige Anwendungspraxis zu
gewabhrleisten, sollen die wichtigsten Begriffe und Inhalte zur Preisglns-
tigkeitsverpflichtung in Richtlinien des Gemeinderats geregelt werden.

Momentan ist nicht abschéatzbar, ob die gegen die Wohn-Initiative lau-
fende Beschwerde des Hauseigentimerverbands und von privaten
Eigentiimerschaften vom Bundesgericht (teilweise) gutgeheissen wird.
Sollte dies der Fall sein, ist zu klaren, wie und wo das wichtige politische
Anliegen zur Starkung des gemeinnUtzigen und preisglnstigen \WWoh-
nungsbaus stattdessen umgesetzt werden kann.

Die Anwendbarkeit des Ausnitzungsbonus ist fraglich, weil Erhdhungen

der Ausnutzung von Parzellen im bereits bebauten Gebiet kaum ortsbild-
vertraglich moglich sein durften. Im Rahmen der materiellen Revision der
Bauordnung ist eine alternative Losung fur dieses Anliegen zu erarbeiten.

3.2.5. Schutz von hestehendem Wohnraum

Ausgangslage

Seit Juni 2015 ist in der stadtischen Bauordnung Artikel 16a zum
Wohnraumschutz in Kraft. Diese Bestimmung Uberlagert die anderen
Bauvorschriften und verunmaoglicht die Umnutzung oder den ersatzlo-
sen Abbruch von Wohnungen in der Stadt Bern — unabhangig von den
Wohnanteilsvorschriften der Bauordnung. Der Wohnraumschutz war
frlher im kantonalen Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnraum (WERG)
geregelt, das per Ende 2011 aufgehoben wurde.

Die Vorschrift gilt in allen Wohnzonen der Stadt sowie in der Dienst-
leistungszone, den Schutzzonen und in der Altstadt. Ausnahmsweise
muss der Wohnraum aber nicht erhalten werden, wenn der Abbruch von
Wohnraum zum Beispiel fUr dffentliche Bauten und Anlagen erforderlich
ist oder wenn eine Grundeigentimerin oder ein Grundeigentiimer sein
eigenes Unternehmen ausdehnen mochte. Artikel 16a kommmt dann zur
Anwendung, wenn in der Stadt Bern WWohnungsknappheit herrscht. Die
Wohnungsknappheit wird Uber die Leerwohnungsziffer definiert. Um-
nutzungen von Wohnungen sind nur dann nicht gestattet, wenn der tber
drei Jahre gemittelte Leerwohnungsbestand unter einem Prozent liegt.

Herausforderungen

Seit der Erarbeitung der Vorlage zum Schutz von Wohnraum hat sich die
Immobiliensituation verandert. Die Flachen leerstehender Arbeitsraume
haben in den letzten Jahren stark zugenommen (Statistik Stadt Bern,
2017e). Umnutzungen von Wohnraum in Blro- und Gewerbeflachen sind
damit vermutlich unattraktiver geworden. Der Schutz von Wohnraum ist
trotzdem noch aktuell, jedoch eher unter dem Blickwinkel der tempora-
ren Nutzung von Wohnungen als boardinghouses oder Vermietungen
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Uber Sharing-Plattformen wie Airbnb. Eine Reihe von aktuellen politi-
schen Vorstossen fordert denn auch einen starkeren Schutz und Regulie-
rungen zugunsten des bestehenden Wohnraums. Soll das Ziel weiterhin
sein, den knappen Wohnraum in der Stadt Bern primar Menschen zur
Verflgung zu stellen, die hier ihren Lebensmittelpunkt haben, Steuern
zahlen und sich am stadtischen Leben beteiligen, sind Erganzungen von
Artikel 16a prifenswert.

3.3. Sozialpolitische Tatigkeitsfelder

EinTeil der Stadtberner Bevdlkerung ist auf dem \Wohnungsmarkt aus
verschiedenen Griinden benachteiligt und bedarf besonders glnstiger
bzw. spezieller Wohnangebote oder benotigt bei der VWohnungssuche
und Wohnungssicherung Unterstitzung. Das vorliegende Kapitel 3.3
zeigt auf, wie die Stadt Bern in diesem Bereich heute handelt und wel-
che Herausforderungen anzugehen sind.

3.3.1. Sozialpolitische Tatigkeitsfelder fiir Menschen mit spezifischen
Wohnbediirfnissen

Rechtsgrundlagen / Grundlagen / Verankerung

Der Auftrag der Stadt, im Bereich Wohnen sozialpolitisch zu handeln, ist
insbesondere in der Kantonsverfassung sowie in der Gemeindeordnung
verankert.

Die Kantonsverfassung halt in den Artikeln 29, 30 und 38 fest:

¢ «Jede Person hat bei Notlagen Anspruch auf ein Obdach, auf die
far ein menschenwdrdiges Leben notwendigen Mittel und auf
grundlegende medizinische Versorgung.»

e «Kanton und Gemeinden setzen sich zum Ziel, dass alle zu tragba-
ren Bedingungen wohnen konnen.»

e «Kanton und Gemeinden sorgen zusammen mit &ffentlichen und
privaten Organisationen fur hilfsbedlrftige Menschen. Sie fordern
die Vorsorge und Selbsthilfe, bekampfen die Ursachen der Armut
und beugen sozialen Notlagen vor.»

Gemass Artikel 11 der Gemeindeordnung sorgt die Stadt «zusammen
mit offentlichen und privaten Organisationen fir hilfsbedirftige Men-
schen, schitzt sie und fordert ihre soziale Integration. Sie schafft Rah-
menbedingungen, die allen Menschen in der Stadt ein menschenwdirdi-
ges Leben ermaglichen.»

Federfiihrung / Beteiligte

FUr die Erflllung des sozialpolitischen Auftrags ist auf Ebene der Stadt
primar die Direktion fir Bildung Soziales und Sport (BSS) zustandig. Sie
wird dabei von Dritten unterstitzt, deren Leistungen zum Teil von der
Stadt finanziell Uber Leistungsvertrage abgegolten werden.
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Instrumente des Handelns

Angemessene WWohnraum-

Finanzielle Unterstiitzung
versorgung

Menschen mit spezifischen
Wohnbediirfnissen und/oder

erschwertem Zugang zu
Wohnraum

Starkung personlicher
Ressourcen/Beratung

3.3.2. Angemessene Wohnraumversorgung

Ausgangslage

Altere Menschen und Menschen mit Behinderungen sind starker als
andere Bevolkerungsgruppen auf gut erschlossenen, hindernisfreien
Wohnraum angewiesen. Einem Teil von ihnen steht nur ein beschrank-
tes Budget fUr die Miete zur Verfligung (z.B. im Rahmen der Limiten der
Erganzungsleistungen).

Sowohl Menschen mit Behinderungen als auch Seniorinnen und Seni-
oren sind als potenzielle Mieterinnen und Mieter oft benachteiligt. Als
Griinde werden Vorurteile oder Angste auf der Vermieterseite genannt
(z.B. bezlglich Zahlungsfahigkeit oder Umtrieben flur die Liegenschafts-
besitzerin bei einer wachsenden Fragilitat im Alter).

