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Interfraktionelle Motion AL/GPB-DA/PdA+, SP, GB/JA! (Christa Ammann,
AL/Martin Krebs, SP/Franziska Grossenbacher, GB): Fur mehr ginstige
Wohnungen mit Vermietungskriterien (GUWR)!; Begriindungsbericht

Am 8. Marz 2018 hat der Stadtrat die Punkte 1, 3, 4, 5, 7 und 9 der folgenden Interfraktionellen
Motion AL/GPB-DA/PdA+, SP, GB/JA! im Sinne einer Richtlinie (Ziffer 1, 3, 4, 5, 7, 9) erheblich
erklart:

1. Der Gemeinderat teilt der Baurechtsnehmerin der Parzelle Bern Gbbl-Nr. 4/3806 im Oberen
Murifeld nach Vorliegen des Abstimmungsresultats mit, dass die Stadt Bern eine Absichtser-
klarung fur die Miete eines Teils der Wohnungen, welche im preisgunstigen Segment erstellt
werden, unterzeichnen mochte, um diese im Segment ,glnstiger Wohnraum mit Vermietungs-
kriterien“ zu bewirtschaften.

2. Der Gemeinderat teilt nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens ,Wohniberbauung
Mutachstrasse” der Gewinnerin mit, dass die Stadt Bern ein Interesse habe, einen Teil der neu
erstellten Wohnungen zu mieten, um diese im Segment ,ginstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien® zu bewirtschaften.

3. Der Gemeinderat teilt den Baurechtsnehmerinnen der Uberbauung Warmbéchli mit, dass die
Stadt Bern ein Interesse habe, einen Teil der neu erstellten Wohnungen zu mieten, um diese
im Segment ,gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien“ zu bewirtschaften.

4. Bei der Vergabe der Baufelder im Vierer- und Mittelfeld werden nach Mdéglichkeit Baurechts-
nehmerinnen berutcksichtigt, welche bereit sind, einen Teil der neu erstellten Wohnungen der
Stadt zur Bewirtschaftung im Segment ,gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien® zu
vermieten.

5. Der Gemeinderat prift, ob die Stadt Bern auf dem Vierer- und Mittelfeld Wohnungen erstellt,
die im Segment ,gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien“ bewirtschaftet werden.

6. Der Gemeinderat priift, ob die Stadt Bern bei der Uberbauung Stéckacker Siid einen Teil ihrer
Wohnungen im Segment ,gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien“ bewirtschaftet.

7. Der Gemeinderat priift, ob die Stadt Bern bei der Uberbauung Reichenbachstrasse 118 Woh-
nungen erstellt, die im Segment ,ginstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien bewirtschaftet
werden.

8. Der Gemeinderat pruft, ob zur Teilabschreibung der gemieteten Wohnungen A-fonds-perdu-
Beitrage an die Wohnbautragerlnnen gewahrt werden sollen.

9. Der Gemeinderat prift, ob den Wohnbautragerlnnen zur Reduktion der Kostenmiete der Bau-
rechtzins anteilsmassig fir die gemieteten Wohnungen erlassen werden kann.

Begriindung

Bis zur Jahrtausendwende waren alle rund 2000 stadtischen Wohnungen, mit Ausnahme einiger

Herrschaftswohnungen, preisglnstige Wohnungen mit Vermietungskriterien. Die Betriebskommis-

sion des Wohnbaufonds hat beschlossen, den grésseren Teil davon zu marktiblichen, jedoch nicht

exzessiven Mietpreisen, zu vermieten. Ubrig geblieben sind rund 1000 Wohnungen welche unter
die Kriterien der Vermietungskriterien fallen. Die effektive Zahl der Wohnungen, welche gemass
den Kriterien ,glinstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien* belegt sind, ist inzwischen auf rund

500 gesunken, dies auch weil man beispielsweise die Siedlung ,Stéckacker Sid“ abgerissen hat

und weil ohne Kompensation GUWR-Wohnungen wegen fehlender Voraussetzungen der Mietpar-

teien in normal bewirtschaftete Wohnungen umgewandelt wurden.

