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FRUHLINGSERWACHEN ioch st ok

Text: Meta Lehmann*

Biels Zentrum liegt gut einen Kilometer vom Was-
ser entfernt. Daher ist es kein Wunder, dass die
Seepromenade kurz ist und Villen mit Seeanstoss
selten sind. Maglicherweise tragt gerade das Feh-
len der teuren Wohnlagen dazu bei, dass in Biel
das Wohnen ginstig ist. Doch die Stadt hat sich
zu neuen Ufern aufgemacht. Diese Entwicklung
wird auch die Immobilienpreise beeinflussen.

GUNSTIG WOHNEN Der Wohnungsbestand
von Biel ist beinahe grossstadtisch gepragt.
77 Prozent der Wohneinheiten sind Mietwohnun-
gen. Zum Vergleich: In den fiinf Schweizer Gross-
stadten Zurich, Genf, Basel, Bern und Lausanne
bewegt sich der Mietwohnungsanteil zwischen
79 und 84 Prozent. In Biel dominieren die 3- und
3,5-Zimmer-Einheiten, die rund 40 Prozent des
Wohnungsbestands ausmachen.

Eine 4,5-Zimmer-Wohnung kostet in Biel durch-
schnittlich rund 1300 Franken pro Monat. Das
sind 20 Prozent weniger, als eine vergleichbare
Wohnung in der Stadt Bern kostet. Bieler Miet-
wohnungen sind auch gunstiger als im Schwei-
zer Durchschnitt. Doch sind die Preise in Biel
seit 2005 um 8 Prozent gestiegen, schweizweit
hingegen stagnierten sie.

Wohneigentum ist ebenfalls billig. Die Preise
der Eigentumswohnungen stiegen in Biel in den
letzten Jahren weniger als im Landesdurch-
schnitt. Der Quadratmeter wird im Mittel fir
4000 Franken angeboten gegeniiber 4950 Fran-
ken im Schweizer Durchschnitt. Die exklusiven
Wohnlagen sind rar, die andernorts in der letzten
Zeit den grossten Preisschub erlebt haben. Die
teuersten Lagen Biels befinden sich in Vingelz.
Die Erklarung dafir heisst Seesicht. Am gins-
tigsten wohnt es sich in Mett, wie eine Modell-
rechnung von Wiest & Partner zeigt. Dass die See-
sicht im Seeland trotzdem begehrt ist, zeigt sich
ausserhalb der Stadt. In den Seegemeinden im
Westen ist das Wohneigentum deutlich teurer als
in der Stadt selbst. In Mdrigen am Rand der Ag-
glomeration wird der Quadratmeter Wohnflache
flr 6900 Franken angeboten.

DIE WOHNBAUTATIGKEIT NIMMT ZU Das be-
scheidene Preisniveau hat auch damit zu tun,
dass relativ wenig Neuwohnungen auf dem Markt
sind. Seit 1998 wurden jahrlich rund 130 Woh-
nungen erstellt. Das entspricht einem halben
Prozent des Wohnungsbestands. In der gleichen
Zeit betrug die Wohnbautatigkeit schweizweit

jahrlich 0,9 Prozent des Bestandes. Doch die
Wohnbautatigkeit nimmt zu. In den Jahren 2007
und 2008 wurden zusammen rund 800 Wohnun-
gen bewilligt. Der Markt belebt sich. Auch in der
Agglomeration werden mehr Wohnungen gebaut.
Die Anzahl der Baubewilligungen ist auch hier in
den letzten zwei Jahren deutlich gestiegen.

Im Vergleich mit den elf grossten Schweizer
Stadten ab 40000 Einwohnern — Zirich, Genf,
Basel, Bern, Lausanne, Winterthur, St. Gallen, Lu-
zern, Lugano, Biel und Thun — liegt die Wohnbau-
tatigkeit von Biel im Mittelfeld. In Winterthur und
Thun wurde in den letzten zehn Jahren deutlich
mehr gebaut. In Basel, Bern und Genf kamen ver-
haltnismassig weniger Neubauwohnungen auf
den Markt. In der Stadt Biel konzentrierte sich
der Wohnungsbau im erwahnten Zeitraum auf
4-Zimmer-Wohnungen mit rund 45 Prozent aller
Neubauten, gefolgt von 25 Prozent 5-Zimmer-
Wohnungen. In der Agglomeration hingegen sind
die 5-Zimmer-Wohnungen mit 36 Prozent aller
Neubauten starker vertreten.

