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Executive Summary

Bevdlkerungswachstum, die anhaltenden Trends Urbanisierung und Suburbanisierung
in der Raumentwicklung sowie Niedrigzinsniveau setzen Schweizer Stidte und deren
Immobilienmérkte unter Druck. Die 6ffentliche Hand formuliert Entwicklungsstrategien
im Einklang mit der stddtischen Wohnpolitik, um die Verdichtungsprozesse zu steuern.
Zielsetzung ist u. a. die sozialpolitisch gewollte Durchmischung der Bewohner. Zur
Erzielung dieser sozialrdumlichen Diversitit ist die 6ffentliche Hand von der Bevolke-
rung beauftragt, Mindestanteile an preisgiinstigem Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.
Dazu muss sie Einfluss auf die Arealentwicklungen gewinnorientierter privater und in-
stitutioneller Investoren nehmen. Nutzungsprivilegien an zentralen Lagen bieten im
Kontext der Stadtverdichtung Eingriffsmoglichkeiten, um preisgiinstigen Wohnraum
von Investoren einzufordern. Entsprechende Instrumente stehen den Stidten Ziirich

(§49b PBG / MAG) und Bern (Wohn-Initiative) zur Verfiigung.

Lokale Marktverhiltnisse, stadtische Entwicklungsstrategien und das Verhalten der an-
gebotsseitigen Schliisselakteure beeinflussen die Wirkung der Instrumente entschei-
dend. Die Untersuchung hat aufgezeigt, dass Investoren die Instrumente an zentralen
Lagen grundsitzlich akzeptieren. Preisgiinstiger Wohnraum wird in baulichen Trans-
formationsgebieten realisiert, die sozialrdumliche Diversitét aber nicht zwingend gefor-
dert. Die Kapitalisierung der Preisgiinstigkeit an zentralen Lagen und Faktoren wie bei-
spielsweise der Landpreis oder Kompensationseffekte iiben diesbeziiglich entscheiden-
den Einfluss aus. Weiter ldsst die Untersuchung den Schluss zu, dass die Instrumente

die sozialrdumliche Diversitdt eines Areals stark liber die Gemeinniitzigkeit definieren.

Allgemeingiiltige Erkenntnisse und spezifische Handlungsempfehlungen dieser Arbeit
dienen als Grundlage fiir weitere Uberlegungen zu wirkungsstarken und akzeptierten
Instrumenten. Unter anderem sind Transparenz und Planungssicherheit der Instrumente
fiir das Zustandekommen preisgiinstigen Wohnraums zentral. Allerdings existiert ein
Zielkonflikt zwischen flexiblen und arealspezifischen Losungen. Die Preissensibilitit
und ein stirkerer Einbezug von Investoren in die Ausgestaltung einer vielschichtigen
sozialrdumlichen Diversitét versprechen Potenzial. Der konkrete Ansatz der ,,arealspezi-
fischen Preisgiinstigkeit auf der Basis einer ,,Areal-Sollmiete* bietet hier Ankniip-
fungspunkte. Die teilrdumlichen Bediirfnisse eines Stadtraums verlangen nach mehrdi-

mensionalen Losungsansétzen. Das alleinige optimale Instrument gibt es nicht.

VI



1 Einleitung

Dieses Kapitel beschreibt die Ausgangslage (Kap. 1.1), die fiir die vorliegende Arbeit
zentralen Fragestellungen (Kap. 1.2), den Aufbau der Arbeit (Kap. 1.3) sowie die ange-
wandte Methodik und den Erarbeitungsprozess (Kap. 1.4).

1.1 Ausgangslage

Die Trends Urbanisierung und Suburbanisierung in der Raumentwicklung setzen sich
fort. Die Schweizer Stidte prognostizieren anhaltendes Bevodlkerungswachstum. Die
Raumplanungspolitik der Schweiz fordert seit 2014 eine Entwicklung nach Innen und
somit eine bauliche Verdichtung innerhalb der bestehenden Bauzonen. Die 6ffentliche
Hand ist verantwortlich fiir eine gewisse Steuerung dieser Verdichtungsprozesse. Dazu
formulieren die Stidte langfristige Entwicklungsstrategien im Einklang mit der stadti-
schen Wohnpolitik. Zielsetzung ist dabei u. a. eine sozialpolitisch gewollte Durchmi-
schung der Bewohner. Zur Forderung dieser sozialen Diversitit ist die 6ffentliche Hand

von der Bevolkerung beauftragt, Anteile an preisgiinstigem Wohnraum bereitzustellen.

Im Umfeld von Niedrigzinsniveau und fehlenden Anlagealternativen sind Immobilien
als Anlagemdglichkeiten attraktiv. Private und institutionelle Investoren sind relevante
Akteure auf der Angebotsseite des Mietwohnungsmarkts. Sie profitieren bei Arealent-
wicklungen im Kontext der Stadtverdichtung von Nutzungsprivilegien und planungsbe-

dingten Bodenwertsteigerungen an zentralen Lagen.

Raumplanerische Instrumente, um preisgiinstigen Wohnraum von privaten und institu-
tionellen Investoren einzufordern, stehen der 6ffentlichen Hand in den Stidten Ziirich
und Bern seit Kurzem zur Verfiigung oder treten nichstens in Kraft. Erste Wirkungen

lassen sich beurteilen oder prognostizieren.

1.2 Forschungsfrage

Die vorliegende Arbeit untersucht im Rahmen der stiddtischen Verdichtungsprozesse
den Einfluss der 6ffentlichen Hand auf Arealentwicklungen gewinnorientierter privater
und institutioneller Investoren, um preisgiinstigen Wohnraum zu realisieren und die
sozialrdumliche Diversitit zu fordern. Im Fokus stehen Arealentwicklungen, bei denen
eine bauliche Mehrausniitzung (Um-, Aufzonung) gegeniiber der Grundordnung resul-
tiert (Nutzungsprivileg mit planungsbedingter Bodenwertsteigerung). Dabei steht die
Fragestellung im Zentrum, welche unterschiedlichen Wirkungen die Instrumente beziig-

lich der rdumlichen Verteilung erzielen und wie sie raumlich ablesbar sind. Die 6ffentli-



che Hand hat diesbeziiglich ein Interesse daran, grosstmoglichen Einfluss auf die rdum-
liche Verteilung des preisgilinstigen Wohnraums zu nehmen. Damit konnte sie einen
gezielten Beitrag zur sozialen Diversitit auf unterschiedlichen rdumlichen Massstabs-

ebenen (Region, Stadt, Quartier, Areal) leisten.

Weiter soll der Frage nachgegangen werden, welche zusétzlichen Faktoren neben den
Wirkungsmechanismen der Instrumente fiir das Zustandekommen und die rdumliche
Verteilung von preisgilinstigem Wohnraum und sozialrdumlicher Diversitét in der Stadt-

geographie verantwortlich sind.

Diese Fragestellungen werden im Stddtevergleich anhand der beiden Fallstudien Ziirich
und Bern und aus den unterschiedlichen Perspektiven der in die Aushandlungsprozesse

involvierten Hauptakteure untersucht.

1.3 Aufbau
Die Abbildung 1 beschreibt den Aufbau der Arbeit mit den einzelnen Kapiteln und de-

ren Inhalten.

Einordnung, Begriffe, Ziele (Kapitel 2) Fallstudien (Kapitel 3)

— Aktueller Diskurs — Untersuchungsraum

— Einordnung und Abgrenzung — Untersuchte Instrumente
Untersuchungsthema — Dokumentation Anwendung Instrumente

— Begriffe — Beurteilung Instrumente

— Ziele und Kriterien

Analyse und Hypothesen (Kapitel 4)

— Erkenntnisse aus der Wirkungsanalyse der Instrumente
— Formulierung von Hypothesen z.H. Experteninterviews

Experteninterviews (Kapitel 5)
— Ziele und Methodik

— Frageleitfaden und Gesprachspartner
— Auswertung mit Hypothesenuberprifung, Erkenntnissen und Handlungsempfehlungen

Schlussbetrachtung (Kapitel 6)

— Fazit Ergebnisse
— Reflexion Methodik und Stellenwert Ergebnisse
— Weiterfihrende Fragestellungen

Abbildung 1: Aufbau der Arbeit

Kapitel 2 beschreibt den aktuellen Diskurs und ordnet das Thema der Arbeit in den
Kontext des Mietwohnungsmarkts und der Planung sowie in die massgebenden theore-

tischen Grundlagen ein. Die relevanten Begriffe werden erldutert und die Abgrenzung



des Untersuchungsthemas ausgewiesen. Die Ziele und Nebenbedingungen der Untersu-
chungen dieser Arbeit werden auf der Basis der Forschungsfrage definiert. Die Kriterien
fiir eine messbare Uberpriifung der Ergebnisse werden aufgefiihrt. Mit einem beispiel-

haften Einblick werden bestehende Modelle im internationalen Umfeld aufgezeigt.

Kapitel 3 erldutert die Wahl der Untersuchungsrdaume der Fallstudien. Die Charakteri-
stiken der beiden Rédume Ziirich und Bern sowie die lokalen Mietwohnungsmérkte wer-
den beschrieben. Fiir beide Raume werden die zur Verfiigung stehenden Instrumente
und die betriebene Boden- und Wohnungspolitik zusammengefasst. Die Handlungs-
spielrdume der 6ffentlichen Hand, mit dem kommunalen Liegenschaftsportfolio selbst
preisgiinstigen Wohnraum bereitzustellen, werden grob evaluiert. Die bisherige Anwen-

dung der Instrumente wird dokumentiert und deren Wirkung beurteilt.

Kapitel 4 fasst die Erkenntnisse aus den Analysen der beiden Fallstudien Ziirich und
Bern zusammen. Es werden iibergeordnete Hypothesen formuliert. Sie bilden die

Grundlage fiir die Experteninterviews.

Kapitel 5 beschreibt das methodische Vorgehen hinsichtlich der Experteninterviews. Es
nennt Gesprichspartner, verweist auf den Frageleitfaden sowie die strukturiert ausge-
werteten Gespriache und gibt thematisch strukturiert das zusitzlich generierte Wissen
wieder. Die libergeordneten Hypothesen werden in Bezug auf die Instrumente und Un-
tersuchungsraume tiberpriift. Abweichungen werden identifiziert und offengelegt. Neue
allgemeingiiltige Erkenntnisse werden beschrieben und Handlungsempfehlungen zu den

Instrumenten im Kontext ihres Wirkungsraums formuliert.

Kapitel 6 zieht mit Bezug zur Forschungsfrage ein zusammenfassendes Fazit aus den
Erkenntnissen der eigenen Untersuchungen und den Einschitzungen der Experten. Das
methodische Vorgehen und der wissenschaftliche Erkenntnisgewinn werden reflektiert.
Abschliessend werden neue Untersuchungsfelder identifiziert und weiterfithrende Fra-

gen aufgeworfen.

1.4 Methodik und Erarbeitungsprozess

Qualitative und quantitative Einordnung der Zielwirkungen der Instrumente: Zie-
le und Nebenbedingungen werden definiert sowie Kriterien aufgestellt, anhand derer die
Instrumente in den Untersuchungsrdumen Ziirich und Bern beurteilt werden. Die Krite-
rien werden aus der formulierten Ausgangslage sowie der Forschungsfrage abgeleitet

und stiitzen sich auf Erkenntnisse aus bestehenden Studien.



Qualitative Einschiitzung der Wirkungen mithilfe von Modellen: Anwendung und
Wirkungen der spezifischen Instrumente werden modellhaft (theoretisch) untersucht.
Beabsichtigte und unbeabsichtigte Wirkungen im Raum als Folge der Markteingriffe
werden aus dem monozentrischen Stadtmodell abgeleitet. In den Experteninterviews

werden sie spéter reflektiert und verifiziert.

Qualitative und quantitative Untersuchungen anhand der Fallstudien Ziirich und
Bern: Der bisherige Umgang mit den zur Verfiigung stehenden Instrumenten wird im
Rahmen einer Bestandesaufnahme fiir beide Stadtrdume dokumentiert. Dazu werden die
Vertreter der 6ffentlichen Hand im Untersuchungsraum befragt. Fallzahlen und rdumli-
che Verteilung werden erhoben und den wohnpolitischen Absichten gegeniibergestellt.
Die Resultate aus dieser Dokumentation dienen der Erarbeitung des Gesprichsleitfadens

u. a. als Grundlage und werden in den Experteninterviews reflektiert und verifiziert.

Reflexion der Erkenntnisse zu Ziele, Wirkung und Anwendung sowie Erkenntnis-
gewinn aus Experteninterviews: Die Experteninterviews werden als qualitative Leit-
fadeninterviews durchgefiihrt. Damit werden zielgerichtete und strukturierte Einzelge-
spriache mit Vertretern aus der Praxis gefiihrt. Die Motive und Perspektiven der Schliis-
selakteure werden eingeholt. Erkenntnisse aus der Analyse werden verifiziert und re-
flektiert. Die Uberlagerung mit neuen Erkenntnissen lisst einige Schliisse mit Progno-

sekraft zur zukiinftigen Wirkung der Instrumente zu.

2 Einordnung, Begriffe und Ziele

Kapitel 2.1 ordnet die Arbeit in den Kontext des aktuellen Mietwohnungsmarkts und die
politische Diskussion in der Schweiz ein. Es erldutert, unter welchen Annahmen der
Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum ausgewiesen ist und gibt eine Ubersicht iiber
mogliche Massnahmen zur Forderung des preisgiinstigen Wohnraums. Kapitel 2.2
nimmt eine Einordnung in den Planungskontext vor und stellt dabei die Verbindung
zwischen Immobilienékonomie, Raumplanung und Wohnungspolitik her. Kapitel 2.3
verortet die Arbeit in der raumdkonomischen Theorie und den Modellen, welche in die-
ser Arbeit zur Anwendung kommen. Unter Kapitel 2.4 werden die fiir die Arbeit we-
sentlichen Begriffe erkldrt und definiert. Die zu erreichenden Hauptziele der untersuch-
ten Instrumente, vorausgesetzte Nebenbedingungen sowie Kriterien anhand derer sie

gemessen werden, sind unter Kapitel 2.5 aufgefiihrt.



Das Kapitel 2 dient insgesamt der Abgrenzung des Themas gegeniiber verwandten und

in Beziehung stehenden Themen, welche nicht oder nur am Rande untersucht werden.

2.1 Einordnung in den Kontext des Mietwohnungsmarkts

Die grossen urbanen Schweizer Zentren wie Ziirich, Basel, Genf, Lausanne oder Bern
weisen in den Kernstddten und in ihrem unmittelbaren Umfeld hohe Wachstumsraten
der Bevolkerung auf. Die grossen Stiddte haben in den letzten zwei Jahrzehnten an At-
traktivitdt gewonnen, was die Nachfrage nach Wohnraum und den Zuzug in die Stadt

gefordert hat (ROR, 2019, S. 10).

Niedrigzinsumfeld und fehlende Anlagealternativen fithren zu anhaltend hoher Nach-
frage nach ertragsstabilen Anlagen wie Wohnimmobilien an zentralen Lagen. Starke
Bauaktivitét und steigende Immobilienpreise mit stark gestiegenen Angebotsmieten von
Wohnungen sind die Folgen (,,heisse” Wohnungsmérkte) (vgl. Kap. 3.1.1, Bsp. Stadt
Ziirich). Teile der angestammten Bewohnerschaft konnen sich auf dem freien Mietwoh-
nungsmarkt die gegeniiber den Bestandsmieten hdheren Angebotsmieten nicht leisten.
Es kommt zu rdumlichen Verdringungseffekten. Die stiddtische Bevdlkerungsstruktur

verandert sich.

Die vorliegende Arbeit fokussiert auf den Mietwohnungsmarkt. Relevante Implikatio-

nen aus dem Eigentumswohnungsmarkt werden in die Uberlegungen einbezogen.

2.1.1 Akteure des Mietwohnungsmarktes

Auf der Angebotsseite sind auf dem Mietwohnungsmarkt unterschiedliche Akteure fiir
die Bereitstellung von Wohnraum verantwortlich. In der Schweiz gehoren die Miet-
wohnungen zur Hélfte Privatpersonen. Etwas mehr als 30 % sind im Besitz von institu-
tionellen Anlegern (Pensionskassen, Versicherungen, Stiftungen, Banken, Anlage-
fonds), die restlichen 20 % verteilen sich auf Wohnbaugenossenschaften (8 %, davon
rund 5 % gemeinniitzige Wohnbautréger), Baufirmen und Immobiliengesellschaften (7

%) sowie die offentliche Hand (4 %) (BFS, 2019).

Auf der Nachfrageseite sind es primir Privatpersonen, welche als Wohnungssuchende
in ihren bevorzugten Suchrdumen auftreten. Die vorliegende Arbeit fokussiert auf die

Angebotsseite.

2.1.2 Fehlfunktion und Marktversagen
Eine Stadt ohne preisgiinstigen Wohnraum ist aus okonomischer Sicht nicht ausge-

schlossen. Eine abnehmende sozialrdumliche Diversitit kann 0konomisch betrachtet



aber durchaus auch negative Effekte wie beispielsweise eine unerwiinschte Segregation
verursachen. Zudem kann eine ausgewogene sozialrdumliche Diversitdt positive Spillo-
ver-Effekte bewirken, in deren Folge beispielsweise die Kreativwirtschaft und somit
Innovation gefordert werden. Dies sind bekannte Rezepte fiir erfolgreiche Stadte. Krea-
tivitit gilt als eine zentrale Ressource der Stadtentwicklung. Okonomisch betrachtet regt
sie Beschiftigungs- und Wirtschaftswachstum an. Sie sorgt fiir Lebensqualitdt und wird
somit als wesentliches Pfand im Standortwettbewerb und Konkurrenzkampf um das
kreative ,,Humankapital“ eingesetzt (Florida, 2012). Soziale Diversitit birgt diesbeziig-
lich ein hohes kreatives Potenzial in sich (Landry, 2008). Unter diesen Gesichtspunkten
kann in ,heissen Wohnungsmaérkten allenfalls von einem Marktversagen oder einer
Fehlfunktion des Mietwohnungsmarkts gesprochen werden. Sinnvolle Markteingriffe zu
Gunsten einer ausgewogenen sozialrdumlichen Diversitit konnen hier argumentiert
werden. Die Marktkriéfte fiihren in einem effizienten Markt namlich nicht zu preisgiin-
stigem Wohnraum an zentralen Lagen und begiinstigen oben beschriebene, auch aus

okonomischer Sicht begriissenswerte Effekte nicht.

Fiir die Beurteilung der Leistungen eines Mietwohnungsmarkts in Zentrumsgebieten
sind die beiden Aspekte Verfiigbarkeit und finanzielle Tragbarkeit von Wohnraum ge-

trennt zu betrachten:

Verfiigbarkeit: Die Verfiigbarkeit von neuem Wohnraum wird durch den Baumarkt
geregelt. Die Investitionstitigkeit in Immobilien ist weiterhin attraktiv und eine Ange-

botsausweitung von Wohnraum in den Zentrumsgebieten findet statt.

Tragbarkeit: In gewissen Zentrumsgebieten hat die Einkommensentwicklung in den
letzten Jahren nicht mit dem Mietpreisanstieg der Angebotsmieten Schritt gehalten. Das
bedeutet, dass die Wohnkosten relativ zum verfiigbaren Einkommen eines Haushalts

gestiegen sind und die finanzielle Tragbarkeit somit abgenommen hat.

Subjektbezogene Verteilung: Die Wohn- und Energiekosten eines durchschnittlichen
Schweizer Haushaltsbudgets betragen ca. 21 % des verfligbaren Einkommens (BFS,
2019), wobei Haushalte mit tieferen Einkommen deutlich stiarker belastet sind. Es exi-
stiert die Faustregel, dass ein Haushalt nicht mehr als ein Drittel des verfiigbaren Ein-
kommens fiir die Wohnkosten aufwenden sollte. Die gleichzeitige Sicherstellung von
Verfiigbarkeit (Wohnraum Angebotsseite) und Tragbarkeit (Wohnkosten relativ zum
verfiigbaren Einkommen der Nachfrageseite) reicht nicht aus. Der Wohnraum ist oft

nicht der Tragbarkeit entsprechend auf die Mieter verteilt. Dieses Verteilungsproblem



hat entscheidenden Einfluss auf die Wirksamkeit der Bereitstellung von preisgiinstigem

Wohnraum zur Férderung der sozialrdumlichen Diversitit.

Ein potenzieller Markteingriff hat sich insofern nicht ausschliesslich mit der Mietpreis-
regulierung, sondern auch mit der subjektbezogenen Verteilung von preisgiinstigem
Wohnraum auseinanderzusetzen. Dazu gibt es verschiedenste bereits erprobte Ansitze
wie Belegungs- oder Einkommensvorschriften, welche in dieser Arbeit eine unterge-
ordnete Rolle spielen. Weitere Instrumentarien, wie die staatliche Subventionierung von
Wohnungen (Objekthilfe) fiir oder direkt von Personen (Subjekthilfe) mit tiefen Ein-
kommen konnen Losungsansitze gegen das Verteilungsproblem sein. Die entstehenden

Kosten belasten aber primér die 6ffentliche Hand und die Wirkung ist kurzfristig.

Réumliche Verteilung: Die obenstehende Beschreibung eines Marktversagens tritt nur
in gewissen Rdumen (Mietwohnungsmarkt in Zentrumsgebieten) und unter spezifischen
Bedingungen (,.heisser” Mietwohnungsmarkt) auf. Der preisgiinstige Wohnraum hat
insofern eine starke rdumliche Komponente. Ein raumplanerischer Umgang mit Markt-
eingriffen im Mietwohnungsmarkt ist zentral. Die vorliegende Arbeit befasst sich des-
halb mit Markteingriffen zu Gunsten einer gleichzeitigen Erhdhung von Verfiigbarkeit
und Tragbarkeit sowie einer rdumlich sinnvollen Verteilung von Wohnraum in der

Stadtgeographie.

2.1.3 Massnahmen zur Forderung des preisgiinstigen Wohnraums

Fiir die Forderung des preisgiinstigen Wohnraums sind unterschiedliche Massnahmen
bekannt, welche entweder durch den Staat oder durch Private ergriffen werden konnen.
Abbildung 2 vgl. (EBP & BWO, 2012, S. 20) bietet dazu eine nicht abschliessende
Ubersicht.
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Abbildung 2: Massnahmen zur Férderung von preisg. Wohnraum (vgl. EBP & BWO, 2012, S. 20)

Preisgilinstiger Wohnraum wird auf staatlicher Seite bis anhin primir mit monetiren
Massnahmen gefordert. Private ergreifen aus unterschiedlichen Motiven freiwillig
Massnahmen. Gemeinniitzige Bautrdger (z. B. Genossenschaften) handeln nach einem
statutarischen Zweck und verzichten auf Rendite. Gewinnorientierte Investoren verzich-
ten nicht komplett auf Rendite. Sie investieren nach anlagestrategischen Kriterien. Der
preisgiinstige Wohnraum mit Gewinnmarge dient ihnen dabei als Diversifikationspro-
dukt. Dazu optimieren sie die Kosten fiir Amortisation und Bewirtschaftung im Rahmen

des Bau- und Planungsprozesses (Wohnungsgrundrisse, Ausbaustandard usw.).

Gemadiss dem Baukasten des BWO fiir Stadte und Gemeinden (BWO & EBP, 2013, S. 8)
zdhlen die raumplanerischen Instrumente zu den lenkenden Massnahmen. Sie werden
fiir den Einsatz bei Entwicklungen durch gewinnorientierte Bautrager im Rahmen von
Ein-, Um- und Aufzonungen mit einer mittel- bis langfristigen Wirkung als besonders
geeignet beurteilt (BWO & EBP, 2013, S. 16). Mit diesem Typ von Instrument kann die
Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums rdumlich gesteuert werden. Der finanzielle
Aufwand der 6ffentlichen Hand ist vergleichsweise tief, verlangt aber nach einem er-

hohten organisatorischen Aufwand und entsprechenden Ressourcen.

Die vorliegende Arbeit untersucht staatliche, regulatorische Massnahmen, welche mit-
tels raumplanerischer Instrumente zur Forderung des preisgiinstigen Wohnraums umge-

setzt werden. Die Wirkung weiterer Massnahmen wird nicht ndher untersucht.

Angebotsseitiger Mietzins: Abbildung 3 zeigt die Zusammensetzung des angebotssei-

tigen Mietzinses aus den Teilen Abschreibung, Kapitalkosten und Bewirtschaftungsko-



sten (EBP & BWO, 2012, S. 20). Kapitalkosten und Abschreibungen sind direkt von
den Anlagekosten (Landkosten und Erstellungskosten) abhéngig. Alle Massnahmen zur
Forderung des preisgiinstigen Wohnraums, die durch die 6ffentliche Hand oder Private

ergriffen werden, greifen in einen dieser drei Teile ein.

Angebotsseitiger Mietzins

Abschreibung Kapitalkosten Bewirtschaftungskosten
— Abschreibung — Verzinsung EK/FK - Betriebskosten
— Amortisation — Unterhaltskosten
— Risikopramie — Verwaltungskosten

Direkt abhangig Anlagekosten

Abbildung 3: Zusammensetzung angebotsseitiger Mietzins (vgl. EBP & BWO, 2012, S. 20)

2.1.4 Waertschopfungsbausteine in der Arealentwicklung

Eine Arealentwicklung erfolgt nach den in Abhéngigkeit zueinander stehenden Motiven
Standort, Nutzungsidee und Kapital tiber die Zeit (Schulte & Fischer, 2002, S. 32). Die
Akteure Grundeigentiimer (Standort), Entwickler (Nutzungsidee) und Investor (Kapital)
lassen sich als Beteiligte am Entwicklungsprozess diesen Motiven zuordnen. Abbildung
4 beschreibt wie die beteiligten Hauptakteure einer Arealentwicklung an unterschiedli-
chen Wertschopfungsbausteinen und zu verschiedenen Zeitpunkten im Entwicklungs-
prozess eines Areals partizipieren. Die Interessen der Hauptakteure sollten bekannt sein.
Individuelle Betroffenheiten einer Regulierung durch ein raumplanerisches Instrument

konnen so eingeschitzt und Reaktionen darauf abgeschétzt werden.
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Abbildung 4: Akteursbezogene Wertschopfungsbausteine in der Arealentwicklung



Der Entwicklungsgewinn eines Areals resultiert aus der Landwertsteigerung durch die
Entwicklung auf dem Areal. Er ergibt sich aus der Differenz sdmtlicher projektbezoge-
ner Aufwinde und dem Marktwert der Liegenschaft nach der Entwicklung. Die unter-

schiedlichen Wertschopfungsbausteine tragen zur Landwertsteigerung bei.

Offentliche Hand: Die 6ffentliche Hand verfolgt einerseits das Interesse an baulicher
Verdichtung. Sie sorgt mittels raumplanerischer Massnahmen fiir zusétzliches Ausniit-
zungspotenzial (Optionswert) und somit fiir erhohte Landwerte. Andererseits steuert sie
iiber raumplanerische Instrumente die Realisierung des preisgiinstigen Wohnraums. Aus
dieser gebiets- oder arealspezifischen Last und der Deckelung des Bodenpreises resul-

tiert ein abnehmender Landwert.

Grundeigentiimer: Der Grundeigentiimer bringt das Land in die Entwicklungspartner-
schaft ein. Er ist daran interessiert, aus dem Optionswert Nutzen zu ziehen und iiber
eine Arealentwicklung mit entsprechender Landwertsteigerung beim Verkauf an einen

Investor am Entwicklungsgewinn zu partizipieren.

Entwickler (Trader Developer): Der Entwickler tritt als Zwischeninvestor auf, erstellt
das Bauwerk auf eigene Rechnung und tibernimmt in der Entwicklungspartnerschaft die
Markt-, Planungs- und Baurisiken. Er ist daran interessiert, einen hdchstmoglichen Nut-
zen aus dem Optionswert zu erzielen und bei einer Landwertsteigerung beim Verkauf an

einen Investor am Entwicklungsgewinn zu partizipieren.

Investor: Der private oder institutionelle Investor als Endanleger ist je nach Anlagestra-
tegie an einer langfristigen direkten oder indirekten Investitionsmoglichkeit interessiert.
Er kauft zum Zeitpunkt der Devestition des Entwicklers als Totaliibernehmer des Werk-
preises und des Grundstiicks die Liegenschaft zum Marktwert nach der Entwicklung.
Die Ertrdge aus den Mietzinsen sind seine Entschddigung fiir das Anlagerisiko. Stetige

und stabile Cash-Flows sowie tiefe Leerstdnde werden angestrebt.

2.1.5 Politische Brisanz von Eingriffen in den Mietwohnungsmarkt

Das Thema Wohnen befindet sich hierzulande wie auch im internationalen Umfeld im
Schaufenster der Politik. Initianten versuchen auf politischer Ebene die o6ffentliche
Hand zu verpflichten, in den Mietwohnungsmarkt einzugreifen und das Angebot an
preisglinstigem Wohnraum zu erhéhen. In den vergangenen 10 Jahren wurden dazu

zahlreiche Entscheidungen auf kantonaler und kommunaler Ebene getroffen.
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Am 9. Februar 2020 wurde die Initiative «Mehr bezahlbare Wohnungen» zur ver-
stairkten Forderung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus durch den Stimmbiirger auf
Bundesebene verworfen. Bund und Kantone sollten dafiir sorgen, dass mindestens 10

Prozent der neu gebauten Wohnungen kiinftig gemeinniitzig sind.

Hintergrund dieses politischen Aktivismus ist eine in grossen Teilen der Bevolkerung
gewollte Durchmischung der Zentrumsgebiete. Wohnraum an zentralen Lagen soll Per-

sonen aus allen Einkommensschichten zugénglich sein.

2.1.6 Rolle der offentlichen Hand

Der o6ffentlichen Hand kommt eine aktive Rolle bei der Steuerung der baulichen Ver-
dichtungsprozesse in den Zentrumsgebieten zu. Sie ist fiir den entsprechenden Ausbau
und die vorausschauende Kapazititserhohung der 6ffentlichen Infrastruktur verantwort-
lich. Sie erhédlt vermehrt den politischen Auftrag, die Bereitstellung von preisgilinstigem
Wohnraum umzusetzen und die entsprechenden Instrumente dafiir zu schaffen. Der
Raum fiir die Umsetzung dieser Anspriiche an die 6ffentliche Hand in einer sich ver-
dichtenden Stadt ist knapp und die Konkurrenz um die verbleibenden Fliachenpotenziale
gross. Auf dem freien Markt sind die finanziellen Mdglichkeiten der 6ffentlichen Hand
fiir den Erwerb zusitzlicher Liegenschaften stark limitiert. Die 6ffentliche Hand ver-
sucht als aktiver Verhandlungs- und Planungspartner Einfluss auf die Arealentwicklun-
gen von gewinnorientierten privaten und institutionellen Investoren zu nehmen. Abbil-
dung 5 zeigt, welche Akteure auf dem Wohnungsmarkt mit welchem Antrieb preisgiin-

stigen Wohnraum anbieten.

