Initiative «Fiir bezahlbare Wohnungen»
(Wohn-Initiative)
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Die Fachbegriffe

Bauordnung

Die Bauordnung (Baureglement) der Stadt Bern
enthdlt die kommunalen baurechtlichen Vor
schriften fir das gesamte Stadtgebiet. Mit einer
Volksabstimmung wurde die Bauordnung 2006
totalrevidiert. Sie ist Teil der baurechtlichen
Grundordnung, welche neben der Bauordnung
den Nutzungszonenplan, den Bauklassenplan
sowie den Plan der La&rmempfindlichkeitsstufen
umfasst.

Kostenmiete

Bei der Kostenmiete darf der Vermieter oder die
Vermieterin keinen oder hochstens einen ge-
ringfigigen Gewinn auf dem Mietzins erzielen.
Der Mietzins deckt also nur die effektiven Ko-
sten {Anlagekosten, Kapitalverzinsung, Ab-
schreibungen und Betriebskosten) des Vermie-
tenden.  {Quelle: Bundesamt fur Woh-
nungswesen: Preisglnstiger Wohnraum mittels
raumplanerischer Massnahmen?)

I Innere Stadt

Il Langgasse, Fels

Il Mattenhof, Weisse
Manbijou, Sandrain,
Holligen, Fischermétteli,
Weissenstein

VI Bitmpliz, Bethlehem,

Riedbach, Eymatt

Gemeinniitzige Wohnbautrager

Gemaéss Artikel 37 der Verordnung Uber die For-
derung von preisgunstigem Wohnraum (SR
842.1} gilt eine Organisation als gemeinnitzig,
wenn sie nach ihren Statuten:

- den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an
Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedin-
gungen zu decken;

- die Dividende gemass Artikel 6 Absatz 1 Buch-
stabe a des Bundesgesetzes vom 27 Juni 1973
(SR 641.10) Uber die Stempelabgaben be-
schrankt;

- die Ausrichtung von Tantiemeén verbietet;

- bei der Auflésung der @rganisation das nach
Rlckzahlung des einbezahltenfKapitals verblei-
bende Vermogensdem' erwdhnten Zweck zu-
wendet.

Md, Schaosshalde

reitenrain, Lorraine

Stdckacker, Oberbottigen,




Das Wichtigste auf einen Blick

In der Stadt Bern gibt es zu wenige und zu teure
Wohnungen. Dieser Ansicht ist das Initiativko-
mitee «Fir bezahlbare Wohnungen». Aus die-
sem Grund lancierte es die gleichnamige Volks-
initiative (kurz: Wohn-Initiative). Das Uberpartei-
liche Initiativkomitee reichte die Intiative im Ok-
tober 2012 ein. Der Gemeinderat der Stadt Bern
erklarte sie im Dezember 2012 fir glltig. Das
kantonale Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung hat die Initiative vorgepriift und stellt An-
derungen am Initiativtext in Aussicht (siehe Ka-
sten Seite 6).

Drittelsregelung

Die Wohn-Initiative will den preisginstigen und
gemeinnitzigen Wohnungsbau in der Stadt
Bern fordern. Um dieses Ziel zu errgichen,wer
langt sie zwei neue Regelungen.sEinerseits soll
die Stadt Bern klnftig sicheristellen, ‘dass bei
Umzonungen und Neueinzonungen von Wohn-
zonen mindestens ein Drittel.der Wohnnutzung
mit preisgunstigen™WWohnungen bebaut oder an
gemeinnutzigeWohnbautrager abgegeben wird.
Diese Regelung wird im Folgenden «Drittelsre-
gelung» gennant.

Ausniitzungsbonus

Andererseits soll die Stadt bei kinftigen Um-
bauten oder Neubauten von Gebduden das Nut-
zungsmass um 20 Prozent erhéhen kénnen. Vo-
raussetzung daflr ist, dass dies stadtebaulich
vertraglich ist und alle Wohnungen im betref-
fenden Gebdude preisginstig vermietet oder

durch eine gemeinnultzige Tragerschaft erstellt
werden. Diese Regelung wird im Folgenden
«Ausnittzungsbonus» genannt. Bei beiden neu-
en Regelungen ist zudem vorgeschrieben, dass
die Wohnungen in Kostenmiete (siehe Kapitel
Fachbegriffe} vermietet werden mussen.