Eine Verjingung stinde dem Bieler Wohnungs-
bestand gut an. 45 Prozent der Wohnungen in
der Stadt stammen aus den Nachkriegsjahren
von 1945 bis 1970. Dies war die Zeit des Mas-
senwohnungsbaus. Es galt, moglichst effizient
Wohnraum zu schaffen. Die Kuchen sind klein,
die Zimmer knapp bemessen. Die Wohnungen
entsprechen nicht mehr den heutigen Qualitats-
anspriichen. Das spiegelt sich in den Leerstands-
ziffern. Im Sommer 2009 standen 1,7 Prozent der
Bieler Wohnungen leer, der Schweizer Schnitt
betragt 0,9 Prozent. Es sind fast ausschliesslich
Mietwohnungen, vor allem Kleinwohnungen mit
nur einem oder zwei Zimmern, die leer bleiben.
Hier sind die Wohnungseigentimer aufgerufen, in
die Qualitat des Bestands zu investieren, um ihr
Angebot attraktiv zu halten.

DER GESCHAFTSFLACHENTEIL STAGNIERT
Biros belegen in Biel rund 230000 Quadratme-
ter Bruttogeschossflache oder 4,5 Quadratmeter
pro Einwohner. Das ist wenig im Vergleich mit
den 6,4 Quadratmetern pro Person im Schweizer
Durchschnitt. In den letzten Jahren wurde nur
durchschnittlich in Geschaftsflachen investiert.
Einzig bei den Verkaufsflachen bewegten sich die
Pro-Kopf-Investitionen iber dem Schweizer Mit-
tel. Mit der Erweiterung des Rolex-Firmensitzes
im Bozingenfeld wird sich das statistische Bild
andern. Ob damit eine Trendwende eingelautet
wird, muss sich erst weisen.
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3_GESUNDER FINANZHAUSHALT
— _Eigenkapital in CHF Mio.
~ _Ungedeckte Schulden pro Einwohner in CHF
Quelle: Stadt Biel
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Im Marktrating von Wiest & Partner wird Biel bei
der Standortqualitat und dem Investitionsrisiko
fir Buroimmobilien mit der Note «sehr gut»
bewertet. Dies entspricht dem Wert 2 auf einer
Skala von 1 bis 10 (exzellent bis sehr schlecht).
Negativ in der Bewertung wirken sich die Preis-
entwicklung und das Preisniveau aus. Die Preise
der angebotenen Buroflachen sind in den letzten
Jahren gesunken. Zurzeit werden Buroflachen
rund 20 Prozent gunstiger ausgeschrieben als im
Landesmittel. Als exzellent beurteilt werden hin-
gegen die Infrastruktur und die Erreichbarkeit
der Stadt. Dabei profitiert Biel von den schnellen
und haufigen Zugverbindungen unter anderem
nach Zirich, Bern und Lausanne und von der An-
bindung ans Nationalstrassennetz.

Fur die Investitionen in die Mietwohnungen wie in
das Wohneigentum wird der Markt mit der Note 3
als «gut» beurteilt. Beim Wohneigentum wirkt
sich die relativ hohe Steuerbelastung von natiir-
lichen Personen negativ auf das Rating aus.

DIEJUNGEN KOMMEN In den 21 Gemeinden
der Agglomeration Biel leben 92000 Menschen.
54 Prozent davon, rund 50000, wohnen in der
Stadt Biel. Nidau, am See, ist mit 6700 Einwoh-
nern die zweitgrosste Gemeinde der Agglome-
ration. In den Neunzigerjahren hatte Biel rund
3 Prozent seiner Wohnbevolkerung verloren. Doch
seit dem Jahr 2001 wachsen Biel und die Agglo-
meration wieder. Im Vergleich mit den Stadten
ab 40000 Einwohnern wuchs Biel in den letzten
zehn Jahren mit 4 Prozent gleich stark wie Genf
und Luzern. Winterthur schwingt mit plus 10 Pro-
zent oben aus, wahrend in Basel und Bern die
Bevolkerungszahl stagnierte.