Folgende Wohnformen stehen grundsatzlich zur Verfiigung (Curaviva,
2014):

¢ |ndividuelle Wohnformen: Wohnen zu Hause (gegebenenfalls unter
Beizug von externen Dienstleistungen oder Assistenz), Alterswoh-
nungen / Alterssiedlungen, Wohnen mit Dienstleistungen

e Private gemeinschaftliche WWohnformen: Wohngemeinschaften,
Hausgemeinschaften und Mehrgenerationenhauser (gegebenen-
falls unter Beizug von externen Dienstleistungen oder Assistenz)

e |nstitutionelle Wohnformen wie Altersresidenzen, Alters- und Pfle-
geheime oder Institutionen fir Menschen mit Behinderungen

Um individuell zu Hause wohnen zu kénnen, sind altere Menschen und
Menschen mit (kdrperlichen) Behinderungen auf hindernisfreien WWohn-
raum angewiesen, der auf dem allgemeinen \Wohnungsmarkt zu be-
schaffen ist. Die Erfahrungen des Alters- und Versicherungsamts zeigen,
dass altere Menschen maglichst lange in ihrer Wohnung bleiben wollen.

34 Informationen zum Projekt

Das Nachbarschaftsprojekt Socius®* hilft ihnen dabei. ) Soclus: wwew ber chfthernery
Gemass Artikel 22 des BaUgesetzeS (BaUG, BSG 7210) gllt «Offentlich g\ter—und»pensionierung/nachbar—

schaftshilfe
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35 Quelle: Umfrage des AVA bei
Anbietern, 2017

36 Das Gesundheitsinspektorat ist

regelmassig mit diesem Problem
konfrontiert.
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zugangliche Bauten und Anlagen [...] und Gebaude mit mehr als vier
Wohnungen mussen fir Menschen mit Behinderung zuganglich und be-
nutzbar sein. Das Innere von Gebauden mit mehr als vier WWohnungen ist
S0 zu gestalten, dass es mit geringem baulichen Aufwand an die Bedirf-
nisse von Menschen mit Behinderung angepasst werden kann.» Dies
gilt, «soweit keine Uberwiegenden Interessen, insbesondere solche des
Ortsbild- und des Denkmalschutzes, entgegenstehen und bei Erneuerun-
gen zudem keine unverhaltnismassigen Kosten entstehen.»

In der Stadt Bern fehlt es insbesondere an bezahlbarem hindernisfreiem
Wohnraum. Viele hindernisfreie VWohnungen befinden sich in Neubauten,
die tendenziell eher zu den oberen Preissegmenten gehoren. Wahrend
sich besser situierte Personen die notwendigen ambulanten Dienstleis-
tungen einkaufen und/ oder in eine hindernisfreie Wohnung umziehen
kdnnen, ist dies bei Personen mit Erganzungsleistungen oder bescheide-
nen finanziellen Mitteln oft nicht maglich.

Angebote zum Wohnen mit Dienstleistungen, die alteren oder behin-
derten Menschen vorbehalten sind, haben in der Stadt Bern in den letz-
ten Jahren zugenommen. Heute bestehen in der Stadt Bern rund 1100
Wohnungen® mit fixen bzw. variablen Dienstleistungen wie 24-Stun-
den-Notrufsystem, Mahlzeit, Reinigung, Nutzung gemeinschaftlicher
Infrastrukturen oder Teilnahme an Aktivitaten. Diese stehen Menschen
mit beschrankten finanziellen Mitteln jedoch nicht zur Verfligung, da die-
se Dienstleistungen nicht durch die Erganzungsleistungen bernommen
werden. Auch fir Menschen mit Erganzungsleistungen muss WWohnen
mit Dienstleistungen erschwinglich sein, da diese Angebote auch ein
Beitrag gegen die Isolation sein kénnen. Fir viele Menschen waren
Angebote im Bereich des WWohnens mit Dienstleistungen die bessere
Maoglichkeit, als in ihrer Wohnung zu bleiben, da sie trotz Spitex-Einsatz
oft sehr einsam bleiben.**

Private gemeinschaftliche Wohnformen sind in der Stadt Bern seit
Jahren ein Thema, ihre Realisierung ist jedoch aus immobilienmarktspe-
zifischen und zwischenmenschlichen Griinden anspruchsvoll. Deshalb
ist gemeinschaftliches Wohnen wie zum Beispiel im Stlrlerhaus oder in
der Hausgemeinschaft an der Brunngasse heute noch ein Nischenan-
gebot. Ausserdem bedingt die Realisierung dieser Wohnformen ausrei-
chend finanzielle Mittel der Bewohnerschaft. Mit dem neu gegriindeten
Verein Generationenwohnen und dem Aufschwung des gemeinndtzi-
gen Wohnungsbaus darf in Zukunft eine Starkung dieser Wohnformen
erwartet werden.

Eine Starkung der Nachfrage nach neuen Wohnformen fir Menschen mit
Behinderungen ist auch aufgrund einer Anderung bei der Finanzierung im
Behindertenbereich zu erwarten. Nach geplanter Einfihrung des «Berner
Modells» in der kantonalen Behindertenhilfe (Subjektfinanzierung) im Ja-
nuar 2020 werden die betroffenen Menschen Uber ein Assistenzbudget
verfligen, das den behinderungsbedingten Betreuungs- und Unterstit-
zungsbedarf abdeckt. Dies ermdoglicht voraussichtlich mehr Menschen
mit Behinderungen ein selbstandiges Wohnen.
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Im Bereich der institutionellen Wohnformen weist die Stadt Bern ein
ausreichendes bzw. im Vergleich zu anderen Regionen tberdurchschnittli-
ches Angebot auf, weshalb in diesem Bereich im Rahmen der vorliegen-
den Strategie kein Handlungsbedarf geortet wird.

Familien mit Kindern sind auf bezahlbare Wohnungen und gute Wohn-
versorgung angewiesen. Insbesondere grosse Familien und solche mit
tieferem Einkommen verflgen oft Uber zu wenig Wohnflache bzw. An-
zahl Zimmer, mangelnde Wohnungsausstattung, ungentgende \Wohnla-
ge und in der Regel Uber eine hohe Wohnkostenbelastung. Fir Familien
ist ein kinder und jugendgerechtes Wohnumfeld wichtig, damit sich Kin-
der und Jugendliche selbstandig bewegen, spielen, lernen, sich entfalten
und erholen und in welchem sie Beziehungen pflegen kénnen.

Far Familien bestehen in der Stadt Bern heute keine spezifischen Wohn-
angebote, sie mUussen ihre Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt
beschaffen und stehen in Konkurrenz zu kinderlosen Mieterschaften, die
bei Vermieterinnen und Vermietern oftmals bevorzugt werden.