Ergdnzung der Bauordnung

Die Wohn-Initiative verlangtieine Anderung der
Bauordnung der Stadt*Bern. Dariber befinden
die Stimmberechtigten mitidieser Vorlage. Zum
einen soll der‘Artikely1, der den Zweck der Bau-
ordnung naher beschreibt, mit einem neuen Ab-
satz erganzt werden. Zum andern wird ein neu-
er Artikel 16b eingefligt. Er umreisst die beiden
neuen Instrumente zur Férderung von preisgin-
stigem und gemeinnittzigem Wohnungsbau.

Gemeinderat fiir Initiative

Die Wohn-Initiative unterstltzt grundsatzlich die
Legislaturziele der Stadtregierung. Diese sehen
unter anderem vor, bis 2016 Wohnraum flur 5000
Einwohnerinnen und Einwohner zu schaffen
oder vorzubereiten und 200 Genossenschafts-
wohnungen im Bau zu haben. Der Gemeinderat
unterstltzt daher die geforderten Massnahmen
und empfiehlt den Berner Stimmberechtigten,
die Initiative anzunehmen.

Da die Wohn-Initiative auch Schwachen auf-
weist, hat der Gemeinderat mogliche Alterna-
tiven geprift. Keine der in Betracht gezogenen
Massnahmen dréngte sich jedoch als Gegenvor-
schlag auf.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

den Stimmberechtigten, die Vorlage
anzunehmen.



Erganzung der Bauordnung

Die Wohninitiative fordert eine Erganzung der Bauordnung der Stadt Bern. Zum
einen soll der Zweckartikel der Bauordnung (Art. 1) mit einem neuen Absatz

erganzt werden. Zum andern werden im Artikel 16b zwei neue Instrumente zur
Forderung von preisgiinstigem und gemeinniitzigem Wohnungsbau eingefiihrt.

Die Bauordnung der Stadt Bern vom 24. Sep-
tember 2006 wird bei einer Annahme der Wohn-
initiative wie folgt gedndert :

Artikel 1 Zweck (neu)

3 Sie {die Bauordnung)} bezweckt in allen
Stadtteilen die Planung und den Bau
preisgunstiger, qualitativ hochwertiger
Wohnungen zu gewahrleisten.

6. Kapitel: Schutz von bestehendem und
Erstellung von preisgtnstigem Wohnraum
(neue Kapiteliberschrift)

Artikel 16bPreisglnstiger Wohnungsbau
und gemeinnutzige Wohnbau-
tréager

1 Bei Um- und Neueinzonungen wird
sichergestellt, gegebenenfalls.mittels
einer Uberbauungsordnungy'dass in
den Wohnzonen {Wohnzone W,
gemischte Wohnzone WG, Kernzone, K)
mindestens ein Drittel.der Wohnnut-
zung als preisglnstiger Wohnraum im
Sinne deft eidgenéssischen Wohnraum-
férderungsverérdnung vom 26.
November 2003* erstellt und dauerhaft
in Kostenmiete vermietet wird oder der
Boden durch Verkauf oder im selbst-
stdndigen und dauernden Baurecht an
eine gemeinnitzige Organisation im
Sinne von Artikel 37 der Wohnraumfor-
derungsverordnung abgegeben wird,
die die Wohnungen dauerhaft in
Kostenmiete vermietet.

2 Ausgenommen sind geringfiigige
Anderungen von Nutzungsplanen
gemass Art. 122 BauV. Der Stadtrat
kann im Einzelfall weitere Um- und
Neueinzonungen, namentlich von

kleineren Arealen, von der Verpflichtung
ausnehmen, preisglnstigen Wohnraum
zu erstellen, oder diese Verpflichtung
einschrénken.