‘ Akteure des Mietwohnungsmarkts

Offentliche Hand Gemeinnltzige Gewinnorientierte private und
(Gemeinde) Wohnbautragerschaften institutionelle Investoren
[ [
Antrigb: Antrigb: Antrigb:
Wohnpolitischer Auftrag Zweck P Anreiz/Verpflichtung |

‘ Bereitstellung preisglnstiger Wohnraum

Abbildung 5: Angebotsseite des preisgiinstigen Wohnraums

2.2 Einordnung in den Planungskontext
Seit dem 1. Mai 2014 verlangt das revidierte Raumplanungsgesetz auf Bundesebene
eine Siedlungsentwicklung nach innen und einen haushilterischen Umgang mit dem

Boden. Diese iibergeordnete Planungspolitik iibertrdgt sich iiber die kantonalen Richt-
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pldne und Gesetzgebungen immer stirker auf die kommunale Ebene. Die Kantone sind
aufgefordert, die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen und Instrumente fiir
eine effektive und vertrigliche bauliche Verdichtung nach innen auf Gemeindeebene zu
schaffen. Von den Kantonen wird u. a. die Einfiihrung eines Mehrwertausgleichs fiir
durch Ein-, Um- oder Aufzonungen entstandene planungsbedingte Vorteile (Nutzungs-
privilegien) erwartet. Private und institutionelle Investoren, die durch planungsbedingte
Nutzungsdnderungen und bauliche Mehrausniitzung von einer Bodenwertsteigerung
profitieren, sollen an den Kosten der dffentlichen Hand beteiligt werden. Das Prinzip,
dass mit dem Ausgleich des durch eine planerische Massnahme bewirkten Bodenmehr-
werts (vgl. Art. 5 des Raumplanungsgesetzes) ein Beitrag an die Stadt geleistet werden

soll, steht im Zentrum dieser Arbeit.

Herausforderungen der Innenentwicklung: Bauliche Verdichtungsprozesse finden
statt. Grosse Nutzungsreserven mit hoher Erschliessungsgiite im Bestand werden u. a. in
den Grosszentren sowie Nebenzentren der Grosszentren identifiziert (Nebel et al., 2017,
S. 17). In diesen Rdumen wird in den ndchsten Jahren primér die Verdichtung durch
Um- und Aufzonungen stattfinden. Dies verlangt nach entsprechenden Entwicklungs-
strategien, um die zukiinftige Flachennachfrage in die geeigneten Nutzungsreserven zu
lenken. Stadtentwicklungskonzepte und kommunale Richtpléne als behérdenverbindli-
che Planungsinstrumente dienen auf Gemeindeebene der Steuerung der baulichen Ver-

dichtungsprozesse.

Eine resiliente Stadtentwicklung verlangt nicht nur nach einer zukunftorientierten Infra-
strukturplanung sondern auch nach einer Abstimmung wohnpolitischer Themen auf
unterschiedliche rdumliche Massstabsebenen. Die grossen Schweizer Stidte arbeiten an
Strategien zur Bewiltigung des Wachstums in nachhaltiger Vernetzung mit dem Um-

land (ROR, 2019, S. 12).

Der rdumliche Massstab des funktionalen Raums wird in Bezug auf die Bereitstellung
von preisgilinstigem Wohnraum in der vorliegenden Arbeit thematisiert und hat Einfluss

auf die Definition des Untersuchungsraums (vgl. Kap. 3.1).

2.3 Einordnung in die Theorie
Der Immobilienmarkt wird u. a. mit der knappen Formulierung ,,real estate is space and
money over time* beschrieben (Pyhrr, 1989, S. 4). Der Immobilienmarkt und somit

auch die Preisgiinstigkeit von Wohnraum hat eine starke rdumliche Komponente. Bo-
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den- und damit Mietpreise sind stark lageabhingig. Das beeinflusst auch die Wahrneh-
mung der Preisgiinstigkeit (EBP & BWO, 2012).

Miet- und Kaufpreise fiir Wohnimmobilien entstehen geméss 6konomischer Theorie auf
Mirkten. Die tibliche 6konomische Analyse von Angebot und Nachfrage in klar abge-
grenzten Mirkten ist fiir das Verstdndnis von Immobilienpreisen jedoch nicht hilfreich
(Prof. Dr. K. Schmidheiny, 2015). Die Stadtokonomik bietet hier dienliche rdumliche
Modelle und Konzepte, die es erlauben, die Wirkungen wohnpolitisch motivierter Ein-

griffe im Raum zu beschreiben.

Das Monozentrische Stadtmodell: Das raumdkonomische Grundmodell der monozen-
trischen Stadt mit den Schliisselkonzepten des ,,rdumlichen Gleichgewichts® (,,spatial
equilibrium®) und der daraus folgenden ,Kapitalisierung relativer Standortvorteile*
(,,capitalization®) beschreibt die fundamentalen Faktoren, die den Preis einer Immobilie
bestimmen (Prof. Dr. K. Schmidheiny, 2015). Das stadtokonomische Modell und seine
Gesetze dienen der Arbeit fiir die theoretische Untersuchung der unterschiedlichen

Markteingriffe zur Mietpreisregulierung und ihrer riumlichen Wirkungen.

Annahmen in der Modell-Stadt: Abbildung 6 beschreibt den Modell-Stadtraum mit
einem Zentrum (CBD) und seinem Umland, begrenzt durch den Stadtrand (r;). Das Zen-
trum mit kurzen Wegen zu den Arbeitspldtzen ist die attraktivste Lage und die Preise
sind aufgrund der hohen Nachfrage am hdchsten. Mit zunehmender Distanz zum Stadt-
zentrum (r) nehmen Boden- und Immobilienpreise sowie die bauliche und die Bevolke-
rungsdichte ab. Die Transportkosten in das Zentrum steigen (Geltner et al., 2014, S. 67—
77).

CBD: Central Business District
r: Distanz von Arbeits- zu Wohnort
re Stadtrand

Abbildung 6: Die monozentrische Modell-Stadt (K. Schmidheiny, 2014)

Eingriffe in die Modell-Stadt: Abbildung 7 ergidnzt diese Modellannahmen mit mogli-
chen rdumlichen Planungsmasstében fiir die wohnpolitischen Markteingriffe (Region,
Kanton, Gemeinde, Quartier, Areal). Die Wirkungsmechanismen der Marktkrifte wer-

den mit der Raumplanung und der Wohnpolitik iiberlagert. Hohe bauliche Dichten und
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hohe Preise werden durch die Eingriffe auch mit Distanz zum CBD mdglich. Preisgiin-

stiger Wohnraum ist an zentralen Lagen denkbar.

A — Marktkrafte; «6konomisch» optimale bauliche Dichte/Boden- und Mietpreisgestaltung
Bauliche

Dichte

Raumplanung; «planerisch» gewollte bauliche Dichte

Mietpreise
) Wohnpolitik; «sozialpolitisch» gewollte Diversitat / Anteile preisgtinstiger Wohnraum
Bodenpreise

Bevoélkerungs- ; : i
dichte : : S—

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

CBD i Lage

: i (Distanz in t/ km)
Planungsmassstabe fiir wohnpolitische Markteingriffe :
Region

Kanton i
Kernstadt | Agglomerationsgemeinde  landliche Gemeinde  Regionalzentrum
Gemeinde ]

Quartier
Areal

Abbildung 7: Raumplanung und Wohnpolitik als Eingriffe im raumékonomischen Grundmodell

Réumliches Gleichgewicht (spatial equilibrium): Die Miet- und Hauspreise von
Wohnimmobilien sind so, dass kein Haushalt an einem anderen Ort wohnen mdochte.
Die Haushalte sind bereit, auch ausserhalb des Zentrums zu glinstigeren Wohnkosten zu
wohnen. Das rdumliche Gleichgewicht besagt, dass insofern der Mietpreis immer seiner
Lage entspricht. In der vorliegenden Arbeit lassen sich auf dieser Basis unbeabsichtigte

rdumliche Wirkungen der Markteingriffe im rdumlichen Gleichgewicht beschreiben.

Kapitalisierung relativer Standortvorteile (capitalization): Die Mobilitdt von Haus-
halten in Verbindung mit Marktpreisen fiihrt zur Kapitalisierung von Standortvorteilen
(Distanz zu CBD) in Immobilienpreisen. Jeder Standortvorteil fithrt zu einer Preisstei-
gerung, bis der Standort nicht mehr attraktiver ist als andere. Nach dem stadtokonomi-
schen Modell wird folglich kein preisgiinstiger Wohnraum an zentralen Lagen neu er-
stellt. In der vorliegenden Arbeit werden wohnpolitisch motivierte Markteingriffe unter-
sucht, welche preisgiinstigen Wohnraum an zentralen Lagen fordern. Auf dieser Basis
stellt sich die Frage, wo nun die Kapitalisierung des Standortvorteils stattfindet, bezie-
hungsweise wo nun die Kapitalisierung der Preisgiinstigkeitsverpflichtung als relativer

Standortnachteil und lagespezifische Last auf dem Boden stattfindet.

Raumbeobachtungen: Abbildung 8 zeigt die Verteilung von preisgiinstigen Wohnun-
gen nach Gemeinden. Eine Korrelation zwischen abnehmenden Anteilen preisgiinstigen
Wohnraums und abnehmender Distanz zum CBD von Stadtrdumen mit , heissem®
Mietwohnungsmarkt scheint in Ziirich, Zug und Genf bestétigt. Gleichzeitig scheint es

nur eine geringe Korrelation zwischen rdumlicher Unterversorgung mit preisglinstigem
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Wohnraum und der Dichte von gemeinniitzigen Wohnbautrégern zu geben. Abbildung 9

bestitigt dies nur fiir die Stadt Ziirich, wo die Genossenschaftskultur traditionell hoch

1st.
|| Keine Beobachtung
B obiso%
Auswertung aller zwischen 2016 und 2019 W 10bis 19%
auf Intemetplattformen undin Pri i W 20bis 29%
e W 30bis39%
Als preisgiinstig gelten B 40bis 49%
Monatsmiaten (ohne NK) 0 s0bis59%
~ unter 1000 Fr. I;] 60 bis 69%
fiir bis zu 2,5 Zimmer [ 70% und mehr
= unter 1500 Fr.
fir 3 oder 3,5 Zimmer

~ unter 2000 Fr.

Abbildung 8: Anteil preisgiinstige Wohnungen nach Gemeinde (vgl. Wuest Partner AG, 2020)
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Abbildung 9: Anteil gemeinniitzige Wohnungen nach Gemeinde (vgl. NZZ, 2018)
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2.4 Begriffe
Kapitel 2.4 erldutert die iibergeordneten Begriffe ,preisgiinstiger Wohnraum* und
,»Nutzungsprivilegien* sowie in Bezug stehende Unterbegriffe, welche fiir die vorlie-

gende Arbeit von zentraler Bedeutung sind.

Preisgiinstiger Wohnraum: ,,«Preisgiinstig» bezieht sich auf die Hohe der Woh-
nungsmiete, nicht absolut, sondern verglichen mit einer Referenzgrosse® (Thalmann,
2019, S. 1). Als Referenzgrosse steht in dieser Arbeit die Miete (Bruttomiete) anderer
Wohnungen auf dem lokalen Markt im Zentrum. Der Begriff des preisgiinstigen Woh-
nens ist nicht allgemeingiiltig definiert. Die folgende Definition des preisgiinstigen
Wohnraums wird fiir diese Arbeit und die Untersuchung der Forschungsfrage als sinn-

voll erachtet:

Wird eine Mietwohnung als preisgiinstig bezeichnet, so ist ihre Miete im Vergleich tie-
fer als auf dem gleichen Markt iiblich fiir Wohnungen @hnlicher Qualitit. Sie liegt somit
unter der lokalen Marktmiete (Thalmann, 2019, S. 3).

Die Bedeutung von , dhnlicher Qualitit“ muss an dieser Stelle prizisert werden. Oko-
nomisch betrachtet, gleicht die Miete dem Preis eines Warenkorbs. Die Waren sind die
positiven und die negativen Eigenschaften einer Wohnung. Sie machen deren Qualitét
aus. Ist ein Warenkorb respektive eine Mietwohnung giinstiger als eine andere, existie-
ren Qualitidtsunterschiede oder giinstigere Stiickpreise (Thalmann, 2019, S. 2). Das be-
deutet fiir die vorliegende Arbeit, dass der Einfluss von Qualititsunterschieden nicht
komplett ausgeklammert, aber gegeniiber einer hedonischen Preismethode reduziert
wird. ,,Ahnliche Qualitit* bedeutet fiir eine Wohnung insofern vergleichbare Makrolage
aber allenfalls reduzierte Mirkolagequalitdten, gleiche Zimmerzahl aber allenfalls effi-
zientere Grundrisse sowie tiefere Ausbaustandards. Die Arbeit beschéftigt sich mit ge-
winnorientierten Investoren, die preisgiinstigen Wohnraum bereitstellen. Potenziale zur
Kostenreduktion und die Auseinandersetzung mit Mikrolagequalitidten sind in Bezug

auf die Forderung von sozialrdumlicher Diversitét einzubeziehen.

Die Mietzinsgestaltung einer preisgiinstigen Wohnung kann zu verschiedenen Zielmie-
ten filhren. Die Spannweite ist gross und Vermieter kdnnen unterschiedlich hohe Ge-
winne erzielen. Je nachdem, wo die Miete in der Verteilung aller Mieten auf dem Ver-

gleichsmarkt (Gemeinde) positioniert wird.

In der vorliegenden Arbeit wird preisgiinstiger Wohnraum nach dieser Definition immer

als ,,preisgiinstiger Wohnraum mit Gewinnmarge* bezeichnet.
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Kostenmiete: Bei der Kostenmiete darf der Vermieter keinen Gewinn auf dem Mietzins
erzielen. Der Betrag, der nach Zahlung aller laufenden Ausgaben {ibrigbleibt, bringt
dem Vermieter aber eine kapitalmarktgerechte Rendite auf sein gebundenes Eigenkapi-
tal (Thalmann, 2019, S. 6). Die Miete entspricht den laufenden Kosten des Vermieters
(Anlagekosten, Kapitalverzinsung, Abschreibungen und Betriebskosten). Die Kosten-

miete wird durch gemeinniitzige Wohnbautriger angewendet.

In der vorliegenden Arbeit wird dieser Fall immer mit ,,preisgiinstiger Wohnraum mit
Kostenmiete™ bezeichnet. Wird lediglich von ,,preisglinstigem Wohnraum* gesprochen,
so ist immer preisgiinstiger Wohnraum mit Gewinnmarge oder mit Kostenmiete ge-

meint.

Gemeinniitzigkeit: Das Prinzip der Gemeinniitzigkeit wird primér durch Wohnbauge-
nossenschaften angewendet. Gemeinniitzige Wohnbautrdger vermieten Wohnraum ohne
Gewinnabsichten und sind dem Prinzip der Kostenmiete verpflichtet. Gemeinniitzige
Genossenschaften bieten ihren Mitgliedern nebst der Kostenmiete zusétzlich das
Wohnmodell des kollektiven Wohneigentums an. Sie werden iiber Anteilscheinkapital

zu Miteigentiimern mit Mitspracherecht.

Nutzungsprivilegien: Ein Nutzungsprivileg ist ein einem Einzelnen oder einer Gruppe
vorbehaltenes Sonderrecht. Dieses Sonderrecht bezieht sich in dieser Arbeit auf planeri-
sche Massnahmen, welche rdumlich begrenzte Anderungen von Art und Mass der Nut-
zung in Abweichung zur geltenden baurechtlichen Grundordnung (Baureglement und
Zonenplan) einer Gemeinde zulassen. Diese planungsbedingten Vorteile als Options-
werte auf dem Boden entstehen durch Ein-, Um- oder Aufzonung. Die Nutzungsénde-
rungen sowie bauliche Mehrausniitzung bewirken Bodenwertsteigerungen. Augewéhlte
privilegierte private und institutionelle Investoren aber auch die 6ffentliche Hand profi-

tieren davon.

2.5 Ziele, Nebenbedingungen und Kriterien

Unter Kapitel 2.1 bis 2.3 werden die massgebenden Herausforderungen beschrieben.
Dieses Kapitel leitet die entsprechenden Anspriiche an die Instrumente ab. Ziele und
einzuhaltende Nebenbedingungen werden formuliert sowie Kriterien fiir die Messbar-
keit der Wirkung aufgestellt. Die Rahmenbedingungen aus dem Baukasten fiir Stidte
und Gemeinden (BWO & EBP, 2013, S. 16) sowie die Beurteilungskriterien der Studie
des BWO zur Wirkung von raumplanerischen Instrumenten zur Forderung des preis-

giinstigen Wohnraums (EBP & BWO, 2012, S. 13) dienten als Grundlage.
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2.5.1 Beabsichtigte Wirkungen
Die folgenden Ziele 1 und 2 sind die beiden hauptséchlichen Zielfunktionen. An diesen
beiden beabsichtigten Wirkungen werden die Instrumente fiir die Beurteilung ihrer Eig-

nung massgebend gemessen.

Ziel 1 — Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen (bei Entwicklungen
gewinnorientierter Investoren): Das Angebot an Wohnraum wird insgesamt erhdht
und die Tragbarkeit fiir Haushalte mit geringem Einkommen ist gewihrleistet. Die
Mengenausweitung des preisglinstigen Wohnraums erfolgt durch Entwicklungen ge-
winnorientierter Investoren. Das zusdtzliche Angebot wird auch an zentralen Lagen
geschaffen. Die Verteilung des neu erstellten preisgiinstigen Wohnraums in der Stadt-
geographie erfolgt nach strategischen Uberlegungen und in Abstimmung mit der loka-

len Wohnpolitik.

Ziel 2 — Sozialriumliche Diversitit: Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum ist
Voraussetzung fiir die Forderung sozialrdumlicher Diversitit. Das Instrument erlaubt
die Forderung einer erwiinschten Diversitit der Bewohnerschaft auf den unterschiedli-
chen rdumlichen Massstabsebenen Region, Gemeinde, Quartier, Areal. Dies kann in
Abstimmung mit der lokalen Wohnpolitik und raumspezifischen Dringlichkeiten erfol-

gen.

2.5.2 Unbeabsichtigte Wirkungen

Die Anwendung des Instruments kann sehr lokal und innerhalb sowie ausserhalb des
potenziellen Wirkungsbereichs zu unbeabsichtigten Folgewirkungen fithren. Die Ne-
benbedingungen 1 bis 3 sollten diesbeziiglich fiir eine moglichst hohe Eignung der In-

strumente gegeben sein.

Nebenbedingung 1 — Unverminderte Investitionstiitigkeit in Mietwohnungen: Das
Instrument fiihrt in seinem rdumlichen Wirkungsbereich weder im Bereich des Miet-
wohnungsmarkts noch im Bereich des Gesamtimmobilienmarkts zu einer reduzierten
Investitionstdtigkeit. Letzteres ist entscheidend, denn auch erhéhte Investitionen in den

Eigentumswohnungsmarkt zu Lasten des Mietwohnungsmarkts sind unerwiinscht.

Nebenbedingung 2 — Keine Preissteigerungen im iibrigen Immobilienmarkt: Die
Anwendung des Instruments 10st keine Preissteigerungen bei Immobilien im Umfeld
aus. Dies betrifft u. a. eine mogliche Angebotsverknappung auf dem lokalen Mietwoh-
nungsmarkt insgesamt. Weiter sind kompensatorische Nebeneffekte, mit denen ein In-

vestor die Rentabilitét eines Gesamtprojekts oder die Performance der Immobilienanla-
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gen insgesamt ausgleicht, zu verhindern. Negative Einfliisse auf die gesellschaftliche

Akzeptanz fiir die Forderung des preisgiinstigen Wohnraums sind zu verhindern.

Nebenbedingung 3 — Keine Verhinderung éffentlicher Infrastrukturprojekte: Die
Forderung des preisgiinstigen Wohnraums steht teilweise in direkter Konkurrenz zu
weiteren Offentlichen Investitionen in Entwicklungen gewinnorientierter Investoren.
Aus den spezifischen Lagepotenzialen eines Standorts kann die Eignung fiir eine Viel-
zahl von offentlichen Bediirfnissen resultieren. Ein Standort kann sich ebenso fiir die
Preisgiinstigkeit von Wohnraum wie auch fiir weitere 6ffentliche Infrastrukturprojekte
wie zum Beispiel Schulen, Freirdume und Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs eig-
nen. Die Anwendung des Instruments darf nicht zum direkten Ausschluss einer anderen

sinnvollen 6ffentlichen Investition fithren.

2.5.3 Anwendung
Die erfolgreiche Anwendung der Instrumente setzt fiir die optimale Erreichung der Zie-
le 1 und 2 weitere Nebenbedingungen voraus. Die Nebenbedingungen 4 und 5 tragen

diesbeziiglich entscheidend zur Wirkung der Instrumente bei.

Nebenbedingung 4 — Flexibilitit der 6ffentlichen Hand: Die grundsitzliche Option,
das Instrument anzuwenden oder nicht, steht der 6ffentlichen Hand offen. Sie kann die-
sen Entscheid in Abstimmung mit der lokalen Wohnpolitik treffen. Die raumspezifische
Anwendung des Instruments kann die 6ffentliche Hand nach teilrdumlichen Dringlich-
keiten abstimmen. Diese Flexibilitit ermdglicht der 6ffentlichen Hand eine hohe Reak-

tionsfahigkeit auf verdnderte Rahmenbedingungen und Bediirfnisse.

Nebenbedingung 5 — Akzeptanz Akteure: Das Instrument ermdglicht den Einstieg in
einen kooperativen Planungsprozess zwischen 6ffentlicher Hand und gewinnorientierter
Investoren. Spezifische Losungen konnen in Aushandlungsprozessen entwickelt wer-
den. Verhandlungsspielrdume auf beiden Seiten und gegenseitiges Verstandnis fordern

die Akzeptanz des Instruments.

2.5.4 Kriterien fiir die Beurteilung geeigneter Instrumente

Der Beurteilungsraster in Abbildung 10 bezieht sich auf die in Kapitel 2.5.1 bis 2.5.3
erlduterten Ziele zu den beabsichtigten Wirkungen, auf die Nebenbedingungen zur Ver-
hinderung unbeabsichtigter Wirkungen sowie auf die Anwendung der Instrumente. Zie-
le und Nebenbedingungen werden nach aufgefiihrten Kriterien tiberpriift und anhand der

Indikatoren gemessen. Der Beurteilungsraster ist massgebende Grundlage fiir die Beur-
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teilung der untersuchten Instrumente zur Forderung des preisgiinstigen Wohnraums

(vgl. Kap. 3.2).

Beabsichtigte
Wirkungen

Unbeabsichtigte
Wirkungen

Anwendung
Instrument

Abbildung

Ziele

Ziel 1: Wohnraum fur Haushalte

mit geringem Einkommen
(bei Entwicklungen
gewinnorientierter Investoren)

Ziel 2: Soziale Diversitat

Nebenbedingungen

Kriterien

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

K1.2: Radumliche Verteilung

—K2.1: Raumliche Verteilung

Nbdg. 1: Unverminderte
Investitionstatigkeit Mietwhg.

Indikatoren

—Starke im Raum

Kernstadt

[
—Entwicklungsbiete Agglomeration
\

Ubriges Umland

‘Region (Funktionaler Raum)

Gemeinde
—

‘Quanier

Areal

—K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Fwirkungsbereich Instrument

Ubriger Immobilienmarkt

Nbdg. 2: Keine Preissteigerung | |

K2.1:

Mietzinsen Mietwohnungen

FUmfeld Anwendungsraum Instr.

K2.2: Wohnungspreise Eigentumswhg. }—{Umfeld Anwendungsraum Instr.

Nbdg. 3: Keine Verhinderung
©ffentlicher Infrastrukturprojekte

%KSJ: Investitionen &ffentl. Infrastruktur }—‘Anwendungsraum Instrument

Nbdg. 4:
Flexibilitat 6ffentliche Hand

K4.1: Grundsatzliche Anwendung

}—{Entscheidungs—/Reaktionsféhigkeit\

K4.2: Raumspezifische Anwendung

FHRaumliche Steuerungsmaglichkeit |

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

%K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien F

(vgl. EBP & BWO, 2012, S. 13)

2.6 Einordnung internationales Umfeld

Einflussnahme 6ffentliche Hand

Freiheiten Investoren

10: Ziele, Nebenbedingungen und Kriterien fiir die Beurteilung der Instrumente

Dieses Kapitel gibt einen beispielhaften Einblick in Instrumente zur Forderung des

preisgiinstigen Wohnraums, welche im Ausland angewendet werden. Das Prinzip der

Nutzungsprivilegien und die Anwendung bei Entwicklungen gewinnorientierter Inve-

storen liegen allen Beispielen zu Grunde. Die Ubertragbarkeit dieser Instrumente auf die

Schweiz ist nur ansatzweise moglich.

New York: Die Stadt New York fordert den preisgiinstigen Wohnraum (affordable

housing) u. a. mit dem Programm fiir integratives Wohnen (Inclusionary Housing Pro-

gram). Gewinnorientierte Investoren profitieren von Ausniitzungsboni, wenn sie preis-
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giinstigen Wohnraum realisieren (,,offering an optional floor area bonus in exchange for
the creation or preservation of affordable housing®). Dies trifft auf ausgewiesene Gebie-
te und bei grosseren Gebietsentwicklungen zu (NYC Department of City Planning,
2020).

Barcelona: Die Stadt Barcelona hat sich fiir das Stadterneuerungsgebiet 22@Barcelona
(Districte de la innovacid) am Prinzip der ,,kompakten und vielfdltigen Stadt" orientiert.
Die Planung erlaubt hohere bauliche Dichten zu Gunsten einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Gewinnorientierte Investoren profitieren von der Mehrausniitzung, wenn sie
u. a. mit preisglinstigem Wohnraum beitragen (Ajuntament de Barcelona, 2000). Das
22(@Barcelona-Modell dient diversen Entwicklungen (Rio de Janeiro, Boston, Istanbul

und Kapstadt) als Massstab fiir den stddtischen, wirtschaftlichen und sozialen Wandel.

London: Die Stadt London gibt lokalen Behdrden die Mdglichkeit, bei grosseren Ent-
wicklungen von gewinnorientierten Investoren die Gemeindeinfrastrukturabgabe (The
Community Infrastructure Levy) einzufordern. Die Abgabe dient der Bereitstellung der
erforderlichen Infrastruktur. Es betrifft Gebiete mit einem rechtskréftigen Gebiihrenplan
mit Abgabesitzen der Kommunalbehorde. Entwicklungen konnen u. a. bei Erstellung
von preisgiinstigem Wohnraum von der Abgabe befreit werden. Dazu sind klare Anfor-
derungen an Verfahren und Wohnraum einzuhalten (Section 106 affordable housing

requirements) (Department for Communities and Local Government London, 2013).

3 Fallstudien Ziirich und Bern
Das Kapitel definiert und beschreibt die Untersuchungsrdume der Fallstudien (Kap.
3.1), die untersuchten raumplanerischen Instrumente (Kap. 3.2), die bisherige Anwen-

dung der Instrumente im Untersuchungsraum (Kap. 3.3) und beurteilt deren Wirkung

(Kap. 3.4).

3.1 Definition und Beschrieb des Untersuchungsraums

In den Stédten Ziirich und Bern stehen der 6ffentlichen Hand seit Kurzem raumplaneri-
sche Instrumente zur Forderung des preisgiinstigen Wohnraums bei Entwicklungen von
privaten und institutionellen Investoren zur Verfiigung oder treten néchstens in Kraft.
Insofern kann auf wenig bis keine Erfahrung in der Anwendung zuriickgegriffen wer-
den. Erste Wirkungen lassen sich aber beurteilen, theoretisch beschreiben und progno-

stizieren.
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Beide Stadtrdume werden in den néchsten Jahren und im Kontext der baulichen Ver-
dichtungsprozesse zusétzliches Bevolkerungswachstum aufnehmen miissen. Dabei han-
delt es sich um zwei sehr unterschiedliche funktionalrdumliche Ausgangslagen. Beide
Stidte versuchen mit unterschiedlichen Typologien von raumplanerischen Instrumenten
auf die spezifischen Herausforderungen des lokalen Immobilienmarkts zu reagieren. Die
Wirkung der Instrumente ist somit auch immer im Kontext des spezifischen Stadtraums

zu betrachten.

Der Autor dieser Arbeit ist als Arealentwickler beruflich von der Anwendung des In-
struments bei einer Entwicklung in der Stadt Bern betroffen und lebt in der Stadt Zii-

rich.

Der riumliche Massstab: Die Immobilitit und die Bedeutung der Einzigartigkeit der
Lage sind charakteristische Eigenschaften von Mietwohnungen und Immobilien insge-
samt. Daraus ergeben sich sehr lokalisierte und segmentierte Mirkte (Geltner et al.,
2014, S. 3-4). Trotzdem kann es sinnvoll sein lokalisierte Markte, deren Faktoren fiir
eine ganze Region gelten, zu grosseren Mirkten zu aggregieren (Kofner, 2004, S. 22).
Die beiden Stddte Ziirich und Bern werden insofern nicht isoliert, sondern im Kontext
des funktionalen Raums der beiden Kernstddte untersucht. Die Untersuchung der viel-
féltigen Wirkungszusammenhénge u. a. auch auf dem Mietwohnungsmarkt verlangen
nach diesem sinnvollen rdumlichen Massstab (Geltner et al., 2014, S. 108). Wohnungs-
politik und Stadtentwicklung werden trotzdem nach wie vor primir auf kommunaler
Ebene umgesetzt. Der rdumliche Massstab der Gemeinde spielt fiir die Dokumentation
der Anwendung und die Untersuchung der Wirkung der Instrumente auch in dieser Ar-
beit eine entscheidende Rolle. Gedankliche Massstabsspriinge zwischen Gemeinden und

dem entsprechenden funktionalen Raum sind notwendig.

Die Potenziale und Grenzen von gemeindeiibergreifender Planung und Umsetzung von
preisgiinstigem Wohnraum durch die 6ffentliche Hand werden in dieser Arbeit nicht

vertieft thematisiert.

Zentrumsgebiete und Entwicklungsriume: Angespannte Immobilienmérkte mit ho-
hem Preisdruck sind in der Schweiz nur in spezifischen Rdumen vorzufinden und
grundsétzlich Zeichen einer hohen Standortattraktivitit. In diesen Rdumen werden ge-
wisse Anteile der Haushalte durch die Wohnkosten stark belastet. Der Anteil der betrof-
fenen Haushalte ist in Stiddten und Agglomerationen deutlich grosser und hingt inner-

halb der Agglomerationen wesentlich von der Wirtschaftskraft und dem lokalen Immo-
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bilienmarkt ab (EBP & BWO, 2012, S. 78). Die vorliegende Arbeit beschiftigt sich
daher konsequenterweise mit diesen Zentrums- und Entwicklungsgebieten innerhalb des
funktionalen Raums der beiden Kernstidte. Die Fragestellungen lassen sich nur in die-
sen Raumtypen mit Wachstumsdynamik und nachfragestarken Immobilienmaérkten
sinnvoll untersuchen. In diesen Rédumen sind der Erneuerungsdruck und die Investiti-
onstétigkeit hoch. Stddtebauliche Verdichtungsprozesse sowie hohere Ausniitzungs-
moglichkeiten filhren zu planungsbedingten Bodenwertsteigerungen. Dies sind die
Rahmenbedingungen fiir den Einsatz und die Entfaltung der hochsten Wirkung der un-

tersuchten Instrumente.

