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"Hundert neue, ginstige Wohnungen”
Beantwortung; Direktion Prasidiales und Finanzen

Vorstosstext

Der Gemeinderat wird beauftragt, alle geeigneten Massnahmen zu ergreifen, damit innerhalb
von funf Jahren hundert zusétzliche, giinstige Wohnungen angeboten werden kdnnen. Ziel sind
Wohnungen, die deutlich unter den quartieriblichen Marktpreisen liegen. Geftérdert werden
kénnen gemeindeeigene Neubauten oder Renovationen, vernetzte Projekte mit anderen Ge-
meinden sowie preisgunstiger Wohnungsbaus privater und genossenschaftlicher Anbieter. Der
Gemeinderat entwickelt Kriterien, an wen die gemeindeeigenen Wohnungen vergeben werden.

Begrindung

Der Wohnungsbau in der Gemeinde Koniz umfasste in den vergangenen Jahren fast aus-
schliesslich Wohnungen fir den Mittelstand und Begiiterte. Die Vergabekriterien fir gemeinde-
eigene Wohnungen, die fur Transparenz sorgen sollen, beriicksichtigen deshalb:

— die Pravention, d. h. Verhinderung von Sozialhilfeabhangigkeit

— Verbundenheit mit der Gemeinde Kéniz

— die Erhaltung einer gesunden sozialen Durchmischung im Quartier

Der Wohnungszins ist fur die meisten Budgets der grosste Ausgabeposten. Oft reicht der Lohn
voll Berufstatiger in unteren Einkommensschichten nicht zur Deckung der existentiellen Bedurf-
nisse, dies besonders wegen des hohen Mietzinses. Der Wohnungsmarkt zeichnet sich durch
hohe und laufend steigende Mietzinse aus; preisgiinstige Wohnungen sind kaum zu finden. Fur
eine zunehmende Zahl von Bewohnern fihrt der zu hohe Mietzins zur Abhangigkeit von der
Sozialhilfe.

Es ist sinnvoller, menschlich und kostenginstiger, in preisginstigen Niedrig-Standard-
Wohnraum zu investieren, statt Firsorgeleistungen an sog. ,working poors* auszurichten. Eine
Befreiung von erganzender Sozialhilfe ist auch fir das Selbstbewusstsein dieser Gruppe der
Sozialhilfeempfangenden wichtig, was auch einen besseren Auftritt auf dem Arbeitsmarkt er-
maoglicht.

Die Gemeinde soll prifen, ob und wie Niedrig-Standard-Wohnraum nach den Grundsatzen des
umweltbewussten Bauens gebaut oder renoviert werden kann oder ob beim Bau gunstigen
Wohnraums v. a. der soziale Aspekt priorisiert werden soll.
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Antwort des Gemeinderates

Vorbemerkung zur Zulassigkeit der Motion

Die Motion ist nur fir Gegenstdnde zuldssig, die nicht in der ausschliesslichen Kompetenz des
Gemeinderates liegen (Art. 53 Abs. 1 Geschéftsreglement des Parlamentes). Das Anliegen der
Motionére, alle geeigneten Massnahmen zu ergreifen, damit innerhalb von funf Jahren hundert
zusétzliche ginstige Wohnungen angeboten werden kdnnen ist allein schon aus finanzrechtli-
cher Sicht nicht in der ausschliesslichen Kompetenz des Gemeinderates. Die Motion ist somit
zulassig.

Stellungnahme

Der Gemeinderat hat in seinen Legislaturrichtlinien den preisgiinstigen Wohnungsbau zu einem
wichtigen Ziel erklart. An der Sagemattstrasse in Koniz, hinter der Feuerwehr und der Polizei-
wache wurde die planungsrechtliche Grundlage fir ein Wohngeb&ude mit rund 2'300 m? Ge-
schossflache (dies reicht aus fur 15 bis 20 Familienwohnungen) anfangs 2009 rechtskraftig.
Wegen der ausgezeichneten Lage am 6ffentlichen Verkehr — mehrere Buslinien und der Bahn-
hof Kdniz befinden sich in unmittelbarer N&he — und der einfachen Erschliessbarkeit eignet sich
dieses Baufeld sehr gut fur den preisginstigen Wohnungsbau. Der Gemeinderat plant nun,
einen Architekturwettbewerb durchzufiihren und das Siegerprojekt einer Investorin zur Ausfih-
rung zu tUbergeben.

