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Auf dem Viererfeld und dem benachbarten Mittelfeld entsteht ein neues Stadtquartier fiir rund 3000 Bewohnerinnen und Bewohner. Mindestens
die Hilfte der Wohnungen soll von gemeinniitzigen Wohnbautriégern erstellt werden. Die Visualisierung zeigt das Siegerprojekt, das im stidtebau-
lichen Wettbewerb mit seinem Vorschlag zur Setzung der Gebdude und Ach b iberzeugte wie mit dem grossziigigen Stadtteilpark.

Stadtprésident Alec von Graffenried iiber Wohnpolitik und Genossenschaften in Bern

«lch wiunsche mir mehr
Wettbewerb unter
den Genossenschaften»

Die Stadt Bern ist aus ihrem wohnungspolitischen Dornréschenschlaf erwacht
und setzt sich ambitionierte Ziele. So soll etwa die Hilfte der neu gebauten
Wohnungen preisgiinstig oder gemeinniitzig sein. Dank der «Wohninitiative»
sind alle Grundeigentiimerschaften gefordert, ihren Teil zu einem ausgewoge-
nen Wohnungsangebot zu leisten. Stadtprasident Alec von Graffenried
nimmt dazu Stellung.

Interview: Lea Gerber

Visualisierung: zVg.



Wohnen: Die Stadt Bern hat 143 000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner und 188000 Be-
schiftigte. In keiner anderen Schweizer Stadt
klafft das Verhéltnis zwischen Bewohnenden
und Arbeitsplitzen so weit auseinander. Wie
erklédren Sie sich das?

Alec von Graffenried: Nicht nur schweizweit,
auch europaweit hat die Stadt Bern die hochste
Arbeitsplatzdichte. Der Riickgang der Wohnbe-
volkerung ab den 1960er-Jahren war in vielen
Stddten zu beobachten. Bern baute im Gegen-
zug sehr viele Arbeitsplétze auf. Viele Wohnun-
gen wurden in Biiros umgewandelt, gerade an
larmbelasteten Lagen. Deshalb musste die Ge-
genstrategie auch zuerst beim Verkehr anset-
zen. Mit der Verkehrsberuhigung wurden die
Quartiere wieder viel attraktiver zum Wohnen.

Von den 1980er- bis in die 2010er-Jahre wur-
den in Bern kaum neue Wohnungen gebaut.
Weshalb?

In den 1980er-Jahren gab es grosse Auszo-
nungsinitiativen. Niemand wollte mehr in der
Stadtbauen. Erst die Planung Briinnen im Wes-
ten von Bern, wo wihrend der letzten 15 Jahre
Wohnraum fiir 2600 Menschen erstellt wurde,
vermochte den Trend zu wenden. In den Nul-
lerjahren war man dann mit dem Bauen be-
schiftigt und vernachldssigte das Planen. Das
holen wir jetzt nach. Aktuell laufen allein auf
stddtischen Arealen Planungsverfahren fiir
mehr als 2000 Wohnungen.

Bern gilt im Vergleich zu Ziirich oder Genf
noch als relativ giinstige Wohnstadt. Aber
auch hier steigen die Mieten kontinuierlich,
und die Leerwohnungsziffer verharrt bei
tiefen 0,5 Prozent. Wie schitzen Sie die Lage
auf dem Wohnungsmarkt ein?

Die Situationist angespannt. Das Angebotist so
knapp, dass man eigentlich gar nicht von einem
Markt sprechen kann. In einem nachfragedo-
minierten Markt kommt es unweigerlich zu
Fehlfunktionen und Preissteigerungen. Beiden
Bestandesmieten ist die Situation noch einiger-
massen gut, aber sobald man etwas Neues su-
chen muss, wird es sehr schwierig.

Bei einer Umfrage im Jahr 2015 nannte die
Bevolkerung zu teure Wohnungen als eines
der Hauptprobleme und ortete in diesem
Bereich grossen Handlungsbedarf. Was tut
die Stadt gegen hohe Mieten?

Wir miissen eindeutig das Angebot ausdehnen.
Mehr bauen ist ein Teil der Losung. Der andere
Teil ist, marktergdnzend einzugreifen und mit
jenen Akteurinnen und Akteuren zusammen-
zuarbeiten, die Wohnungen zu fairen Preisen
fiir alle Bevolkerungsgruppen anbieten - da
sind Genossenschaften selbstverstdndlich an-
gesprochen.