In Biel leben viele Pensionierte, hingegen ist der
Anteil der Kinder tiefer als im Schweizer Schnitt.
Interessant zu beobachten ist die Entwicklung
der Altersstruktur in den letzten zehn Jahren.
Zugezogen sind vor allem 45- bis 54-Jahrige. Oft
haben diese Menschen halbwichsige Kinder mit-
gebracht. Denn im gleichen Zeitraum wuchs die
Altersklasse der 15- bis 25-Jahrigen absolut und
relativ am meisten. Wer am Samstagnachmittag
durch Biel schlendert, braucht fir die Bestati-
gung dieser These keine Statistik. Viel junges
Volk belebt die Nidaugasse. Bei warmem Wetter
herrscht in den Cafés auf der Bahnhofstrasse
reger Betrieb. Die Bielerinnen und Bieler haben
die Strasse zuriickerobert, nachdem sie fiur den
Privatverkehr gesperrt wurde.

In Biel ist der Anteil der einkommensstarken
Haushalte deutlich geringer als im Landesdurch-
schnitt. Als einkommensstark gelten akademi-
sche Berufe, Kaderangestellte und das Manage-
ment. Entsprechend tief ist das Reineinkommen
der Bevolkerung. Pro Kopf stehen den Bielerinnen
und Bielern 27000 Franken jahrlich zur Verfigung.
Der Schweizer Schnitt liegt bei 32000 Franken.
Die Karte zeigt, dass in der Mehrheit der Ag-
glomerationsgemeinden das Reineinkommen pro
Einwohner unter dem Landesschnitt liegt. Eine

gewisse Aufwartsbewegung dirfte die sich ver-
starkende Wohnbautatigkeit bringen. Neubau-
wohnungen ziehen erfahrungsgemass Haushalte
aus hoheren Einkommensschichten an.

Die Uhrenindustrie pragt das Stadtbild von Biel.
Weithin sichtbar thront das Rolex-Kronchen iber
der Altstadt. An zahlreichen Fassaden prangen
Namen wie «Omega» und anderer Uhrenmar-
ken. Doch die Wirtschaft von Biel hat sich in
den letzten Jahren stark diversifiziert. Die Zahl
der Beschaftigten stagnierte zwar zwischen 1995
und 2005, aber die Ruhe tauscht. Wahrend der
Industriesektor Beschaftigte verlor, legten die
Dienstleistungen zu. Dort sind es vor allem die
Informatik, allgemeine Dienstleistungen fiir Un-
ternehmen und das Gesundheits- und Sozial-
wesen, die zum Beschaftigungswachstum bei-
tragen. Und Industrie ist nicht gleich Industrie:
In der Branche «Herstellung von medizinischen
und optischen Geraten und Uhren», dem Bie-
ler Kerngeschaft, arbeiteten im Jahr 2005 zwolf
Prozent mehr Menschen als 1995.

Biels Wirtschaft lebt, ebenso die Stadtentwick-
lung. An der Schiiss und ihren Nebenarmen wird
sich noch einiges verandern. Das Juraflusschen
wird dem See weiterhin viel Neues berichten
konnen von seinem kurzen Lauf zwischen der
Taubenlochschlucht und der Mindung. *Meta Leh-

mann ist Germanistin und arbeitet bei Wiiest & Partner Zirich.

BIEL IN ZAHLEN

»>Stadtflache: 21,21 km?

>Hdhenlage: 437 bis 875 Meter 4. M. (Bundesamt
fir Sport, Magglingen, auf Gebiet der Stadt Biel)

>Bevdlkerung: rund 52000 (31.12.2009)

>Einzugsgebiet: rund 150000 Einwohnerinnen und
Einwohner

>Amtssprachen: Deutsch und Franzdsisch,
wobei 60,7 Prozent deutsch und 39,3 Prozent
franzdsisch sprechen

> Grosste zweisprachige Stadt der Schweiz

> Zehntgrosste Gemeinde der Schweiz

»>Zentrum der Region Drei-Seen-Land /Jura

»Erreichbarkeit von vier internationalen Flughafen
aus innert 90 Minuten
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«lIch stieg in die Stadt hinab, wo
grosser Markttag war und die Handler
mit starker Lebhaftigkeit ihre Ware
feilboten; durch das Gewimmel kam ich
in eine enge Hintergasse, es stehen

da Stalle, Handwerksbuden.»

Robert Walser: Tagebuchblatt

«Die Industrie blihte damals wie eine

feurige Pflanze auf und gestattete

ein leichtes, gedankenloses Leben, viel
Geld wurde verdient, viel ausgegeben.»

Robert Walser: Geschwister Tanner
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