Der Stadtrat hat daraufhin eine Steuerungsvorgabe im PGB beschlossen, wonach die Zahl der

Wohnungen mit besonderen Vermietungskriterien effektiv wieder auf mindestens 1000 zu erhéhen

ist. Dies bedingt aber, dass neue Wohnungen in das Portfolio aufgenommen werden, da ein be-
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deutender Teil der Wohnungen, die sich fiir die Bewirtschaftung als ,glinstiger Wohnraum mit Ver-
mietungskriterien“ eignen, durch nicht anspruchsberechtigte Mietparteien belegt sind. Es ist grund-
satzlich zu begrussen, dass Mietparteien, welche von den Anspruchsvoraussetzungen graduieren,
in den Wohnungen verbleiben kénnen. Dadurch wird aber die Anzahl Wohnungen in diesem Seg-
ment stark verringert. Die Finanzdirektion und Immobilien Stadt Bern haben aber bisher nichts
unternommen, um das effektiv fir die Vermietung geméass GUWR-Kriterien zu Verfligung stehende
Portfolio zu vergrossern.

Die Haltung, dass keine Neubauwohnungen als Wohnungen mit Vermietungskriterien vermietet
werden sollen, wird von den Motionarinnen kritisiert. Die Zielsetzung, mindestens zusatzliche 500
Wohnungen mit Vermietungskriterien innerhalb einer natzlichen Frist einzig im Bereich von bereits
bestehenden Wohnungen im Eigentum der Stadt Bern, resp. durch Zukauf von Altliegenschaften
zu realisieren, ist unrealistisch und kann als Hinweis interpretiert werden, dass die Finanzdirektion
kein ernsthaftes Interesse daran hat, ihren Auftrag zu erflillen und Menschen mit kleinem Budget
ein Leben in Bern zu ermdglichen.

Gemass der Strategie des Gemeinderates soll die Bevdlkerung von Bern wachsen. Dies bedingt
den Zubau von Wohnraum, was sich in den bereits initiilerten Projekten manifestiert. Der Gemein-
derat muss die dadurch entstehenden Chancen nutzen, um im Wohnungsmarkt aktiv aufzutreten
und das Immobilienportfolio zu erweitern, um dadurch insbesondere auch Bewohnerlnnen mit klei-
nen Einkommen Wohnmaoglichkeiten in Bern anzubieten.

Die mit der Motion geforderte Lésung tragt dazu bei, dass Wohnungen mit giinstigen Mietzinsen in
allen Stadtteilen bestehen und damit ein Beitrag zur sozialen Durchmischung der Wohnbevdlke-
rung der Stadt Bern geleistet wird.

Bern, 03. November 2016

Erstunterzeichnende: Christa Ammann, Martin Krebs, Franziska Grossenbacher
Mitunterzeichnende: Benno Frauchiger, Ingrid Kissling-Naf, Michael Sutter, David Stampfli, Barba-
ra Nyffeler, Edith Siegenthaler, Halua Pinto de Magalhdes, Fuat Koger, Leena Schmitter, Mess
Barry, Yasemin Cevik, Johannes Wartenweiler, Nora Krummen, Patrizia Mordini, Gisela Vollmer,
Lena Sorg, Seraina Patzen, Katharina Gallizzi, Ursina Anderegg, Cristina Anliker-Mansour, Regula
Bdhlmann, Stéphanie Penher, Katharina Altas, Daniel Egloff, Luzius Theiler

Bericht des Gemeinderats

Seit dem Einreichen der Motion hat sich aus wohnbaupolitischer Sicht in Bern viel getan. Seit Jah-
ren ist der Wohnungsbau ein Schwerpunkt der Politik und der 6ffentlichen Diskussion in der Stadt
Bern. Die Wohnpolitik hatte und hat fir den Gemeinderat grosse Bedeutung.

Der Gemeinderat hat sich in den Legislaturrichtlinien 2017 — 2020 das Ziel gesetzt, vielfaltiges
Wohnen fir alle zu ermdglichen und geniigend Wohnraum fir unterschiedliche Bedrfnisse zu
schaffen. Die Stadt Bern hat den Anspruch, eine Wohnstadt fir Menschen aus allen Einkommens-
schichten zu sein und zu bleiben und einer Verdrangung von Menschen mit kleinem Budget aus
der Stadt entgegenzuwirken. In der Stadt Bern gibt es Arbeitsplatze mit unterschiedlichen Salaren.
Es ist nicht erstrebenswert, dass Arbeithehmende mit kleinem Lohn in der Stadt keine bezahlbare
Wohnung mehr finden und gezwungen sind, von ausserhalb zur Arbeit zu pendeln. Daher braucht
es beim Wohnungsangebot einen guten Mix. Im Bereich des Wohnraums fir tiefe und mittlere Ein-
kommen ist gezielt zu handeln; angemessene Wohnungsangebote sind zu erhalten bzw. zu schaf-
fen. Die Stadt will ihren Handlungsspielraum ausschépfen und den eigenen Wohnungsbau verstar-
ken.