Armutsbetroffene und armutsgefahrdete Menschen missen im
Vergleich zu anderen Gruppen einen héheren Anteil des verfligbaren
Einkommens fur das Wohnen ausgeben. Eine Studie des Bundesamts
flr Sozialversicherungen (BSV)¥” kommt zum Schluss, dass «82 Prozent
der Haushalte armutsbetroffener Menschen und 48,9 Prozent der Haus-
halte armutsgefahrdeter Menschen [...] in einer fur ihr Einkommen zu
teuren Wohnung» wohnen. Der Anteil der Wohnkosten am verflgbaren
Einkommen betragt bei den Betroffenen deutlich mehr als die in Fach-
kreisen empfohlenen 30 Prozent. In der Folge missen diese Auslagen
in anderen Lebensbereichen kompensiert werden, so beispielsweise bei
der Erndhrung oder bei der gesellschaftlichen Teilhabe.

Zudem leben Armutsbetroffene haufiger in engen Wohnverhéltnissen,
was wiederum gesundheitliche Belastungen nach sich ziehen kann. Der
zu enge Wohnraum kann insbesondere in Familien zu Spannungen fih-
ren, Kindern fehlt der Platz fur die Erledigung von Hausaufgaben. Eine zu
hohe Luftfeuchtigkeit fuhrt zur Ausbreitung von Schimmelpilz mit Auswir
kungen auf die Atemwege.

Spezifische Wohnangebote flr armutsgefahrdete oder armutsbetrof-
fene Menschen gibt es heute in der Stadt Bern einzig in Form der
GUWR-Wohnungen.

Zum Themenkomplex der Wohnraumversorgung Armutsbetroffener hat
die Direktion flr Bildung, Soziales und Sport der Stadt Bern im Dezember
2017 den Bericht «Bezahlbarer Wohnraum flir Armutsbetroffene — Proble-
manalyse und Losungsansatze fur die Stadt Bern» erstellt.

37 Die SKOS und die Fachhoch-
schule Nordwestschweiz (FHNW)
haben im Auftrag des Bundesamts
flr Sozialversicherungen (BSV) die
Wohnversorgung von Armutsbe-
troffenen und Armutsgefahrdeten
untersucht. Die Studie weist dabei
darauf hin, dass «ungenligende
Wohnversorgung tendenziell ein
urbanes Phanomen» sei. In gros-
seren stadtischen Gebieten sind
bei einer Betrachtung séamtlicher
Haushalte knapp 30 Prozent aller
Haushalte ungentigend wohnver-
sorgt.
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Mieterinnen und Mieter mit Migrationshintergrund, People of color
und Menschen mit einem unsicheren Aufenthaltsstatus werden auf
dem Wohnungsmarkt diskriminiert.®® Oft handelt es sich dabei um rassis-
tische Diskriminierung. Aus Fachsicht kann auf dem Wohnungsmarkt von
einer ethnisch-kulturellen Benachteiligung gesprochen werden. Zudem
haben Auslanderinnen und Auslander statistisch gesehen oft tiefere Ein-
kommen und grossere Familien. Eine besondere Herausforderung stellt
die Wohnungssuche flr Personen aus dem Asylbereich und Sans-Papiers
dar. Anspruchsberechtigte Asylsuchende haben nach dem Aufenthalt in
Durchgangszentren Anrecht auf WWohnraum in der sogenannten zweiten
Phase. Dabei sind sie auf langfristigen und glnstigen WWohnraum ange-
wiesen. Aufgrund des nicht gesicherten Aufenthaltsstatus, der geringen
finanziellen Mittel, fehlender Kontakte oder mangelhafter Kenntnis tber
wirkungsvolle Vorgehensweisen gestaltet sich diese Suche auf dem
freien Wohnungsmarkt sehr schwierig. Das Kompetenzzentrum Integra-
tion (KI) hat Zugang zu \Wohnungen, die es Asylsuchenden zuteilen kann.
Weiter unterstltzen die Caritas sowie oft Freiwillige die Fllichtlinge bei
der Wohnungssuche.

Von Obdachlosigkeit bedrohte Personen fallen oft durch ein auffal-
liges Erscheinungsbild auf und haben faktisch keine Chance, auf dem
freien Wohnungsmarkt eine Wohnung zu finden. Ein Teil von ihnen

lebt in unstabilen Verhéltnissen bei Kolleginnen und Kollegen, bei Be-
kannten, Verwandten oder sie sind obdachlos. Diese Menschen sind
auf Wohnangebote der Wohn- und Obdachlosenhilfe angewiesen. Vier
Institutionen des Obdachlosenbereichs, mit denen die Stadt einen Leis-
tungsvertrag abgeschlossen hat, bieten aktuell folgende Platze an:

e 50 Platze in niederschwelligen Angeboten (Heilsarmee Passanten-
heim): Bereitstellen von einfacher, zweckmassiger Unterkunft mit
Frihstick. Eine einfache Grundbetreuung wird gewahrleistet und
es wird die personliche Situation abgeklart. Personen, die langer
oder dauernd auf Wohnhilfe angewiesen sind, namentlich bei
Umstanden wie Verwahrlosung, psychischen, gesundheitlichen und
sozialen Einschrankungen erhalten einen Schlafplatz.

e 33 Platze begleitetes Wohnen (WOhnenbern und Heilsarmee):
Menschen mit sozialrechtlichem Wohnsitz in der Stadt Bern wird
kurz- oder langerfristig Unterkunft mit ambulanter Wohnbegleitung
angeboten. In der Regel stehen die Bewohnerinnen und Bewohner
unter der Zustandigkeit einer fallfihrenden Institution.

e 71 Platze betreutes Wohnen (WOhnenbern, Frauenwohngemein-
schaft, Schwandengut, WG-Albatros) Personen mit sozialrechtli-
chem Wohnsitz in der Stadt Bern kénnen in einem geschiitzten
Wohnbereich mit geregelter Tagesstruktur und einer medizinischen
Grundversorgung ihre Wohnfahigkeit und Sozialkompetenz stabili-
sieren und damit ihre Integrationschancen verbessern.

Im Jahr 2016 wurden in diesen Institutionen zusammen 72 293 Uber-
- _ nachtungen gezahlt, davon 17 561 im niederschwelligen Angebot,
38 Siene hierzu Bericht der Fach- 25 362 im betreuten Wohnen und 29 371 im begleiteten Wohnen.

stelle fur Rassismusbekampfung
mit Verweisen auf mehrere Studien

(http://bit.ly/2j8wAAc)
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Zu den Angeboten mit Leistungsvertrag kommt eine kleine Zahl privater
Angebote ohne Leistungsvertrag wie beispielsweise der «Sleeper» mit
20 Platzen. Wohnbegleitungen werden zunehmend von Dienstleistern
aus dem Spitexbereich angeboten. Diese basieren auf einer arztlichen
Verordnung.

Finden Menschen mit geringen Wohnkompetenzen und Obdachlose
trotz allen Schwierigkeiten Zugang zu einer WWohnung, kénnen Folgepro-
bleme auftreten (z.B. wegen Verwahrlosungstendenzen, Schwierigkeiten
beim Einhalten der Hausordnung), was zu Konflikten mit der Nachbar
schaft und der Verwaltung flhren kann.