Die Definition der entsprechenden Gebiete stiitzt sich auf die kantonalen Richtpléne ab.
In Ziirich sind dies die ausgewiesenen bestehenden Zentrumsgebiete und solche mit
Verdnderungspotenzial (Amt fiir Raumentwicklung Kt. ZH, 2019). In Bern sind dies die
ausgewiesenen Entwicklungsrdume und urbanen Kerngebiete der Agglomerationen
(Regierungsrat des Kantons Bern, 2019). Abbildung 15 unter Kapitel 3.3 gibt einen

Uberblick zu den definierten Untersuchungsriumen.

3.1.1 Kurzbeschrieb Untersuchungsraum Ziirich

Bevilkerungs- und Stadtentwicklung: Bis 2040 konnten Szenarien zufolge etwa
515’000 Personen in der Stadt Ziirich wohnen. Der kommunale Richtplan (KRP
SLOEBA 2019) im Anhang 1 mit Planungshorizont bis 2035+ dient der Stadt Ziirich als
behordenverbindliches Instrument fiir die strategische Steuerung der Stadtentwicklung.
Abbildung 11 zeigt die ,,Gebiete mit baulicher Verdichtung tiber BZO 2016 hinaus®.
Dort sollen die baulichen Verdichtungsprozesse im Bestand fiir die Aufnahme von ca.
80’000 zusétzlichen Personen stattfinden (H. Stadt Ziirich, 2020). Von dieser Wach-
stumsdynamik sind u. a. auch Zentrums- und Entwicklungsgebiete in den Agglomerati-

onsgemeinden Schlieren, Diibendorf, Wallisellen, Opfikon und Kloten betroffen.
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Abbildung 11: Gebiete mit baulicher Verdichtung iiber BZO 2016 hinaus (KRP SLOEBA 2019)
(Daten: Stadt Ziirich, 2020; Amt fiir Stadtebau 2019)

Die bauliche Erneuerung durch Umnutzungen, Umbauten und Ersatzneubauten steigt
seit den 1990er-Jahren stetig. In den Jahren 2017-2019 wurden 1.8 % des Gebaudebe-
standes einer Erneuerung unterzogen. Die zunehmenden Wohnersatzneubauten erkléren
weitgehend die steigende Erneuerungsquote der letzten Jahre. Der Wohnersatzbau tragt
insgesamt einen immer grosseren Anteil zur gesamten Bautétigkeit bei. Er macht heute
mehr als die Hélfte der gesamten Wohnbautétigkeit aus (im Jahr 2019 ca. 70 %). Der

Wohnungsbau in Folge Umnutzung ist riicklaufig.

Insgesamt hat sich die Bautétigkeit auf dem Stadtziircher Wohnungsmarkt 2019 gegen-
iiber den Vorjahren abgeschwicht. Es wurden 2'226 Wohneinheiten erstellt. Der Rein-
zuwachs an Wohnungen betrigt 1'842. Die Hilfte des Reinzuwachses wurde durch
Wohnbaugenossenschaften realisiert. Private und Institutionelle erstellten knapp einen
Drittel der Wohnungen. Die Leerstandsquoten in der Stadt Ziirich sind seit Jahren tief

(0.14 % im Jahr 2019) (Statistik Stadt Ziirich, 2020).

Einkommens- und Mietzinsentwicklung: Die Nettomarktmiete von Mietwohnungen
liegt an mittleren Lagen bei 329 CHF/m” und Jahr. Dies entspricht einem Anstieg ge-
geniiber 2008 um rund 31 %. Gleichzeitig sind die durchschnittlichen reinen Einkom-
men natlirlicher Personen nur um rund 10 % gestiegen. Das Niveau der Immobilienprei-
se der Stadt Ziirich wird im regionalen Vergleich als durchschnittlich beurteilt. (Fahr-
lander Partner AG, 2020b).
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Wohnpolitische Ziele der Stadt Ziirich: 2011 haben die Stimmberechtigten einen
wohnpolitischen Grundsatzartikel in der Gemeindeordnung verankert. Er verlangt die
Erhohung des Anteils gemeinniitziger Wohnungen mit Kostenmiete am gesamten
Mietwohnungsangebot auf einen Drittel bis ins Jahr 2050. Im Jahr 2015 waren 27% des
gesamten Wohnungsbestands gemeinniitzig mit Kostenmiete (inkl. stddtischer Woh-

nungen) (Stadt Ziirich, 2016).

Der Stadtrat verfolgt mit seinem ,,Programm Wohnen* von 2012 drei Ziele: Attraktive
Wohnstadt fiir alle Bevolkerungsschichten, sozialpolitische Stabilitét durch gute soziale
Durchmischung mittels hohem Anteil gemeinniitziger Wohnungen in allen Quartieren,
zukunftsgerichtetes Agieren auf dem Wohnungsmarkt und in der Planung u. a. durch

partnerschaftliche Kooperation mit privaten Akteuren auf dem Wohnungsmarkt.

Abgeleitet aus den «Strategien Ziirich 2035» hat der Stadtrat im November 2018 sechs
Strategie-Schwerpunkte festgelegt und den Strategie-Schwerpunkt «Neue und optimier-
te Instrumente flir die Wohnpolitik einsetzen» formuliert. Neue und optimierte wohnpo-
litische Instrumente, u. a. raumplanerische Massnahmen, sollen im Zusammenhang mit

der Umsetzung des kommunalen Richtplans eingesetzt werden (Stadt Ziirich, 2018).

Liegenschaftsportfolio der Stadt Ziirich: Immobilien Stadt Ziirich (IMMO) ist Eigen-
timervertreterin und Bewirtschafterin der Immobilien des Verwaltungsvermogens (6f-
fentlich genutzten Gebdude und Infrastrukturen) (I. S. Z. Stadt Ziirich, 2020). Das Port-
folio der Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ) umfasst die Liegenschaften im Finanzver-
mogen (Wohnbauten, Geschiftsliegenschaften, Restaurants, Kioske und Parkhiuser).
Liegenschaften stddtischer Wohnbaustiftungen zdhlen dazu (L. S. Z. Stadt Ziirich,
2020).

LSZ fiihren die soziale Durchmischung und die Férderung des Angebots an preisgiinsti-
gem Wohnraum als strategisches Handlungsfeld auf. Grossere Areale aus dem Liegen-
schaftsportfolio der Stadt Ziirich werden im Wohnungsbau vorzugsweise im Baurecht
an gemeinniitzige Bautrdger (Baugenossenschaften und stidtische Stiftungen) abgege-
ben. Liegenschaften werden u. a. gekauft, um das in der Gemeindeordnung festge-

schriebene Drittelsziel an gemeinniitzigen Wohnungen zu erreichen (F. Stadt Ziirich,
2020).

Die Karte im Anhang 2 zeigt die rdumliche Uberlagerung des stidtischen Liegen-
schaftsportfolios (LSZ, IMMO, stddtische Wohnbaustiftungen) mit den ,,Gebieten mit
baulicher Verdichtung tiber BZO 2016 hinaus®“ (KRP SLOEBA 2019). Ganz grobe
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Aussagen zum Handlungsspielraum der 6ffentlichen Hand mit eigenen Grundstiicken
lassen sich zu den strategischen Entwicklungsgebieten ableiten: Rund 31 % der Gesamt-
flache aller Grundstiicke des stddtischen Liegenschaftsportfolios (LSZ, IMMO, stédti-
sche Wohnbaustiftungen) liegen innerhalb der strategischen Entwicklungsgebiete. Da-
von lassen sich 45 % dieser Flichen dem Teilportfolio LSZ im Finanzvermdgen zuord-
nen. Diese Flachen profitieren von zusitzlicher baulicher Ausniitzung und koénnen

grundsitzlich der Bereitstellung von preisgilinstigem Wohnraum dienen.

3.1.2 Kurzbeschrieb Untersuchungsraum Bern

Bevilkerungs- und Stadtentwicklung: Bis 2040 konnten Szenarien zufolge etwa
156’000 Personen in der Stadt Bern wohnen (Statistik Stadt Bern, 2019). Das Stadtent-
wicklungskonzept (STEK 2016) im Anhang 1 mit Planungshorizont bis 2030+ dient der
Stadt Bern als behordenverbindliches Instrument fiir die strategische Steuerung der
Stadtentwicklung. Abbildung 12 zeigt die ,,Chantiers”, die Gebiete mit besonderem
Entwicklungspotenzial. Dort sollen die baulichen Verdichtungsprozesse im Bestand u.
a. fiir die Aufnahme der gegeniiber heute ca. 13’000 zusédtzlichen Personen stattfinden.
Von dieser Wachstumsdynamik sind u. a. auch Zentrums- und Entwicklungsgebiete in
den Agglomerationsgemeinden Koniz, Muri bei Bern, Ostermundigen, Ittigen, Bolligen

und Zollikofen betroffen.

Abbildung 12: Gebiete mit Entwicklungspotenzialen (Chantiers STEK 2016) (Daten: Stadt Bern, 2020)

Die bauliche Erneuerung durch Umbauten und Umnutzungen steigt seit den 1970er-
Jahren stetig. Sie macht heute mehr als die Hélfte der gesamten Wohnbautétigkeit aus
(im Jahr 2019 ca. 56 %). Der Anteil an Wohnungen, die durch Wohnersatzbau neu er-
stellt wurden, tragen noch deutlich weniger zur gesamten Wohnbauttitigkeit bei (im
Jahr 2019 ca. 29 %).
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Insgesamt hat sich die Dynamik auf dem Stadtberner Wohnungsmarkt 2019 gegeniiber
den Vorjahren durchschnittlich entwickelt. Es wurden 402 Wohneinheiten erstellt. Der
Reinzuwachs an Wohnungen betrdgt 243. Ein Viertel des Reinzuwachses wurde von
Wohnbaugenossenschaften gebaut. Private und Institutionelle erstellten tiber zwei Drit-
tel der Wohnungen. Die Leerstandsquoten in der Stadt Bern sind konstant tief (0.55 %
im Jahr 2019) (Statistik Stadt Bern, 2020).

Einkommens- und Mietzinsentwicklung: Die Nettomarktmiete von Mietwohnungen
liegt an mittleren Lagen bei 242 CHF/m” und Jahr. Dies entspricht einem Anstieg ge-
geniiber 2008 um rund 8 %. Gleichzeitig sind die durchschnittlichen reinen Einkommen
natiirlicher Personen ebenfalls um rund 8 % gestiegen. Das Niveau der Immobilienprei-
se der Stadt Bern wird im regionalen Vergleich als hoch beurteilt (Fahrlinder Partner

AG, 2020a).

Wohnpolitische Ziele der Stadt Bern: Im Jahr 2014 wurde die Initiative «Fiir bezahl-
bare Wohnungen» (Wohn-Initiative) von den Stimmberechtigten der Stadt Bern ange-
nommenen. Sie ist seit dem 1. Januar 2020 in Kraft. Die Initiative umfasst eine Ergén-
zung der Bauordnung der Stadt Bern mit einem neuen Artikel zu preisgiinstigem Woh-
nungsbau und gemeinniitzigen Wohnbautridgern. Jede Umzonung von Wohnzonen muss

ein Drittel preisgilinstigen Wohnraum aufweisen.

Der Gemeinderat fasst die wohnpolitischen Ziele in der Wohnstrategie mit Massnahmen
von 2018 (Planungshorizont 2030) zusammen. Er verfolgt u. a. das Ziel, dass die Hélfte
der bis 2030 in der Stadt Bern neu gebauten Wohnungen im preisgiinstigen / gemein-
niitzigen Segment (Kostenmiete) entsteht und setzt sich dafiir ein, dass sich gewinnori-
entierte Trégerschaften filir preisgiinstigen Wohnraum engagieren. Daraus abgeleitet
wird die Massnahme formuliert, die Preisgiinstigkeitsverpflichtung der Initiative «Fiir
bezahlbare Wohnungen» (Wohn-Initiative) im Zusammenhang mit der Umsetzung des

STEK 2016 umzusetzen (Stadt Bern, 2018).

Im Jahr 2012 waren 13% des gesamten Wohnungsbestands gemeinniitzig mit Kosten-

miete (inkl. stddtischer Fonds) (Stadtplanungsamt der Stadt Bern, 2018).

Liegenschaftsportfolio der Stadt Bern: Immobilien Stadt Bern (ISB) ist Eigentiimer-
vertreterin und Bewirtschafterin aller stddtischen Liegenschaften. Das Verwaltungsver-
mogen (VV) umfasst simtliche 6ffentlich genutzten Gebdaude und Infrastrukturen. Die
Liegenschaften des Finanzvermogens (FV) (stddtische Wohnungen, Geschiftsliegen-

schaften, Baurechte) der Stadt Bern befinden sich grosstenteils im Fonds fiir Boden-
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und Wohnbaupolitik. Stidtische Beteiligungen an Wohnungen von Wohnbaugenossen-
schaften zdhlen dazu. Der Fonds strebt ein Wohnungsangebot fiir verschiedene Be-
darfsgruppen u. a. mit Prioritdt im marktergénzenden Bereich des preisgiinstigen Wohn-

raums (Immobilien Stadt Bern, 2020).

Die Karte im Anhang 3 zeigt die riumliche Uberlagerung des Liegenschaftsportfolios
(ISB Fonds (Finanzvermdgen) und Verwaltungvermogen im Alleineigentum) mit den
,,Chantiers®, den Gebieten mit besonderem Entwicklungspotenzial (STEK 2016) . Ganz
grobe Aussagen zum Handlungsspielraum der offentlichen Hand mit eigenen
Grundstiicken lassen sich zu den strategischen Entwicklungsgebieten ableiten: Rund 28
% der Gesamtflache aller Grundstiicke des stddtischen Liegenschaftsportfolios (ISB
Fonds (Finanzvermodgen) und Verwaltungvermdgen im Alleineigentum) liegen inner-
halb der strategischen Entwicklungsgebiete. Davon lassen sich ca. 21 % der Flachen
dem Fonds (Finanzvermodgen) zuordnen. Diese Flidchen profitieren von zusétzlicher
baulicher Ausniitzung und kénnen grundsétzlich der Bereitstellung von preisgiinstigem

Wohnraum dienen.

3.2 Untersuchte Instrumente zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
Die drei in Tabelle 1 aufgefiihrten untersuchten raumplanerischen Instrumente stehen

zum heutigen Zeitpunkt der 6ffentlichen Hand im jeweiligen Untersuchungsraum zur

Verfiigung.
Gemeinden Artikel 49b kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) mit | seit 1.1.2019
Kanton Ziirich: ;/(;:éogdnung liber den preisgiinstigen Wohnraum (PWV)

Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) mit Verordnung (Kom- ab 1.1.2021
munaler Mehrwertausgleich: Ausgleich mittels stiadtebauli-
cher Vertrigen)

Stadt Bern: Wohn-Initiative: Ergdnzung Bauordnung Art. 1 (Zweck) seit 1.1.2020
Abs. 3 (neu), neuer Artikel 16b «Preisgiinstiger Wohnungs-
bau und gemeinniitzige Wohnbautriger»

Tabelle 1: Ubersicht raumplanerische Instrumente in den Untersuchungsriumen

Bei allen drei Instrumenten handelt es sich um neue Instrumente. In diesem Kapitel
werden die drei Instrumente beschrieben, typologisch eingeordnet und in Anlehnung an
die Studie des BWO zur Wirkung von raumplanerischen Instrumenten zur Forderung

des preisgiinstigen Wohnraums (EBP & BWO, 2012, S. 23-25) charakterisiert.
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Fiir alle drei untersuchten raumplanerischen Instrumente gilt, dass sie auf der Basis ei-
ner Mengenausweitung funktionieren. Es wird raumplanerisch durch Ein-, Auf- und
Umzonung spezifischer Grundstiicke ein zusétzliches Potenzial fiir Wohnraum geschaf-
fen und die realisierbare Geschossfliche gegeniiber der bestehenden Grundordnung
erhoht (Nutzungsprivilegien). Dies ist Voraussetzung fiir die Wirkung der Instrumente.
Weiter funktionieren alle Instrumente nach dem Prinzip der Abschopfung eines pla-
nungsbedingten Mehrwerts (Bodenwertsteigerung) zu Gunsten der Forderung des preis-

giinstigen Wohnraums.

Tabelllen 2 und 3 geben einen Uberblick iiber die drei untersuchten raumplanerischen
Instrumente in den Untersuchungsrdumen Ziirich und Bern. Die Wohn-Initiative in Bern
umfasst zwei typologisch sehr unterschiedliche Mechanismen (Preisgilinstigkeitsver-
pflichtung und Ausniitzungsbonus). Sie werden in den Untersuchungen separat betrach-
tet. Der grundlegende Charakteristik des Instruments wird unter Typ eingeordnet, die
Funktionsweise wird mit den Hauptmechanismen beschrieben, die verpflichtende Wir-
kung sowie der Anwendungsraum des Instruments werden beurteilt, die Mdglichkeits-
rdume fiir das Zustandekommen des preisgiinstigen Wohnraums eingeschétzt und die

Anwendung sowie Ausgestaltung des Instruments erldutert.

Die Instrumente weisen innerhalb dieser Eigenschaften grundsitzliche Unterschiede
auf. Teilweise besteht zusitzlicher Spielraum fiir die Ausgestaltung der Instrumente
(§49b PBG und MAG) durch die Akteure. Die Instrumente kdnnen im gleichen Unter-
suchungsraum auch in Kombination angewendet werden. Wechselwirkungen zwischen
den Instrumenten sind zu erwarten. In einem ersten Schritt fokussiert die Untersuchung
auf eine mdglichst isolierte Betrachtung der Instrumente hinsichtlich ihrer raumlichen

Wirkung.
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Instrument Typ Wirkungsbereich / |Mechanismus Verpflichtung zur |[Anwendungsraum |Rahmenbedingungen Umsetzung und
Umsetzungsebene Erstellung und Méglichkeitsrdume |Ausgestaltung
preisgiinstigen
Wohnraums
Untersuchungsraum
Stadt Zirich
Artikel 49b kantonales Anteile in Kanton Zurich 1. Gemeinde kann in ihrer Bau- und Verpflichtung; Die Réaumliche Gebiete mit Verankerung in
Planungs- und Baugesetz Nutzungsplanung |(seit 1.1.2019) Zonenordnung festlegen, wo bei Um-, Auf{Planungsbehdrde Lokalisierung fur Zonen&nderungen, kommunaler Bau- und
(PBG) mit Verordnung Uber den /Gemeinden (falls oder Einzonungen ein Mindestanteil von  [bewilligt mit ganze Zonen, Sonderbauvorschriften Zonenordnung
preisglnstigen Wohnraum Verankerung in BZO) |preisglnstigen Wohnungen mit Anmerkung im gebietsweise oder [oder (Ortsplanungsrevision)
(PWV) 700.8 Kostenmiete realisiert werden muss. Der |Grundbuch fur einzelne Gestaltungsplanpflicht, die Jund gegebenenfalls

Mindestanteil bestimmt die Gemeinde.

Geschosse mit
ganz oder teilweise

zu erhéhten
AusnUtzungsmaoglichkeiten

Realisierung im Rahmen
von

2. Bauherr erstellt bei einer Entwicklung Wohnzweck flhren Sondernutzungsplanen
innerhalb dieses Gebiets den festgelegten
Mindestanteil preisgtinstigen Wohnraum
mit Kostenmiete.
Mehrwertausgleichsgesetz mit |Mehrwertabgabe |Kanton Zdrich 1. Gemeinde kann bei Auf- und Verpflichtung zur Raumliche Freifidche: Gemeinden Verankerung in

Verordnung (Kommunaler
Mehrwertausgleich)

(ab 1.1.2021)
/Gemeinden (falls
Verankerung in BZO)

Umzonungen eine monetare
Mehrwertabgabe 0% bis 40% erheben
oder vertraglichen Ausgleich anstelle einer
Abgabe aushandeln.

2. Mit dem Bauherr wird der Ausgleich
mittels stadtebaulichem Vertrag
ausgehandelt. Er erstellt den
ausgehandelten Anteil preisglinstigen
Wohnraums in seinem Bauvorhaben.

monetéaren
Mehwertabgabe
(Mehrwert =
Differenz
Verkehrswert
Grundstlick ohne
und mit
Planungsmass-
nahme), optionaler
stadtebaulicher
Vertrag mit preisig.
Wohnraum

Lokalisierung flr
spezifische Areale
und Bauvorhaben

legen Wert fur Grundstiick
zwischen 1'200 und 2'000
m? fiir Befreiungvom MAG
fest (Vorbehalt Mehrwerte
> Fr. 250 000.-)

kommunaler Bau- und
Zonenordnung, dann
Aushandlungsprozess
im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage
je Bauvorhaben und
Bauherr

Tabelle 2: Eigenschaften der untersuchten raumplanerischen Instrumente im Raum Ziirich
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alle Wohnungen im Gebaude preisglinstig
mit Kostenmiete sind (AusnUtzungsbonus)

1b. Der Bauherr muss bei einem
Bavorhaben ausschliesslich
preisgunstigen Wohnraum mit
Kostenmiete erstellen, um vom
Ausnitzungsbonus von 20 % profitieren
zu kdnnen.

mit der Verpflichtung
des preisglnstigen
Wohnraums

Einschrankung bei nicht
gegebener stadtebaulicher
Vertraglichkeit

Instrument Typ Wirkungsbereich / [Mechanismus Verpflichtung zur  |Anwendungsraum |Rahmenbedingungen Umsetzung und
Umsetzungsebene Erstellung und Méglichkeitsrdume |Ausgestaltung
preisgiinstigen
Wohnraums
Untersuchungsraum
Stadt Bern
Wohn-Initiative: Ergénzung Anteile in Stadt Bern 1a. Die Stadt fordert bei Um- und Verpflichtung; Die Generelle Grossere lokalisierbare Verankerung in
Bauordnung Art. 1 (Zweck) Nutzungsplanung |(seit 1.1.2020) Neueinzonungen in Wohnzonen Planungsbehérde Anwendung auf alle Junbebaute Gebiete oder  |baurechtlicher
Abs. 3 (neu), neuer Artikel 16b mindestens ein Drittel der Wohnnutzung  |bewilligt mit Wohnzonen Industrie- und Grundordnung und
«Preisguinstiger Wohnungsbau als preisgulnstiger Wohnraum mit Anmerkung im Gewerbegebiete gegebenenfalls
und gemeinnUtzige Kostenmiete Grundbuch Realisierung im Rahmen
Wohnbautréger» (Preisgunstigkeitsverpflichtung) Ausnahme oder von
eingeschrankte Wirkung  |Sondernutzungsplanen
1b. Der Bauherr erstellt bei einer fUr kleinere Areale gemass
Entwicklung innerhalb einer Wohnzone Planungsbehérde
den spezifischen Drittel preisglnstigen
Wohnraum mit Kostenmiete.
Bauliche 1a. Die Stadt kann bei Neu- und Option fUr die Generelle Kleinmassstébliche nicht  [Verankerung in
Mehrausnitzung Umbauten von Gebauden das Beanspruchung des |Anwendung auf alle |lokalisierbare baurechtlicher
als Anreiz Nutzungsmass um 20 % erhdhen, wenn  [Ausnitzungsbonus  [Wohnzonen Entwicklungen Grundordnung und

gegebenenfalls
Realisierung im Rahmen
von
Sondernutzungsplanen

Tabelle 3: Eigenschaften der untersuchten raumplanerischen Instrumente im Raum Bern

31



3.3 Beschrieb der bisherigen Anwendung untersuchter Instrumente

Dieses Kapitel dokumentiert die bisherige Anwendung der untersuchten Instrumente in
den Untersuchungsrdumen. Die folgenden Ausfithrungen verweisen auf die detaillierten
Resultate aus der Befragung der Gemeinden in den Untersuchungsraumen (Anhang 4).
Abbildung 13 gibt einen Uberblick zu den Wirkungsbereichen der Instrumente in den
Untersuchungsrdumen Ziirich und Bern sowie zu den politischen Aktivitidten hinsicht-

lich der Forderung von preisgiinstigem Wohnraum.

. ’//> o % - ‘:\‘
; : S ":5 ey I i ‘"n\ 5
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ey S— {
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> (City-Gebiet) S 4 ]

Mehrwertabgabereglement Kanton ZH mit stadtebaulichen Vertragen Wohn-Initiative Stadt Bern
§ 49b PBG Planungs- und Baugesetzes * Initiativen zur Férderung des preisglinstigen Wohnraums laufend
* Initiativen zur Férderung des preisgtinstigen Wohnraums laufend {:} Initiativen zur Férderung des preisgtinstigen Wohnraums abgelehnt

Abbildung 13: Untersuchungsrdume Ziirich und Bern mit den Wirkungsrdumen der untersuchten Instru-

mente (Daten: Bundesamt fiir Landestopografie, 2020)

Untersuchungsraum Ziirich: Die Instrumente §49b PBG und MAG werden durch den
Kanton zur Verfligung gestellt. Die Anwendung und Ausgestaltung der Instrumente ist
den Gemeinden iiberlassen. Zusammengefasst hat die Befragung der Gemeinden erge-
ben, dass bisher keine Gemeinde weder §49b PBG anwendet, noch stadtebauliche Ver-
trage zur Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum eingesetzt hat. Politische Initia-
tiven auf Gemeindeebene zielen auf die Anwendung dieser Instrumente ab. Zusétzliche
raumplanerische Instrumente sind in den Agglomerationsgemeinden des Untersu-

chungsraums zum heutigen Zeitpunkt nicht vorhanden.

Das MAG ist noch nicht in Kraft. Stddtebauliche Vertrige werden jedoch bereits heute
in der Stadt Ziirich, wie auch vereinzelt in den Agglomerationsgemeinden angewendet.

Preisgilinstiger Wohnraum war jedoch noch nie Inhalt.
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§49b PBG verlangt nach einer Verankerung in den kommunalen BZO und den entspre-
chenden Planungslaufzeiten. Dies erklért, warum dieses Instrument seit seiner Rechts-
kréftigkeit noch nicht angewendet wurde. Die Aussagen der Gemeinden und die politi-
sche Dynamik weisen aber darauf hin, dass bei den anstehenden Revisionen der BZO
dieses Instrument in den Agglomerationsgemeinden des Untersuchungsraums sowie in
der Stadt Ziirich im Zusammenhang mit der Umsetzung des kommunalen Richtplans

zum Einsatz kommen wird.

Untersuchungsraum Bern: Das Instrument der Wohn-Initiative steht nur der Stadt
Bern zur Verfiigung. Zusammengefasst kann gesagt werden, dass in den Agglomerati-
onsgemeinden mit Ausnahme der Gemeinde Koniz heute keine weiteren raumplaneri-
schen Instrumente vorhanden sind. Politische Initiativen auf Gemeindeebene zielen aber

auf die Entwicklung eigener Instrumente ab.

Die Stadt Bern hat nach dem Volks-Ja zur Wohn-Initiative 2014 mit Vorwirkung be-
gonnen, den Drittel preisgiinstigen Wohnraum (Mechanismus Preisgilinstigkeitsver-
pflichtung) auch bei Planungen gewinnorientierter Investoren einzufordern. Die aktuell
sechs laufenden Planungen befinden sich alle innerhalb eines ,,Chantiers* und sind auf

der Karte im Anhang 5 verortet.

3.4 Beurteilung der untersuchten Instrumente

Dieses Kapitel nimmt eine erste Beurteilung der untersuchten Instrumente beziiglich der
Kernfragestellung (vgl. Kap. 1.2), welche unterschiedlichen Wirkungen die Instrumente
beziiglich der raumlichen Verteilung des preisgilinstigen Wohnraums erzielen, vor und

dient den unter Kapitel 4.2 abgeleiteten Hypothesen als Basis.

Beabsichtigte Wirkungen und Anwendung: Alle drei raumplanerischen Instrumente
bewirken direkt die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum. Der preisgiinstige
Wohnraum wird dort erstellt, wo das Instrument auch angewendet wird. Abbildung 14
ordnet die Instrumente einerseits in Bezug auf die grundsitzliche Funktionsweise (op-
tional durch Anreiz vs. Verpflichtung) und die Gestaltungsspielraume der 6ffentlichen
Hand sowie gewinnorientierter Investoren ein. Andererseits werden die Instrumente in
Bezug auf ihre Wirkung auf die rdumliche Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums
sowie auf die soziale Diversitdt auf unterschiedlichen Massstabsebenen (Region, Stadt,

Quartier, Areal) beurteilt.
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Funktionaler  ——-
Raum b Q Untersuchungsraum Ziirich

1. § 49b PBG und Verordnung

2. Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

Kanton mit stadtebaulichen Vertragen

Untersuchungsraum Bern

Gemeinde Q 3. Wohn-Initiative mit Ergdnzung Bauordnung:
Mechanismus Preisgunstigkeitsverpflichtung

4. Wohn-Initiative mit Ergédnzung Bauordnung:

Quarti Mechanismus Ausnultzungsbonus
uartier

e 3 Q (O Gestaltungsspielraum offentliche Hand
' ’ “1Gestaltungsspielraum offentliche Hand und Investoren

Areal

optional verpflichtend

Abbildung 14: Grundsétzliche und rdumliche Wirkung sowie Gestaltungsspielrdume der Instrumente

Im Untersuchungsraum Ziirich stehen allen Gemeinden zwei sehr unterschiedliche In-
strumente zur Verfiigung. §49b PBG fordert von den Investoren verpflichtend Mindest-
anteile an preisglinstigem Wohnraum mit Kostenmiete ein. Die rdumliche Verteilung
wird innerhalb des gesamten Kantons gebiets- bis geschossweise ermoglicht. Das gross-
te Potenzial fiir die Forderung der sozialrdumlichen Diversitdt wird auf der Massstabs-
ebene der Gemeinde verortet. Die Gemeinden haben Spielraum in der grundsatzlichen

Anwendung und der Ausgestaltung des Instruments.

Das MAG beinhaltet preisgiinstigen Wohnraum als Option und kann von den Investoren
nicht verpflichtend eingefordert werden. Die 6ffentliche Hand sowie die Investoren ver-
fiigen tliber Gestaltungsspielraum in den vertraglichen Aushandlungsprozessen. Die
rdumliche Verteilung wird innerhalb des gesamten Kantons arealspezifisch ermdglicht.
Das grosste Potenzial fiir die Foérderung der sozialraumlichen Diversitdt wird auf der

Massstabsebene des Areals verortet.