3 Fur Neu- und Umbauten von Gebauden
wird das zuldssige Mass der Nutzung um
20Prozent erhéht, wenn die stadtebau-
liche Vertraglichkeit gewahrleistet ist und
wenn im gesamten Gebaude preisgin-
stiger Wohnraum gemass der Wohn-
raumférderungsverordnung erstellt und
dauerhaftiin Kostenmiete vermietet wird
oder gine gemeinnitzige Organisation im
Sinne von Artikel 37 der Wohnraumférde-
rungsverordnung Grundeigentimerin
oder Baurechtsnehmerin ist, die die
Wohnungen dauerhaft in Kostenmiete
vermietet.

*SR 842.1

Mégliche Anderungen am Initiativtext

Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung
stellt als Genehmigungsbehérde fur Pla-
nungen folgende Anderungen in Aussicht:

- Neue Uberschrift zum 6. Kapitel.

- Artikel 16b Absatz 2: Das AGR erachtet die de-
finierte Zustandigkeit des Stadtrats fir Ausnabh-
men als problematisch. Es behalt sich vor, im
Bestreitungsfall «Der Stadtrat» durch «Das fir
die Planung zustdndige Organ» zu ersetzen.

- Artikel 16b Absatz 3: Gemass AGR werden
die Interessen der Nachbarinnen und Nach-
barn zu wenig berlcksichtigt. Das AGR beab-
sichtigt, die Vorschrift wie folgt zu ergénzen:
«...wenn die stadtebauliche Vertraglichkeit
gewahrleistet ist, keine wesentlichen Interes-
sen von Nachbarn betroffen sind und wenn im
gesamten Gebaude...».



Wohnbauférderung in der Stadt Bern

Die Stadt Bern engagiert sich auf verschiedenen
Ebenen fur den preisginstigen und gemeinnit-
zigen Wohnungsbau: Der stadtische Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik verflgt tUber rund
600 gunstige Wohnungen, die nach sozialen Kri-
terien vermietet werden. Auch die Mietpreise der
weiteren Wohnungen des Fonds liegen in der Re-
gel unter den Marktmieten. Weiter gibt der Fonds
stadtisches Land im Baurecht an gemeinnutzige
Wohnbautrager ab und gewéahrt gemeinnitzigen
Tragerschaften tiefere Baurechtszinsen als ge-
winnorientierten Tragerschaften. Die Stadt Bern
ist zudem an mehreren gemeinnitzigen Trager
schaften beteiligt.

Priifung von Alternativen

Weil die Initiative auch Schwéchen enthalt, hat der

Gemeinderat gepriift, ob andere Massnahmen zur

Forderung des preisglinstigen und _gemeinnlt-

zigen Wohnungsbaus besser geeignet.waren als

die Wohn-Initiative. Unter anderem wurden fol-

gende Alternativen in Betracht gezogen:

— Dievertragliche Sicherungwon Bauland fir preis-
glinstige oder gemeinnltzige Wohnungen;

— die Schaffung einer.Zoneflr preisglinstigen
Wohnungsbau,:deren Anwendung von Fall zu
Fall geprift wirde;

— die Abgabe von stadtischem Land,

— die Verglnstigung der Baurechtszinse fir
stadtisches Land;

— die Gewahrung von Darlehen durch die Stadt;

— die Verwendung der Mehrwertabschdpfung
fUr preisglinstigen und gemeinnitzigen Woh-
nungsbau;

— die Befreiung der Bauherrschaften preisgln-
stiger oder gemeinnditziger \Wohnungen von
der Mehrwertabschopfung;

— die GrUndung einer gemeinnitzigen Trager
schaft durch'die Stadt.zur Realisierung preis-
glnstigeroder gemeinniitziger Wohnungen.

Kein Gegenvorschlag

Keine der geprilften Massnahmen dréangte sich
als moglicher Gegenvorschlag zur Wohn-Initiati-
verauf. Einige Varianten kamen nicht in Frage,
weil sie dem Kernanliegen des Initiativkomi-
tees, flachendeckend Bauland fiir preisglnstige
und gemeinnltzige Wohnungen verflgbar zu
machen, zu wenig Rechnung tragen. Einige Vari-
anten wurden im Rahmen von parlamenta-
rischen Vorstdssen vom Stadtrat bereits abge-
lehnt oder werden von der Stadt bereits
praktiziert und stellen daher keine Innovation
dar.