Ebenfalls auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind Menschen in
Ausbildung. Als Bildungskapitale muss die Stadt Bern auch fur diese
meist jungeren Menschen Uber adaquaten \Wohnraum verfligen. Auszu-
bildende leben haufig in finanziell bescheidenen Verhaltnissen, die jedoch
meistens an den Lebensabschnitt gebunden und zeitlich begrenzt sind.
Zudem tragen Auzubildende Ublicherweise noch keine Familienverant-
wortung und sind offen fUr einfache oder gemeinschaftliche Wohnfor
men.

Eine Umfrage® der Studentinnenschaft der Universitat Bern (SUB) hat
gezeigt, dass die Studierenden der Universitat Bern im Grossen und
Ganzen mit ihrer Wohnsituation zufrieden sind. Die grosse Ausnahme
bilden Personen, die in Studierendenwohnheimen leben. Die Wohnhei-
me erflllen die Bedurfnisse der darin Wohnenden in der derzeitigen
Form nur ungentigend. Die meisten der Befragten wirden lieber in einer
anderen Wohnform leben und empfinden die Miete*® als zu hoch. Die
SUB ortet einen grundsatzlichen Bedarf nach billigerem \Wohnraum, der
nicht als klassisches Studierendenwohnheim gestaltet ist. Wohngemein-
schaften sind sehr popular.

Herausforderungen

Menschen mit spezifischen WohnbedUrfnissen oder erschwertem
Zugang zu Wohnraum sind untereinander haufig Konkurrentinnen und
Konkurrenten auf dem \Wohnungsmarkt. Sie sind in erster Linie auf glns-
tigen, teilweise auch hindernisfreien WWohnraum unterschiedlicher Gros-
sen und Ausstattungen angewiesen. Herausforderung ist, gentigend
adaquaten und fur diese Bevolkerungsgruppen bezahlbaren Wohnraum
bereitzustellen, allenfalls bei der Wohnungsvermittlung zu unterstitzen
und wenn nétig ihre Wohnkompetenz zu starken.

Auch die stadtischen Abteilungen, die fur ihre Klientinnen und Klienten
Wohnungen suchen, stehen in Konkurrenz um das knappe Angebot. Die
Wohnungssuche verursacht zu grossen Aufwand, weil das Angebot fir
die Klientinnen und Klienten zu klein ist.

Heute stehen flr Personen mit Erganzungsleistungen kaum betreute
Wohnformen zur Verfligung und es ist unbestritten, dass zwischen dem
selbstandigen Wohnen zuhause und dem Eintritt in eine Pflegeinstitution
eine Versorgungsliicke besteht.

39 Quelle: Noch unveréffentlichte
Zusammenfassung der Ergebnisse
der SUB-Umfrage 2017 vom 1.
Marz 2018

40 Die vom Verein Berner Studen-

tenlogierhaus (VBSL) vermieteten

moblierten Zimmer/Studios kosten
inkl. Nebenkosten und Bettwésche
zwischen Fr. 560.- und 890.-, siehe
www.vbsl.ch.
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41 Quelle: Direktion BSS, Merkblatt
zum Mietzins, Version vom 1.
August 2015

42 Ausgleichskasse des Kantons
Bern, Stand August 2017, Es ist
darauf hinzuweisen, dass derzeit
auf Bundesebene eine Revisi-

on des Bundesgesetzes Uber
Erganzungsleistungen zur Alters-,
Hinterlassenen und Invalidenver
sicherung lauft. Dabei steht eine
Anhebung der Mietzinsmaxima zur
Diskussion, um namentlich den in
den urbanen Zentren angestie-
genen Mietpreisen besser zu
entsprechen.
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Der Wohnungsbedarf im Bereich Asyl ist sehr volatil und von der Stadt
kaum beeinflussbar, weil er von den in den in Schweiz gestellten Asylge-

suchen abhangig ist.

3.3.3. Finanzielle Unterstiitzung

Ausgangslage

Menschen, welche die finanziellen Mittel flr das Bezahlen einer Woh-
nung nicht aus eigener Kraft aufbringen konnen, erhalten im Rahmen von
Sozialhilfe oder Erganzungsleistungen zur AHV oder IV Unterstlitzung.
Eine finanzielle Unterstltzung, die ausschliesslich der Deckung der \Wohn-
kosten dient und unabhangig von Sozialhilfe oder Erganzungsleistungen
gewahrt wird, besteht in der Stadt nicht.

Im Jahr 2016 erhielten in der Stadt Bern 6778 Personen Sozialhilfe und
7201 Personen Erganzungsleistungen. Die Wohnkosten sind oft ein
wesentlicher Grund fur Armut, weil die Wohnkostenbelastung in vielen
Haushalten hoch ist (Uber 30 Prozent des Einkommens) und Mietzinser
hohungen zum Verlust der Wohnung fihren kénnen.

Bei der Sozialhilfe werden gemass Richtlinien der Schweizerischen Kon-
ferenz fur Sozialhilfe (SKOS) die effektiven Mietzinsen der Wohnungen
Ubernommen, soweit sie angemessen sind. Gerechnet wird mit einem
Zimmer pro Person. Als angemessen gelten in der Stadt Bern Mietzin-
sen, die pro Monat netto innerhalb folgender Grenzen liegen*':

1 Person bis max. Fr. 900.-

2 Personen bis max. Fr. 1200.-

3 Personen bis max. Fr. 1400.-

e 4 Personen bis max. Fr. 1600.-

5 Personen bis max. Fr. 1800.-

e je weitere Person zusatzlich Fr. 50.-

Zusatzlich werden die anfallenden Nebenkosten Ubernommen.

Im Rahmen der Erganzungsleistungen konnen folgende VWWohnkosten
angerechnet werden??;

e FUr alleinstehende Menschen maximal Fr. 13 200.- pro Jahr inklusi-
ve Nebenkosten, was monatlich brutto Fr. 1100.- entspricht

e Fir verheiratete Menschen oder Alleinstehende mit Kindern hochs-
tens Fr. 15 000.- pro Jahr inklusive Nebenkosten, d.h. monatlich
brutto Fr. 1250.-

e Falls eine rollstuhlgangige Wohnung notwendig ist, steigt der
Hochstbetrag flr die Mietzinsausgaben um 3600 Franken, d.h.
monatlich Fr. 300.-