Im Untersuchungsraum Bern wirkt die Wohn-Initiative mit zwei unterschiedlichen Me-
chanismen. Die Preisgiinstigkeitsverpflichtung fordert von den Investoren verpflichtend
einen Mindestanteil (Drittel) an preisglinstigem Wohnraum mit Kostenmiete ein. Die
rdumliche Verteilung erfolgt innerhalb der Stadt Bern arealweise. Das grosste Potenzial
fiir die Forderung der sozialraumlichen Diversitit wird auf der Massstabsebene der Ge-
meinde verortet. Die Stadt Bern hat keinen Spielraum in der grundsitzlichen Anwen-

dung und der Ausgestaltung des Instruments.

Der Ausniitzungsbonus beinhaltet ausschliesslich preisgiinstigen Wohnraum mit Ko-

stenmiete als Option. Die Inanspruchnahme des Ausniitzungsbonus und somit auch des
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preisgiinstigen Wohnraums mit Kostenmiete kann von den Investoren nicht verpflich-
tend eingefordert werden. Die rdumliche Verteilung erfolgt gebdudeweise. Das grosste
Potenzial fiir die Férderung der sozialrdumlichen Diversitit wird auf der Massstabsebe-
ne des Quartiers verortet. Die Stadt Bern kann tiber die grundsdtzliche Anwendung mit-

bestimmen.

Unbeabsichtigte Wirkungen: Die Abbildung 15 bildet die Wirkungsrdume der Instru-
mente sowie die unter Kapitel 2.5.2 formulierten Nebenbedingungen zu den unbeab-

sichtigten Wirkungen im monozentrischen Stadtmodell ab.

Die drei untersuchten Instrumente weisen einen begrenzten Wirkungsraum auf. §49b
PBG und MAG koénnen durch alle Ziircher Gemeinden auf kommunaler Ebene ange-
wendet werden. Die Wohn-Initiative wirkt nur in der Stadt Bern. Die wohnpolitisch
motivierten Markteingriffe erfolgen innerhalb des Wirkungsbereichs in einem spezifi-
schen Anwendungsraum z. B. einem Areal. Die Wirkung und Anwendung der Instru-
mente konnen zu unbeabsichtigten rdumlichen Wirkungen in der Stadtgeographie fiih-

ren. Fiir den Erfolg der Instrumente sind die drei Nebenbedingungen moglichst einzu-

halten.
. A Nebenbedingungen zu unbeabsichtigten raumlichen Wirkungen
Bag;g:ﬁe G Unverminderte Investitionstétigkeit in Mietwohnungen im Wirkungsbereich Instrument
Mietpreise [~ e Keine Preissteigerungen im Anwendungsbereich und Umfeld des Instruments
Bodenpreise Keine Verhinderung offentlicher Infrastrukturprojekte im Anwendungsbereich Instrument

Bevodlkerungs- | i |
dichte

0 | Lage
i (Distanz in t / km)

Wirkungsraume untersuchte Instrumente
Gemeinden

- § 49b PBG und Verordnung / Mehrwertausg‘\e\chsgesetz (MAG) mit stadtebaulichen Vertragen
Kanton Zdrich )

Wohn-Initiative mit Ergdnzung Bauordnung
Stadt Bern [

Abbildung 15: Unbeabsichtigte Wirkungen der Instrumente im stadtdkonomischen Grundmodell

Die Nebenbedingung 1 ist dort gefdhrdet, wo Instrumente (Wohn-Initiative) eine starke
Wirkung erzielen und der sehr lokale Wirkungsbereich an vergleichbare Lagen und
Mirkte ohne Instrument grenzt. Instrumente, die auf kommunaler Ebene sehr unter-
schiedlich umgesetzt werden (§49b PBG) gefidhrden Nebenbedingung 1 ebenfalls. Ne-
benbedingung 2 ist bei Instrumenten (§49b PBG und Wohn-Initiative) mit verpflichten-
der Wirkung und ohne Aushandlungsprozess durch die Akteure in Mérkten mit hohem

Preisdruck gefdhrdet. Nebenbedingung 3 ist bei allen drei Instrumenten gefdhrdet. In-
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strumente (MAG), welche der 6ffentlichen Hand explizit auch zur Verteilung von wei-

teren Investitionen auf privaten Grundstiicken dienen, gefdhrden Nebenbedingung 3.

4 Analyse und Hypothesen
Das Kapitel fasst die grundlegenden Erkenntnisse aus den Untersuchungen der beiden
Fallstudien Ziirich und Bern zusammen (Kap. 4.1) und formuliert iibergeordnete Hypo-

thesen, welche die Grundlage fiir die Experteninterviews bilden (Kap. 4.2).

4.1 Erkenntnisse aus den Fallstudien

Die untersuchten Instrumente und ihre Wirkungen konnen in Bezug auf Ihre Funkti-
onsweise isoliert charakterisiert und beurteilt werden (vgl. Kap. 3.4). Die Ausgestaltung
der Instrumente basiert aber stark auf den lokalen Gegebenheiten der Untersuchungs-
rdume. Die Instrumente gilt es fiir die weitere Untersuchung im Kontext der lokalen
Marktverhéltnisse, der Wohnungspolitik sowie der strategischen Planungsabsichten

vertieft zu beurteilen.

Die folgenden grundlegenden Erkenntnisse halten zusammenfassend die Dringlichkeit,

Legitimation sowie das vorhandene Potenzial der raumplanerischen Instrumente fest.

Erkenntnis 1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immo-
bilienportfolios der 6ffentlichen Hand und gemeinniitziger Wohnbautréger reicht fiir die
Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum langfristig nicht aus, um die wohnpoliti-

schen Ziele in den Zentrumsgebieten zu erreichen.

Erkenntnis 2: Die 6ffentliche Hand hat eine aktive Rolle bei der Steuerung der stidti-
schen Verdichtungsprozesse. Sie kann fiir die Realisierung von preisgiinstigem Wohn-
raum Einfluss auf die Arealentwicklungen privater und institutioneller Investoren neh-

men. Dazu stehen ihr die entsprechenden Instrumente zur Verfiigung.

Erkenntnis 3: Planungsmassnahmen, welche die Option fiir eine Mengenausweitung
der realisierbaren Geschossfliche gegeniiber der Grundordnung schaffen (Nutzungspri-
vilegien) und somit planungsbedingte Bodenwertsteigerungen zur Folge haben, sind im
Kontext der Stadtverdichtung ein giinstiges Umfeld, um preisgiinstigen Wohnraum ein-

zufordern.

Erkenntnis 4: Die o6ffentliche Hand kann mit der Steuerung der rdumlichen Verteilung
des preisgiinstigen Wohnraums Einfluss auf die Forderung der politisch gewollten sozi-

alrdumlichen Diversitit einer Stadt nehmen.
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4.2 Ubergeordnete Hypothesen

Die sieben iibergeordneten Hypothesen werden fiir beide Untersuchungsrdume Ziirich
und Bern formuliert und beziehen sich auf die Ziele, Nebenbedingungen und Kriterien
unter Kapitel 2.5. Sie beschreiben allgemeine theoretische Zusammenhinge zur rdumli-
chen Wirkung der untersuchten Instrumente. Die Hypothesen basieren auf der Beurtei-
lung der Instrumente in Kap. 3.4 und der Erkenntnisse in Kapitel 4.1. In Kapitel 5.4
werden die allgemeinen Aussagen der Haupthypothesen an den spezifischen Instrumen-

ten und im Kontext der beiden unterschiedlichen Untersuchungsraume tiberpriift.

Hypothese 1 — Verteilung in Transformationsgebieten: Der preisgiinstige Wohnraum
wird immer bei einer Mengenausweitung durch Auf-, Um- oder Neueinzonungen gro-
sserer Areale eingefordert. Die Instrumente zielen somit auf Gebiete mit einer gewissen
Entwicklungsdynamik ab. Der hochste Anteil an preisgiinstigem Wohnraum wird in-
nerhalb dieser ausgewiesenen strategischen Entwicklungsrdume der Kernstadt und der

Agglomerationsgemeinden erzielt.

Hypothese 2 — Moglichkeitsrdume sozialriumliche Diversitit: Die Stadt steuert vor-
rangig die bauliche Entwicklung in den ausgewiesenen Gebieten mit Transformati-
onspotenzial. Der hochste Anteil an preisgiinstigem Wohnraum wird innerhalb dieser
strategischen Entwicklungsraume erzielt. Damit entstehen die grossten Moglichkeits-
rdume fir die Forderung der sozialrdumlichen Diversitit in diesen Rdumen auf der

Massstabsebene des Areals.

Hypothese 3 — Verminderte Investitionstiitigkeit im Wirkungsbereich: Der Wir-
kungsbereich eines Instruments bezieht sich immer auf einen begrenzten Raum. Gewis-
se direkt an den Wirkungsbereich anschliessende Gebiete teilen sich an der Schnittstelle
dieselben Lagegunsten. Hier bestehen starke Opportunitéten fiir einen gewinnorientier-
ten Investor. Das Instrument kann zu einer verminderten Investitionstétigkeit in Miet-

wohnungen im Wirkungsbereich des Instruments fiihren.

Hypothese 4 — Kompensation entgangener Ertrige: Die Verpflichtung, einen Min-
destanteil an preisgiinstigem Wohnraum zu realisieren, mindert die Ertrdge der Investo-
ren liber das gesamte Bauvorhaben. Investoren versuchen, diese Ertrdge innerhalb des
Bauvorhabens zu kompensieren. Sie verlangen gegeniiber dem Markt erhohte Mietzin-
sen fiir die librigen Wohnsegmente oder erstellen einen hoheren Anteil Stockwerkeigen-

tum.
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Hypothese 5 — Verhinderte oéffentliche Infrastrukturprojekte: Investoren werden
zur Realisierung eines Mindestanteils preisgiinstigen Wohnraums auf einem Areal ver-
pflichtet. Die Akzeptanz fiir weitere 6ffentliche Anspriiche und Interventionen auf die-
sem Grundstiick sinkt. Die Lokalisierung und Realisierung von 6ffentlichen Infrastruk-

turprojekten (u. a. Bildung, Gesundheit, OV) werden dadurch erschwert.

Hypothese 6 — Fehlende Anwendungsflexibilitit: Die Instrumente lassen mehrheitlich
wenig Flexibilitat flir die grundsétzliche und raumspezifische Anwendung in der Stadt-
geographie zu. Die rdumliche Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums folgt den vor-
definierten Mechanismen der Instrumente. Auf rdumliche Rahmenbedingungen kann
nicht situativ eingegangen und auf gesellschaftliche Verdnderungen nicht reagiert wer-

den.

Hypothese 7 — Geringe Aushandlungspotenziale: Die Instrumente ermdglichen wenig
Spielraum fiir die Aushandlung des preisgilinstigen Wohnraums unter den Akteuren.
Kooperative Planungsprozesse konnen zur Akzeptanz der Instrumente beitragen sowie

die Sicherung der sozialrdumlichen Diversitit entscheidend fordern.

S Experteninterviews

Das Kapitel erldutert Ziele und angewendete Methodik fiir die Experteninterviews (Kap.
5.1), listet die Gespréachspartner und ihren Bezug zum Thema auf (Kap. 5.2), verweist
auf den Frageleitfaden mit Beilagen (Kap. 5.3) und wertet die Experteninterviews aus

(Kap. 5.4).

5.1 Ziele und Methodik

Kern der Forschungsfrage (vgl. Kap. 1.2) sind die unterschiedlichen Wirkungen der
Instrumente beziiglich der rdumlichen Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums und
weitere verantwortliche Faktoren fiir die Verteilung von preisgiinstigem Wohnraum und
sozialer Diversitdt in der Stadtgeographie. Fiir die Beantwortung der Forschungsfrage
eignet sich die qualitative Methode. Dieser Ansatz ermdoglicht die Anreicherung und
Verkniipfung von rdumlichen Beobachtungen mit Entscheidungsmechanismen der

Schlusselakteure.

Ziel ist es, in den Expertengespriachen die eigenen Erkenntnisse zu spiegeln, die Hypo-
thesen zu verifizieren und zusétzliches Wissen zu generieren. Dazu sollen bewusst Ge-
sprache mit Personen gefiihrt werden, welche aufgrund ihres beruflichen Hintergrunds

aus unterschiedlichen Perspektiven (Offentliche Hand, Investor, Projektentwick-
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ler/Zwischeninvestor) das Thema der vorliegenden Arbeit betrachten. Alle Gespréchs-
partner sind potenzielle Verhandlungspartner am gleichen Tisch. Die Gesprache werden
als qualitative Leitfadeninterviews durchgefiihrt. Jedes Gespriach gibt die Ansichten
einer Person als Vertreter einer an den Aushandlungsprozessen beteiligten Akteurs-
gruppe wieder. Die Fragen und entsprechenden Antworten sollen trotzdem représentati-

ve Riickschliisse auf die Akteursgruppe zulassen.

Die sechs Experteninterviews werden auf der Basis der Untersuchungen in Kapitel 3

und den daraus abgeleiteten Erkenntnissen und Hypothesen in Kapitel 4 gefiihrt.

5.2 Auswahl der Gesprichspartner
Es wurde jeweils je ein Gesprichspartner als Vertreter der Akteursgruppen offentliche
Hand (6H), Investor (I), Projektentwickler/Zwischeninvestor (PE) fiir die beiden Unter-

suchungsraume Ziirich und Bern gesucht.

Die Tabelle 4 listet alle Gesprachspartner auf, welche fiir ein Experteninterview zur
Verfiigung standen. Die Interviews wurden im Juli 2020 durchgefiihrt. Die individuel-
len beruflichen Beziige zum Thema der vorliegenden Arbeit sowie weitere Angaben zu

den Interviews sind im Anhang 6 ausgewiesen.

Die Vertreter der offentlichen Hand sollten aus der strategischen Planung und Raum-
entwicklung mit dem Blick iiber die Stadt hinaus kommen. Die Stadt Ziirich ist daran
§49b PBG anzuwenden und die BZO anzupassen. Der aktuelle Stand des politischen
Prozesses (vor offentlicher Auflage) verunmdglichte das Erteilen von Auskiinften. Das
Amt fiir Stadtebau hat entsprechend ein Gespriach abgelehnt. An seiner Stelle wurde mit

Joélle Zimmerli eine Vertreterin aus der Forschung mit Praxisbezug angefragt.

Untersuchungsraum Ziirich:

— Joélle Zimmerli, Geschéftsfithrerin, Zimraum GmbH (Ersatz 6H)
— Bruno Fritschi, Pensimo AG, Portfoliomanager, Anlagestiftung Adimora (I)

— Johannes Eisenhut, Senn Development AG, Geschéftsfiihrer (PE)

Untersuchungsraum Bern:

— Janette Beck, Stadtplanungsamt Bern, Bereichsleiterin Raumentwicklung (6H)
— Vinzenz Zedi, Schweizerische Mobiliar Asset Management AG, Leiter Immobilien-Transaktionen (I)

— Herbert Zaugg, Halter AG, Leiter Entwicklung und Akquisition (PE)

Tabelle 4: Gesprachspartner fiir die Experteninterviews
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5.3 Frageleitfaden
Der Leitfaden diente der Vorbereitung fiir die Experteninterviews und der Gespréchs-
fiihrung. Die Struktur des Leitfadens ist dreiteilig aufgebaut (Einleitung, Frageblocke,

Beilagen). Er wurde den Gesprichspartnern vorab zugestellt.

Die eigentlichen Fragen wurden in drei Frageblocke (Hintergrund, Instrument, und
Ausblick) unterteilt. Die Fragen zu den Instrumenten orientieren sich an den unter Kapi-
tel 2.5 formulierten Ziele, Nebenbedingungen und Kriterien. Die Fragen wurden auf die
beiden Untersuchungsrdume (Stiddte Ziirich und Bern) sowie den spezifischen Hinter-
grund des Gespriachspartners (6ffentliche Hand, Investor, Projektentwickler) abge-

stimmt. Insofern wurden sechs spezifische Frageleitfaden (Anhang 7) erarbeitet.

5.4 Auswertung
Das Kapitel dient der Auswertung und Ergebnissicherung der Experteninterviews. Die

Methodik der Auswertung wird beschrieben und die Auswertung dokumentiert.

5.4.1 Methodik der Auswertung

Als Auswertungsverfahren wurde die strukturierende und zusammenfassende qualitati-
ve Inhaltsanalyse in Anlehnung an Mayring (2008) angewandt. In der deduktiven Kate-
gorienbildung wurde die Auswertungsmatrix (Anhang 8) erstellt. Sie stiitzt sich auf die
unter Kapitel 2.5 formulierten Ziele, Nebenbedingungen und Kriterien, auf die Haupt-
hypothesen sowie auf den Frageleitfaden. Die Antworteinheiten wurden aus den stich-
wortartig transkribierten Interviews in die Matrix iibertragen. Abschliessend wurden die

Kategorien induktiv auf der Basis der Antworten {iberarbeitet.

5.4.2 Uberpriifung der Hypothesen

Die Haupthypothesen in Kapitel 4.2 werden in diesem Kapitel tiberpriift. Dabei werden
die allgemeinen Aussagen der Hypothesen den Eigenheiten der spezifischen Instrumen-
ten und Untersuchungsrdumen Ziirich und Bern gegeniibergestellt. Die in der Auswer-
tungsmatrix strukturierten Antworten aus den Experteninterviews (Anhang 8) dienten

als Grundlage.

Uberpriifung Hypothese 1 — Verteilung in Transformationsgebieten: Der preisgiin-
stige Wohnraum wird immer bei einer Mengenausweitung durch Auf-, Um- oder Neu-
einzonungen grosserer Areale eingefordert. Die Instrumente zielen somit auf Gebiete
mit einer gewissen Entwicklungsdynamik ab. Der hochste Anteil an preisgiinstigem
Wohnraum wird innerhalb dieser ausgewiesenen strategischen Entwicklungsrdume der

Kernstadt und der Agglomerationsgemeinden erzielt.

40



Auf Seiten der 6ffentlichen Hand ist man sich einig, dass nur wo bauliche Erneuerung
mit Mehrausniitzung (Nutzungspriviliegien) erfolgt, auch preisgiinstiger Wohnraum
eingefordert werden kann. Vor diesem Hintergrund wurden die Instrumente entwickelt.
Sie entfalten dort ihre grosste Wirkung, wo viel neue Geschossfliche Wohnraum ge-
schaffen und gleichzeitig von der Grundordnung abgewichen wird. Dies geschieht pri-
mér in den ausgewiesenen Gebieten mit Entwicklungspotenzial. In der Stadt Ziirich
trifft dies auf die ,,Gebiete mit baulicher Verdichtung tiber BZO 2016 hinaus* (KRP
SLOEBA 2019) zu. In der Stadt Bern erfiillen die ,,Chantiers* (STEK 2016) diese Kri-

terien.

Die massgebenden Transformationsrdume sind grundsitzlich bevorzugte Handlungs-
rdume der Entwickler und Investoren. ,,Aus Transformation und Eigentumsinderung
entstehen fiir uns Investitionspotenziale [...] diese Situationen finden wir in den Chan-
tiers* (Zedi, 2020, Anhang 8). Die Bedingungen fiir Akquiseopportunititen ergeben
sich in diesen Rdumen aus den Optionswerten der Mehrausniitzung und entsprechend
entwicklungswilligen Grundeigentiimern. Areale weisen notwendige kritische Entwick-
lungsgrossen fiir die Investoren auf. ,,Als Investoren sind wir auf kritische Grossen fiir
Entwicklungen angewiesen. Diese Areale finden wir in den Transformationsgebieten®
(Fritschi, 2020, Anhang 8). Die Investitionen lassen sich auch bei eingeforderten Min-
destanteilen preisgilinstigen Wohnraums iiber ein Gesamtareal abwélzen. Befragte Inve-
storen und Entwickler geben zwar an, sich jeden Standort im Untersuchungsraum auch
ausserhalb der Transformationsgebiete parzellenscharf anzuschauen. Weiter fiithren sie
aber aus, dass auch innerhalb der Transformationsgebiete die Mikrolagequalitdten aus-
schlaggebend sind, dass Projektidee und Portfoliostrategie umsetzbar sein miissen und
die Investition mit Minimalverzinsung aufgehen muss. Trotzdem ist aus den Gespri-
chen klar herausgekommen, dass die Entwicklungsgebiete zu grossen Teilen den Krite-
rien fiir eine geeignete Akquiseopportunitit entsprechen und diesbeziiglich als Fokus-

gebiete bezeichnet werden konnen.

Die Funktionsweise der Instrumente §49b PBG und MAG in Ziirich und in Bern mit der
Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsverpflichtung) deckt diese strategischen Entwick-
lungsgebiete ab. Diese grosseren Moglichkeitsrdume sind aber gerade an den zentralen
Lagen erschopflich. Das deutet darauf hin, dass die grundsétzliche Wirkung des Instru-
ments iiber die Zeit abnimmt und zunehmend in den peripheren Rdumen der Kernstadt

oder in den Agglomerationsrdumen erzielt wird.
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Réume mit Entwicklungspotenzial existieren auch ausserhalb der strategischen Ent-
wicklungsgebiete. Die Instrumente MAG und Wohn-Initiative (Preisgilinstigkeitsver-
pflichtung) sind auf Mindestgréssen von Arealen angewiesen. §49b PBG und Wohn-
Initiative (Ausniitzungsbonus) sind auf sehr kleinrdumliche Massstibe anwendbar. Sie
konnen somit auch ausserhalb der grossen Transformationsrdume bei der Stadterneue-
rung im Bestand wirken. Befragte Investoren und Entwickler stellen diese Wirkung in
Frage. Ersatzneubauten rechnen sich nur mit deutlicher Mehrausniitzung und sofern das
Mietzinspotenzial ausgeschopft werden kann. ,.In reinem Bestand [bei Aufzonungen;
Anm. d. Verf.] ldsst sich das Instrument Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsverpflich-
tung) nicht umsetzen. Der Anreiz ist zu gering®, (Zaugg, 2020, Anhang 8). Es darf an-
genommen werden, dass in diesem Kontext geforderte Mindestanteile preisgiinstigen
Wohnraums Investitionen in reine Bestandesliegenschaften zusétzlich erschweren. Die
Wohn-Initiative (Ausniitzungsbonus) richtet sich zudem nur an gemeinniitzige Wohn-
bautrdger. Ein Anreiz ist ohne Anlageteil fiir den Investor nicht vorhanden. Fiir den
Entwickler hingegen wird eine Investition deutlich interessanter, sofern dieser als Ent-

wicklungsgenossenschaft mit gemeinniitzigem Zweck auftreten kann.

Dies lasst den Schluss zu, dass durch die Funktionsweise der Instrumente der hochste
Anteil an preisglinstigem Wohnraum innerhalb der ausgewiesenen strategischen Ent-
wicklungsrdume der Stadt Ziirich und Bern sowie der Ziircher Agglomerationsgemein-

den erzielt wird.

Uberpriifung Hypothese 2 — Méglichkeitsriume sozialriumliche Diversitiit: Die
Stadt steuert vorrangig die bauliche Entwicklung in den ausgewiesenen Gebieten mit
Transformationspotenzial. Der héchste Anteil an preisgiinstigem Wohnraum wird in-
nerhalb dieser strategischen Entwicklungsriume erzielt. Damit entstehen die grossten
Moglichkeitsrdume fiir die Forderung der sozialrdumlichen Diversitdt in diesen Rdu-

men auf der Massstabsebene des Areals.

Die befragten Interessensvertreter sind sich einig, dass die Bereitstellung von preisgiin-
stigem Wohnraum eine Grundvoraussetzung fiir die Forderung der sozialraumlichen

Diversitit ist. Die Forderung werde dadurch aber noch nicht zwingend sichergestellt.

Die Grundvoraussetzung erfiillen die Instrumente §49b PBG in Ziirich und Wohn-
Initiative (Preisglinstigkeitsverpflichtung) in der Stadt Bern mit der verpflichtenden
Bereitstellung des preisgiinstigen Wohnraums. Die Eingriffsmoglichkeiten zur Forde-

rung der sozialrdumlichen Diversitdt sind somit primédr innerhalb der ausgewiesenen
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Gebiete mit Entwicklungspotenzial geméiss KRP SLOEBA 2019 in der Stadt Ziirich und
gemdss STEK 2016 in der Stadt Bern gegeben.

Von Seiten 6ffentlicher Hand wurde eingewendet, dass die sozialriumliche Diversitit
auch ausserhalb der massgebenden Transformationsrdume abnimmt. “Gebiete ohne bau-
liche Transformation und mit hoher Nachfrage sind die wunden Punkte* (Zimmerli,
2020, Anhang 8). Betrachtet man den Handlungsbedarf auf der Massstabsebene der
gesamten Stadt, ist dieser Einwand berechtigt. Die Instrumente §49b PBG und Wohn-
Initiative (Ausniitzungsbonus) konnen nur geringfiigig zur sozialvertrdglichen Sied-

lungserneuerung ausserhalb der massgebenden Transformationsraume beitragen.

Man ist sich einig, dass das Areal fiir die konkrete Forderung der sozialrdumlichen Di-
versitét eine wichtige Massstabsebene ist. Die Relevanz nimmt mit der Grosse des Are-
als zu. Die Diversitdt wird iiber den Wohnungsmix in Abhéngigkeit zu den Mikrolage-
qualitidten hergestellt. Fiir eine optimale Forderung der sozialrdumlichen Diversitét
spielt die Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums innerhalb des Areals und der
Uberbauung eine entscheidende Rolle. Die Eingriffsméglichkeiten sind je Instrument
verschieden. Die Instrumente §49b PBG und Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsver-
pflichtung) setzen einen Mindestanteil je Areal und Etappe verpflichtend voraus. Areal-
spezifische Losungen sind grundsitzlich nicht vorgesehen. Das Instrument MAG ldsst

in vertraglichen Aushandlungsprozessen massgeschneiderte Losungen zu.

Dies zeigt, dass die Instrumente primér innerhalb der strategischen Entwicklungsraume
die Voraussetzung fiir eine sozialrdumliche Diversitét schaffen. Auf der Massstabsebe-
ne des Areals ist mehrheitlich der Investor fiir die Umsetzung verantwortlich. Die In-
strumente haben quantitativ Einfluss auf die sozialriumliche Diversitit der gesamten
Stadt. Die raumspezifische Forderung ist ausserhalb der strategischen Entwicklungs-

rdume aber nur beschriankt beeinflussbar.

Uberpriifung Hypothese 3 — Verminderte Investitionstiitigkeit im Wirkungsbe-
reich: Der Wirkungsbereich eines Instruments bezieht sich immer auf einen begrenzten
Raum. Gewisse direkt an den Wirkungsbereich anschliessende Gebiete teilen sich an
der Schnittstelle dhnliche Lagegunsten. Hier bestehen starke Opportunitdten fiir einen
gewinnorientierten Investor. Das Instrument kann zu einer verminderten Investitionstd-

tigkeit in Mietwohnungen im Wirkungsbereich des Instruments fiihren.

Befragte Investoren und Entwickler legen iibereinstimmend dar, dass das Thema preis-

giinstiger Wohnraum den rdumlichen Suchprozess nach Investitionsmdglichkeiten nicht
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massgebend beeinflusst. Die raumspezifische Verpflichtung, Mindestanteile preisgiin-
stigen Wohnraums zu realisieren, spielt bei Investitionsentscheiden eine untergeordnete
Rolle. Diese Last auf dem Boden wird als ein Faktor unter Vielen in der Gesamtabwa-

gung beziiglich der Landanbindung beschrieben.

Verfolgt man langfristige Anlagehorizonte, will man in der aktuellen Marktsituation an
zentralen Lagen investiert sein und das Mietzinsausfallrisiko tief halten. Alle Lagen in
den Untersuchungsrdumen sind insofern spannende Investitionsrdume, trotz allfdlliger
Verpflichtung preisgiinstigen Wohnraum zu realisieren. “Komplexe Verfahren und
Spielregeln an innerstddtischen Lagen schrecken uns grundsitzlich nicht ab“ (Zedi,

2020, Anhang 8).

Die Instrumente §49b PBG in Ziirich und Wohn-Initiative (Preisglinstigkeitsverpflich-
tung) in Bern weisen rechtskréftige Wirkungsbereiche aus. Sie konnen rdumlich verortet
und die Funktionsweise transparent nachvollzogen werden. Man ist sich einig, dass die
Transparenz und Verstdndlichkeit Grundbedingungen fiir die Akzeptanz der Instrumen-
te darstellen. Nicht einschidtzbare Risiken mochte man vermeiden. ,,Wir bevorzugen
klare, rechtsverbindliche und friihzeitig bekannte Regelwerke ohne Interpretationsspiel-

raum*® (Eisenhut, 2020, Anhang 8).

Der Wirkungsbereich von §49b PBG bezieht sich auf den gesamten Kanton Ziirich. Die
Anwendung des Instruments sowie die Ausgestaltung (Mindestanteile) bestimmen die
Gemeinden. Der Wirkungsbereich der Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsverpflichtung)
bezieht sich nur auf die Stadt Bern. Anschliessende Gemeinden konnen an diesen
Schnittstellen zum Wirkungsbereich der Instrumente Rdume mit dhnlichen Lagegunsten
aufweisen. Man ist sich einig, dass es in diesen Situationen generell nicht zu einer ver-
minderten Investitionstétigkeit im Wirkungsbereich der Instrumente kommt. In diesen
Untersuchungsrdumen stellt sich die Frage nach dem ,,Entweder-oder” nicht. Gerne
wiirde man in der Kernstadt sowie in der Agglomerationsgemeinde investieren. ,,Die
untersuchten Instrumente sind fiir uns kein Hemmnis fiir Investitionen in der Kernstadt.

In Agglomerationsgemeinden ist es einfach wahrscheinlicher, dass wir an Grundstiicke

kommen* (Fritschi, 2020, Anhang 8).

Das Instrument Wohn-Initiative (Ausniitzungsbonus) setzt hingegen Anreize, was zu
erhohter Investitionstétigkeit im Wirkungsbereich des Instruments fiihren kann. Befrag-
ter Entwickler weist jedoch darauf hin, dass dieser Anreiz nur bei gemeinniitzigen

Wohnbautrdgern greift.
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Dies deutet darauf hin, dass die rdumlich begrenzten Wirkungsbereiche der Instrumente
gegeniiber Lagen ohne Instrument zu keiner verminderten Investitionstétigkeit in Miet-
wohnungen im Wirkungsbereich des Instruments fiihren. Es ldsst sich damit erkldren,
dass in den Untersuchungsraumen die Nachfrage nach Investitionsopportunitéten gene-

rell hoch ist.

Uberpriifung Hypothese 4 — Kompensation entgangener Ertrige: Die Verpflich-
tung, einen Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum zu realisieren, mindert die Er-
trige der Investoren iiber das gesamte Bauvorhaben. Investoren versuchen, diese Er-
trige innerhalb des Bauvorhabens zu kompensieren. Sie verlangen gegeniiber dem
Markt erhéhte Mietzinsen fiir die tibrigen Wohnsegmente oder erstellen einen hoheren

Anteil Stockwerkeigentum.