2014 wurde die Wohninitiative mit 72 Pro-
zent Ja-Stimmen angenommen. Sie verlangt,

dass bei Um- und Neueinzonungen mindes-
tens ein Drittel des Wohnraums gemeinniit-
zig oder preisgiinstig erstellt und in Kosten-
miete vermietet wird - eine Premiere fiir die
Schweiz. Die Initiative sorgte fiir reichlich
Ziindstoff, denn sie nimmt alle Grundeigen-
tiimer in die Pflicht, was zum Teil als Eingriff
in Eigentumsrechte kritisiert wurde. Wiirden
Sie diese Vorgabe auch anderen Stéddten und
Gemeinden empfehlen?

Ja. Wir haben mit der Wohninitia-
tive ein griffiges Instrument ge-
schaffen, das auch {iiber die
Schweiz hinaus Beachtung findet.

umstritten, und die Wogen haben

sich noch immer nicht ganz ge-

glattet. Aber es ist ein sinnvolles

Instrument, das ausgewogen ist und Wirkung
erzielt. Mittel- und langfristig wird es die Ruhe
auf dem Wohnungsmarkt bringen, die wir uns
wiinschen.

Die 2020 realisierte Uberbauung an der
Weltpoststrasse war die erste, bei der die
Preisgiinstigkeitsverpflichtung zum Tragen
kam. Welche Erfahrungen hat die Stadt dort
gemacht?

Die Swiss Prime Site AG war die erste kommer-
zielle Investorin, bei der die Wohninitiative
griff. Sie hat den geforderten Anteil preisgiinsti-
ger Wohnungen mit grosser Uberzeugung rea-
lisiert. Fiir sie war das eine
Selbstverstdndlichkeit. Denn
auch aus einer kommerziellen
Optik macht es Sinn, in einer
Uberbauung ein vielfiltiges
Wohnungsangebot zu haben.

Besteht nicht die Gefahr,
dass Investorinnen einfach
jene Wohnungen dem preis-
giinstigen Segment zuord-
nen, die wegen ihrer schatti-
gen Lage oder fehlender
Aussicht sowieso nicht allzu
teuer vermietet werden
konnten?

Natiirlich, die giinstigen Woh-
nungen entstehen nicht in
den Attikageschossen. Wir le-
ben schon im Kapitalismus.

«Der Anteil gemeinniitziger
Wohnungen darf
Natiirlich war sieam Anfanghoch 1 i g ein Drittel werden.»

Zur Person

Bild: zVg.

Aber die Preisgiinstigkeitsver-
pflichtung ist ein Mittel, um
giinstigen Wohnraum in guter
Qualitdt zu schaffen. Sonst ha-
ben wir die giinstigen Woh-
nungen an einer lauten Stras-
se oder neben einer stinken-
denFabrik. Die Berner Altstadt
ist ein gutes Beispiel: Hier ha-
ben wir eine bemerkenswerte
Durchmischung, weil es in
schmalen Hdusern haufig

Alec von Graffenried (59) ist seit 2017
Stadtprésident von Bern. Zuvor hatte er
verschiedene andere politische Amter

inne. Von 2007 bis 2016 arbeitete er bei

der Losinger Marazzi AG im Bereich nach-
haltige Entwicklung und spéter als Leiter
Immobilienentwicklung. Von Graffenried
ist Mitglied der Griinen Freien Liste der
Stadt Bern und war friiher als Rechtsanwalt
und Mediator tétig. Erist verheiratet und
Vater von vier Kindern.
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Wohnumfeld geben, was zu lebendigeren
Quartieren fiihrt. Und es gibt andere, wo man
nicht merkt, ob man bei einer Versicherung
oder einer Genossenschaft mietet. Hier gibt es
noch viel Luft nach oben. Ich wiinsche mir, dass
es mehr Wettbewerb unter den Genossen-
schaften gibt. Nicht in Bezug aufden Preis, son-
dern in Hinblick auf das beste Konzept, wie das
Quartierleben aktiviert werden kann. Denn das
braucht es fiir tragfahige Quartiere. Wir brau-
chen Stiitzpunkte des Quartierlebens, die aus-
strahlen. In Bern gibt es einige, aber noch nicht
geniigend.

Bild: Quartierverein Murifeld

Im Jahr 2018 gab sich der Gemeinderat der
Stadt Bern eine umfangreiche Wohnstrate-
gie. Was veranlasste die Stadtregierung
dazu?

Wohnen ist eines der Topthemen in der Berner
Politik, und der Gemeinderat muss offenlegen,
was er in diesem Bereich macht. Die Wohnstra-
tegie ist ein Aktionsplan und umfasst ein gan-
zes Massnahmenbiindel. Sie betrifft verschie-
dene Politikbereiche, die man miteinander ko-
ordinieren muss.