Die Siedlung Burgunder der gemeinnitzigen
Tragerschaft npg ag an der Burgunderstras-
se in Bumpliz: Die Stadt Bern fdrdert den
gemeinnitzigen Wohnungsbau unter anderem
durch die Abgabe von Bauland im Baurecht.
(Bild: Annick Haldemann)



Das spricht fiir die Initiative

Als Vorteile werden folgende Argumente ins Feld gefiihrt: Die Wohn-Initative
unterstiitzt die Legislaturziele des Gemeinderats, verstarkt das Engagement fiir
preisgiinstigen und gemeinniitzigen Wohnraum, wirkt gegen steigende Mietzinse
und starkt den gemeinniitzigen Wohnungsbau in der Stadt Bern.

Die moglichen Vorteile der Wohn-Initiative im
Detail:

Unterstiitzt Legislaturziele

Die Stossrichtung der Wohn-Initiative deckt sich
mit den Legislaturzielen des Gemeinderates.
Die Stadtregierung mochte den Wohnungsbau
vorantreiben und mit der Férderung von bezahl-
barem Wohnraum einen Beitrag zur Wohnstadt
Bern leisten.

Wirkt gegen steigende Mietzinse

Die Annahme der Wohn-Initiative ist ein kleiner,
aber langerfristiger Beitrag zur Preisddmpfung
auf dem Berner Mietwohnungsmarkt. Die Miet-
zinsen in der Stadt Bern sind in den letzten Jah-
ren kontinuierlich angestiegen. Der in der unten-
stehenden Grafik abgebildete Berner dndex der
Wohnungsmietpreise zeigt seit November 2003
eine Teuerung von +13,2 Prozent. Er liegt zwar
noch immer unter dem Schweizer Mitteltwvon
+15,3 Prozent, jedoch deutliech_iber der Teue-
rung des gesamten Warenkorbes der Konsu-
mentenpreise, die seit.November 2003 +5,7
Prozent betragt.

Verstarktes Engagement im Wohnungsbau

Die Stadt Bern engagiert sich bereits heute fur
preisgtnstigen und gemeinnitzigen Wohnungs-
bau. Der Gemeinderat verspricht sich bei Annah-
me der Initiative eine Verstarkung des bestehen-
den Engagements durch private Wohnbautrager.

Starkt gemeinniitzigen Wohnungsbau

Bei Annahme der Wohn-Initiative wird der ge-
meinnltzige Wohnungsbau in. der Stadt Bern
gestarkt. In der Stadt Bevn, bestehen rund 7850
Wohnungen “,gemeinnltziger Tragerschaften,
was einem Wohnungsanteil von gut 10 Prozent
entspricht.

In Wehnungen gemeinnltziger Bautrager lebten
gemass einer Studie des Jahres 2011 proportio-
nal'etwas mehr Kinder sowie mehr altere Men-
schen als im Stadtberner Durchschnitt. Die Al-
tersgruppe der 25- bis 44-Jdhrigen war im
Vergleich zur Gesamtstadt in gemeinnitzigen
Wohnungen hingegen untervertreten. Die Woh-
nungen gemeinnitziger Trdgerschaften waren
2011 im Durchschnitt von mehr Menschen be-
legt als die Wohnungen im gesamtstadtischen
Durchschnitt.

Entwicklung der Berner Mietpreise (November 2003 = Indexstand 100)
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Index fir Wohnungsmietpreise
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Teilindex Wohnungsmiete. (Quellen:
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Kritische Punkte der Initiative

Die Initiative weist verschiedene Aspekte auf, die in der Umsetzung problematisch
sein konnten. Auch werden die Folgen der Initiative kontrovers beurteilt. So wird unter
anderem ins Feld gefiihrt, die Wohn-Initiative verstosse gegen die Eigentumsgarantie,
wirke sich investitionshemmend aus, greife in den Wohnungsmarkt ein, verursache
Mehraufwand bei der Planung und generiere weniger Mehrwertabschopfung.

Die umstrittenen Punkte der Wohn-Initiative im
Detail:

Verstoss gegen Eigentumsgarantie?