Der Kanton finanziert den Wohnraum fir sozialhilfeunterstitzte Asylsu-

chende mittels Pauschalen; das Kl schliesst damit eigene Vertrage ab
(bzw. der Vertragsabschluss erfolgt durch ISB im Auftrag des Kl) und teilt
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den Wohnraum zu. Es handelt sich um reguldare Wohnungen, teilwei-
se aber auch um Zwischennutzungen (stadtische wie private). Zudem
bewilligt das Kl den Asylsuchenden den Abschluss eigener Vertrage mit
folgenden Mietzinslimiten:

e 1 Person Fr. 450.- inkl. Nebenkosten akonto

e 2 Personen Fr. 800.- inkl. Nebenkosten akonto

e 3 Personen Fr. 1100.- inkl. Nebenkosten akonto
e 4 Personen Fr. 1350.- inkl. Nebenkosten akonto
e 5 Personen Fr. 1600.- inkl. Nebenkosten akonto
e 6 Personen Fr. 1800.- inkl. Nebenkosten akonto

e Jede weitere Person plus Fr. 200.-

Herausforderungen

In der Stadt Bern erhalten armutsbetroffene Personen im Rahmen der
Sozialhilfe, der Erganzungsleistungen zur AHV/IV oder der Asylsozialhilfe
monetare Unterstitzung. Armutsgefahrdete Personen oder jene, die
ihren Anspruch auf Sozialhilfe nicht geltend machen, werden finanziell
nicht unterstitzt. Gerade fur sie sind Vermittlungs- Unterstiitzungs- und
Beratungsangebote wichtig, welche helfen, dass die Wohnversorgung
(langerfristig) sichergestellt werden kann.

Die Mietzinslimiten sind tief und es ist schwierig, eine angemessene
Wohnung innerhalb der Limiten zu finden. Es ist von zentraler Bedeutung,
dass die verflgbaren GUVWR-Wohnungen jenen Zielgruppen zur Verfligung
stehen, die dringend auf glinstigen WWohnraum angewiesen sind.

3.3.4. Starkung personlicher Ressourcen / Beratung

Ausgangslage

Die Wohnungssuche ist auf einem ausgetrockneten WWohnungsmarkt
insbesondere fir soziodkonomisch benachteiligte Personen schwie-

rig. Kommmen Faktoren wie Schulden oder Krankheit hinzu, werden die
Hirden bei der Wohnungssuche noch verscharft. Altere Menschen und
Menschen mit einer Behinderung konnen je nach Behinderung oder
Krankheit mit der Wahl der richtigen VWWohnform teilweise stark gefordert
sein und kennen die Moglichkeiten fur Wohnungsanpassungen zu wenig.
Fir Menschen in der Sozialhilfe ist es besonders schwierig, eine VWWoh-
nung zu finden, die den Mietzinsrichtlinien des Sozialdienstes der Stadt
Bern entspricht.

Die fallflhrenden Sozialarbeitenden des Sozialdienstes, des Amts fur
Erwachsenen- und Kindesschutz (EKS) und des Jugendamtes sollten ihre
Klientinnen und Klienten grundsatzlich auch bei der Wohnungssuche be-
gleiten. Weil ihre Ressourcen stark begrenzt sind, fehlt in der Regel daftr
die Zeit und Unterstlutzung bei der WWohnungssuche kann nur in Notsitua-
tionen geleistet werden. Betroffene mussen bei Bedarf an Angebote von
privaten Drittorganisationen weiterverwiesen werden.
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43 https://www.internetcafe-po-
werpoint.ch/wohnungssuche.
Weiteres Angebot: https://www.
ratplustat.ch

44 Siehe http://caritas-bern.ch/

fachstelle-wohnen-wohnraumver
mittlung-an-fluechtlinge
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Private Organisationen sowie die Stadt bieten fur Erwerbslose, Ar
mutsbetroffene und Flichtlinge niederschwellige Begleitangebote im
Wohnbereich an, zum Beispiel Kirchen /Verein «KABBA» / «Pinto» /
«WOhnenbern».*® Die Fachstelle WWohnen von Caritas Bern vermittelt

im Auftrag des Kantons Bern Wohnungen an anerkannte Fllchtlinge. Zu
diesem Zweck arbeitet sie eng mit professionellen und privaten Vermie-
tern von Wohnungen zusammen.* \Weiter engagieren sich insbesondere
im Bereich Asyl / Flichtlinge viele kleine Beratungsstellen, die Kirchen
und Freiwillige. Pro Senectute unterstltzt Seniorinnen und Senioren bei
Fragen zur Wohnsituation.

Die bestehenden Angebote reichen jedoch nicht aus. Die Erfahrungen
des Gesundheitsinspektorats der Stadt Bern zeigen, dass in der Stadt
Bern eine Stelle fehlt, die sozial schwachere Menschen bei der Woh-
nungssuche eng unterstltzt und begleitet. Viele Umtriebe kdnnten
vermieden werden, wenn diese Menschen auch bei der Wohnungs-
(ibernahme und -abgabe, bei der Erstellung von Ubergabeprotokollen
und Mangellisten begleitet wirden. Eine rechtzeitige Unterstltzung
bei drohendem Wohnungsverlust kdnnte im Idealfall auch Kindigungen
verhindern.

Herausforderungen

Auch mit professioneller Unterstlitzung der Menschen mit spezifischen
Wohnbedurfnissen gestaltet sich deren Wohnungssuche oft schwierig,
weil sie erstens grundsatzlichen Benachteiligungen auf dem Wohnungs-
markt ausgesetzt sind und zweitens der in Frage kommende, verflgbare
Wohnraum in der Stadt Bern knapp ist und von vielen Bevolkerungsgrup-
pen nachgefragt wird.

3.4. Weitere Handlungsfelder

3.4.1. Leistungsvertrag Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Ausgangslage

Die Stadt Bern hat mit dem Verein Wohnbaugenossenschaften Schweiz,
Regionalverband Bern-Solothurn einen Leistungsvertrag fur die Jahre 2016
bis 2018 abgeschlossen. Die Stadt finanziert damit bis zum jahrlichen Kos-
tendach von Fr. 20 000.- Beratungs- und Unterstltzungsleistungen des vom
Verein getragenen Kompetenzzentrums gemeinnitziger VWohnungsbau.
Das Beratungsangebot steht auch Nichtmitgliedern des Vereins, gewinnori-
entierten Tragerschaften oder stadtischen Amtsstellen zur Verflgung.

Ziel des Leistungsvertrags ist es, den gemeinnutzigen und preisginstigen
Wohnungsbau in der Stadt Bern zu starken. Es werden nur Aktivitaten
(mit-)finanziert, die Projekte und Vorhaben auf dem Gebiet der Stadt Bern
betreffen. Die Beratungen sollen sowohl der Schaffung von mehr gemein-
nitzigem und preisguinstigem VWohnraum dienen, als auch auf die Ziele
der Nachhaltigkeit, die stadtebauliche Qualitat von Uberbauungen und die
Starkung des sozialen Zusammenhalts in den Quartieren fokussieren.
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Federfiihrung / Beteiligte

Die FederfUhrung fir den Leistungsvertrag liegt bei der Prasidialdirektion
(Fachstelle Wohnbauférderung des Stadtplanungsamts). Die Finanzie-
rung der Leistungen im jahrlichen Umfang von maximal Fr. 20 000.- er
folgt durch den Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik.

Die Federfuhrung wurde bewusst nicht der Direktion FPI zugewiesen,
um den Leistungsvertrag von stadtischen Grundeigentimerinteressen zu
trennen.