Die Mieterinnen und Mieter der stiddtischen Siedlung Murifeld g

i weitgehend
Mitsprache - etwa bei Wohnungsvergaben, R tionen und Au aumgestaltung.
Dank dem Kooperationsmodell, auf das die Stadt setzt, engagieren sie sich stark in ihrem
Quartier.

Wohnungen zu sehr tiefen Preisen gibt, wo sich
dann beispielsweise das WC auf dem Gang be-
findet. Doch bei Studierenden sind solche
Wohnungen sehr beliebt.

Die Stadt betrat mit der Wohninitiative
Neuland. Weist die Initiative auch
Schwachstellen auf?
Die Initiantinnen und Initianten
forderten die Preisgiinstigkeits-

Inwieweit ist die Wohnstrategie auch eine
Reaktion des Gemeinderats auf die Wohn-
initiative? Damals kam ja vom Stimmvolk ein

«Wohnba ugenossen- verpflichtung nur in den Wohn-  deutlicher Auftrag, im Bereich Wohnen mehr
. zonen und vergassen, dass auch  zumachen. Hat die Stadt vorher zu wenig
schaften sind in der Dienstleistungszone bis getan?
gute Partnerinnen.» fiinfzig, zum Teil gar bis hundert  Nein. Die Wohnstrategie geht viel weiter als die
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Prozent wohnen mdglich ist. Das

ist eine Schwachstelle. Die Stadt
Bernversuchtnun, auch in der Dienstleistungs-
zone die Investorinnen zu motivieren, auf frei-
williger Basis einen Anteil preisgiinstiger Woh-
nungen zu realisieren.

Und was gilt bei Aufzonungen?

Bei diesen greift der Anteil preisgiinstiger oder
gemeinniitziger Wohnungen auch. Das gefor-
derte Drittel wirkt sich jedoch nur auf die Mehr-
nutzung aus.

Wenn ein Drittel der Wohnungen preisgiins-
tig oder gemeinniitzig sein muss - was
spricht aus Threr Sicht dann fiir gemeinniitzi-
ge Bautriger?

Der grosse Vorteil am Gemeinniitzigen ist, dass
keine Bodenrente abgeschopft wird. Die Wert-
steigerung des Bodens bleibt im System. Wenn
man bedenkt, dass Wohnen ein Grundbediirf-
nis ist und einen grundrechtlichen Charakter
hat, ist das natiirlich enorm wichtig.

Wie sieht es mit anderen Mehrwerten aus?
Welche Rolle spielen Genossenschaften fiir
das Quartierleben?

Da sind die Berner Genossenschaften sehr un-
terschiedlich aufgestellt. Es gibt Mieterinnen-
genossenschaften, dieihre Mitglieder stark ein-
beziehen, ihnen viel Verantwortung fiir ihr

Wohninitiative. Diese ist nur ein Instrument in-
nerhalb der Strategie. Aber natiirlich hilft uns
der mit der Wohninitiative neu geschaffene Ar-
tikel 16b der stadtischen Bauordnung das um-
zusetzen, was wir wollen.

Der Untertitel der Wohnstrategie lautet
«Wohnstadt der Vielfalt». Was bedeutet das
konkret?

Wir wollen iiberall Vielfalt: bei den Nutzungen,
bei den Bewohnerschaften, in jeder Hinsicht.
Das macht die Urbanitdt aus. Vielfalt in der
Stadtentwicklung im Allgemeinen und im Ent-
wickeln von Wohnraum im Speziellen fiihrt zu
mehr Qualitdt und macht das Leben in der
Stadt attraktiv. Wenn wir die Vielfalt beibehal-
ten wollen, miissen wir das stirken, wovon wir
zuwenig haben. Darum legen wir einen starken
Fokus auf den preisgiinstigen und gemeinniit-
zigen Wohnungsbau.

Eine Massnahme aus der stiddtischen
Wohnstrategie verlangt, dass die Hilfte der
bis 2030 in Bern neu gebauten Wohnungen
preisgiinstig oder gemeinniitzig ist. Wie
wollen Sie dieses Ziel erreichen?

Wir erreichen es zum einen mit der Wohninitia-
tive und zum anderen, indem wir auf den stad-
tischen Grundstiicken einen noch héheren An-
teil preisgiinstiges oder gemeinniitziges Woh-
nen realisieren. Es ist ein Gliick, dass wir im



Moment ein paar stddtische Areale entwickeln
konnen, die wir zum Teil zu fiinfzig, in einigen
Féllen sogar zu hundert Prozent gemeinniitzi-
gen Bautrdgern im Baurecht abgeben.