In K6niz wurden in den letzten Jahren zahlreiche Wohnbauprojekte realisiert resp. befinden sich

noch im Bau, z. B.:

— Thorishaus, Sonnhalde: 65 Familienwohnungen und 15 Reiheneinfamilienh&duser im mittle-
ren Preissegment; grosstenteils Verkauf, einige Mietwohnungen.

— Niederwangen, Ried3 und Schdrlirain: ca. 150 Familienwohnungen im mittleren Preisseg-
ment; grosstenteils Miete, einige Stockwerkeinheiten.

— Niederwangen, Stegenweg: ca. 100 Familienwohnungen und Reiheneinfamilienhduser im
unteren und mittleren Preissegment; grdsstenteils Miete.

— Koniz, Schliern, Plattenweg, 28 Familienwohnungen im unteren und mittleren Preissegment.

— Liebefeld, Dreispitzareal: ca. 230 Familienwohnungen im mittleren bis oberen Preisseg-
ment; 1/3 Stockwerkeinheiten, 2/3 Mietwohnungen.

— Liebefeld, Weissenstein / Neumatt: ca. 150 Mietwohnungen und Stockwerkeinheiten (Koni-
zer Seite; Berner Seite ca. 300 Wohnungen) im mittlern bis oberen Preissegment.

— Wabern, Morillon; ca. 50 Mietwohnungen im oberen Preissegment.

— Wabern, Ueberbauung Giessenweg; ca. 60 Mietwohnungen, Stockwerkeinheiten und Ein-
familienhduser im mittleren und oberen Preissegment.

Weitere sind noch geplant, resp. stehen vor der Ausfihrung :

— Schliern, Hertenbriinnen, ca. 120 Familienwohnungen, ca. 1/3 Stockwerkeinheiten, 2/3
Mietwohnungen im mittleren Preissegment.

— Koniz, Am Hof 2 bis 4 Zimmerwohnungen; genossenschaftliches Modell, Wohnen in der
2. Lebenshélfte; mittleres Preissegment.

— Koniz, Dreispitz, Wohnungsmix noch nicht bestimmt, ca. 50 Mietwohnungen, mittleres
Preissegment.

— Oberwangen, Wangenhubel, 7 Reiheneinfamilienhduser zum Mieten im mittleren Preisseg-
ment.

— Niederscherli, Sunnebéarg, 8 Reiheneinfamilienhauser zum Kaufen im mittleren Preisseg-
ment.

— Wabern, Bachtelenacker, ca. 220 Familienwohnungen in allen Preissegmenten.

Viele Neubauprojekte der letzten Zeit sind im mittleren und oberen Preissegment angesiedelt.
Preisglnstige, neue Wohnungen gibt es nur wenige. Aufgrund der seit Anfangs 2009 strenge-
ren Bauvorschriften und der Teuerung wird es noch schwieriger werden, preisginstige Woh-
nungen neu zu erstellen.
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Fazit: Der Gemeinderat teilt die Auffassung der Motionére, dass es angezeigt ist, im Segment
preisgunstiger Wohnungsbau Impulse zu geben.

Der aktuelle Wohnungsmarkt in Koniz

In Koniz gibt es insgesamt rund 20'000 Wohnungen. Davon sind etwa 2/3 resp. 13'000 Miet-
wohnungen. Die hundert neuen Wohnungen machen somit 0,8 % des gesamten Mietwoh-
nungsangebots aus.

Von den 13'000 Mietwohnungen sind mindestens 70 % &lter (= ca. 9'000) als 40 Jahre alt. Min-
destens 50 % sind sogar alter als 60 Jahre alt, d. h. ca. 6'500. Im Vergleich zu neuen Wohnun-
gen (d. h. junger als 10 Jahre) sind die alten Wohnungen (&lter als 60 Jahre) in der Regel gin-
stig, selbst wenn unterdessen Sanierungen und Renovationen vorgenommen wurden. Dafur
mussen jeweils strukturelle Méngel in Kauf genommen werden (z. B. mangelhafte Trittschalliso-
lation; unpraktische Grundrisse, kein Lift, enge Gebaudeabstande usw.).

Baukosten

Es ist eine Tatsache, dass Bauen immer teurer wird. Dem “fortgeschriebenen Berner Index der
Wohnbaukosten" kann entnommen werden, dass die Wohnbaukosten seit 1914 um das 21-
fache gestiegen sind, seit 1939 um das 12-fache, seit 1967 um das 3,2-fache und seit 1987
immer noch um 40 % (vgl. statistik-bern.ch). Dieser Trend wird auch von Rezessionsphasen
jeweils nur kurz gebrochen.