Befragte Investoren bestitigen iibereinstimmend, dass versucht wird, die durch die An-
wendung der Instrumente entgangenen Ertrdge innerhalb des Bauvorhabens mdglichst
zu kompensieren. Die Renditeanforderung iiber die Gesamtentwicklung bleibt trotz
Verpflichtung zu Mindestanteilen preisgiinstigen Wohnraums bestehen. Der Spielraum,
um von den Renditeanforderungen abzuweichen, ist umso kleiner, wenn das Land be-
reits bezahlt wurde und das reduzierte Mietzinspotenzial nicht in den Landpreis einge-
flossen ist. Institutionelle Investoren haben zudem fixe Renditeanforderungen der Kun-

den (z. B. Pensionskassen) einzuhalten.

Der Spielraum fiir die Kompensation durch Mietzinserh6hungen ist auf dem Markt Bern
gegeniiber dem Markt Ziirich nur beschrinkt vorhanden. ,,Die hohe Anzahl projektierter
Wohnungen ldsst Mietzinserhdhungen in den nichsten Jahren nicht zu* (Zedi, 2020,
Anhang 8). Die Kompensation durch die Erhdhung der Anteile STWE ist fiir Investoren

mit langfristigen Anlagehorizonten uninteressant.

Primér verursachen die Instrumente §49b PBG und Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeits-
verpflichtung) mit verpflichtend hohen Anteilen preisgiinstigen Wohnraums mit Ko-

stenmiete diese Kompensation.

Befragte Entwickler begegnen der reinen Kompensation mit Optimierungen im Pla-
nungs- und Realisierungsprozess sowie reduzierten Wohnungsstandards zu Gunsten von
Investitionen in Gemeinschaftsrdume. ,,Es existieren zwei Sdulen fiir die Finanzierung
des preisgilinstigen Wohnraums. Man schaut, was der Landpreis hergibt und der Aus-

baustandard ermoglicht® (Eisenhut, 2020, Anhang 8).
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Zusammenfassend ldsst sich daraus schliessen, dass Investoren entgangene Ertrége in-
nerhalb des Bauvorhabens zu kompensieren versuchen. Dies geschieht primér iiber er-
hohte Mietzinsen fiir die {ibrigen Wohnsegmente, wobei der lokale Markt ausgereizt

wird. Der Landpreis ist dabei der entscheidende Faktor.

Uberpriifung Hypothese 5 — Verhinderte offentliche Infrastrukturprojekte: Inve-
storen werden zur Realisierung eines Mindestanteils preisgiinstigen Wohnraums auf
einem Areal verpflichtet. Die Akzeptanz fiir weitere offentliche Anspriiche und Interven-
tionen auf diesem Grundstiick sinkt. Die Lokalisierung und Realisierung von dffentli-

chen Infrastrukturprojekten (u. a. Bildung, Gesundheit, OV) werden dadurch erschwert.

Von Seiten der 6ffentlichen Hand ist man sich bewusst, dass 6ffentliche Infrastrukturen
auf Privatgrundstiicken unterschiedlich akzeptiert sind. Die Verpflichtung zur Realisie-
rung eines Mindestanteils preisgiinstigen Wohnraums kann den Aushandlungsprozess
fiir weitere Offentliche Investitionen auf dem gleichen Areal erschweren. ,,Wird eine
Planung mit 6ffentlichen Anspriichen iiberladen und die Rechnung geht nicht mehr auf,

baut der Investor innerhalb der Grundordnung® (Beck, 2020, Anhang 8).

Befragte Investoren sind iibereinstimmend der Meinung, dass die Anwendung der ver-
pflichtenden Instrumente §49b PBG und Wohn-Initiative (Preisglinstigkeitsverpflich-
tung) Investitionen in Offentliche Infrastrukturprojekte nicht ausbremsen wird. Bedin-
gung ist die marktgerechte Vergiitung des Investments. Die 6ffentliche Hand ist als gu-
ter Mieter akzeptiert. Befragter Entwickler auf dem Platz Bern sieht hingegen die Aus-
handlungsprozesse zu dffentlichen Investitionen durch die Anwendung der Instrumente

zusitzlich erschwert.

Man ist sich unter befragten Investoren und Entwickler einig, dass die Anspriiche der
offentlichen Hand an Infrastrukturprojekte grundsitzlich ein prozessuales Problem sind.
Prozessdauer und Prozessrisiken sowie fehlende Planungssicherheit sind fiir die Koope-
ration mit der 6ffentlichen Hand entscheidend. ,,Nicht der Gestaltungswille der Stadt,
sondern die Unvereinbarkeit politischer und privatwirtschaftlicher Sicherungsprozesse

sind das Problem* (Eisenhut, 2020, Anhang 8).

Das Instrument MAG dient der 6ffentlichen Hand auch zur rdumlichen Verteilung von
weiteren Offentlichen Investitionen. Der preisgilinstige Wohnraum steht immer in Kon-
kurrenz dazu. In diesem Fall sind mit der Realisierung von preisgilinstigem Wohnraum
zusitzliche 6ffentliche Infrastrukturprojekte an diesem Standort schwierig zu argumen-

tieren.
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Dies zeigt, dass die Akzeptanz fiir weitere 6ffentliche Anspriiche und Interventionen auf
privaten Grundstiicken durch die Verpflichtung zu preisgiinstigem Wohnraum sinken
kann. Die Realisierung von Offentlichen Infrastrukturprojekten wird durch die Anwen-

dung der Instrumente jedoch nicht entscheidend erschwert.

Uberpriifung Hypothese 6 — Fehlende Anwendungsflexibilitit: Die Instrumente las-
sen mehrheitlich wenig Flexibilitdt fiir die grundsdtzliche und raumspezifische Anwen-
dung in der Stadtgeographie zu. Die rdumliche Verteilung des preisgiinstigen Wohn-
raums folgt den vordefinierten Mechanismen der Instrumente. Auf rdumliche Rahmen-
bedingungen kann nicht situativ eingegangen und auf gesellschaftliche Verdinderungen

nicht reagiert werden.

Einerseits ist man sich einig, dass eine gewisse Flexibilitdt fiir die grundsétzliche und
raumspezifische Anwendung der Instrumente in der Stadtgeographie wiinschenswert
wire. Reaktionsfahigkeit auf verdnderte Marktverhdltnisse und das Antizipieren von
investorenseitigen sowie wohnpolitischen Strategien sprechen dafiir. ,,Die Verankerung
einer Klausel [in §49b PBG; Anm. d. Verf.], um vor Planungsbeginn die Sinnhaftigkeit

erneut zu liberpriifen, wire gut (Zimmerli, 2020, Anhang 8).

Andererseits wiinschen sich befragte Investoren und Entwickler Instrumente mit einer
hohen Berechenbarkeit, Planungssicherheit und Bestdandigkeit. Die Transparenz fiir alle
Marktteilnehmer fiihrt dazu, dass die Lasten in den Landpreis einfliessen. ,,Die Bere-
chenbarkeit der Instrumente ldsst uns Margen bei der Entwicklung von preisgilinstigem

Wohnraum [mit Gewinnmarge; Anm. d. Verf.] einplanen‘ (Eisenhut, 2020, Anhang 8).

Alle untersuchten raumplanerischen Instrumente §49b PBG, MAG und die Wohn-
Initiative (Preisgilinstigkeitsverpflichtung und Ausniitzungsbonus) miissen vor ihrer
kommunalen Anwendung in der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinden umge-
setzt werden. Die verpflichtenden Festlegungen mit langen Planungshorizonten (maxi-
mal 15 Jahre) und entsprechenden politischen Prozessen verlangen nach vorausschau-

ender Ausgestaltung.

§49b PBG kann bei der Umsetzung in der BZO raumspezifisch in der Stadtgeographie
angewendet werden. Die Wohn-Initiative ist mit einem klaren Mechanismus in der

Bauordnung verankert.

§49b PBG und Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsverpflichtung) lassen zusitzliche

Aushandlungsprozesse zwischen der offentlichen Hand und dem Investor im Rahmen
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einer Sondernutzungsplanung zu. Dies setzt aber eine gegenseitige Bereitschaft voraus.
Die Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums auf dem Areal ist grundsitzlich dem

Investor tiberlassen.

Die Wohn-Initiative (Ausniitzungsbonus) ermoglicht der 6ffentlichen Hand, die grund-

sdtzliche Anwendung nach stadtraumlicher Vertraglichkeit zu iiberpriifen.

Das MAG bietet hochste Flexibilitdt fiir die grundsitzliche und raumspezifische An-
wendung in der Stadtgeographie. Kurzfristige Reaktionen auf giinstige Konstellationen
und stddtische Anspriiche an spezifische Standorte sind moglich. ,,Wo der Markt nicht
iberhitzt ist, sind Instrumente iiberfliissig* (Eisenhut, 2020, Anhang 8).

Dies zeigt, dass die Mechanismen aller Instrumente mit der Umsetzung in der kommu-
nalen Grundordnung lange Planungshorizonte aufweisen. Nur das MAG bietet absolute
Anwendungsflexibilitét. Es existiert ein grundsétzliches Dilemma zwischen Planungssi-

cherheit und Sinnhaftigkeit.

Uberpriifung Hypothese 7 — Geringe Aushandlungspotenziale: Die Instrumente er-
maoglichen wenig Spielraum fiir die Aushandlung des preisgiinstigen Wohnraums unter
den Akteuren. Kooperative Planungsprozesse kénnen zur Akzeptanz der Instrumente

beitragen sowie die Sicherung der sozialrdumlichen Diversitdt entscheidend fordern.

Die Potenziale des kooperativen Planungsprozesses werden von Seiten der 6ffentlichen
Hand tibereinstimmend bestdtigt. Der kooperative Aspekt ist entscheidend fiir spezifi-
sche Losungen. Eine vertiefte Auseinandersetzung mit der Forderung der sozialrdumli-
chen Diversitdt wird ermdglicht. ,,Der Nutzungsmix kann konkret beeinflusst werden,
statt nur das Angebot an preisglinstigem Wohnraum zu schaffen (Zimmerli, 2020, An-
hang 8). Die offentliche Hand verfolgt grundsitzlich das Interesse, die sozialrdumliche
Diversitdt moglichst nachhaltig zu sichern. ,,Die etappierte Umsetzung auf dem Areal
ist ein wichtiges Verhandlungsthema fiir uns* (Beck, 2020, Anhang 8). Man ist sich
einig, dass Mikromanagement durch die 6ffentliche Hand sensibel betrieben werden
muss. “Mikromanagement ist eine Frage der Disziplin und der Kultur* (Zimmerli, 2020,
Anhang 8). Bestenfalls gibt man Ziele vor. Die Massnahmen werden den Investoren

tiberlassen.

Befragte Investoren und Entwickler fiithren iibereinstimmend aus, dass die dffentliche
Hand als Kooperationspartner am Verhandlungstisch akzeptiert ist. Erwiinscht ist der

Verhandlungspartner und nicht die reine Planungsbehérde. Man ist an raumspezifischen
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Losungen interessiert. Nur so kann ein wirkungsvoller Beitrag an die sozialrdumliche
Diversitdt geleistet werden. ,,Mit dem Angebot der Preisgiinstigkeit ist es nicht getan*
(Zaugg, 2020, Anhang 8). Das Mikromanagement auf dem Areal mdchten Investoren
abschliessend aber selbst bestimmen. Die Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums
auf dem Areal ist fiir die Rentabilitdt der Gesamtentwicklung entscheidend. ,,.Die Er-
tragspotenziale der Mikrolagen auf dem Areal miissen ausgeschopft werden kdnnen
(Zedi, 2020, Anhang 8). Weiter ist man bemiiht, die gesellschaftliche Akzeptanz von
verglinstigten Wohnungen innerhalb eines Areals zu fordern. ,,Die Preisdifferenzen

miissen in den Mikrolagen ablesbar sein“ (Zedi, 2020, Anhang 8).

Von den untersuchten Instrumenten bietet nur das MAG den optionalen Rahmen fiir
einen kooperativen Planungsprozess. Sofern eine vertragliche Ausgleichslosung preis-
giinstigen Wohnraum beinhaltet, ist der Spielraum fiir spezifische Losungen zur Forde-

rung der sozialrdumlichen Diversitit gross.

Dies lédsst den Schluss zu, dass ausser dem MAG die Instrumente nicht auf Aushand-
lungsprozesse abzielen. Kooperative Planungsprozesse auf Basis klarer Rahmenbedin-
gungen tragen zur Akzeptanz der Instrumente bei und fordern die Sicherung der sozial-

rdumlichen Diversitit auf einem Areal entscheidend.

5.4.3 Allgemeingiiltige Erkenntnisse

Die Haupthypothesen wurden in Kapitel 5.4.2 an den spezifischen Instrumenten und im
Kontext beider Untersuchungsrdume Ziirich und Bern iiberpriift. Kapitel 5.4.3 leitet
daraus zusammengefasst allgemeingiiltige Erkenntnisse ab. Sie dienen den Handlungs-

empfehlungen in Kapitel 5.4.4 und der Schlussbetrachtung in Kapitel 6 als Grundlage.

Eigenheiten der Zentrumsgebiete: Bern ist nicht Ziirich und die Zentrumsgebiete der
Agglomerationsgemeinden sind nicht mit der Kernstadt gleichzusetzen. Lokale Markt-
verhéltnisse sind fiir die Wirkung der Instrumente entscheidend. Raumspezifische Ma-

kro- bis Mikrolagequalitidten haben Einfluss auf Investitionsentscheide.

Die Untersuchung hat beispielsweise gezeigt, dass in der Stadt Bern die prognostizierte
Mengenausweitung an Wohneinheiten schon heute das Potenzial fiir angebotsseitige
Mietzinserhohungen einschrinkt. Diese Wirkung ist auf dem Ziircher Mietwohnungs-

markt mit deutlich hoherer Absorptionskraft so nicht zu erwarten.

Weiter hat sich gezeigt, dass preisgilinstiger Wohnraum mit Gewinnmarge als Diversifi-

kationsprodukt und gleichzeitig Absicherungsprodukt gegen Leerstéinde nur dort nach-
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gefragt wird, wo das Mietzinsausfallrisiko gegeben ist. Diese Daseinsberechtigung ist

entsprechend nicht in den Kernstédten zu verorten.
Dies spricht gegen die grossrdumige und pauschale Anwendung der Instrumente.

Sozialrdumliche Diversititen: Die sozialrdumliche Diversitit ist vielschichtig. Nicht
nur gemeinniitzige Wohnbautriger, sondern auch gewinnorientierte Investoren kénnen
mit variierenden Mietpreisen innerhalb des Portfolios zur sozialriumlichen Diversitit

beitragen.

Die Untersuchung hat beispielsweise gezeigt, dass einzelne konventionelle preisgiinsti-
ge Wohneinheiten mit Gewinnmarge sich in andere Wohnsegmente integrieren lassen.
Gemeinniitzige Wohnungen und genossenschaftliche Prozesse brauchen dagegen eine

kritische Grdsse. Dies hat Einfluss auf den Massstab des Areals.

Weiter hat sich gezeigt, dass preisgiinstige Wohnungen mit Gewinnmarge auf dem
Markt allen zugénglich sind und diesbeziiglich sozialer und niederschwelliger als ge-

meinniitziger Wohnraum der Genossenschaften beurteilt werden.

Dies spricht fiir die Ausrichtung der Instrumente mit Schwerpunkt Férderung der Preis-

sensibilitdt statt die konsequente Gemeinniitzigkeit mit Kostenmiete.

Kapitalisierung sozialriumlicher Diversitiit: Investoren kapitalisieren das reduzierte
Mietzinspotenzial aus der Verpflichtung zu preisgilinstigem Wohnraum. Es scheint als

werde sozialriumliche Diversitét als Wert ebenfalls indirekt kapitalisiert.

Die Untersuchung hat beispielsweise gezeigt, dass Investoren, die langfristigen Werter-
halt ihrer Immobilien verfolgen, an lebendigen Quartieren und sozialrdumlicher Diversi-
tat interessiert sind. Gemeinniitzige Wohnbautréger mit ihrem Qualitdtsanspruch, ihrer
Belebung und Innovation sowie mit ihren risikofreudigen Konzepten werden als Mehr-

werte fur eine Investition beschrieben.

Dies spricht fiir eine gewisse Akzeptanz von Instrumenten, welche Kooperation mit

gemeinniitzigen Wohnbautrigern einfordern.

Schliisselfaktor Landpreis: Die Verpflichtung zu preisgiinstigem Wohnraum weist
eine hohe Lageabhingigkeit auf. Der Preis der bei der Landanbindung bezahlt wird, gibt
bei gleichbleibenden Renditeanforderungen den Spielraum fiir preisgiinstigen Wohn-

raum vor.
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Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Mietzinsgestaltung vom Grundeigentiimer aus-
geht und beim Verdusserer teilweise grosser Mittelabfluss verortet wird. Die Last des
reduzierten Ertragspotenzials ist beim Landkauf oft nicht eingepreist. Entweder war
beim Kauf die Verpflichtung zur Preisgiinstigkeit zu wenig klar oder das Land schon
langer angebunden. Ein Zustandekommen von preisglinstigem Wohnraum wird damit

erschwert.

Dies spricht fiir transparente Instrumente mit rdumlich klar lokalisierbarer Wirkung zum

Zeitpunkt des Landerwerbs.

Kompensationseffekt: Die Verpflichtung zu preisgiinstigem Wohnraum und unver-
handelbare Renditeanforderungen 16sen einen Kompensationseffekt aus. Dieser Effekt
ist umso hoher, je weniger die Preisgiinstigkeit bei der Landanbindung beriicksichtigt
wurde. Entgangene Ertrige werden auf die iibrigen Wohnsegmente auf dem Areal ab-

gewilzt, sofern dies der Markt zulésst.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass der Kompensationseffekt zu Mietzinssteigerungen
fithren kann. Gemeinniitziger und hochpreisiger Wohnraum werden gebaut. Wohnseg-
mente in mittleren Quantilen werden in der Summe aber eher weniger realisiert. Die

sozialrdumliche Diversitit wird negativ beeinflusst.

Dies spricht fiir Instrumente, die ein breites Spektrum an vergiinstigtem Wohnraum mit

unterschiedlichen Zielmieten je Areal einfordern.

Regulierung als Katalysator fiir Innovation: Die Verpflichtung zu preisgilinstigem
Wohnraum fordert die Innovation bei den betroffenen Akteuren. Nicht alle Akteure auf

der Angebotsseite sind jedoch gleich anpassungsfihig.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass Entwickler als Zwischeninvestoren einen unterneh-
merischen Umgang und gleichzeitig ihr Image pflegen. Die Entwicklungsgenossen-
schaft als neues Geschiftsmodell ist eine Reaktion darauf. Investoren, die an Entwick-
lungen mit preisgilinstigem Wohnraum mit Kostenmiete partizipieren wollen, miissen
Kooperationen mit gemeinniitzigen Bautrégern eingehen. Andernfalls sind sie heute mit
ihren gewinnorientierten Zielen von stidtischen Vergabeprozessen ausgeschlossen, was

fur die sozialraumliche Diversitit nicht nur forderlich ist.

Dies spricht fiir flexible Instrumente, die Aushandlungsprozesse zulassen, gegenseitiges

Verstdndnis unter den Akteuren fordern und arealspezifische Losungen ermoglichen.
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5.4.4 Handlungsempfehlungen
Kapitel 5.4.4 formuliert konkrete Handlungsempfehlungen fiir die Untersuchungsriu-
me. Sie werden aus den allgemeingiiltigen Erkenntnissen unter Kapitel 5.4.3 abgeleitet

und nehmen Bezug auf die untersuchten Instrumente.

Raumspezifisch und reaktionsfihig: Die lokalen Marktverhéltnisse, Eigenarten und
Bediirfnisse eines Stadtraums verdndern sich iiber die Zeit. Dieser Wandel beeinflusst
die Notwendigkeit und Art von Eingriffen in den Mietwohnungsmarkt. Instrumente
sollten hier raumspezifische Losungen auf unterschiedlichen Massstabsebenen anbieten

konnen.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass ein auf Raum und Zeit optimal abgestimmtes In-
strument das grosste Wirkungspotenzial in Bezug auf die sozialrdumliche Diversitét

erzielt.

Ein Instrument sollte zwischen Zentrumsgebieten der Agglomerationsgemeinden und
der Kernstadt sowie aber auch zwischen Teilrdumen innerhalb der Kernstadt differen-
zieren konnen. Eine Anwendung sollte losgeldst von Automatismen und langfristigen
planungsrechtlichen Verankerungen moglich sein. Ergidnzende Instrumente kdnnen an

dieser Stelle mit Anreizen arealspezifische Aushandlungsprozesse fordern.

Fiir Ziirich wire in diesem Zusammenhang eine Uberpriifung der langfristigen Festle-
gungen in §49b PBG bei Planungsbeginn wiinschenswert. Mit dem MAG verfiigt man
aber iiber das raum- und zeitflexible Instrument. Ein solches Instrument wire fiir die

Ergiinzung der Wohn-Initiative in Bern priifenswert.

Preissensibilitit statt nur Gemeinniitzigkeit: Gewinnorientierte Investoren konnen zu
einer vielschichtigen sozialraumlichen Diversitét beitragen. Instrumente sollten auf die
Forderung der Preissensibilitit abzielen, damit gemeinniitziger Wohnraum mit Kosten-
miete sowie preisgiinstiger Wohnraum mit Gewinnmarge auf dem gleichen Areal resul-

tieren kOnnen.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass damit zusétzliche Potenziale geschaffen werden, um

die sozialrdumliche Diversitit iiber das gesamte Areal zu erhohen.

Ein Instrument sollte von den Investoren eine arealspezifische Preisgiinstigkeit allen-
falls mit gemeinniitzigen Anteilen einfordern. Gemessen an den realisierten totalen Ge-
schossflachen iiber das Areal wird eine jahrliche Areal-Sollmiete auf lokalem Marktni-

veau berechnet. Das Instrument legt fest, wieviel Prozent die effektive Areal-Sollmiete
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unter Marktniveau liegen muss. Der Investor kann die Verteilung der Vergiinstigung auf
unterschiedliche Produkte innerhalb des Areals selbst bestimmen. Unterschiedliche
Zielmieten resultieren und der Spielraum fiir die riumliche Verteilung des vergiinstigten
Wohnraums auf dem Areal wird grdsser. Der Investor kann gleichzeitig die nicht-

gemeinniitzigen Anteile langfristig im Portfolio halten.

Diese Wirkung ist in Ziirich hoher einzuschétzen. Die Genossenschaftskultur ist starker
verankert und die Dichte an gemeinniitzigen Wohnbautragern hoher als in Bern. Kom-

pensationseffekte wirken zudem im Umfeld eines ,,heissen* Markts stirker.

Transparenz und Planungssicherheit vor Landanbindung: Der Landpreis als
Schliisselfaktor steht am Ausgangspunkt der Mietzinsgestaltung. Transparente Instru-
mente mit raumlich klar lokalisierbarer Wirkung sind gefordert, so dass sich das redu-

zierte Ertragspotenzial im Landpreis abbildet.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass verstandliche, friihzeitig bekannte und berechenbare

sowie bestindige Instrumente bei der Landpreisbildung eher einbezogen werden.

Ein Instrument sollte eine gewisse Laufzeit aufweisen. Akzeptanz und Sensibilisierung
miissen sich unter allen Marktteilnehmern in den entsprechenden Wirkungsrdumen ent-
wickeln konnen. Die Funktionsweise der Instrumente muss robuste und messbare Rah-
menbedingungen mit klar nachvollziehbaren flexiblen Aushandlungsspielrdumen auf-
weisen. Die Wirkungsrdume der Instrumente sollen sichtbar sein und in Plédnen abgebil-

det werden.

Ziirich beabsichtigt mit §49b PBG die Verpflichtung fiir preisgiinstigen Wohnraum
konkreten Fldchen in der BZO sichtbar zuzuweisen. Dies ist beziiglich Transparenz ho-
her zu gewichten als ein reiner Mechanismus ohne konkrete stadtrdumliche Verortung,

wie es die Wohn-Initiative (Preisgiinstigkeitsverpflichtung) festlegt.

6  Schlussbetrachtung

Das Kapitel fasst die wichtigsten Ergebnisse der Arbeit zusammen (Kapitel 6.1), reflek-
tiert das methodische Vorgehen und den Stellenwert der Ergebnisse (Kapitel 6.2) und
formuliert Anschlussfragen (Kapitel 6.3).

6.1 Fazit
Nutzungsprivilegien bieten im Kontext der Stadtverdichtung geeignete Eingriffsmog-

lichkeiten, um preisgiinstigen Wohnraum bei Entwicklungen privater und institutionel-
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ler Investoren bereitzustellen. Dieser Ansatz ist grundsitzlich von den Akteuren im
Mietwohnungsmarkt an zentralen Lagen auch akzeptiert. Instrumente, welche hier an-
setzen fithren zu einer Mengenausweitung von preisgiinstigem Wohnraum. Dies ist eine

Grundvoraussetzung fiir sozialrdumliche Diversitét, fordert sie aber nicht zwingend.

Die vorliegende Arbeit zeigt auf, dass die Forschungsfrage hinsichtlich der untersuchten
Instrumente in den beiden Untersuchungsrdumen Ziirich und Bern nur sehr spezifisch

beantwortet werden kann. Grundlegende Faktoren tragen aber zur Beantwortung bei.

Die Untersuchung hat fiir beide Untersuchungsrdume gezeigt, dass die Verteilung des
preisgilinstigen Wohnraums primér in den strategischen Entwicklungsgebieten erfolgt
und bauliche Transformationsprozesse die Voraussetzung dafiir sind. Hier entstehen
Moglichkeitsrdume die sozialrdumliche Diversitit vorallem auf der Massstabsebene
eines grosseren Areals zu fordern. Ausserhalb der massgebenden baulichen Transforma-
tionsgebiete haben die Instrumente wenig Einfluss auf Entwicklungen von Investoren
und die Verteilung von preisgiinstigem Wohnraum in der Stadtgeographie. Hier besteht
Nachholbedarf, denn sozialrdumliche Transformationsprozesse spielen sich auch im
Stillen ab. Entwicklungsgebiete an zentralen Lagen sind endlich. Instrumente miissen in
Zukunft zu einer sozialvertrdglichen Entwicklung im Bestand beitragen. Gleichzeitig

sollten sie entsprechende Anreize fiir die investorenseitige Akzeptanz mitbringen.

Generell kann gesagt werden, dass private und institutionelle Investoren an zentralen
Lagen investiert sein wollen. Die standortspezifische Verpflichtung zur Realisierung
preisgiinstigen Wohnraums wird als ein Faktor unter vielen wahrgenommen und beein-
flusst den Suchprozess nach Akquisitionsmoglichkeiten nicht massgebend. Es existieren
aber weitere Faktoren wie beispielsweise der Landpreis oder Kompensationseffekte,
welche entscheidenden Einfluss auf das Zustandekommen von preisgiinstigem Wohn-
raum und die sozialraumliche Diversitdt haben. Die entsprechenden theoretischen An-
nahmen im monozentrischen Stadtmodell sind durch die Untersuchung bestitigt. Die
Kapitalisierung der Preisglinstigkeit an zentralen Lagen findet statt. Zwei Kapitalisie-
rungseffekte werden durch den Markteingriff im rdumlichen Gleichgewicht ausgelost.
Das reduzierte Ertragspotenzial wird als Last im Bodenpreis sowie als Mehwert in iibri-

gen Wohnsegmenten kapitalisiert.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Funktionsweise der Instrumente die sozialrdum-
liche Diversitit stark iiber die Gemeinniitzigkeit definiert. Die Forderung nach mehr

Preissensibilitét statt reiner Gemeinniitzigkeit und den stirkeren Einbezug von Investo-
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ren in die Ausgestaltung einer vielschichtigen sozialrdumlichen Diversitit verspricht ein

gewisses Potenzial.

Die Untersuchung ldsst zusammenfassend den Schluss zu, dass es das alleinige optimale
Instrument nicht gibt. Es besteht ein Zielkonflikt zwischen den Anspriichen an dieses
Instrument. Transparenz und Planungssicherheit sowie Individualitit und Flexibilitit
sind nur bedingt vereinbar. Betrachtet man die Massstabsebene einer Stadt, wird es
mehrdimensionale Losungsansdtze brauchen, um den unterschiedlichen teilrdumlichen

Bediirfnissen iiber die Zeit gerecht zu werden.

6.2 Diskussion
Kernfragestellung der Arbeit war, welche unterschiedlichen Wirkungen die Instrumente
beziiglich der rdumlichen Verteilung des preisgiinstigen Wohnraums erzielen und wie

sie zur Forderung der sozialen Diversitit beitragen.

Die vorliegende Arbeit hat gezeigt, dass fiir die Beantwortung der Forschungsfrage ein
stufenweises Vorgehen notwendig ist. Die einzelnen Instrumente sind auf ihre Wirkung
zu untersuchen. Die Auseinandersetzung mit den Motiven der einzelnen Akteure auf
dem Mietwohnungsmarkt sowie deren Akzeptanz gegeniiber den spezifischen Instru-
menten muss zwingend stattfinden. Die Kontextualisierung der Instrumente in Raum

und Zeit ist zentral.

Die bewusste Wahl der zwei sehr unterschiedlichen Fallstudien hat die Arbeit berei-
chert. Externe Einflussfaktoren und Unterschiede in den Wirkungszusammenhéngen
zwischen Instrument und Marktumfeld wurden sichtbar. Die Beschridnkung auf die
Kernstadt mit den Zentrums- und Entwicklungsgebieten im Umfeld ist im Kontext der

Nutzungsprivilegien sinnvoll.

Die Materie selbst fiihrte zu gewissen Herausforderungen. Die Tatsache, dass es sich bei
den meisten Instrumenten um neue und teilweise noch nicht rechtskriftige Instrumente
handelt, erforderte eine theoretische und doch messbare Auseinandersetzung anhand
klarer Kriterien. Fallzahlen zu erfolgter Anwendung waren wenige vorhanden. Beob-
achtungen im Raum waren deshalb nur beschrinkt mdglich. Aus diesem Grund waren
zwingend Hypothesen aus der Wirkungsanalyse der Instrumente fiir die Leitfadeninter-
views abzuleiten und Modelle beizuziehen. Die Ergebnisse aus der theoretischen Aus-
einandersetzung, den zwei Fallstudien und den Experteninterviews gilt es zu einem spa-

teren Zeitpunkt an effektiven Wirkungen zu iiberpriifen.
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Die Aktualitidt und politische Brisanz des Themas fiihrte zu fehlender Diskussionsbe-
reitschaft auf Seiten der Stadt Ziirich. Diese akteurspezifische Perspektive konnte in den
Leitfadeninterviews nicht direkt ersetzt werden. Die Umsetzung des §49b PBG im Zu-
sammenhang mit dem KRP in der Stadt Ziirich wiére ein interessanter Zeitpunkt dies

nachzuholen.