Gegner der Initiative machen geltend, sie ver
stosse gegen die Grundrechte der Eigentums-
garantie und der Wirtschaftsfreiheit. Diese Mei-
nung wird auch in der Einsprache vertreten,
welche wahrend der 6ffentlichen Auflage einge-
gangen ist. Bei Annahme der Initiative wird das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung Uber die
Einsprache entscheiden.

Investitionshemmende Wirkung?

Die neuen planerischen Vorgaben stellen eine
zusatzliche Vorgabe flr Bauherrschaften dar. Es
ist daher moglich, dass diese Vorgaben Investo-
rinnen und Investoren von einem Engagement
abhalten oder dass Bauprojekte wegen zu gerin-=
ger Wirtschaftlichkeit nicht realisiert werden.

Eingriff in den Wohnungsmarkt

Die Wohn-Initiativergreift imden Wohnungsmarkt
ein. Ob ein sélcher Eingriffandtig, winschbar
oder abzulehnen sei, wird unterschiedlich beur
teilt. Aus wirtschaftlicher Sicht sind auch andere
Wege beziehungsweise weniger weitgehende
Eingriffe zur Férderung des preisginstigen und
gemeinnitzigen Wohnungsbaus moglich.

Mehraufwand bei Planungsverfahren

Die Wohn-Initiative verursacht Mehraufwand bei
Planungsverfahren zur Ein- und Umzonung von
Wohnzonen, in einzelnen Baubewilligungsver
fahren und bei der damit verbundenen Baukon-
trolle.

Stadtebauliche Folgen?

Der Ausnitzungsbonus fir Einzelgebaude
konnte die Zielsetzungen des Bauklassenplans
unterwandern, die einheitliche Quartier und
Strassenraumgestaltung und das
Quartierbild verandern.

verletzen

Weniger Mehrwertabschopfung

Die Einnahmen der_Stadt,Bern aus der Mehr-
wertabschopfung aus den Wohnzonen wirden
sich verringern. Es istallerdings mit hochstens
einem Verlust von einem Sechstel gegentber
gewinnorientierten Bebauungen zu rechnen.
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Das sagt der Stadtrat

Fir die Vorlage

4+ Minores deum Asterigem colunt. Horum om-
nium audacissimi sunt minores, propterea quod
a cultu atque humanitate conclavis.

4+ Magistrorum longissime absunt minimeque
ad eos magistri saepe commeant atque ea,
quae ad erudiendos animos pertinent, important
proximique sunt maioribus, qui ante portas in
angulo fumatorum et sub tecto vitreo stant, qui-
buscum continenter bellum gerunt.

4+ Qua de causa septani quogue reliquos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt.

4+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Mirfaculigem.
Horum in verba iurant atque dictis eorum liben-
tissime utuntur, velut delirant isti Romani vel
non cogito, ergo in schola sum.

4+ Leibnitii Scholafest omnis divisa in partes
tres, quarum uram incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri doeti; ceterorum vexatore.

x  Nein

Gegen die Vorlage

= Zept hunc Obeligem et Miraculigem. Horum
in verba iurant atque dictis eorum libentissime
utuntur, velu da Romani vel non cogito, ergo in
schola sum. Leibnitii Schola sunt est partes tres.

= Vera de causa septani quogue religuos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut igsi in eorum finibus
bellum gerunt. Huius simullacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in ver iurant ague,dictisylibentissime ut-
untur, velut'delirant isti.

={Leibnitii Schola est omnis divisa in partes
tres, quatum unam incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstédndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
www.ris.bern.ch/Sitzungen.aspx
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Beschluss und Abstimmungsfrage

Beschluss des Stadtrats vom ...

Der Stadtrat empfiehlt den Stimmberechtigten,
den folgenden Beschluss zu fassen:
Die Initiative «Flr bezahlbare Wohnungen»
{(Wohnr-Initiative} wird angenommen.

Der Stadtratsprasident:
Rudolf Friedli

Der Ratssekretar:
Daniel Weber

Abstimmungsfrage
Wollen Sie die Initiative «Flr bezahlbare
Wohnungen» (Wohn-Initiative} annehmen?

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Generalsekretariat der
Prasidialdirektion
Junkerngasse 47
Postfach, 3000 Bern 8

Telelefon: 031 321 65 21
E-Mail: praesidialdirektion@bern.ch
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