Das hat sich auch auf die Mietzinse durchgeschlagen: allein zwischen 1983 und heute haben
sich die Mietzinse im Durchschnitt verdoppelt (vgl. lik.bfs.admin.ch ). Trotzdem leistet sich die
Bevolkerung immer mehr Wohnraum pro Person: heute benétigt eine Person rund doppelt so
viel Wohnflache wie in den Finfziger-Jahren. Dies kommt bei der Belegungszahl zum Aus-
druck: heute wohnen im Durchschnitt noch knapp zwei Personen in einer Wohnung. Trotz der in
den letzten Jahren regen Bautétigkeit hat die Lehrwohnungsziffer nur unwesentlich zugenom-
men: in der Stadt Bern betragt sie im Moment ca. 0,6 %. In Kbniz liegt diese Zahl eher noch
tiefer. Wenn es weniger als 1 % leere Wohnungen gibt, existiert ein Nachfrageliiberhang, d. h.
der Wohnraum ist verhaltnisméssig teuer und der Markt spielt nicht richtig.

Beurteilung aus Sicht der Sozialhilfe

In der Sozialhilfe werden Wohnungsmietzinse nur Gbernommen, wenn sie folgende Limiten
nicht tberschreiten (Nettomietzins ohne Nebenkosten):

— CHF 800 fir1Person

— CHF 1'000 fur 2 Personen

— CHF 1'300 fur 3 Personen

— CHF 1500 fur 4 Personen

— CHF 1'800 ab 5 Personen

Klientschaft, welche eine teurere Wohnung gemietet hat, muss entweder die Differenz selber
bezahlen oder sie wird angewiesen, eine ginstigere Wohnung zu suchen. Auf dem Markt fehit
vor allem Niedrigstandard-Wohnraum, insbesondere fir Haushalte mit 1 bis 3 Personen.

Auch die Sozialhilfe stellt fest, dass neue Wohnungen die obigen Preislimiten immer tberschrei-
ten. Aus ihrer Sicht kann die Gemeinde im gewiinschten Preissegment nur dann neue Woh-
nungen anbieten, wenn sie alte Wohnliegenschaften erwirbt und diese héchstens minimal reno-
viert (keine Investitionen mit Kostenfolgen fur die Mieter). Es ist auch sinnvoller, preisginstige
Wohnungen zur Verfiigung zu stellen statt Unterstiitzung zu leisten. Dies betrifft nicht nur die
"working poors" sonder auch IV- und Taggeldbeziger. Auf der anderen Seite ist fest zu stellen,
dass nur Sozialhilfeleistungen vom Kanton und den andern Gemeinden mitgetragen werden
(Lastenausgleich). Wohnungsverbilligungen und Folgekosten gehen dagegen voll zu Lasten der
Gemeinde.



Seite 4/5

Es wird auch festgestellt, dass viele Mieter in einer giinstigen Wohnung bleiben, obwohl sie sich
eine teurere leisten kénnten. Die Vermieter haben hier in der Regel weder die Mdéglichkeit, noch
ein Interesse, solche Wohnungen an finanzschwachere Parteien zu vermieten. Die Gemeinde
kénnte eine andere Interessenabwagung umsetzen, wenn sie gunstige Altwohnungen erwirbt.

Sowohl bei Neubauprojekten als auch bei Altbauten ist auf eine gesunde, soziale Durchmi-
schung zu achten. Die Schaffung einer grossen Ueberbauung mit preisgiinstigen Wohnungen
wirde die Ghettobildung férdern. Es missten einzelne, kleinere Objekte in verschiedenen Ge-
genden realisiert werden kdnnen.

Lésungsmaglichkeiten

a) Genugend neuen Wohnraum schaffen

Ein konstantes Angebot an neuen und allein schon deshalb verhaltnisméassig teuren Wohnun-
gen fuhrt am hinteren Ende der Angebotsskala dazu, dass giinstigere, gebrauchte Wohnungen
frei werden. Bei der Erstvermietung der Liegenschaft Wabersackerstrasse 106, welche der Pen-
sionskasse gehort, war dieser Effekt augenfallig. Rund die Halfte der 18 Wohnungen wurde an
Personen aus dem Wabersacker-Quartier vermietet, die in giinstigeren, alteren Liegenschaften
wohnten.

b) Billiger resp. preiswerter bauen

Folgende Massnahmen kdnnen dazu beitragen:

— Einfache, repetitive Architektur; hohe Ausnutzung; kompakte Gebé&ude, geradlinige Fassa-
denabwicklungen.