Das Wohnungsangebot in der Stadt wird vor allem durch private Akteurinnen und Akteure bereit-
gestellt, die mehr als drei Viertel der Wohnungen besitzen. Ihnen kommt auch zukiinftig eine zent-
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rale Rolle zu. Ergéanzend will der Gemeinderat gemeinniitzige Tragerschaften starken. Sie stellen
fur die offentliche Hand ideale Partnerinnen dar, weil sie gemeinnutzige und gemeinwohlorientierte
Ziele verfolgen. Mit der angestrebten Starkung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus soll langfristig
bezahlbarer Wohnraum mit Kostenmiete gesichert werden. Der Gemeinderat hat im April 2019
diverse Bedingungen fiur gemeinnitzige Wohnbautrégerschaften bei der Abgabe von Grundstu-
cken im Baurecht in einem Grundsatzpapier festgelegt. Dem voraus gingen Verhandlungen mit
dem Verein Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regionalverband Bern-Solothurn. In das Grund-
satzpapier wurden Bestimmungen aufgenommen Uber eine Vereinbarung hinsichtlich der Erstel-
lung und Vermietung von Wohnungen gemass dem stadtischen Modell «Glnstiger Wohnraum mit
Vermietungskriterien» (GUWR). Das Grundsatzpapier wird bei kiinftigen Baurechtsvergaben an
gemeinnltzige Wohnbautréagerschaften bericksichtigt.

Um die ambitionierten wohnpolitischen Ziele umsetzen zu kénnen, hat der Gemeinderat im Okto-
ber 2018 die stadtische Wohnstrategie inklusive Massnahmen verabschiedet. Darin zeigt er auf,
welche konkreten Ziele er in den kommenden Jahren verfolgen will. Der Gemeinderat will eine
qualitativ gute Wohnversorgung flr Bernerinnen und Berner — unabhangig von deren Einkommen,
Alter, Herkunft, Religion, Geschlecht, Behinderung, Lebenslage oder Lebensstil. Um diesem An-
spruch gerecht zu werden, will der Gemeinderat beim preisginstigen und gemeinnltzigen Woh-
nungsbau einen Schwerpunkt setzen. Dazu verfolgt er gemass Wohnstrategie unter anderem fol-
gende Zielsetzungen: Das Angebot an preisginstigen Wohnungen soll erhdht werden, die Stadt
soll vermehrt selber bauen und ihr Wohnungsportfolio vergréssern sowie die Anzahl Mietvertrage
im Segment glnstiger Wohnungen mit Vermietungskriterien (GUWR-Wohnungen) bis zum Jahr
2025 auf 1 000 Einheiten erhéhen. Mit Stand per 31. Dezember 2019 gibt es 605 Mietvertrage im
GUWR-Segment.

Zudem wurde seitens der Betriebskommission des Fonds beschlossen, dass die Erstellung von
GUWR-Wohnungen in Neubauten zum Erreichen der sozialen Durchmischung jeweils zu prufen
sei.

Zu Punkt 1:

Nach wie vor gilt, dass Mietzinse von Neubauwohnungen — auch wenn sie im preisginstigen Seg-
ment realisiert werden — in den ersten Jahren nicht billig sind. Sie werden als Folge der Kostenmie-
te erst nach einem langeren Zeitraum vergleichsweise gunstig. Die Mietzinse von Neubauwohnun-
gen Uberschreiten daher in der Regel die vom Gemeinderat im Oktober 2015 festgelegten GUWR-
fahigen Mietzinse nach «Berner Modell».