Die Generalisierung einzelner Ergebnisse der Arbeit ist klar gegeben. Die allgemeinen
Erkenntnisse unter Kapitel 5.4.3 gelten generell. Die Handlungsempfehlungen unter
Kapitel 5.4.4 haben generellen Charakter, obwohl sie hier fiir die Untersuchungsraume
iibersetzt werden. Die Wirkungsanalysen der Instrumente sind spezifisch, Erkenntnisse
konnen aber auf dhnliche Typen von Instrumenten iibertragen werden. Das gleiche gilt

fiir die Untersuchungsrdume.

6.3 Ausblick

Die Ergebnisse der vorliegenden Arbeit beruhen auf zwei Fallstudien und Expertenin-
terviews, jedoch nicht auf statistischer Evidenz. Weitere Untersuchungen konnten direkt
an die vorliegende Arbeit anschliessen und deren Erkenntnisse anhand effektiver
Raumbeobachtungen durch die Anwendung der Instrumente iiberpriifen. Die Uberprii-
fung verlangt nach einem gewissen Anwendungszeitraum und kdnnte an Meilensteine

der stadtischen Wohnungspolitik gekoppelt werden.

Das Forschungsfeld ist vielféltig. Es ldsst sich aus Autorensicht auf der Basis der vor-

liegenden Arbeit um folgende Untersuchungsthemen vertiefen und erweitern:

Es scheint als wiirde die sozialraumliche Diversitét indirekt als Wert kapitalisiert (Kap.
5.4.3). In diesem Bezug wire es interessant, eine Korrelation zwischen hoher sozial-
rdumlicher Diversitit und langfristigem Werterhalt eines Areals beispielsweise iiber die

Funktionen Mietzinsausfille und Leerstandsdauer festzustellen.

Kompensationseffekte sind in ,,heissen* Wohnungsmaérkten durch die Verpflichtung zur
Realisierung preisgiinstigen Wohnraums zu erwarten (Kap. 5.4.3). Es wire interessant
zu iiberpriifen, in welchem Ausmass dies stattfindet und ob sich dies signifikant auf die

sozialrdumliche Diversitit eines Areals auswirkt.

Aus der Perspektive des Autors wire insbesondere die Weiterverfolgung des Ansatzes
»arealspezifische Preisgiinstigkeit” auf der Basis einer ,,Areal-Sollmiete® interessant
(Kap. 5.4.4). Der potenzielle Mehrwert dieses Ansatzes beziiglich der sozialrdumlichen

Diversitit eines Areals wire Gegenstand der Untersuchung. Dieses Konzept miisste
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modellhaft aufgebaut und Situationen im Anwendungsbereich der untersuchten Instru-

mente gegeniiberstellt werden.

Alle erweiterten Untersuchungsthemen sind im Kontext der beiden Untersuchungsrdu-
me Ziirich und Bern denkbar. Die vergleichende Untersuchung verspricht aber auch hier
Mehrwerte gegeniiber eine Einzelfallbetrachtung. Riickschliisse auf Raum und Markt-

umfeld sind zwingend anzustellen.
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Anhang 1: Strategische Planung Entwicklungsprozesse

Kommunaler Richtplan der Stadt Ziirich (KRP SLOEBA 2019)
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Anhang 2: Handlungsspielrdume Liegenschaftsportfolio Stadt Ziirich

Stadt Zirich
Strategische Planung zur Steuerung der baulichen Verdichtungsprozesse

Liegenschafteninventar OGD und Amtliche Vermessungsdaten der Stadt Zirich
Stand: April 2020 (Quelle: Stadt Zurich)

Gebaudebestand der Stadt Zurich

: Gemeindegrenze Stadt Zirich

Kommunaler Richtplan Siedlung (KRP SLOEBA 2019) (Stand: Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat):
Strategisches Instrument flr die Steuerung der Stadtentwicklung und der baulichen Verdichtungsprozesse

B Gebist mit baulicher Verdichtung tiber BZO 2016 hinaus

Liegenschaftsportfolio der Stadt Zirich

- Gebaude im Liegenschaftsportfolio der Stadt Zurich (Finanzvermdgen/Verwaltungsvermogen)

- Grundstticke im Liegenschaftsportfolio der Stadt Zrich innerhalb Gebiet mit baulicher Verdichtung tber BZO 2016 hinaus
(IMMO Immobilien Stadt Zurich (VV))

- Grundstticke im Liegenschaftsportfolio der Stadt Zirich innerhalb Gebiet mit baulicher Verdichtung tber BZO 2016 hinaus
(LSZ Liegenschaften Stadt Zurich (FV) / stadtische Stiftungen (PWG/SWK/SAW) (FV))




Anhang 3: Handlungsspielrdume Liegenschaftsportfolio Stadt Bern

Stadt Bern:
Handlungsspielraum mit dem kommunalen Liegenschaftsportfolio

Daten: Liegenschaftsportfolio und Amtliche Vermessungsdaten der Stadt Bern (Quelle: Stadt Bern)
Stand: Mai 2020

Gebéaudebestand der Stadt Bern

| Gemeindegrenze Stadt Bern

Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016):
Strategisches Instrument flr die Steuerung der Stadtentwicklung und der baulichen Verdichtungsprozesse:

- Chantiers; Gebiete mit Entwicklungspotenzialen (Planungshorizont Gber 2030 hinaus)

~u  Stadterweiterungsgebiete / Potenzialraum Stadterweiterungsgebiet

Liegenschaftsportfolio der Stadt Bern (Finanzvermdgen/Verwaltungsvermogen)
- Gebaude im Liegenschaftsportfolio der Stadt Bern (Finanzvermdgen/Verwaltungsvermdgen)

I Grundstiicke im Liegenschaftsportfolio der Stadt Bern innerhalb Chantiers
(ISB Verwaltungsvermdogen (Alleineigentum))

Grundstticke im Liegenschaftsportfolio der Stadt Bern innerhalb Chantiers
(ISB Fonds / Finanzvermdgen




Anhang 4: Auswertung der Umfrage zur bisherigen Anwendung der Instrumente

Fragestellungen

1a: Wie oft wurde preisginstiger Wohnraum bei Entwicklungen gewinnorientierter Investoren eingefordert und realisiert?
1b: Wieviele Planungen sind diesbez(iglich laufend?

2: Welche kommunalen Instrumente kamen zur Anwendung?
3: § 49 b PBG: Hat die Gemeinde von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht? Ist die Umsetzung beabsichtigt?
4: Grundsatzlicher Handlungsdruck fiir das Thema ,Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum" resp. ,Bereitstellung von preisglinstigem Wohnraum bei gewinnorientierten Investoren"?

L Zirich g
: Ta b 2 3 2
Kernstadt sowie geméss Kt.
Richtplan Zentrumsgebiete mit der|
Zentrumsfunktion

"Entwicklungsgebiet"

Stadt Zirich Nie Diverse kooperative Keine. Umsetzung ist [Thema prasent.

(Patrick Wuhrmann, Planungsverfahren sind in in Arbeit.

Amt fiir Stadtebau, Arbeit. Zu diesen kénnen keine |Bei den bisher abgeschlossenen stédtebaulichen Falls preisgtinstiger Wohnraum in einem
Leiter Immobiliendkonomie) Auskiinfte erteilt werden. Vertrdgen wurden kein preisglinstiger Wohnraum stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden soll, ist es
vereinbart. Entweder handelte es sich bereits um eine erheblich, wie die Mieten langfristig gesichert werden
Mit privaten vereinbarte gemeinnlitzige Bautragerschaft oder das Objekt war kénnen und was denn Uberhaupt preisglinstig heisst.
stadtebauliche Vertrage sind nicht geeignet.
nicht 6ffentlich, sofern sie nicht
mit den entsprechenden Wurden stadtebauliche Vertrage mit Mehrwertausgleich
Stadtratsbeschlissen 6ffentlich |abgeschlossen waren folgende Leistungen Inhalt:
zugénglich sind. Dies hat die |- Beitrag an eine &ffentliche Infrastrukturmassnahme
Rechtsabteilung des zB. Velostation Stadelhofen
Hochbaudepartements betétigt.|- Aufwertung der Hafenpromenade Enge
— Vorgaben zu Konkurrenzverfahren
— Anteile subventionierter Wohnungen
- Schulische Nutzungen und soziale Einrichtungen
- Energie
- Offentliche Wege und Freiraume

Opfikon Nie Keine - Keine Thema wenig présent.

(Christoph Bill, Anwendung

Projektleiter Planung) Stadt Opfikon hat aufgrund des Fluglérms im Bereich
Wohnnutzung nur eingeschrankte
Entwicklungsmaglichkeiten. Da die
Immissionsgrenzwerte innerhalb des Stadtgebiets fiir
Wohnen weitgehend Uiberschritten sind, kénnen nur in
wenigen Gebieten zusétzliche Wohneinheiten realisiert
\werden. Desweiteren liegt auch aus politischer Sicht
der Fokus zur Zeit bei anderen Themen.

Kloten Nie Keine Zweimal stadtebaulicher Vertrag (aber stédtisches Keine Der Druck nimmt auf alle Félle zu. Die klotener

(Marc Osterwalder, (bei einer thematisiert) Grundsttick mit Abgabe im Baurecht) Anwendung  |Volksinitiative “Wohnen flr alle* wurde eingereicht.

Leiter Bereich Stadtrat hat sie abgelehnt. Die Volksabstimmung im

Lebensraum + Sicherheit) September 2020 steht bevor. PBG § 49 b kénnte so
zur Anwendung kommen.

(Wallisellen Nie Keine Keine Keine PBG § 49 b wird im Rahmen der nachsten

(Gregor Schérer, Anwendung Nutzungsplanrevision sicher diskutiert.

Leiter Hochbau und Planung) Die Gemeinde férdert den preisgtinstigen Wohnraum
mit eigenen Grundstlicken. Dazu ist das Potenzial
vorhanden. Eine Initiative fir die Férderung des
preisglinstigen Wohnraums wurde eingereicht und wird
aktuell behandelt. Diesbeziiglich und aufgrund
bescheidenen Anteilen preisglinstigen Wohnraums in
der Gemeinde besteht ein gewisser Handlungsdruck.

Diibendorf Nie Keine Ein stadtebaulicher Vertrag (aber stadtisches Keine Die Gemeindeordnung der Stadt Dibendorf legt in der

(Reto Lorenzi, Grundsttick mit Abgabe im Baurecht) Anwendung  |Wohnraumpolitik die Férderung des preisgtinstigen

Leiter Stadtplanung/ \Wohnraums fest.

Doris Meyer, Leiterin

Finanz- und Controllingdienste) PBG § 49 b wird bei der Gesamtrevision der Richt-
und Nutzungsplanung, welche bis 2022 dauern wird
Bestanditeil der Diskussionen sein.

Schlieren Nie Keine Keine Keine Die Forderung von preisgtinstigem Wohnraum erfolgt

(Hans-Ueli Hohl, Anwendung nicht mit System und nicht mit dem Ansatz auf

Abteilungsleiter
Bau und Planung / Stadtingenieur),

Drittgrundsticken.

PBG § 49 b wird allenfalls bei der anstehenden
Gesamtuberpriifung der BZO Bestandteil der
Diskussionen.




Fragestellungen

1a: Wie oft wurde preisglinstiger Wohnraum bei Entwicklungen gewinnorientierter Investoren eingefordert und realisiert?
1b: Wieviele Planungen sind diesbezuglich laufend?
2: Welche kommunalen Instrumente kamen zur Anwendung?
3: Grundsatzlicher Handlungsdruck flir das Thema ,Bereitstellung von preisglinstigem Wohnraum" resp. ,Bereitstellung von preisgtinstigem Wohnraum bei gewinnorientierten Investoren"?

4: Weitere Massnahmen der Gemeinde zur Férderung des preisglnstigen Wohnraums?

Untersuchungsraum Bern

Auswertung Antworten Gemeinden

Gemeinde (Kontaktperson) Ta b A 3 7
Kernstadt sowie geméss
Kt. Richtplan/Raumkonzept:
"Entwicklungsraume"/"Urbane
Kerngebiete der Agglomarationen’|
(um Bern/ohne Regionalzentren)
Stadt Bern - Weltpoststrasse |- Meinen-Areal \Wohninitiative |Grundsétzlich sehr Mit einer eigenen Wohnstrategie werden zahlreiche Massnahmen zur
(Christine Gross, Nord (70 Wohnungen) (Bezug 2024) prasent, insbesondere Forderung von preisgtinstigem Wohnraum  verfolgt. Die Stadt handelt zudem
Wohnbauférderung) (60 Wohnungen) |- WIFAG-Areal auch auf Uber den Fonds fiir Boden- und Wohnpolitik .
(Bezug 2020) (125 Wohnungen) Drittgrundstticken
(Bezug in Etappen ab 2025) (Wohninitiative seit
— Weyermannshaus West 1.1.2020 in Kraft)
(330 Wohnungen)
(Bezug in Etappen 2025-2040)
[~ Chantier Bethlehem West
— Wankdorffeldstrasse
rBoIIigen Nie Keine Keine Nein, es besteht bei In der Gemeinde Bolligen ist es sehr schwierig, preisgtinstigen Wohnraum
(Christoph Abbuehl, Bauverwalter) diesem Thema zurzeit keinfanbieten zu kénnen. Das Bauland in Bolligen ist sehr teuer. Die Gemeinde
Handlungsdruck in der Bolligen verfligt selber Uber kein Grundsttick, auf dem preisglinstiger
Gemeinde Bolligen. ‘Wohnraum geférdert werden kénnte.
Ittigen Nie Eine Keine Kein Handlungsdruck Die Gemeinde verfolgt grundsétzlich keine direkte Strategie zur Bereitstellung
(Heinz von Gunten, preisglinstigen Wohnraums. Sie ist an diversen Stiftungen beteiligt, welche
Leiter Abteilung Bau) u.a. preisglinstigen Wohnraum férdern und anbieten. Die gemeindeeigenen
Wohnliegenschaften im Finanzvermégen sind bereits heute eher im unteren
Preissegment. Dies ist dem Alter und Zustand der Liegenschaften geschuldet.
Grossangelegte Sanierungen in diesem Bereich, wiedersprechen der
Liegenschaftsstrategie des FV aus dem Jahr 2016. Diese hat zum Ziel
grundsatzlich Grundstticke und Objekte im Eigentum der Gemeinde, welche
kurz-, mittel- bis langfristig keinen Verwaltungszweck erfiillen, zu veraussern.
Bei der Verdusserungsplanung stehen stadtebauliche, qualitative und
wirtschaftliche Faktoren tendenziell im Vordergrund.
Koniz Zweimal Zwei bis vier (3-7 betroffene Keine Der Handlungsbedarfist |2017 wurde der Gegenvorschlag zu einer Initiative angenommen, welcher die
(Stephan Felber, Areale in Zukunft) aus politischer Sicht hoch. [Gemeinde verpflichtet, den preisgtinstigen Wohnungsbau zu férdern. Die
Gemeindeplaner/ Eine Wohninitiative, wurde |entsprechende Anpassung des Baureglements ist in der Umsetzungg.
René Schaad, von der
Leiter Abteilung Liegenschaften) Stimmbevolkerung Mit dem parlamentarischen Vorstoss ,Eine Wohnbaustrategie fiir die
angenommen. Ob die Gemeinde Koniz" von 2019 wird der Gemeinderat aufgefordert, eine
Gemeinde einen \Wohnbaustrategie zu erarbeiten.
"faktischen"
Handlungsbedarf hat, Die Gemeinde hat sich bei ihren eigenen Arealen bereits diesem Regime
dartiber lasst sich unterworfen und ,reserviert* bei grosseren Arealen (ab 4‘000 m? einen Teil des|
diskutieren. Landes fiir preisgtinstige resp. gemeinntitzige Wohnbautréger. Subvention
oder eine Querfinanzierung von Land fir gemeinntitzige Bauherrschaften gibt
es nicht. Diese missen einen marktgerechten Baurechtszins bezahlen und
zahlreiche Auflagen akzeptieren (z. B. Anerkennung der Charta fir
gemeinniitzige Wohnbautréger). Aktuell erhalt ein gemeinnltziger Bautrager
von der Gemeinde eine Fléche von rund 9°000 m” BGF im Baurecht
(Baubeginn Ende 2021). 19 Wohnungen (2:400 m® BGF) ebenfalls im
Baurecht auf Land der Gemeinde werden aktuell erstellt.
Muri bei Bern Einmal Keine Keine Der Handlungsruck ist Die Gemeinde verflgt tber eigene Flachenpotenziale um den preisgtinstigen
(Sebastian Méavers, gross, aktuell vor allem vor|Wohnungsbau zu férdern.
.ehem. Bauverwalter) dem Hintergrund der
Bemerkung: aktuell eingereichten
Keine Stellungnahme Petra Heger, Initiative ,Mehr bezahlbare
Bauverwalterin) [Wohnungen*. Das Thema
kommt auch sonst bei
jedem Immobiliengeschaft
im Einflussbereich der
Gemeinde auf, sowie bei
einigen
Ortsplanungsvorlagen.
Ostermundingen Nie Keine Keine In der Gemeinde Die Gemeinde verfligt selber nur (iber ganz wenige GrundstUicke mit einen
(Peter Urs Mdiller, Ostermundigen existiert  |geeigneten Flachenpotential. Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision
Abteilungsleiter Hochbau/ schon viel preisgiinstiger |werden aber Moglichkeiten geprft.
Marc Osterwalder, (meist billiger) Wohnraum,
Leiter Bereich Lebensraum + deshalb hat dieses Thema
Sicherheit) nicht hochste Prioritat.
Politische Vorstdsse liegen
zurzeit keine vor.
Zollikofen Nie Keine Keine Esist ein gewisser Der Gemeinderat ist der Meinung, dass das Angebot fur glinstigen Wohnraum
(Beat Baumann, politischer in der Gemeinde Zollikofen vorhanden ist. Die Gemeinde selber stellt in ihren
Bauverwalter) Handlungsdruck Liegenschaften giinstigen Wohnraum zur Verfligung.

vorhanden. Es gab
entsprechende politische
Vorstosse. Allerdings
spricht sich die politische
Mehrheit gegen
Massnahmen und Eingriffe
aus.

\Weitergehende Vorschriften und Verpflichtungen zur Schaffung von
preisglinstigem Wohnraum stellen nach Ansicht des Gemeinderates einen
Eingriff in einen heute gut funktionierenden Markt dar.

Aus diesen Griinden ist der Gemeinderat der Auffassung, dass fur die
Zielerreichung in Bezug auf den glinstigen Wohnraum keine zusétzlichen
kommunalen Eingriffe beziehungsweise Vorschriften nétig sind.




Anhang 5: Bisherige Anwendung Instrumente im Untersuchungsraum Bern

Stadt Bern

Strategische Planung zur Steuerung der baulichen Verdichtungsprozesse

Daten: Liegenschaftsportfolio und Amtliche Vermessungsdaten der Stadt Bern (Quelle: Stadt Bern)
Stand: Mai 2020

Gebéaudebestand der Stadt Bern

1 Gemeindegrenze Stadt Bern

Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016):
Strategisches Instrument flr die Steuerung der Stadtentwicklung und der baulichen Verdichtungsprozesse:

- Chantiers; Gebiete mit Entwicklungspotenzialen (Planungshorizont tiber 2030 hinaus)

Stadterweiterungsgebiete / Potenzialraum Stadterweiterungsgebiet

Anwendung Wohn-Initiative
Foérderung preisgtinstiger Wohnungsbau bei Arealentwicklungen privater und institutioneller Investoren

@ Entwicklungareale mit Anwendung Wohn-Initiative

© Meinen-Areal

© Weltpoststrasse Nord

© WIFAG-Areal

© Weyermannshaus West
© Chantier Bethlehem West
© Wankdorffeldstrasse




Anhang 6: Angaben zu den Gesprichspartnern der Experteninterviews

Untersuchungsraum Ziirich:

Name Funktion Akteursgruppe Bezug Interviewtermin
Joélle Zimmerli Geschiftsfiihrerin, Offentliche Hand Sozialwissenschaftliches Planungs- und 27. Juli 2020
Zimraum GmbH (Ersatz) Entwicklungsbiiro
(Ersatz 6H) . .
Projekte: Bezahlbarer Wohnraum fiir
Senioren in der Stadt Uster
Bruno Fritschi Pensimo AG, Port- Investor Anlagestiftung Adimora, Kollektives 23. Juli 2020
foliomanager, Anlagegefiss fiir preisgiinstigen Wohn-
Mandatsleiter raum, 33% Marktwert Portfolio im
Anlagestiftung Raum Ziirich
Adimora
Johannes Eisenhut Senn Development Entwickler / Entwickler von Wohn- und Gewerbe- 17. Juli 2020
AG, Geschiftsfithrer | Zwischeninvestor | immobilien fiir Dritte oder eigene
Projekte (Entwicklung, Finanzierung,
Realisation)
Projekt: Koch Quartier, Ziirich, Ge-
meinsame Entwicklung mit ABZ,
Kraftwerk] und der Stadt
Untersuchungsraum Bern:
Name Funktion Akteursgruppe Bezug Interviewtermin
Janette Beck Stadtplanungsamt Offentliche Hand Gesamtentwicklung Stadt Bern und 13. Juli 2020
Bern, Bereichsleite- Umfeld, Begleitung strategische Ent-
rin Raumentwick- wicklung grosserer stiadtischer Trans-
lung formationsgebiete und Arealentwick-
lungen als Folgearbeiten des STEK,
integrale Zusammenarbeit Fachstelle
Wohnbauforderung
Vinzenz Zedi Schweizerische Investor Mobiliar Asset Management verwaltet 15. Juli 2020
Mobiliar Asset rund 23 Mia. aus Vermdgen Gruppe
Management AG, Mobiliar, Pensionskassen, Fonds, inve-
Leiter Immobilien- stieren in Wohnimmobilien in wirt-
Transaktionen schaftlich starken Regionen
Projekt: Entwicklungszusammenarbeit
mit Immobilien Stadt Bern als Endinve-
storen fiir erste Bauetappe Viererfeld
Herbert Zaugg Halter AG, Leiter Entwickler / Entwickler und mit Entwicklungsgenos- | 22. Juli 2020
Entwicklung und Zwischeninvestor | senschaft ,,Wir sind Stadtgarten Partne-

Akquisition

rin fiir Entwicklung/Realisierung
Wohnbaugenossenschaften

Projekt: Huebergass




Anhang 8: Leitfaden Experteninterviews

Leitfaden Experteninterviews Ziirich

Joélle Zimmerli, Geschaftsflhrerin, Zimraum GmbH

Johannes Eisenhut, Senn Development AG, Geschaftsflihrer

Bruno Fritschi, Pensimo AG, Portfoliomanager, Anlagestiftung Adimora

Hintergrund in Kiirze

Die vorliegende Arbeit untersucht im Rahmen der stadtischen Verdichtungsprozesse die
Einflussmoglichkeiten der &ffentlichen Hand auf die Arealentwicklungen gewinnorientierter privater
und institutioneller Investoren, um preisgunstigen Wohnraum zu realisieren und die soziale
Diversitat zu erhdhen. Dazu stehen der 6ffentlichen Hand entsprechende Instrumente zur
Verflgung.

FUr die untersuchten raumplanerischen Instrumente gilt, dass Sie auf der Basis einer
Mengenausweitung funktionieren. Es wird raumplanerisch durch Ein- Auf- und Umzonung ein
zusatzliches Potenzial fir Wohnraum geschaffen und die realisierbare Geschossflache gegentber
der bestehenden Grundordnung erhdht. Diese planungsbedingte Bodenwertsteigerung ist
Voraussetzung fur die Wirkung der Instrumente.

Die Untersuchung fokussiert auf die Wirkung der raumplanerischen Instrumente hinsichtlich der
raumlichen Verteilung des preisgtnstigen Wohnraums sowie der sozialen Diversitat auf
unterschiedlichen Massstabsebenen (Region, Stadt, Quartier, Areal).

Stadtentwicklung und wohnpolitische Ziele Stadt Ziirich (Beilage 1 und 2)
— Ein Drittel des gesamten Mietwohnungsbestands sind gemeinnitzig (Kostenmiete) bis 2050
- 27% des gesamten Wohnungsbestands sind gemeinnditzig (Kostenmiete)
(inkl. stadtischer Wohnungen) (Stand: 2015)
— Der kommunale Richtplan (KRP SLOEBA 2019) steuert mit den ,,Gebieten mit baulicher
Verdichtung Uber BZO 2016 hinaus” die Verdichtungsprozesse (Planungshorizont 2035+)

Instrumente im Untersuchungsraum (Beilage 3)

Stadt Ziirich:
Instrument 1: Artikel 49b kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) mit Verordnung Uber den
preisgunstigen Wohnraum (PWV) 700.8 (seit 1.1.2019)

Instrument 2: Mehrwertausgleichsgesetz mit Verordnung (Kommunaler Mehrwertausgleich:
Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertragen) (ab 1.1.2021)

Entwicklungsgebiete Agglomerationsgemeinden: Die untersuchten raumplanerischen
Instrumente wurden auf kantonaler Ebene zur Verfligung gestellt und kénnen nach der
Verankerung in der kommunalen Bau- und Zonenordnung durch die Gemeinden angewendet
werden.



Ziele und Beurteilung

Die untenstehenden Ziele und Kriterien dienen der Beurteilung der Instrumente in Bezug auf ihre
raumliche Wirkung. Dabei interessieren Wirkungen, Nebenwirkungen und die Umsetzbarkeit im
Raum. Der Frageleitfaden baut auf dieser Beurteilung auf.

Ziele Kriterien Indikatoren

Ziel 1: Wohnraum fir Haushalte K1.1: Grundsétzliche Wirkung —Starke im Raum

mit geringem Einkommen

(oei Entwicklungen ‘KemStadt
gewinnorentierierinvestoren) K1.2: Raumliche Verteilung —Entwicklungsbiete Agglomeration

L.
Ubriges Umland

(0]
5.
ﬁ GgJ, ‘Region (Funktionaler Raum)
[} o
S 2 Ziel2: Soziale Diversitat —_K2.1: Réumiiche Verteilung __ Gemeinde
o= A
o= ‘Ouartier
Areal

Nebenbedingungen

Nbdg. 1: Unverminderte - — - : -

Investitionstitigkeit Mietwhg. —fK1.1: Investitionen Mietwohnungen | —Wirkungsbereich Instrument |
% Nbdg. 2: Keine Preissteigerung 7K2.1: Mietzinsen Mietwohnungen }—{Umfeld Anwendungsraum Instr. \
E s tbriger Immobilienmarkt K2.2: Wohnungspreise Eigentumswhg. }—{Umfeld Anwendungsraum Instr. \
[}
oD
© =
O 3 . :
o ¥ Nbdg. 3: Keine Verhinderung - — =
5 ffenticher Infrastrukturprojekte —K3.1: Investitionen dffentl. Infrastruktur ——Anwendungsraum Instrument |

Nbdg. 4: 7K4.1 : Grundsétzliche Anwendung Entscheidungs-/Reaktionsfahigkeit]
g £ Flexibilitat Sffentliche Hand K4.2: Raumspezifische Anwendung  F—Réaumliche Steuerungsmaéglichkeit |
c E
= : Einflussnahme &ffentliche Hand
z3 Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure —K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien |—| |
< £ Freiheiten Investoren \

Artikel 49b kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG): (Beilage 4)

Mechanismus

— Die Gemeinde kann in ihrer Bau- und Zonenordnung festlegen, wo bei Um-, Auf- oder
Einzonungen ein Mindestanteil von preisginstigen Wohnungen (Kostenmiete) realisiert werden
muss.

— Der Bauherr ist verpflichtet, bei einer Entwicklung innerhalb dieses Gebiets den festgelegten

Mindestanteil preisgunstigen Wohnraum zu realisieren

Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) (Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertragen)

Mechanismus

— Die Gemeinde kann bei Auf- und Umzonungen eine monetare Mehrwertabgabe 0% bis 40%
erheben oder vertraglichen Ausgleich anstelle einer Abgabe aushandeln
— Der Bauherr stimmt dem Ausgleich mittels stadtebaulichen Vertrags zu und erstellt den

ausgehandelten Anteil an preisgtinstigem Wohnraum in seinem Bauvorhaben.




Joélle Zimmerli, Geschéftsflihrerin, Zimraum GmbH

| Block 1: Hintergrund

H1: Die dffentliche Hand férdert die sozialrdumliche Diversitat der Stadt Zurich u.a. mit der Bereitstellung von
preisgtinstigem Wohnraum (Kostenmiete). Soll die private Immobilienwirtschaft dazu beitragen?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem kommunale Richtplan (KRP SLOEBA
2019) und primar in ,Gebieten mit baulicher Verdichtung tber BZO 2016 hinaus".

Sollte die Stadt auch die rdumliche Verteilung des preisglnstigen Wohnraums und somit die soziale Diversitét
steuern und gibt es auch hier strategische Vorranggebiete?

H3: Planungsprozesse (Um- Aufzonungen) und Entwicklungen im Kontext der Stadtverdichtung flihren oft zu
baulicher Erneuerung und Vernichtung von Bestandesmieten sowie planungsbedingten
Bodenwertsteigerungen.

Kann dies fUr die ¢ffentliche Hand ein glnstiges Umfeld sein, um preisgtinstigen Wohnraum einzufordern?

H4: Auf welcher rdumlichen Massstabsebene (Region, Stadt, Quartier, Areal) besteht in Zurich grdsster
Handlungsbedarf fur die bewusste Verteilung des preisgtnstigen Wohnraums und der sozialen Diversitat?

Block 2: Instrument ,,Artikel 49b PBG*“

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Der Mindestanteil preisgtinstiger Wohnraum (Kostenmiete) wird bei einer Mengenausweitung durch Um-, Auf-
oder Einzonungen gebietsweise eingefordert. Damit werden alle Méglichkeitsrdume, welche zu einer
MehrausnUtzung flihren, abgedeckt.

Sind damit auch die massgebenden Transformationsrdume abgedeckt, in denen ohne Markteingriffe die
soziale Diversitadt abnehmen kdnnte?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt Zurich und die ,Gebiete mit baulicher
Verdichtung Uber BZO 2016 hinaus®; In diesen Rdumen kann das Instrument wirksam sein.

Was bedeutet das flr die 6ffentliche Hand und welche strategischen Uberlegungen kénnen flir diese Raume
abgeleitet werden?

Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Rdumliche Wirkung

Auf welcher raumlichen Massstabsebene erzielt das Instrument die starkste Wirkung bezuglich der
sozialrdumlichen Diversitat?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstatigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich auf den gesamten Kanton Zirich. Die Anwendung und
Festlegung der Mindestanteile ist den Gemeinden Uberlassen. Gewisse Entwicklungsgebiete direkt
anschliessender Agglomerationsgemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt Zurich &hnliche
Lagegunsten.

Kdénnen diese Opportunitaten zu einer verminderten Investitionstatigkeit in Mietwohnungen auf stadtischem
Boden fUhren?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Wird erwartet, dass Investoren entgangene Ertrage innerhalb eines Bauvorhabens kompensieren und dadurch
gegenlUber dem Markt erhéhte Mietzinsen fUr die Ubrigen Wohnungen verlangen sowie héhere Anteile
Eigentumswohnungen erstellen?