Herausforderungen

Das Kompetenzzentrum gemeinnUtziger VWohnungsbau erbringt im
Rahmen des Leistungsvertrags wertvolle Arbeit, die den laufenden
Aufschwung des gemeinnitzigen und preisgtinstigen WWohnungsbaus
positiv unterstltzt. Im Bereich des gemeinnlitzigen und preisglinstigen
Wohnungsbaus stehen flr die Tragerschaften und die Stadt zahlreiche
Projekte an.

3.4.2. Wohnstadtmarketing

Ausgangslage
Die Stadt Bern betreibt mit verschiedenen Instrumenten \Wohnstadtmar
keting:

e Auf der Wohnstadt-Seite www.bern.ch/wohnstadt werden die
laufenden und kommenden Wohnbauvorhaben und -planungen auf
Gemeindegebiet prasentiert

e Mit dem an rund 2000 interessierte Personen und Firmen ver-
schickten Newsletter WWohnstadtBern informiert die Stadt Uber
aktuelle Themen zur Wohnstadt

e Mit dem Auftritt an der Eigenheimmesse Bern betreibt die Stadt
Standortmarketing in Zusammenarbeit mit Gemeinden aus der
Region Bern

Federfiihrung / Beteiligte

Das Wohnstadtmarketing erfolgt unter Federflihrung der Prasidialdirek-
tion durch die Fachstelle Wohnbauforderung des Stadtplanungsamts

in enger Zusammenarbeit mit Verantwortlichen der \Wohnbauprojekte,
Grundeigentimerschaften, Immobilienfirmen und anderen Amtern der
Stadtverwaltung.

Herausforderungen

Aufgrund anderer Aufgaben der Fachstelle WWohnbauférderung wur

de das Wohnstadtmarketing in den letzten Jahren nicht mehr prioritar
behandelt. Der friiher dreimal jahrlich verschickte Newsletter WWohn-
stadtBern wird nur noch unregelmassig produziert. Die Bedeutung des
Wohnstadtmarketings ist zu klaren.
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3.4.3. Koordinationsstelle Zwischennutzung

Ausgangslage

Seit dem Jahr 2015 besteht in der Stadt Bern die Koordinationsstelle
Zwischennutzung, die aus einer Massnahme des Konzepts Nachtleben
Bern hervorgegangen ist. Sie ist Anlaufstelle fUr alle Fragen zu Zwischen-
nutzungsprojekten in der Stadt Bern und bietet Informationen fir poten-
zielle Zwischennutzende und Hauseigentimerinnen und -eigentimer.
Bei Fragen zu den jeweiligen Bewilligungsprozessen steht die Koordina-
tionsstelle beratend zur Seite und vermittelt zwischen Gesuchstellenden
und Bewilligungsbehorden. Gleichzeitig versteht sich die Koordinations-
stelle auch als Kompetenzzentrum: Jegliche Anfragen zu Zwischennut-
zungsprojekten, die an sie gelangen, beantwortet sie wenn maglich
selber oder gibt die zustandige Kontaktperson bekannt.

Federfiihrung / Beteiligte

Die Koordinationsstelle ist in der Direktion FPI bei Immobilien Stadt Bern
angegliedert.

Herausforderungen

Die Koordinationsstelle Zwischennutzung hat sich in der kurzen Zeit ihres
Bestehens etabliert und konnte bereits Mehrwerte fir die beteiligten Ak-
teure generieren. Die Stelle ist geeignet, um auch bei Hausbesetzungen
zu verhandeln. Diese Tatigkeit ist auszubauen — die Koordinationsstelle
soll in Zukunft auch bei Besetzungen von Liegenschaften des Bundes
und des Kantons aktiv werden und ihre Vermittlungstatigkeit anbieten.

3.4.4. Wohnsituation von Jenischen, Sinti und Roma

Ausgangslage

In der Schweiz leben rund 30 000 Personen jenischer Herkunft, dazu
einige hundert Sinti und Manouches, von denen schatzungsweise 2000
bis 3000 eine nomadische Lebensweise pflegen: Im Winter leben sie
auf einem Standplatz und von Frihjahr bis Herbst sind sie mit ihren
Wohnwagen «auf der Reise», machen auf Durchgangsplatzen halt und
besuchen ihre Kundinnen und Kunden. Mit der Ratifizierung des Rah-
menUbereinkommens des Europarats vom 1. Februar 1995 zum Schutz
nationaler Minderheiten hat die Schweiz die schweizerischen Jenischen
und Sinti als eine nationale Minderheit anerkannt — unabhéangig davon,
ob sie fahrend oder sesshaft leben.

Die Stadt Bern hat sich in der Vergangenheit wiederholt fir die Anliegen
der Jenischen und Sinti eingesetzt. Seit 1998 stehen auf dem Standplatz
Buech 38 Stellplatze zur Verfligung, die zurzeit von rund 120 Jenischen
und Sinti genutzt werden. Damit ist der Standplatz Buech einer der
grossten seiner Art in der Schweiz. Seit 2014 stellt die Stadt Bern zudem
jeden Sommer 20 provisorische Durchgangsplatze im Hinteren Scher
men zur Verfligung.
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Federfiihrung / Beteiligte

Verschiedene Verwaltungseinheiten der Stadt sind in Dossiers mit Bezug
zur Kultur und Wohnsituation der Jenischen, Sinti und Roma involviert:
Immobilien Stadt Bern, das Schulamt und die Schulleitung des Schul-
standorts Stapfenacker, das Sozialamt, das Jugendamt sowie die Kan-
tonspolizei. Die involvierten Verwaltungseinheiten treffen sich vierteljahr
lich in einem direktionstbergreifenden Koordinationsausschuss unter der
Leitung des Sozialamts.

Herausforderungen

Der Platzbedarf der wachsenden Familien steigt stetig und die Kapazita-
ten des Standplatzes sind ausgeschopft. Die Zusammenarbeit mit den
Bewohnenden des Standplatzes ist in den letzten Jahren schwieriger
geworden. Die in der Platzordnung vorgesehene Selbstverwaltung durch
ein gewahltes Komitee funktioniert faktisch nicht mehr. Dadurch fehlt
den Stadtbehdrden ein Ansprechpartner, der alle Bewohnenden vertritt
und getroffene Vereinbarungen durchsetzen kann. Mit einer im letzten
Jahr erarbeiteten Strategie will der Gemeinderat die Situation der Be-
wohnenden und die Zusammenarbeit mit der Verwaltung verbessern.
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4. Fazit

Auf die Wohnstadt Bern kommen in den ndchsten Jahren insbesondere
folgende Herausforderungen zu:

e Der vermutlich anhaltende Reurbanisierungstrend, Aufwertungen
von Quartieren und Wohnungssanierungen durften dazu fuhren,
dass die Wohnungsmieten weiter steigen und kostengunstiger
Wohnraum ersatzlos verlorengeht. Dies stellt viele Menschen vor
das Problem, dass sie sich eine WWohnung im vertrauten Quartier
nicht mehr leisten kénnen und als Ersatz oftmals keinen angemes-
senen, preisglnstigen Wohnraum finden. Menschen werden aus
ihren angestammten Quartieren verdrangt.