Im Rahmen der Erarbeitung der «Grundsatze fir gemeinniitzige Wohnbautragerschaften bei der
Abgabe von Grundstlicken im Baurecht» wurde inzwischen die Mdglichkeit, GUWR-Wohnungen in
Neubauten bzw. von Dritten realisieren zu lassen, aufgenommen. Im Grundsatzpapier wird festge-
halten, dass die Anzahl der GUWR-Einheiten und die Anforderungen an den Wohnungsmix, Woh-
nungsgrosse, Standard, Quadratmeterpreis etc. projektspezifisch festgelegt werden sollen und
zwar bevor z. B. ein qualitdtssicherndes Verfahren durchgefihrt wird (analog Vorgehen bei der
geplanten Uberbauung Reichenbachstrasse). Die Grundsatze wurden im April 2019 vom Gemein-
derat verabschiedet. Das Anliegen der Motionarinnen und Motionare wurde demnach im Grundsatz
vom Gemeinderat aufgenommen und konkretisiert.

Im vorliegenden Fall der Parzelle Bern Gbbl-Nr. 4/3806 im Oberen Murifeld war das Projekt schon
sehr weit fortgeschritten. Im Nachhinein Spielregeln sowie Anforderungen und Zielgruppen zu an-
dern, ist nicht zielfihrend, weshalb der Gemeinderat von der Unterzeichnung einer GUWR-
Absichtserklarung absah.
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Zu Punkt 3:

Das Areal der geplanten Uberbauung Warmbéchli wurde an sechs gemeinniitzige Wohnbautrager-
schaften abgegeben. In der Zwischenzeit wurden die Baurechtsvertrdge mit allen sechs Wohnbau-
tragerschaften auf Basis der bestehenden Planungs- und Reservationsvereinbarung unterzeichnet
und vom Gemeinderat genehmigt. Die Forderung nach der Erstellung von Wohnungen im Segment
des GUWR wurde aufgrund der bereits vertraglich vereinbarten Grundsatze in den Reservations-
vereinbarungen rickwirkend nicht eingebracht.

Zu Punkt 4 und 5:

Die kantonale Gesetzgebung schreibt vor, dass das Finanzvermdgen eine Rendite abwerfen und
die laufende Rechnung grundséatzlich nicht mit Folgekosten belasten darf. Neu erstellte Liegen-
schaften werden deshalb nicht automatisch im Segment GUWR vermietet.

Der Gemeinderat wird anhand des Projekts Viererfeld/Mittelfeld prifen, ob bzw. wie viele GUWR-
Wohnungen bereits in der ersten Etappe bereitgestellt werden kdnnen.

Zu Punkt 7:

Im Wettbewerbsprogramm Wohnlberbauung Reichenbachstrasse 118 vom November 2016 wurde
dem preisglinstigen Wohnungsbau unter anderem mit folgender Anforderung Rechnung getragen:
«Die gesamte Uberbauung wird zu 100 % als preisgiinstiger, gemeinniitziger Wohnungsbau zur
Kostenmiete realisiert. 20 % der Wohnungen sind als kostenglinstige Wohnungen mit niedrigem
Ausbaustandard zu erstellen. Die Grundrisse dieser kostenglinstigen Wohnungen sind kleiner di-
mensionierty.

Das Projekt Uberbauung Reichenbachstrasse 118 wird heute mit Hockdruck vorangetrieben. Im
3. Quartal 2019 wurde das Baugesuch eingereicht. Das Bauprojekt sieht 104 Wohneinheiten vor.
Davon werden 24 Wohneinheiten, also rund 23 %, als «kostengunstige Wohnungen mit kleineren
Grundflachen» erstellt. Diese 24 Wohneinheiten mit 2,5 bis 5,5-Zimmer werden ausschliesslich im
Segment GUWR vermietet.

Zu Punkt 9:

Das eingangs erwahnte Grundsatzpapier sieht u.a. Folgendes vor: «Die Grundeigentiimerin [ge-
meint ist die Stadt Bern] kann bei einem grésseren Projekt mit der gemeinnitzigen Bautragerschaft
vereinbaren, einen Anteil der Wohnungen der Grundeigentimerin gemass dem stadtischen Modell
"Gunstiger Wohnraum mit Vermietungskriterien (GUWR)“ zur Verfligung zu stellen.» Die Anzahl der
GUWR-Einheiten und die Anforderungen an den Wohnungsmix, Wohnungsgrdsse, Standard,
Quadratmeterpreis etc. werden projektspezifisch festgelegt. Alternativ kdbnnen auch bestehende
Wohneinheiten der gemeinnitzigen Wohnbautragerschaft zur Verfiigung gestellt werden.

Folgen fiir das Personal und die Finanzen
605 Mietvertrage im GUWR-Segment generieren reduzierte Mietzinseinnahmen.

Bern, 4. Marz 2020

Der Gemeinderat