— Moglichst grosses Volumen auf einmal: es ist wesentlich billiger, 100 Wohnungen am sel-
ben Ort auf einmal zu bauen als 10 mal 10 Wohnungen etappiert und an verschiedenen Or-
ten.

— Bauweise primér geméass den geltenden Vorschriften. Auf héhere Anspriiche (z. B. Miner-
gie, Minergie-p und eco) muss unter Umstanden verzichtet werden.

— Minimale Flache pro Wohnung (z. B. Kinderzimmer 10 m?, Elternschlafzimmer 14 m?, nur
eine Nasszelle pro Wohnung, kleine Balkone, keine Einstellhalle, nur eine minimale Anzahl
Oberflachenparkplatze).

— Gebaudeinfrastruktur minimalisieren (kein Lift, gemeinsame Waschkiiche, einfache elektri-
sche Installationen usw.).

¢) Land giinstig zur Verfigung stellen

Je nach Lage machen die Landkosten durchschnittlich 20 % bis 30 % der gesamten Anlageko-
sten aus. Wenn das Land unter dem Marktpreis im Baurecht abgetreten wird, kdnnen die ent-
sprechenden Kosten bei der Vermietung eingespart werden. Fir die Baurechtsgeberin bedeutet
dies aber einen Einnahmeverzicht, welcher von der zustandigen Behotrde bewilligt werden
muss. Die Gemeinde besitzt an mehreren Orten Grundstiicke, die sich grundsétzlich fur gunsti-
gen Wohnungsbau eignen.

d) Kauf von gunstigen Wohnliegenschaften

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren bereits verschiedene altere Wohnliegenschaften mit
gunstigen Mietzinsen erworben (Beispiele: Wabersackerstrasse 67 (9 Wohnungen), Stations-
strasse 1 und Schwarzenburgstrasse 178 (je 7 Wohnungen)). Im Moment ist es allerdings
schwierig, zu guten Objekten mit verniinftigen Preisen zu kommen weil sowohl institutionelle als
auch private Anleger mangels besserer Anlagemdéglichkeiten in den Immobilienmarkt drangen.

e) Gemeinnitzigen Wohnungsbau férdern

Die Zusammenarbeit mit gemeinnttzigen resp. genossenschaftlichen Bautrdgern ist zu férdern.
Dies insbesondere mit Unternehmungen, die ihre Wohnungen nach sozialen Kriterien vermie-
ten, wie z. B. die Genossenschaft Wohnraum Koniz.
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Schlussfolgerungen

Der Gemeinderat unterstitzt das Ziel der Motion grundsétzlich. Allerdings diirfte es bei der Um-
setzung Schwierigkeiten geben. Die Bereitstellung von 100 Wohnungen innert nur finf Jahren
ist voraussichtlich nicht machbar. Diese 100 Wohnungen entsprechen ca. 10 durchschnittlichen
Mehrfamilienhdusern mit einem Wert von insgesamt CHF 30 bis 50 Mio., je nach Alter und Zu-
stand der Liegenschaften. Wie oben angefihrt, ist es aufgrund der derzeit herrschenden Markt-
situation schwierig, an Objekte mit einem vertretbaren Preis- / Leistungsverhaltnis zu kommen.
Bei Neubauwohnungen muss aufgrund der heutigen Baukosten davon ausgegangen werden,
dass das in der Motion formulierte Ziel deutlich unter den quartieriiblichen Mietzins liegender
Mietzinse kaum erreicht werden kann. Aus heutiger Sicht ist es deshalb unwahrscheinlich, dass
die 100 Wohnungen innerhalb von funf Jahren beschafft werden kénnen. Der Gemeinderat ist
jedoch bereit, das Anliegen vertieft zu prifen und aus den aufgezeigten Lésungsmadglichkeiten
eine umsetzbare Strategie zur Forderung des preisginstigen Wohnungsbaus zu entwickeln. Er
beantragt daher die Entgegennahme der Motion als Postulat.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Motion wird als Postulat erheblich erklart.

Ko6niz, 7. Oktober 2009

Der Gemeinderat