e FEine angemessene WWohnversorgung ist nicht fir alle Haushalte
eine Selbstverstandlichkeit. Fir Menschen mit wenigen finanziel-
len Mitteln sowie Menschen mit beschrankten Wohnkompetenzen
und teilweise auch fur die Migrationsbevolkerung sind die Wohn-
moglichkeiten bereits heute sehr begrenzt. Eine hohe Wohnkos-
tenbelastung, geringe Wohnsicherheit, ungenigende Wohnqualitat
bzw. eine ungentigende Wohnungsgrosse belastet Haushalte mit
wenigen finanziellen Mitteln in besonderem Masse. Aufgrund
der grossen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt haben sie kaum
Chancen auf eine Veranderung der \Wohnsituation.

e Auch der Mittelstand, insbesondere Familienhaushalte, ist zuneh-
mend mit den negativen Folgen des angespannten \WWohnungs-
markts konfrontiert. Nach wie vor ziehen Jahr flr Jahr mehr Fami-
lien aus Bern weg als zu. Sollen Familien in Bern gehalten werden,
mussen insbesondere auch grossere bezahlbare Wohnungen
gebaut werden.

e Thema der kommenden Jahre ist nicht nur die bauliche Verdichtung
der Stadt Bern, sondern auch eine Erhohung der Nutzerdichte. Es
stellen sich sowohl Fragen zu Flachenkonsum und Wohnungsbele-
gung, als auch Fragen zu Nutzungsarten des Wohnraums.

Soll die Wohnstadt Bern auch langfristig allen Bevolkerungsgruppen
offenstehen, ist insbesondere im Segment des glnstigen Wohnraums
zu handeln. Massnahmen im Wohnungsbau dauern mehrere Jahre, bis
sie Wirkung entfalten, sind aber eine Investition in die Zukunft, von der
spatere Generationen profitieren kdnnen. Heute neu gebaute Wohnun-
gen haben aufgrund der Baukosten ihren Preis, sie werden aber langfris-
tig im Verhaltnis glnstiger, insbesondere dann, wenn auf Marktmieten
verzichtet wird.

In der Stadt Bern wird bereits heute in verschiedenen Tatigkeitsfeldern
auf unterschiedlichen Ebenen wohnpolitisch gehandelt. Die Handlungs-
felder sind jedoch kaum untereinander vernetzt. Es besteht ein grosses
Potenzial zur VerknUpfung der Herausforderungen mit den bestehenden
Instrumenten. Die einfachste und direkteste Moglichkeit ist, den Her
ausforderungen verstarkt mit Instrumenten des Fonds flir Boden- und
Wohnbaupolitik zu begegnen, denn die Stadt hat im Rahmen des Fonds
volle Handlungsbefugnis. Welchen zusatzlichen Beitrag raumplanerische
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Instrumente leisten konnen, ist zu klaren. Von raumplanerischen Mass-

nahmen sind in erster Linie private Eigentimerschaften betroffen, die in
der Regel nur bedingt bereit sind, Beitrage zur Losung sozialer Heraus-

forderungen zu leisten. Die regulatorischen Maoglichkeiten sind aufgrund
der Eigentumsgarantie beschrankt.

Zusatzlich braucht es sozialpolitische Massnahmen, welche einerseits
den Zugang der Armutsbetroffenen zum Wohnungsmarkt und ihre
Wohnversorgung verbessern und andererseits das Angebot an glnsti-
gen Wohnungen erhdéhen.*

Mit der Wohnstrategie reagiert die Stadt Bern auf die beschriebenen
Herausforderungen. Die Strategie ist auf einen Zeithorizont bis ins Jahr
2030 angelegt. Die in der Strategie formulierten Massnahmen dienen
dazu, diese wohnpolitischen Ziele zu erreichen.

45 Der Bericht der Direktion

fir Bildung, Soziales und Sport
«Bezahlbarer Wohnraum fur Ar-
mutsbetroffene — Problemanalyse
und Lésungsansétze fur die Stadt
Bern» vom Dezember 2017 macht
dazu konkrete Vorschlage.
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Anhang l: Begriffsverstandnis

Begriffe aus dem Wohnungswesen werden von den Akteurinnen und
Akteuren unterschiedlich verwendet. Im Folgenden ist festgehalten, was
die Stadt Bern unter diesen Begriffen versteht.

Wohnraum gewinnorientierter Trdgerschaften

Gewinnorientierte Tragerschaften stellen in der Stadt Bern die Grundver
sorgung mit Wohnraum sicher. Sie besitzen sowohl Wohneigentum als
auch Mietwohnungen, die in der Regel zu Marktmieten vermietet wer
den. Gewinnorientierte Tragerschaften erstellen meist VWohnungen im
mittleren und gehobenen Preissegment.

Wohnraum gewinnorientierter Tragerschaften steht in der Regel allen
Menschen offen, die Uber entsprechende finanzielle Mittel verfigen.

Wohnraum gemeinniitziger Trdgerschaften

GemeinnUtzige Tragerschaften sind nicht gewinnorientiert und vermieten
ihre Wohnungen in Kostenmiete. Sie besitzen in der Stadt Bern rund 7
900 Wohnungen. GemeinnUtzige Tragerschaften handeln normalerweise
im Mietwohnungssegment und erstellen in der Regel Wohnungen im
mittleren und unteren Preissegment. Dank Kostenmiete und langfristi-
gem Verzicht auf Gewinnstreben leisten sie einen dauernden Beitrag zur
Versorgung der Bevdlkerung mit preisginstigem Wohnraum. GemeinnUt-
zige Tragerschaften konnen unterschiedlich organisiert sein, zum Beispiel
als Genossenschaft, Aktiengesellschaft oder Stiftung, mit oder ohne Mit-
bestimmung und Kostenbeteiligung der Mietenden. Der gemeinniitzige
Wohnungsbau wird auch mit dem «dritten Weg im Wohnungsbau» um-
schrieben. Gemeint ist, dass es sich wegen der haufig angewendeten
Mitbestimmung der Mietenden um ein Segment zwischen Miete und
Eigentum handelt.*® Die meisten gemeinnitzigen Tragerschaften kennen
fUr die Vermietung ihrer Wohnungen Vergabekritieren und Vorgaben (z.B.
zur Belegung der Wohnungen oder zum Einbringen von Kapital).

Wohnraum gemeinnUtziger Tragerschaften steht in der Regel allen Men-
schen offen, die die Vergabekriterien und Vorgaben der Tragerschaften
erfillen.