Warum gibt die Stadt eigenes Land nicht im-
mer zu hundert Prozent an Gemeinniitzige
ab, wie sie das etwa im Holliger getan hat?
Wir haben wohnpolitisch vielfdltige Aufgaben
zu erfiillen. Die Stadt hat etwa den Auftrag,
selbst giinstige Wohnungen anzubieten, was
wir auch finanzieren miissen. Dann gibt es
auch die Forderung nach giinstigem und viel-
féltigem Gewerberaum, der wir ebenfalls nach-
kommen mochten. Die Tendenz geht daher in
Richtung fiinfzig Prozent, damit wir den Anteil
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus insgesamt
steigern konnen.

Was wiire denn fiir Bern ein guter Markt-
anteil der Gemeinniitzigen?

Es diirfen ruhig zwanzig Prozent oder ein Drit-
tel werden.

Aktuell betrégt ihr Anteil zehn Prozent.
Welche Bedeutung haben die Wohnbau-
genossenschaften fiir Bern?
Wohnbaugenossenschaften und andere ge-
meinniitzige Trigerschaften sind gute Partne-
rinnen. Sie unterstiitzen uns beim Erreichen
unserer wohnpolitischen Ziele. Weil die ganze
Wertschdpfung innerhalb des Systems bleibt,
sind sie auch langfristig verldssliche Partnerin-
nen.

Und haben Sie auch einen Wunsch an die
Genossenschaften?

Die Genossenschaften sollen innovativ blei-
ben. Und mir ist ganz wichtig, dass sie Beteili-
gungsmodelle einfithren. Das gilt {ibrigens
auch fiir die Liegenschaften der Stadt. Ich bin
iberzeugt, dass das auch im Interesse der Ver-
mieterschaften ist. Je mehr sich die Bewohnen-
den selbst organisieren, desto weniger hat die
Vermieterseite zu tun.

Gut zwei Drittel aller Genossenschaftswoh-
nungen in Bern gehdren Unternehmer-
genossenschaften. In der Wohnstrategie will
der Gemeinderat explizit Tragerschaften mit
Selbstverwaltung, in erster Linie Mieterge-
nossenschaften, fordern. Warum?

In vielen Unternehmergenossenschaften spiire
ich immer noch einen eher paternalistischen

Geist. Die Miete und alles rund um die Woh-
nung stimmt. Aber die sozialen Bediirfnisse der
Menschen gehen noch weiter, und daran muss
man auch denken. Ich mdéchte, dass die Leute
mehr Selbstbestimmung in ihrem Wohnum-
feld und damit in ihrem Leben erlangen.

Die Stadt will gemeinniitzige Trégerschaften
und Wohnbauprojekte stirken. Wie sieht die
Forderung konkret aus?

Wir unterstiitzen neue gemeinniitzige Trager-
schaften in der Griindungsphase zum Beispiel
mit Darlehen. Soeben haben wir der Haupt-
stadt-Genossenschaft ein solches Darlehen ge-
wihrt. Dann haben wir einen Leistungsvertrag
mit dem Kompetenzzentrum gemeinniitziger
Wohnungsbau, den wir vor kurzem verlangert
haben. Das Kompetenzzentrum des Regional-
verbands Bern-Solothurn berédt und unterstiitzt
seinerseits Genossenschaften und andere Tré-
gerschaften. Wichtig ist auch, dass wir stadti-
sches Land im Baurecht an gemeinniitzige
Wohnbautrédgerschaften abgeben.

Die Stadt Bern will in Zukunft wieder
vermehrt selber bauen. Was sind die Griinde
dafiir?

Der Stadt gehoren etwa 2000 Wohnungen. Wir
mochten Wohnungen in allen Segmenten ha-
ben und darum unser Portfolio mit Neubau-
wohnungen ergidnzen. Zudem haben wir den
politischen Auftrag, bis zum Jahr 2025 tausend
glinstige Wohnungen mit Vermietungskriterien
anzubieten.

Die in der Wohnstrategie aufgefiihrten
Massnahmen orientieren sich grosstenteils
am Zeithorizont 2022. Es verbleibt noch ein
gutes Jahr. Welches Fazit konnen Sie bereits
ziehen?

Wir konnten bereits einiges umsetzen. Zum
Beispiel hat die Stadt einen Rahmenkredit von
sechzig Millionen Franken fiir den Kauf von
Wohnliegenschaften geschaffen, mit dem sie
bereits mehrere Liegenschaften erworben hat.
Dann haben wir auch die Kriterien fiir die giins-
tigen Wohnungen der Stadt Bern iiberarbeitet.

Und wie geht es nach 2022 weiter?

Dann machen wir ein Update, formulieren
neue Massnahmen oder setzen uns neue Ziele.
Die Wohnstrategie ist ein bewéhrtes Mittel, und
vier Jahre sind ein guter Zeitraum fiir die Um-
setzung. m
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