Wohnraum der Stadt bzw. des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der
Stadt Bern

Die stadtischen Wohnungen sowie das stadtische Bauland sind dem
Fonds (Finanzvermogen der Stadt Bern, welches eine Rendite abwerfen
muss) zugewiesen und werden durch Immobilien Stadt Bern bewirt-
schaftet. Die Grundstlicke werden nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten
und unter Berlcksichtigung des Allgemeininteresses verwaltet. Der
Fonds vermietet die meisten seiner rund 2 200 WWohnungen nach dem
Berner Modell. Diese Wohnungen stehen grundsatzlich allen Menschen
offen; die Vermietung erfolgt jedoch unter Berlcksichtigung verschiede-
ner Faktoren wie beispielsweise der Mieterinnen- und Mieterzusammen-
setzung iIm Haus, der Einkommenssituation und Wohnungsbelegung.
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Ausserdem vermietet der Fonds glinstige Wohnungen mit Vermietungs-
kriterien (GUWR-Wohnungen). Diese Wohnungen stehen einkommens-
schwachen Menschen zur Verfligung; die Mieterschaft muss strenge
Vermietungskriterien erfillen.

Einige Wohnungen werden nach Marktmiete vermietet, sie stehen allen
Menschen offen, die Uber entsprechende finanzielle Mittel verfligen.

Marktmiete

Als Marktmiete wird der Mietzins einer Wohnung bezeichnet, der sich
aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage auf dem \Woh-
nungsmarkt ergibt.

Kostenmiete

Als Kostenmiete wird der Mietzins einer WWohnung bezeichnet, der sich
nur nach den anfallenden Wohnungskosten richtet und die WWohnungs-
marktsituation nicht berlcksichtigt. Bei der Kalkulation von Kostenmieten
darfen nur die effektiven Kosten fur Verzinsung von Kapital und Land
bzw. Baurechtszins, Amortisationen/Abschreibungen, Verwaltung und In-
standhaltung der Wohnung einfliessen. Veranderungen der Bodenpreise
und Marktentwicklungen dirfen bei der Kostenmiete nicht berticksichtigt
werden. Die Stadt Bern definiert aktuell im Rahmen der Anwendung von
PreisgUnstigkeitsverpflichtungen im Sinne der Initiative ,, Fur bezahlbare
Wohnungen” (Wohn-Initiative), wie Mietzinsen nach Kostenmieten zu
berechnen sind.

Wohnungen in Kostenmiete sind selbsttragend und nicht subventioniert.
Kostenmieten steigen bei grosser Nachfrage nach Wohnraum oder At-
traktivierung von Wohnumgebungen nicht an.

Berner Modell

Mit Berner Modell wird das Modell der Stadt Bern zur Kalkulation der
Mietzinsen stadtischer Wohnungen bezeichnet. Mit Hilfe eines Rasters
werden nach diesem Berechnungsmodell die Lagequalitat sowie die
Komfortstufen von Wohnungen mit jeweils fiinf Stufen bewertet. Daraus
ergeben sich Mietzinsen pro m?/Jahr mit einer Spannweite von Fr. 107-
bis 280.- Die nach Berner Modell berechneten Mietzinsen entsprechen
in der Hohe ungefahr der Kostenmiete. Das Berner Modell stellt jedoch
keine eigentliche Kostenmietberechnung dar.

Lagequalitat
Komfort/Standart A ] C D E

Schlecht einfach Gut sehr gut Toplage

1 Ohne Komfort
2 Einfacher Komfort
3 Mittlerer Komfort

4 Neuzeitl. Komfort
5 Hoher Standart

Zahlen = Mietzins m? / Jahr

Grin - GUWR-fahig
Rot - nicht GUWR-fahig
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Giinstige Wohnungen mit Vermietungskriterien (GiiWR-Wohnungen)

Als GUWR-Wohnungen werden die von der Stadt Bern subventionier
ten Wohnungen bezeichnet. Sie stehen Menschen zur Verfligung, die
strenge Kriterien, insbesondere Einkommens- und Vermaogenskriterien
erflllen. Die Mietzinsen von GUWR-Wohnungen werden mittels unter
schiedlich hoher Rabatte auf ein fest definiertes Niveau verringert. Der
Mietzins einer 4-ZimmerGUVWR-Wohnung betragt beispielsweise netto
maximal Fr. 1100.-

Preisgiinstiger Wohnraum

Welcher Mietzins einer Wohnung als «preisglinstig» gilt, ist nicht defi-
niert. Jeder Mensch hat seine eigenen Vorstellungen, wieviel eine preis-
glnstige Wohnung kosten darf. Die Stadt Bern versteht unter preisglns-
tigen Mieten im Neubaubereich Mietzinsen, die sich an der Kostenmiete
orientieren.

Bezahlbarer Wohnraum

Was unter bezahlbarem Wohnraum zu verstehen ist, ist ebenfalls nicht
definiert, sondern relativ. Wieviel Mietzins bezahlbar ist, hangt von der
Einkommenssituation der einzelnen Menschen ab. So sind Neubau-
wohnungen mit Kostenmiete beispielsweise flir die mittelstandische
Bevolkerung bezahlbar, fir armutsbetroffene Menschen jedoch nicht
erschwinglich.

Subventionierter Wohnraum

Zu subventioniertem \Wohnraum gehoren Wohnungen, die gezielt fur
Menschen mit tiefen Einkommen verbilligt werden. Dazu zahlen in der
Stadt Bern nur die glinstigen Wohnungen mit Vermietungskriterien
(GUWR-Wohnungen) des Fonds.

Hindernisfreier Wohnraum

Als hindernisfrei gelten Wohnungen, die inklusive Haus- und Wohnungs-
zugang gemass den kantonalen Bauvorschriften und der Norm SIA 500
«Hindernisfreie Bauten» gebaut sind. Das bedeutet beispielsweise,
dass der Zugang und das Wohnungsinnere keine Stufen und Schwellen
aufweisen durfen und dass Turen, Badezimmer und Kichen die fur Roll-
stuhlfahrende ndtigen Mindestgrossen aufweisen muissen.
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Gemeinwohlorientiert, gemeinschaftlich, selbstverwaltet

Gemeinwohlorientierte Tragerschaften stellen das \Wohlergehen breiter
Bevolkerungsschichten und der Gesellschaft ins Zentrum. Ihr Engage-
ment geht Uber den eigentlichen Bau von WWohnungen hinaus und bein-
haltet beispielsweise Wohnraum fur benachteiligte Menschen oder die
Quersubventionierung von Erdgeschossnutzungen, die fir die Offentlich-
keit einen Mehrwert bringen.

Gemeinschaftliche Wohnformen sind bewusst auf soziale Netzwerke und
Kontakte der Menschen ausgelegt. Begegnungen der Bewohnerschaft
und der Quartierbevolkerung werden zum Beispiel durch Gemeinschafts-
raume oder Aussenraume begunstigt, die zum Aufenthalt einladen.

Selbstverwaltet sind VWWohnungen dann, wenn ihre Bewohnerinnen und Be-
wohner mitbestimmen und mitgestalten konnen, zum Beispiel in Genos-
senschaften oder in Stockwerkeigentumsgemeinschaften.
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Der vorliegende Grundlagenbericht ist Basis fur die Wohnstrategie mit Massnahmen.
Beide Dokumente kdnnen unter www.bern.ch/wohnstrategie heruntergeladen
werden.
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