K2.1/2.2: Immobilienpreise
Wird erwartet, dass eine intensive Anwendung des Instruments mit hohen Mindestanteilen zu einer
Verknappung des Angebots an Mietwohnungen fUhrt und deren Angebotsmieten steigen?



Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Die offentliche Hand hat weitere Bedurfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundstiicken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen.

Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von &ffentlichen Infrastrukturprojekten
(Bildung, Gesundheit, OV) zusétzlich erschweren?

Nbdg. 4: Flexibilitat 6ffentliche Hand

K4.1: Grundsitzliche und raumspezifische Anwendung

Wie wird die Flexibilitdt des Instruments fir die grundséatzliche und raumspezifische Anwendung durch die
offentliche Hand in der Stadtgeographie eingeschatzt?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie wird der Gestaltungsspielraum der &ffentlichen Hand eingeschatzt, um im Rahmen eines Bauvorhabens
die Verteilung des preisglinstigen Wohnraums mit Investoren auszuhandeln?

Block 2: Instrument ,,MAG und Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertragen“

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisginstigen Wohnraums (Kostenmiete)
durch gewinnorientierte Investoren ein?

K1.2: Rdumliche Wirkung

Der preisglnstige Wohnraum kann bei einer Mengenausweitung durch Auf- und Umzonungen grésserer
Areale (Wert fUr Befreiung zwischen 1'200 und und 2'000 m2) ausgehandelt werden. Diese
Moglichkeitsrdume sind gerade an den zentralen Lagen aufgrund ihrer Grdsse eingeschrankt.

Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt Zurich; Wo wird mit dem Instrument
der héchste Anteil an preisginstigem Wohnraum erzielt?

Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Rdumliche Wirkung

Auf welcher raumlichen Massstabsebene erzielt das Instrument die starkste Wirkung bezlglich der
sozialrdumlichen Diversitat?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K3.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Das Instrument dient der 6ffentlichen Hand auch zur Allokation von Investitionen auf privaten Grundsticken im
Bereich der Bildung, der Gesundheit, des offentlichen Verkehrs und von Freirdumen. Der preisglnstige
Wohnraum steht immer in Konkurrenz zu diesen weiteren denkbaren dffentlichen Investitionen.

Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von weiteren 6ffentlichen
Infrastrukturprojekten zusétzlich erschweren?

Nbdg. 4: Flexibilitat 6ffentliche Hand

K4.1: Grundsatzliche und raumspezifische Anwendung

Wie wird die Flexibilitat des Instruments fur die grundsatzliche und raumspezifische Anwendung durch die
offentliche Hand in der Stadtgeographie eingeschétzt?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie wird der Gestaltungsspielraum der &ffentlichen Hand eingeschatzt, um im Rahmen eines Bauvorhabens
die Verteilung des preisglinstigen Wohnraums mit Investoren auszuhandeln?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht flr die Realisierung von preisglinstigem Wohnraum und die
Erreichung wohnpolitischer Ziele langfristig alleine nicht aus.

Braucht es die vorliegenden Instrumente als Ergénzung, um die wohnpolitischen Ziele zu erreichen?



A2: Mit Blick auf die Planungshorizonte der Instrumente: Sind kurzfristig verdnderte Rahmenbedingungen zu
erwarten, auf die ein Instrument reagieren sollte?

A3: Existieren Bedenken, dass die Instrumente bei veradnderten Marktverhaltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemdglichkeiten gegentber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Zlrich ausbremst?

A4: Sozialrdumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Zurich und die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden.

Besteht der Bedarf fur eine Abstimmung gemeinsamer wohnpolitischer Ziele und die Verteilung des
preisgtinstigen Wohnraums im funktionalen Raum Zurichs?

Johannes Eisenhut, Senn Development AG, Geschéftsfiihrer

Block 1: Hintergrund

H1: Die 6ffentliche Hand férdert die sozialrdumliche Diversitéat der Stadt Zdrich u.a. mit der Bereitstellung von
preisglnstigem Wohnraum. Soll die private Immobilienwirtschaft dazu beitragen?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem kommunale Richtplan (KRP SLOEBA
2019) und primar in ,,Gebieten mit baulicher Verdichtung Uber BZO 2016 hinaus*.

Auch Entwickler haben den Anspruch, die rdumliche Verteilung ihrer Bauleistungen fur Wohnraum zu steuern.
Gibt es auch hier Vorranggebiete in der Stadtgeographie?

H3: Planungsprozesse im Kontext der Stadtverdichtung fUhren oft zu baulicher Erneuerung und Vernichtung
von Bestandesmieten sowie planungsbedingten Bodenwertsteigerungen fur die Investoren. Kann dies flr die
offentliche Hand ein glnstiges Umfeld sein, um preisgiinstigen Wohnraum einzufordern?

H4: Beeinflusst dieses Thema den raumlichen Suchprozess eines Entwicklers bei der Akquisition von
Bauleistungsauftragen im Raum Zurich und auf welcher raumlichen Massstabsebene (Region, Stadt, Quartier,
Areal) wirkt sich dies aus?

Block 2: Instrument ,,Artikel 49b PBG*“

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Der Mindestanteil preisgtinstiger Wohnraum wird bei einer Mengenausweitung durch Um-, Auf- oder
Einzonungen gebietsweise eingefordert. Damit werden alle Méglichkeitsrdume, welche zu einer
Mehrausnitzung fihren, abgedeckt.

Sind damit auch die bevorzugten Handlungsraume fur Entwickler betroffen und wie geht man damit um?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt ZUrich; Wo wird mit dem Instrument
der héchste Anteil an preisglnstigem Wohnraum erzielt?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstatigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich auf die Stadt Zurich sowie die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden. Die Anwendung und Festlegung der Mindestanteile ist den Gemeinden
Uberlassen. Gewisse Gebiete direkt anschliessender Gemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt
Zurich dieselben Lagegunsten.

Werden diese Opportunitdten durch einen Entwickler genutzt?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass Entwickler entgangene Ertrage innerhalb eines Bauvorhabens mit angepassten
Nutzungskonzepten kompensieren und dadurch gegentiber dem Markt erhdhte Mietzinsen fir die Gbrigen
Wohnungen verlangen sowie héhere Anteile Eigentumswohnungen erstellen?



K2.1/2.2: Immobilienpreise
Erwarten Sie, dass eine intensive Anwendung des Instruments mit hohen Mindestanteilen zu einer
Verknappung des Angebots an Mietwohnungen fihrt und deren Angebotsmieten steigen?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Die 6ffentliche Hand hat weitere Bedurfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundstiicken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen. Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von 6ffentlichen
Infrastrukturprojekten (Bildung, Gesundheit, OV) zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum des Entwicklers ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens die
Verteilung des preisglnstigen Wohnraums mit der &ffentlichen Hand auszuhandeln?

Block 2: Instrument ,,MAG und Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertragen“

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisginstigen Wohnraums durch
gewinnorientierte Investoren ein?

K1.2: Rdumliche Wirkung

Der preisglinstige Wohnraum kann bei einer Mengenausweitung durch Auf- und Umzonungen grésserer
Areale (Wert fur Befreiung zwischen 1'200 und und 2'000 m2) ausgehandelt werden. Diese
Moglichkeitsrdume sind gerade an den zentralen Lagen aufgrund ihrer Grdsse eingeschrankt.

Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt Zurich; Wo wird mit dem Instrument
der héchste Anteil an preisginstigem Wohnraum erzielt?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstatigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich auf die Stadt Zurich sowie die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden. Die Anwendung und Ausgestaltung (Freiflache und Mehwertabgabe) ist den
Gemeinden Uberlassen. Gewisse Gebiete direkt anschliessender Gemeinden teilen sich an der Schnittstelle
zur Stadt ZUrich dieselben Lagegunsten.

Werden diese Opportunitdten durch einen Entwickler genutzt?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass Entwickler entgangene Ertrage innerhalb eines Bauvorhabens mit angepassten
Nutzungskonzepten kompensieren und dies zu steigenen Preisen fUhrt?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte
K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Das Instrument dient der 6ffentlichen Hand auch zur Allokation von Investitionen auf privaten Grundstiicken im
Bereich der Bildung, der Gesundheit, des offentlichen Verkehrs und von Freirdumen. Der preisgunstige
Wohnraum steht immer in Konkurrenz zu diesen weiteren denkbaren dffentlichen Investitionen.

Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von weiteren 6ffentlichen
Infrastrukturprojekten zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum des Entwicklers ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens die
Verteilung des preisglnstigen Wohnraums mit der &ffentlichen Hand auszuhandeln?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht flr die Realisierung von preisginstigem Wohnraum und die
Erreichung wohnpolitischer Ziele langfristig alleine nicht aus.



Gibt es als gewinnorientierter Entwickler Anreize, Bauleistungen im Bereich des preisgunstigen Wohnraums
(Kostenmiete) zu erbringen?

A2: Aus der Entwicklerperspektive: Sind positive Nebeneffekte auf die Akquisition und/oder den
Entwicklungsgewinn durch die Anwendung des Instruments zu erwarten?

A3: Existieren Bedenken, dass das Instrument bei veranderten Marktverhaltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemdglichkeiten gegentber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Zdrich ausbremst?

A4: Sozialrdumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Zurich und die Entwicklungsgebiete in den

Agglomerationsgemeinden. Fuhrt der unterschiedliche Umgang der Gemeinden mit dem Thema
preisgUnstiger Wohnraum zu neuen Entwicklungs-Opportunitaten?

Bruno Fritschi, Pensimo AG, Portfoliomanager, Anlagestiftung Adimora

Block 1: Hintergrund

H1: Die 6ffentliche Hand férdert die sozialrGumliche Diversitat der Stadt Zurich u.a. mit der Bereitstellung von
preisglnstigem Wohnraum (Kostenmiete).

Wie soll die private Immobilienwirtschaft dazu beitragen?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem kommunale Richtplan (KRP SLOEBA
2019) und primar in ,Gebieten mit baulicher Verdichtung Uber BZO 2016 hinaus".

Auch Endanleger haben den Anspruch, die rdumliche Verteilung ihrer Investitionen in Wohnraum zu steuern.
Gibt es préaferenzierte Gebiete in der Stadtgeographie?

H3: Planungsprozesse (Um- Aufzonungen) und Entwicklungen im Kontext der Stadtverdichtung fUhren oft zu
baulicher Erneuerung und Vernichtung von Bestandesmieten sowie planungsbedingten
Bodenwertsteigerungen.

Kann dies fUr die ¢ffentliche Hand ein gunstiges Umfeld sein, um preisgtinstigen Wohnraum einzufordern?
H4: Beeinflusst dieses Thema den raumlichen Suchprozess eines Endanlegers flir geeignete

Investitionsmdglichkeiten im Raum ZUrich und auf welcher raumlichen Massstabsebene (Region, Stadt,
Quartier, Areal) wirkt sich dies aus?

Block 2: Instrument ,Artikel 49b PBG*

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Der Mindestanteil preisgtinstiger Wohnraum (Kostenmiete) wird bei einer Mengenausweitung durch Um-, Auf-
oder Einzonungen gebietsweise eingefordert. Damit werden alle Méglichkeitsrdume, welche zu einer
Mehrausnitzung fihren, abgedeckt.

Sind damit auch die bevorzugten Investitionsraume flr Anleger betroffen und wie geht man damit um?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt Zurich und die ,Gebiete mit baulicher
Verdichtung Uber BZO 2016 hinaus®; In diesen Rdumen kann das Instrument wirksam sein.

Was bedeutet das flr einen Endanleger und welche anlagestrategischen Uberlegungen kénnen fiir diese
Raume abgeleitet werden?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstatigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich auf den gesamten Kanton Zirich. Die Anwendung und
Festlegung der Mindestanteile ist den Gemeinden Uberlassen. Gewisse Entwicklungsgebiete direkt
anschliessender Agglomerationsgemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt Zurich &hnliche
Lagegunsten.



Kénnen diese Opportunitdten zu einer verminderten Investitionstétigkeit in Mietwohnungen auf stadtischem
Boden fiihren?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass Endanleger entgangene Ertréage innerhalb eines Bauvorhabens kompensieren und
dadurch gegenuiber dem Markt erhdhte Mietzinsen fir die Ubrigen Wohnungen verlangen sowie hdhere
Anteile Eigentumswohnungen erstellen?

K2.1/2.2: Imnmobilienpreise
Erwarten Sie, dass eine intensive Anwendung des Instruments mit hohen Mindestanteilen zu einer
Verknappung des Angebots an Mietwohnungen fihrt und deren Angebotsmieten steigen?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Die 6ffentliche Hand hat weitere Bedurfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundstiicken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen.

Inwiefern kann das Ins‘grument die Lokalisierung und Realisierung von &ffentlichen Infrastrukturprojekten
(Bildung, Gesundheit, OV) zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum des Endanlegers ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens die
Verteilung des preisglnstigen Wohnraums mit der &ffentlichen Hand auszuhandeln?

Block 2: Instrument ,,MAG und Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertragen“

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisginstigen Wohnraums (Kostenmiete)
durch gewinnorientierte Investoren ein?

K1.2: Rdumliche Wirkung

Der preisglinstige Wohnraum kann bei einer Mengenausweitung durch Auf- und Umzonungen grésserer
Areale (Wert fUr Befreiung zwischen 1'200 und und 2'000 m2) ausgehandelt werden. Diese
Moglichkeitsrdume sind gerade an den zentralen Lagen aufgrund ihrer Grdsse eingeschrankt.

Mit Blick auf den kommunalen Richtplan (KRP SLOEBA 2019) der Stadt Zurich; Wo wird mit dem Instrument
der hdchste Anteil an preisginstigem Wohnraum erzielt?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Das Instrument dient der 6ffentlichen Hand auch zur Allokation von Investitionen auf privaten Grundsticken im
Bereich der Bildung, der Gesundheit, des offentlichen Verkehrs und von Freirdumen. Der preisginstige
Wohnraum steht immer in Konkurrenz zu diesen weiteren denkbaren dffentlichen Investitionen.

Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von weiteren &ffentlichen
Infrastrukturprojekten zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum des Endanlegers ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens die
Verteilung des preisglnstigen Wohnraums mit der &ffentlichen Hand auszuhandeln?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht flr die Realisierung von preisglinstigem Wohnraum und die
Erreichung wohnpolitischer Ziele langfristig alleine nicht aus.

Gibt es als gewinnorientierter Endanleger Anreize, preisgtinstigen Wohnraum (Kostenmiete) im Portfolio zu
haben?

Welche Voraussetzungen erflllen die Objekte in der Anlagestiftung Adimora?



A2: Aus der Anlegerperspektive: Sind positive Nebeneffekte auf Immobilien im eigenen Portfolio durch die
Anwendung des Instruments zu erwarten?

A3: Existieren Bedenken, dass die Instrumente bei veranderten Marktverhaltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemdoglichkeiten gegentber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Zdrich ausbremst?

A4: SozialrBumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Zurich und die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden.

FUhrt der unterschiedliche Umgang der Gemeinden mit dem Thema preisgtnstiger Wohnraum zu neuen
Anlage-Opportunitaten (an zentralen Lagen in der Agglomeration)?

Oder stimmt man Wohnungsanteilen in Kostenmiete in der Kernstadt zu Gunsten von hohen und stabilen
Cash-Flows mit tiefen Leerstadnden zu?



Beilage 1

Siedlung, Landschaft,

I
e e




Beilage 2

Untersuchungsraum: Stadt Ziirich und Entwicklungsgebiete Agglomerationsgemeinden

Gemass Kt. Richtplan:

Zentrumsgebiete von kantonaler Bedeutung mit der Zentrumsfunktion "City-Gebiet" und "Entwicklungsgebiet”
(ohne Regionalzentren) mit den administrativen Grenzen der entsprechenden Gemeinden

Instrumente flr die Férderung von preisgtinstigem Wohnraum bei Arealentwicklungen privater und institutioneller Investoren

Mehrwertabgabereglement Kanton ZH mit stadtebaulichen Vertrédgen (voraussichtlich ab 1.

§ 49b PBG Planungs- und Baugesetzes (PBG) (seit 1. Januar 2019 in Kraft)
* Initiativen zur Férderung des preisgtinstigen Wohnraums laufend

Beilage 3

Zirich-Hard/
Altstetten

Zurich-Nord/
Opfikon

Zrich-City:
(City-Gebiet)

Januar 2021 in Kraft)

(PWV) 700.8

Mindestanteil bestimmt die Gemeinde.

Geschosse mit
ganz oder teilweise

zu erhdhten
Ausniitzungsmaoglichkeiten

Instrument Typ / i zur F L und
Umsetzungsebene Erstellung und

preisgiinstigen

Wohnraums
Untersuchungsraum
Stadt Zirich
Artikel 49b kantonales Anteile in Kanton Ztirich 1. Gemeinde kann in ihrer Bau- und Verpflichtung; Die Réumliche Gebiete mit \Verankerung in
Planungs- und Baugesetz Nutzungsplanung  |(seit 1.1.2019) Zonenordnung festlegen, wo bei Um-, Auf{Planungsbehdrde Lokalisierung fir Zonenanderungen, kommunaler Bau- und
(PBG) mit Verordnung tiber den /Gemeinden (falls oder Einzonungen ein Mindestanteil von | bewilligt mit ganze Zonen, Sonderbauvorschriften Zonenordnung
preisgtinstigen Wohnraum Verankerung in BZO) |preisgtinstigen Wohnungen mit Anmerkung im gek ise oder |oder (Ortsplanungsrevision)

Kostenmiete realisiert werden muss. Der  |Grundbuch fUr einzelne Gestaltungsplanpflicht, die |und gegebenenfalls

Realisierung im Rahmen
von

Mehrwertausgleichsgesetz mit
Verordnung (Kommunaler
Mehrwertausgleich)

Mehrwertabgabe

(ab 1.1.2021)
/Gemeinden (falls
Verankerung in BZO)

Umzonungen eine monetére
Mehrwertabgabe 0% bis 40% erheben
oder vertraglichen Ausgleich anstelle einer
Abgabe aushandeln.

2. Mit dem Bauherr wird der Ausgleich
mittels stadtebaulichem Vertrag
ausgehandelt. Er erstellt den
ausgehandelten Anteil preisglinstigen
Wohnraums in seinem Bauvorhaben.

monetéren
Mehwertabgabe
(Mehrwert =
Differenz
Verkehrswert
Grundsttick ohne
und mit
Planungsmass-
nahme), optionaler
stadtebaulicher
Vertrag mit preisig.
Wohnraum

Lokalisierung fir
spezifische Areale
und Bauvorhaben

legen Wert fir Grundsttick
zwischen 1'200 und 2'000
m? fur Befreiungvom MAG
fest (Vorbehalt Mehrwerte
> Fr. 250 000.-)

2. Bauherr erstellt bei einer Entwicklung Wohnzweck flihren Sondernutzungsplénen
innerhalb dieses Gebiets den festgelegten
Mindestanteil preisgtinstigen Wohnraum
mit Kostenmiete.
Kanton Ztirich 1. Gemeinde kann bei Auf- und Verpflichtung zur Réumliche |Freiflache: Gemeinden Verankerung in

kommunaler Bau- und
Zonenordnung, dann
Aushandlungsprozess
im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage
je Bauvorhaben und
Bauherr




Anhang 7: Leitfaden Experteninterviews

Leitfaden Experteninterviews Bern

Janette Beck, Stadtplanungsamt Bern, Bereichsleiterin Raumentwicklung

Herbert Zaugg, Halter AG, Leiter Entwicklung und Akquisition

Vinzenz Zedi, Schweizerische Mobiliar Asset Management AG, Leiter Immobilien-Transaktionen

Hintergrund in Kiirze

Die vorliegende Arbeit untersucht im Rahmen der stadtischen Verdichtungsprozesse die
Einflussmoglichkeiten der &ffentlichen Hand auf die Arealentwicklungen gewinnorientierter privater
und institutioneller Investoren, um preisgunstigen Wohnraum zu realisieren und die soziale
Diversitéat zu erhdhen. Dazu stehen der 6ffentlichen Hand entsprechende Instrumente zur
Verflgung.

FUr die untersuchten raumplanerischen Instrumente gilt, dass Sie auf der Basis einer
Mengenausweitung funktionieren. Es wird raumplanerisch durch Ein- Auf- und Umzonung ein
zuséatzliches Potenzial fur Wohnraum geschaffen und die realisierbare Geschossflache gegentber
der bestehenden Grundordnung erhdht. Diese planungsbedingte Bodenwertsteigerung ist
Voraussetzung fur die Wirkung der Instrumente.

Die Untersuchung fokussiert auf die Wirkung der raumplanerischen Instrumente hinsichtlich der
raumlichen Verteilung (Allokation) des preisgunstigen Wohnraums sowie der sozialrdumlichen
Diversitat auf unterschiedlichen Massstabsebenen (Region, Stadt, Quartier, Areal).

Stadtentwicklung und wohnpolitische Ziele Stadt Bern (Beilage 1 und 2)

— Halfte aller neu gebauten Wohnungen gemeinnltzig (Kostenmiete) bis 2030

— 18% des gesamten Wohnungsbestands sind gemeinnitzig (Kostenmiete)
(inkl. stéadtischer Fonds) (Stand: 2012)

— Das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016) steuert mit den Chantiers (Gebiete mit
besonderem Entwicklungspotenzial) die Verdichtungsprozesse (Planungshorizont 2030+).

Instrumente im Untersuchungsraum (Beilage 3)

Stadt Bern: Wohn-Initiative: Ergdnzung Bauordnung Art. 1 (Zweck) Abs. 3 (neu), neuer Artikel 16b
«PreisgUnstiger Wohnungsbau und gemeinnltzige Wohnbautrager» (seit 1.1.2020)

Entwicklungsgebiete Agglomerationsgemeinden: Auf kantonaler Ebene existieren keine
Instrumente, welche durch die Gemeinden angewendet werden kénnen. Die 6ffentliche Hand kann
in diesen Raumen keinen Einfluss auf die Arealentwicklungen gewinnorientierter privater und
institutioneller Investoren nehmen, um preisgunstigen Wohnraum zu realisieren.



Ziele und Beurteilung

Die untenstehenden Ziele und Kriterien dienen der Beurteilung der Instrumente in Bezug auf ihre
raumliche Wirkung. Dabei interessieren Wirkungen, Nebenwirkungen und die Anwendung im
Raum. Der Frageleitfaden baut auf dieser Beurteilung auf.

Beabsichtigte

Unbeabsichtigte

Anwendung

Ziele Kriterien Indikatoren

Ziel 1: Wohnraum fur Haushalte  K1.1: Grundsétzliche Wirkung —Stéarke im Raum

mit geringem Einkommen

(bei Entwicklungen ‘KemStadt

gewinnorientierter Investoren) K1.2: Raumliche Verteilung —Entwicklungsbiete Agglomeration

L.
Ubriges Umland

c
Gé')’ ‘Region (Funktionaler Raum)
2 Ziel 2: Soziale Diversitat — K2.1: Réumliche Vertellung | CEmENE
< ‘Quar’[ier
Areal
Nebenbedingungen
Nbdg. 1: Unverminderte - — - - -
Investitionstétigkeit Mietwhg, —K1.1: Investitionen Mietwohnungen  —Wirkungsbereich Instrument |
Nodg. 2: Keine Preissteigerung 7K2.1: Mietzinsen Mietwohnungen }—{Umfeld Anwendungsraum Instr. \
s origer Immobilienmarkt K2.2: Wohnungspreise Eigentumswhg. |—{Umfeld Anwendungsraum Instr. |
g
x Nbdg. 3: Keine Verhinderung - — ..
s stentlicher Infrastrukturprojekte —{KSJ : Investitionen &ffentl. Infrastruktur }—‘Anwendungsraum Instrument \
Nbdg. 4: | K4.1: Grundsétzliche Anwendung |—Entscheidungs-/Reaktionsfahigkeit]
£ Flexibilitat 6ffentliche Hand K4.2: Raumspezifische Anwendung  —R&umliche Steuerungsmdglichkeit |
S
2 : Einflussnahme &ffentliche Hand
£ Nodg. 5: Akzeptanz Akteure —K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien |— |
= Freiheiten Investoren \

Wohn-Initiative Stadt Bern: (Beilage 4)

Mechanismus 1: ,,Preisgiinstigkeitsverpflichtung®

Die Stadt fordert bei Um- Auf- und Neueinzonungen grésserer Areale in Wohnzonen fir
mindestens einen Drittel der Wohnnutzung preisginstigen Wohnraum (Kostenmiete).
Der Bauherr ist verpflichtet bei einer Entwicklung innerhalb einer Wohnzone den geforderten

Drittel preisgtnstigen Wohnraum zu realisieren.

Mechanismus 2: ,Ausniitzungsbonus*

Die Stadt kann bei Neu- und Umbauten von Gebauden das Nutzungsmass um 20% erhdhen,
wenn alle Wohnungen im Gebaude preisglinstig (Kostenmiete) sind.
Der Bauherr muss bei einem Bauvorhaben ausschliesslich preisginstigen Wohnraum

(Kostenmiete) erstellen, um vom Ausnitzungsbonus von 20 % profitieren zu kénnen.




Janette Beck, Stadtplanungsamt Bern, Bereichsleiterin Raumentwicklung

| Block 1: Hintergrund

H1: Ist es Aufgabe der dffentlichen Hand die sozialrdumliche Diversitat der Stadt Bern zu férdern?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem STEK2016 priméar in den Chantiers
(Gebiete mit Entwicklungspotenzial). Hat die Stadt Bern auch den Anspruch, die rdumliche Verteilung des
preisgtinstigen Wohnraums zu steuern und gibt es auch hier Vorranggebiete?

H3: Planungsprozesse im Kontext der Stadtverdichtung fUhren oft zu baulicher Erneuerung und Vernichtung
von Bestandesmieten sowie planungsbedingten Bodenwertsteigerungen flr die Investoren. Kann dies ein
gunstiges Umfeld sein, um preisgunstigen Wohnraum einzufordern?

H4: Auf welcher rdumlichen Massstabsebene (Region, Stadt, Quartier, Areal) sehen sie den gréssten
Handlungsbedarf fur die bewusste Verteilung des preisglnstigen Wohnraums und der sozialen Diversitat?

Block 2: Instrument (Mechanismus 1: ,,Preisgiinstigkeitsverpflichtung®)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsatzliche Wirkung

Der preisglinstige Wohnraum wirkt primér bei einer Mengenausweitung durch Um- und Neueinzonungen
grosserer Areale. Diese Mdglichkeitsraume sind gerade an den zentralen Lagen eingeschréankt und auch
erschopflich. Muss die éffentliche Hand nicht auch Einfluss auf Verdichtungs- und Erneuerungsprozesse in
bestehenden Wohngebieten nehmen kénnen?

K1.2: Raumliche Wirkung
Mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016); Wo wird mit dem Instrument der héchste Anteil an
preisgtinstigem Wohnraum erzielt?

Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Raumliche Wirkung

Auf welcher raumlichen Massstabsebene erzielt das Instrument die stérkste Wirkung bezUglich der
sozialrdumlichen Diversitat?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K3.1: Investitionen éffentliche Infrastruktur

Die 6ffentliche Hand hat weitere Bedurfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundstiicken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen. Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von &ffentlichen
Infrastrukturprojekten (Bildung, Gesundheit, OV) zusatzlich erschweren?

Nbdg. 4: Flexibilitat 6ffentliche Hand

K4.1: Grundsatzliche und raumspezifische Anwendung

Wie schatzen Sie die Flexibilitat des Instruments flir die grundsétzliche und raumspezifische Anwendung
durch die 6ffentliche Hand in der Stadtgeographie ein?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum der 6ffentlichen Hand ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens
die Verteilung des preisglinstigen Wohnraums mit den Investoren auszuhandeln?

Block 2: Instrument (Mechanismus 2: ,,Ausniitzungsbonus*)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisguinstigen Wohnraums durch
gewinnorientierte Investoren ein?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016); Wo wird mit dem Instrument der héchste Anteil an
preisgltinstigem Wohnraum erzielt?



Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Rdumliche Wirkung

Auf welcher rdumlichen Massstabsebene erzielt das Instrument die stérkste Wirkung bezuglich der
sozialrdumlichen Diversitat?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht fir die Realisierung von preisginstigem Wohnraum langfristig
alleine nicht aus. Kénnen mit dem vorliegenden Instrument als Ergénzung die wohnpolitischen Ziele erreicht
werden?

A2: Welcher Planungshorizont weist das Instrument auf resp. ist eine Weiterentwicklung bezligliche
veranderter rdumlicher Rahmenbedingungen zu erwarten?

A3: Existieren Bedenken, dass das Instrument bei verdnderten Marktverhaltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemdoglichkeiten gegentiber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Bern ausbremst?

A4: Sozialrdumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Bern und die Entwicklungsgebiete in den

Agglomerationsgemeinden. Besteht der Bedarf flr eine Abstimmung gemeinsamer wohnpolitischer Ziele und
die Verteilung des preisglinstigen Wohnraums im funktionalen Raum Berns? Wie kdnnte ein solches Vorgehen
aussehen?

Herbert Zaugg, Halter AG, Leiter Entwicklung und Akquisition

Block 1: Hintergrund

H1: Die 6ffentliche Hand foérdert die sozialrdumliche Diversitat der Stadt Bern. Soll die private
Immobilienwirtschaft dazu beitragen?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem STEK2016 priméar in den Chantiers
(Gebiete mit Entwicklungspotenzial).

Auch Entwickler haben den Anspruch, ihre Bauleistungen fir Wohnraum im Stadtraum optimal zu verteilen.
Gibt es aus der Perspektive des Entwicklers préferenzierte Gebiete in der Stadtgeographie?

H3: Planungsprozesse im Kontext der Stadtverdichtung fUhren oft zu baulicher Erneuerung und Verichtung
von Bestandesmieten sowie planungsbedingten Bodenwertsteigerungen fur die Grundeigentiimer und
Investoren. Kann dies flr die 6ffentliche Hand ein gunstiges Umfeld sein, um preisginstigen Wohnraum
einzufordern?

H4: Beeinflusst dieses Thema den rdumlichen Suchprozess eines Entwicklers bei der Akquisition von
Bauleistungsauftragen im Raum Bern und auf welcher rdumlichen Massstabsebene (Region, Stadt, Quartier,
Areal) wirkt sich dies aus?

Block 2: Instrument (Mechanismus 1: ,,Preisgiinstigkeitsverpflichtung®)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Der preisglinstige Wohnraum wird bei einer Mengenausweitung durch Um- und Neueinzonungen grdsserer
Areale eingefordert. Diese Méglichkeitsrdume sind gerade an den zentralen Lagen eingeschrankt und auch
erschopflich.

Sind bestehende Wohngebiete mit Verdichtungs- und Erneuerungsprozessen (Aufzonungen) insofern die
bevorzugten Tatigkeitsrdume eines Entwicklers?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016); Wo wird mit dem Instrument der hdchste Anteil an
preisgUnstigem Wohnraum erzielt?



Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Rdumliche Wirkung

Auf welcher rdumlichen Massstabsebene (Region, Gemeinde, Quartier, Areal) erzielt das Instrument die
starkste Wirkung bezlglich der sozialrdumlichen Diversitéat?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstétigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich nur auf die Stadt Bern. Gewisse Gebiete direkt
anschliessender Gemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt Bern dieselben Lagegunsten.

Hat dies einen Einfluss auf die Akquisetétigkeit eines Entwicklers resp. werden diese Opportunitaten durch
einen Entwickler auf nicht-stadtischem Boden genutzt?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass Entwickler entgangene Ertrage (Kostenmiete) innerhalb eines Bauvorhabens mit
angepassten Nutzungskonzepten kompensieren und dadurch gegentiber dem Markt erhdhte Mietzinsen flr
die Ubrigen Wohnungen verlangen sowie hdhere Anteile Eigentumswohnungen erstellen?

K2.1/2.2: Preise Wohnimmobilien
Erwarten Sie, dass es durch die Anwendung des Instruments zu einer Verknappung des Angebots an
konventionellen Mietwohnungen in der Stadt Bern fihrt und deren Angebotsmieten steigen?

Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K3.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Die 6ffentliche Hand hat weitere BedUrfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundsticken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen. Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von &ffentlichen
Infrastrukturprojekten (Bildung, Gesundheit, OV) zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum des Entwicklers ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens die
Verteilung des preisgunstigen Wohnraums mit der &ffentlichen Hand auszuhandeln?

Block 2: Instrument (Mechanismus 2: ,,Ausniitzungsbonus*)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisguinstigen Wohnraums durch
gewinnorientierte Entwickler ein?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016); Wo wird mit dem Instrument der hdchste Anteil an
preisgtinstigem Wohnraum erzielt?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstétigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich nur auf die Stadt Bern. Gewisse Gebiete direkt
anschliessender Gemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt Bern dieselben Lagegunsten. Kann dies
die Entwicklungstatigkeit in Mietwohnungen auf stadtischem Boden férdern?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht flr die Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum und die
Erreichung wohnpolitischer Ziele langfristig alleine nicht aus.

Gibt es als gewinnorientierter Entwickler Anreize, Bauleistungen im Bereich des preisgunstigen Wohnraums
(Kostenmiete) zu erbringen?

A2: Aus der Entwicklerperspektive: Sind positive Nebeneffekte auf die Akquisition und/oder den
Entwicklungsgewinn durch die Anwendung des Instruments zu erwarten?



A3: Existieren Bedenken, dass das Instrument bei veranderten Marktverhéltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemaoglichkeiten gegentber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Bern ausbremst?

A4: Sozialrdumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Bern und die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden. Fuhrt der unterschiedliche Umgang der Gemeinden mit dem Thema ,F6érderung
preisgtnstiger Wohnraum® zu neuen Akquise-Opportunitéten fir einen Entwickler?

Vinzenz Zedi, Schweizerische Mobiliar Asset Management AG,
Leiter Immobilien-Transaktionen

Block 1: Hintergrund

H1: Die 6ffentliche Hand foérdert die sozialrdumliche Diversitat der Stadt Bern. Soll die private
Immobilienwirtschaft dazu beitragen?

H2: Die Stadt steuert die baulichen Entwicklungsprozesse mit dem STEK2016 priméar in den Chantiers
(Gebiete mit Entwicklungspotenzial). Anleger haben den Anspruch, die rdumliche Verteilung ihrer Investitionen
in Wohnraum zu steuern. Gibt es auch hier Vorranggebiete in der Stadtgeographie?

H3: Planungsprozesse im Kontext der Stadtverdichtung fUhren oft zu baulicher Erneuerung und Vernichtung
von Bestandesmieten sowie planungsbedingten Bodenwertsteigerungen flr die Investoren. Kann dies fir die
offentliche Hand ein glinstiges Umfeld sein, um preisglnstigen Wohnraum einzufordern?

H4: Beeinflusst dieses Thema den raumlichen Suchprozess eines Anlegers flr geeignete
Investitionsmdglichkeiten im Raum Bern und auf welcher rdumlichen Massstabsebene (Region, Stadt,
Quartier, Areal) sehen sie den gréssten Handlungsbedarf?

Block 2: Instrument (Mechanismus 1: ,,Preisgiinstigkeitsverpflichtung®)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Der preisglinstige Wohnraum wird bei einer Mengenausweitung durch Um- und Neueinzonungen grdsserer
Areale eingefordert. Diese Méglichkeitsrdume sind gerade an den zentralen Lagen eingeschrankt und auch
erschopflich.

Sind bestehende Wohngebiete mit Verdichtungs- und Erneuerungsprozessen (Aufzonungen) insofern die
bevorzugten Investitionsraume fiir Anleger?

K1.2: Rdumliche Wirkung
Mit Blick auf das Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016); Wo wird mit dem Instrument der hdchste Anteil an
preisgUnstigem Wohnraum erzielt?

Ziel 2: Soziale Diversitat

K2.1: Rdumliche Wirkung

Auf welcher raumlichen Massstabsebene (Region, Gemeinde, Quartier, Areal) erzielt das Instrument die
stéarkste Wirkung bezUglich der sozialrdumlichen Diversitat?

Nbdg. 1: Unverminderte Investitionstatigkeit Mietwohnungen

K1.1: Investitionen Mietwohnungen

Der Wirkungsbereich des Instruments bezieht sich nur auf die Stadt Bern. Gewisse Gebiete direkt
anschliessender Gemeinden teilen sich an der Schnittstelle zur Stadt Bern dieselben Lagegunsten. Kann dies
zu einer verminderten Investitionstéatigkeit in Mietwohnungen auf stadtischem Boden flUhren?

Nbdg. 2: Keine Preissteigerungen libriger Inmobilienmarkt

K2.1/2.2: Mietzinsen Mietwohnungen und Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass Investoren entgangene Ertrage innerhalb eines Bauvorhabens kompensieren und dadurch
gegenlUber dem Markt erhéhte Mietzinsen fUr die Ubrigen Wohnungen verlangen sowie hdhere Anteile
Eigentumswohnungen erstellen?

K2.1/2.2: Preise Eigentumswohnungen

Erwarten Sie, dass durch die Anwendung des Instruments das Angebot an wirtschaftlich interessanten
Investitionsmdglichkeiten in Wohnimmobilien in der Stadt Bern abnimmt und dadurch die Immobilienpreise
lokal steigen?



Nbdg. 3: Keine Verhinderung 6ffentlicher Infrastrukturprojekte

K83.1: Investitionen 6ffentliche Infrastruktur

Die offentliche Hand hat weitere BedUrfnisse fUr Interventionen auf privaten Grundsticken zu Gunsten
offentlicher Einrichtungen. Inwiefern kann das Instrument die Lokalisierung und Realisierung von offentlichen
Infrastrukturprojekten (Bildung, Gesundheit, OV) zusétzlich erschweren?

Nbdg. 5: Akzeptanz Akteure

K5.1: Verhandlungsspielraum Parteien

Wie schatzen Sie den Gestaltungsspielraum der 6ffentlichen Hand ein, um im Rahmen eines Bauvorhabens
die Verteilung des preisguiinstigen Wohnraums mit den Investoren auszuhandeln?

Block 2: Instrument (Mechanismus 2: ,,Ausniitzungsbonus*)

Ziel 1: Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen

K1.1: Grundsétzliche Wirkung

Wie schétzen Sie den Anreiz des Instruments fUr die Realisierung preisgtinstigen Wohnraums durch
gewinnorientierte Investoren ein?

Block 3: Ausblick

A1: Der quantitative und primér qualitative Handlungsspielraum des Immaobilienportfolios der 6ffentlichen
Hand und gemeinnutziger Wohnbautréger reicht flr die Realisierung von preisginstigem Wohnraum und die
Erreichung wohnpolitischer Ziele langfristig alleine nicht aus.

Gibt es als gewinnorientierter Investor Anreize, preisgunstigen Wohnraum (Kostenmiete) im Portfolio zu
haben?

A2: Aus der Anlageperspektive: Sind positive Nebeneffekte auf Immobilien im eigenen Portfolio durch die
Anwendung des Instruments zu erwarten?

A3: Existieren Bedenken, dass das Instrument bei veranderten Marktverhaltnissen (Tiefzinsniveau und
alternative Anlagemaoglichkeiten gegentber Immobilien) die Investitionen in Mietwohnungen an zentralen
Lagen und somit die Stadtverdichtung in Bern ausbremst?

A4: Sozialrdumliche Prozesse betreffen die Kernstadt Bern und die Entwicklungsgebiete in den
Agglomerationsgemeinden. Fuhrt der unterschiedliche Umgang der Gemeinden mit dem Thema
preisgunstiger Wohnraum zu neuen Anlage-Opportunitaten?



Beilage 1
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Beilage 2

Stadtentwicklungskonzept (STEK 2016):
Strategisches Instrument flr die Steuerung der Stadtentwicklung und der baulichen Verdichtungsprozesse:

I chantiers; Gebiete mit Entwicklungspotenzialen (Planungshorizont iiber 2030 hinaus)
=, Stadterweiterungsgebiete / Potenzialraum Stadterweiterungsgebiet

Anwendung Wohn-Initiative
Foérderung preisglnstiger Wohnungsbau bei Arealentwicklungen privater und institutioneller Investoren

@ Entwicklungareale mit Anwendung Wohn-Initiative

© Meinen-Areal

@ Weltpoststrasse Nord

© WIFAG-Areal

© Weyermannshaus West
© Chantier Bethlehem West
© Wankdorffeldstrasse




Beilage 3

Untersuchungsraum: Stadt Bern und Entwicklungsgebiete Agglomerationsgemeinden
Geméass Kt. Richtplan und Raumkonzept Bern:
"Entwicklungsraume"/"Urbane Kerngebiete der Agglomarationen"
(um Bern/ohne Regionalzentren) mit den administrativen Grenzen der entsprechenden Gemeinden

Instrument flr die Forderung von preisglinstigem Wohnraum bei Arealentwicklungen privater und institutioneller Investoren
Wohn-Initiative Stadt Bern (seit 1. Januar 2020 in Kraft)
* Initiativen zur Férderung des preisglinstigen Wohnraums laufend

{:} Initiativen zur Férderung des preisglinstigen Wohnraums abgelehnt

Beilage 4

alle Wohnungen im Gebaude preisgtinstig
mit Kostenmiete sind (Ausnitzungsbonus)

1b. Der Bauherr muss bei einem
Bavorhaben ausschliesslich
preisgtinstigen Wohnraum mit
Kostenmiete erstellen, um vom
Ausnitzungsbonus von 20 % profitieren
zu koénnen.

mit der Verpflichtung
des preisglnstigen
Wohnraums

Einschrankung bei nicht
gegebener stadtebaulicher
Vertraglichkeit

Typ / zur R L und
Umsetzungsebene Erstellung und M6 itsra
preisglnstigen
Wohnraums
Untersuchungsraum
Stadt Bern
Wohn-Initiative: Ergédnzung Anteile in Stadt Bern 1a. Die Stadt fordert bei Um- und Verpflichtung; Die Generelle Grossere lokalisierbare Verankerung in
Bauordnung Art. 1 (Zweck) Nutzungsplanung |(seit 1.1.2020) Neueinzonungen in Wohnzonen Planungsbehérde Anwendung auf alle |unbebaute Gebiete oder  [baurechtlicher
Abs. 3 (neu), neuer Artikel 16b mindestens ein Drittel der Wohnnutzung  |bewilligt mit Wohnzonen Industrie- und Grundordnung und
«Preisglinstiger Wohnungsbau als preisgiinstiger Wohnraum mit [Anmerkung im Gewerbegebiete gegebenenfalls
und gemeinnlitzige Kostenmiete Grundbuch Realisierung im Rahmen
\Wohnbautrager» (Preisgtinstigkeitsverpflichtung) Ausnahme oder von
eingeschrankte Wirkung  [Sondernutzungsplanen
1b. Der Bauherr erstellt bei einer flr kleinere Areale gemass
Entwicklung innerhalb einer Wohnzone Planungsbehdérde
den spezifischen Drittel preisglinstigen
Wohnraum mit Kostenmiete
Bauliche 1a. Die Stadt kann bei Neu- und Option fiir die Generelle Kleinmassstébliche nicht  |Verankerung in
Mehrausnitzung Umbauten von Geb&uden das Beanspruchung des |Anwendung auf alle |lokalisierbare baurechtlicher
als Anreiz Nutzungsmass um 20 % erhohen, wenn  [Ausniitzungsbonus  |Wohnzonen Entwicklungen Grundordnung und

gegebenenfalls
Realisierung im Rahmen
von
Sondernutzungsplanen




Anhang 8: Auswertungsmatrix Antworten Experteninterviews

Frageblock 1 "Hintergrund"

Sind an langfristigen stetigen
Renditen interessiert.

Untersuchungsraum Untersuchungsraum
Stadt Ziirich Stadt Bern
Perspektiven (6ffentliche Hand) Investor Entwickler offentliche Hand Investor Entwickler
Nr. Kategorien
Zustéandigkeit Gewinnorientierte Private tragen  |Wir definieren sehr raumspezifisch|Private Immobilienwirtschaft sollte |Haben klaren politischen Auftrag. |Anteile an preisg. Wohnraumin -~ |Markt wird es nicht richten. Eine
Bereitstellung heute schon mit dem Angebot an |das Produkt. Preisg. Wohnraum  |klar beitragen. Ist legitim. grosseren Entwicklungen Forderung der &ffentlichen Hand
preisgunstiger Bestandeliegenschaften bei. kann kontextabhangig richtig sein, akzeptiert, aber nicht pauschal braucht es.
Wohnraum in Frage ist jedoch wie sie bei falls die Rahmenbedingungen es und rédumlich nicht tberall sinnvoll.
Neubauten Neubauten beitragen. zulassen. Private Immobilienwirtschaft kann
Steht der Boden zur Verfigung | mit Innovation und einfachen
Gewinnorientierte Private sind in  |Pensimo betreut kénnten wir 40-50% Quantile fir |Planungs-, Entwicklungs-, und
der Lage preisglnstigen Anlagestiftungen. Pensionskassen| Mieten mit der Stadt vereinbaren. |Realisierungsgrundsétzen
Wohnraum anzubieten. mit langen Anlagehorizonten beitragen.
investieren bei uns.
H1 Umdenken findet bei Investoren

statt. Teilweise wenig Kenntnis
vorhanden.

08/15 Investoren sind erledigt,
sobald gemeinnutziger
Wohnraum gefordert ist.

Beitrag an die
Férderung der
sozialrdumlichen
Diversitat

Bereitstellung von preisg.
Wohnraum bildet die Grundlage
flr die sozialrdumliche Diversitéat.
Stellt sie aber nicht zwingend her.

Sind an langfristigem Werterhalt
unserer Immobilien interessiert,
insofern auch an sozialraumlicher
Diversitat und lebendigen
Quartieren.

Wollen in gute Standorte mit
Diversitat investieren.

Eine Stadt Zlrich mit
Genossenschaftsinseln umgeben
von hochpreisigem Wohnraum ist
nicht wiinschenswert.

Sozialrdumliche Diversitat
innerhalb eines Areals ist
raumspezifisch anzustreben.

Es sind Entwicklungen mit
kritischen Grdssen notwendig (ab
ca. 50 Wohnungen).

Wollen Beitrag an soziale
Diversitat leisten und keine Mieten
maximieren. Ob es dazu die
Instrumente braucht ist fraglich.

Nicht Gemeinnutzigkeit férdern,
sondern Preissensibilitat.
Produktion preisglnstiger
Wohnraum steht im Vordergrund.

Mit der Preisgunstigkeit ist es
nicht getan. Potenzial ist grésser.




Bedeutung des
Landpreises fur das
Zustandekommen
von preisgunstigem
Wohnraum

Preisgestaltung Mieten geht
immer von Grundeigentimer aus.

Vergibt die Stadt (ISB) eigenen
Boden im Baurecht in
Bieterverfahren an
Hochstbietende, missen hohe
Mieten eingeholt werden (um
Renditen zu halten).

Mittelabfluss ist in diesem Prozess
bei Grundeigentimer und
Verdusserer (inkl. Stadt) zu
verorten. Es koénnte flr alle
aufgehen.

Landpreis ist entscheidender
Faktor, ob preisg. Wohnraum
gebaut wird.

Lageabhangig sind die
Opportunitatskosten hoch.

H2

Existenz und
Bedeutung von
Vorranggebieten in
der Stadtgeographie

Vorranggebieten zur
Steuerung baulicher
Entwicklungsprozess
e und Verteilung
preisg. Wohnraum
sowie
sozialrdumlicher
Diversitat

Vorranggebieten flr
Investitionen und
Bauleistungen

Wo Angebot ausgeweitet wird
gemass KRP, tragt Markt zu
Balance Wohnungspreise bei
(Bsp. Zurich Nord braucht keinen
preisg. Wohnraum). Wo Angebot
knapp bleibt bei zunehmender
Nachfrage verscharft sich die
Situation.

Handlungsbedarf bezlglich
sozialrdumlicher Diversitat besteht
auch ausserhalb
Transformationsgebiete. Braucht
sozialvertragliche
Siedlungserneuerung.

KRP-Flachen steuern baulichen
Entwicklungsprozess. Hier gibt es
Eingriffismoglichkeiten 6ffentliche
Hand die soziale Diversitat zu
férdern. Trotzdem finden
sozialrdumliche Prozesse auch
andernorts in der
Stadtgeographie statt.

Haben den KRP bei Publikation
studiert und geprtift, ob eigene
Bestandesliegenschaften
Ausnitzungspotenziale erhalten.

BZO 2016 war grosste verpasste
Chance in Zirich. Nachweis
Verdichtungspotenzial in Bestand
durch Aufstockung, Anbauten
sehr hypothetisch. Brauchen viel
ZusatzausnUtzung fur
Realisierung Ersatzneubau.

Ausgewiesene
Transformationsflachen (KRP) sind
Top-Lagen Schweiz. Haben keine
raumliche Préferenzen und sind
froh kdnnen investieren in diesen
Raumen.

Brauchen als Investor kritische
Grossen bei Entwicklungen.
Werden tendenziell in diesen
Gebieten mit Dynamik (KRP)
fUndig.

Die Opportunitaten fur den
Entwickler sind in diesen KRP-
Gebieten drin.

Vorranggebiete fur preisglnstigen
Wohnraum existieren so nicht.

STEK weist auch Areale mit
Entwicklungspotenzial ausserhalb
der Chantiers aus.

Aktive Steuerung ist mit dem
stadtischen Liegenschaftsportfolio
(FV) moglich.

Im Umfeld von Wohnnutzung mit
zusatzlicher baulicher Ausnitzung
sind Handlungsspielrdume fiir
Steuerung vorhanden.

Schauen jeden Standort in der
Sadt Bern an.

Mikrolagequalitaten und
Nutzungspotenziale sind
entscheidend (ewb-Areal nicht
gepasst/Viererfeld, Wankdorfcity 2]
gepasst).

Opportunitat fur richtiges Produkt
fUr Portfolio muss gegeben sein.

Chantiers (STEK) grundsatzlich
interessante Gebiete, gibt aber
entscheidende Nuancen.

Transformationsgebiet alleine
reicht nicht. Braucht
entwicklungswillige
Grundeigentimer, so entstehen
Opportunitéaten fur uns.

Als Entwickler sind wir immer
opportunitatsgetrieben.

Investieren auch ausserhalb
ESP's und Chantiers.

STEK ist ein Hilfsmittel fur die
Planung, nicht fir unsere
Akquisition.

Schauen Areale parzellenscharf
sowie Umfeld an.

Die Entwicklungspotenziale aus
den ESP's und Chantiers werden
in der Entscheidungsfindung
spater einbezogen.




Einfordern von preisg.,
Wohnraum im Umfeld
von baulicher

Wo in bauliche Erneuerung und
Ersatz investiert wird, werden die
Investitionen abgewalzt. Hier wird

Ein Umfeld, wo preisglinstiger
Wohnraum argumentiert werden
kann.

In diesem Umfeld ist es ein Geben
und ein Nehmen.

Gemengelage war Ausloser flr
die Wohninitiative, ist glinstiges
Umfeld um von Investoren Beitrag

Stadt fordert bauliche Erneuerung
und zusatzlichen Wohnraum, dies
hat ein Preisschild.

Erkenntnis ist bei uns gereift.
Heute Uberzeugt, dass in diesem
Umfeld preisg. Wohnraum

Erneuerung, es teurer. Vor diesem Hintergrund kann an Stadt einzufordern. eingefordert werden soll.
Vernichtung Institutionelle Investoren kénnen  |Bereitstellung von preisg. Neubaumieten steigen gegentber
Bestandesmieten und|In Raumen, wo planungsbedingte |keine Kostenmiete anbieten. Kann|\Wohnraum durch alle mitgetragen |Haben keinen Einfluss auf Bestandesmieten, langfristig stellt |Endnutzer eines Areals sollten
planungsbedingter | Wertsteigerungen durch Anlegern nicht kommuniziert werden. Entwicklungen innerhalb sich aber gute Verteilung ein. immer Abbild einer Stadt sein.
Bodenwert- zusétzliches Ausnitzungs- werden. Grundordnung.
steigerungen in der |potenzial entstehen, ist legitim Ersatzneubau geht nur mit viel
Stadtentwicklung Beitrag einzufordern. Kostenmiete zielt auf Mehrausnitzung auf,
H3 gemeinnUtzige Wohnbautrager Mietzinspotenzial muss

Das Gleichgewicht zwischen ab. ausgeschopft werden, sonst wird

geben und nehmen zu finden ist nicht in Bestandesliegenschaften

schwierig, besonders bei investiert.

Ersatzneubauten. Ab gewissem

Punkt erfolgt die bauliche

Erneuerung nicht mehr.
Bedeutung raumliche | Je nach Grosse ist das Areal eine |Anwendung der Instrumente wirkt|Bevorzugen klare, Alle raumlichen Massstabsebenen|Versuchen Instrumente zu 08/15 preisgunstige Wohnungen
Massstabsebenen wichtige Massstabsebene und die|sich nicht stark auf unseren rechtsverbindliche und friihzeitig |und das Zusammenspiel sind verstehen und Chancen kénnen in nicht verglnstigten
(Region, Gemeinde, |soziale Diversitat wird relevant. Suchprozess fur neue bekannte Regeln (Bsp. 400 m-  |wichtig. umzusetzen. Segmenten integriert werden.
Quartier, Areal) fur die Investitionsmdglichkeiten aus. Streifen entlang Badenerstrasse) Dies ist mit gemeinnUtzigen
Verteilung preisg. Ein Geb&ude kann, muss aber Bewusstsein flr sozialrdumliche  |Geht ein Case mit Wohnungen nicht moglich.
Wohnraums und nicht durchmischt sein. Schauen uns alle Mdglichkeiten  |Auch kollaborative Planungs- Aspekte und aktive Minimalverzinsung auf, fihren wir
sozialer Diversitat im Untersuchungsraum dieser prozesse mit der Stadt Wohnbaupolitik Uber alle Ebenen |Projekt unabhéngig vorhandenes |Genossenschaftliche Prozesse

Soziale Diversitat muss nicht nur  |Arbeit an. funktionieren. Bundes-, Gemeindeebene bis Instrument durch. mit 10 Wohnungen nicht denkbar.
Einfluss des Themas |Uber Genossenschaften erfolgen. Areal herstellen. Hier braucht es kritische Grossen
preisg. Wohnraum | Auch Investor kann mit Ob wir Investment verfolgen Wollen keine Verfahren ohne In aktueller Marktsituation wollen |und hat Einfluss auf den
und Auswirkungen  |variierenden Mietpreisen innerhalb |entscheidet sich Uber diverse einschatzbares Risiko und an guten Lagen investiert sein, Massstab des Areals.
auf Suchprozesse Protfolio Diversitét hinkriegen. Faktoren. Preisg. Wohnraum ist | Zeitaufwand und Regelwerke mit nicht Peripherie mit ebenfalls
Investitionsmdglichkei einer unter vielen. Interpretationsspielrdumen hohen Preisen und Grundsétzlich keinen Einfluss auf

H4 [ten und Akquise Die Diversitéat soll Uber Mietzinsausfallrisiko. unseren réumlichen Suchprozess

Bauleistungen

Wohnungsmix, Wohnungsgrdsen
und Mikrolagen auf dem Areal
gesteuert werden.

Lieber die Stadt als
Verhandlungspartner statt reine
Planungsbehdrde

Infrastrukturlandkarten,
Planungsintrument (KRP) sowie
preisg. Wohnraum beeinflussen
unseren Suchprozess.

Komplexe Verfahren und
Spielregeln innerstadtischer
Lagen schrecken uns nicht
grundsatzlich ab.

bei der Akquise.
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Artikel 49b kantonales
Planungs- und
Baugesetz (PBG) mit
Verordnung Uber den
preisginstigen
Wohnraum (PWV)
700.8

Alle massgebenden
baulichen
Transformationsraume sind
durch das Instrument
abgedeckt. (J2)

Bauliche
Transformationsraume sind
fUr uns die spannenden
Raume. Diese waren durch
das Instrument betroffen.
(BF)

Das Instrument setzt in den
R&aumen mit zusatzlichem
AusnUtzungspotenzial an.
Das sind auch unsere
bevorzugten
Handlungsraume.

Instrumente greifen wo der
Markt heiss lauft und der
Markt nicht mehr regelt.
Dies sind spannende
Raume flr uns. (JE)

Instrument kann
gebietsweise, flachig
eingesetzt werden.

Arealspezifische Losungen,
welche im Bestand
notwendig sind, sind
geféahrdet.

Gewinnorientierte
Investoren kdnnen
preisglnstigen Wohnraum
anbieten. Dazu muss ihnen
der Boden gehdren. Muss
der Investor den Boden
teuer anbinden, muss er
teuer vermieten. (J2)

Schreibt Stadt in diesen
KRP-Gebieten nur an
gemeinnltzige
Wohnbautréger gerichtet
aus, sind wir
ausgeschlossen oder zur
Kooperation mit
Genossenschaften
gezwungen.

Wirkung auf die
sozialrdumliche Diversitat
wird in erster Linie auf
Gemeindeebene erzielt.

Soziale Diversitat nimmt
aber auch in Raumen
ohne bauliche
Transformation und hoher|
Nachfrage ab. Dies sind
die wunden Punkte.

Frage stellt sich, ob
bauliche
Transformationsraume
(KRP) an richtigen Lagen
verortet sind.

R&ume mit baulicher
Transformation sollten
sich mit Rdumen
abnehmender
sozialrdumlicher Diversitat]
Uberlagern. (J2)

Relevanz der
Gemeindegrenze und
unterschiedliche
Ausgestaltung Instrument
kann eine Rolle spielen,
falls, Investor Land noch
nicht besitzt.

Zurich bleibt attraktiv. Eine
Randlage in
Agglomerationsgemeinden
kénnte aber in
spezifischem Fall
alternative Opportunitat
sein.

Ausgestaltung Instrumente
und kooperativer Umgang
Gemeinden mit Investoren
kann positive
Signalwirkung auf
Investitionstatigkeit haben.
J2)

Frage entweder Stadt
ZUrich oder
Agglogemeinde stellt sich
nicht. Wirden an beiden
Lagen investieren, sofern
Anlagerichtlinien
eingehalten.

Durch das Instrument
entgangene Ertrage
werden klar auf dem Areal
kompensiert.

Wird zB. 30 %
Kostenmiete eingefordert,
muss eingeforderte
Rendite Uber restlichen 70
% erreicht werden.

Renditeanforderungen
bleiben primér dann,
wenn Land bereits
bezahlt.

Geschieht unweigerlich.
Kuchen wird kleiner und
Renditeanforderungen auf|
verbleibenden Spielraum
abgewalzt.

Steigende
Angebotsmieten durch
intensive Anwendung
Instrument mit hohen
Mindestanteilen und
Verknappung des
Angebots wird nicht
erwartet. (J2)

Instrument ist starr.
Offentliche Hand wird
gezwungen in diesen
R&umen in preisg.
Wohnraum zu investieren
und Chance flr
raumspezifische Losungen
fallen weg.

Man nimmt sich Spielraum,
um weitere Leistungen
einzufordern.

Frage stellt sich, wievielmal
man abschrépfen kann.
Argumentation flr
Engagement Investor zu
Gunsten Gesellschaft wird
schwieriger. (J2)

Als Investor grundsétzlich
interessant o&ffentliche
Investitionen auf
Grundstlick, sofern unser
Investment vergltet. Stadt
ist guter Mieter.

Wenig flexibles
Instrument.

Problem der langen
Planungshorizonte.

Angemessene Reaktionen
auf gesellschaftliche
Veranderungen schwierig.

Zwar 100 %
Planungssicherheit, aber
stellt sich immer Frage
Planungssicherheit vs.
Sinnhaftigkeit.

Verankerung einer Klausel
im Wirkungsbereich flr
die Uberpriifung der
Sinnhaftigkeit vor
Planungsbeginn wére gut.

Es besteht kein
Gestaltungsspielraum fur
Aushandlung.

Mikromanagement durch
die offentliche Hand ist
ein schlechter Ansatz.
Steuerung ist damit auf
der falschen Ebene
angesetzt. (JZ)

Mikromanagement auf
dem Areal wollen wir

bestimmen. Sind auch
nicht Eigentimer. (BF)

Wenig
Aushandlungsspielraum.
Allenfalls spater in
Sondernutzungsplénen.
Hier sollte der Bogen nicht]
Uberspannt werden.

Braucht beidseits
Verstandnis fur das
Gegentuber. (JE)
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Artikel 49b kantonales
Planungs- und
Baugesetz (PBG) mit
Verordnung Uber den
preisginstigen
Wohnraum (PWV)
700.8

Pensimo ist Investor mit
Erfahrung mit preisg.
Wohnraum und
langfristigen Strategien.

Politik Stadt Zurich aktuell;
Genossenschaften haben
Monopol auf preisg.
Wohnraum.

In Agglogemeinden ist
preisg. Wohnraum oft nicht
erwlinscht. Sind wenige
Markte, wo preisg.
Wohnraum notwendig ist.

(BF)

Grosste raumliche Wirkung
wird in den KRP-Gebieten
mit
Transformationsdynamik
erzielt. (JE)

Instrument kein Hemmnis
fUr Investition in Kernstadt.
Agglogemeinde einfach
wahrscheinlicher, dass zu
Grundstlick kommen. (BF)

Akquiseopportunitéten an
speziellen Lagen suchen
wir in der Agglo wie in der
Kernstadt.

Preisg. Wohnraum spielt
beim Abwagungsprozess
eine untergeordnete Rolle.

Bsp Zwicky Sud; Kénnen
mit gemeinnutzigen
Bautragern (Kraftwerk 1)
sowie Anbietern preisg.
Wohnraum (Anlagestiftung
Adimora).

Genossenschaften sind als
Betriebssystem
Bereicherung fur Belebung
Areale. (JE)

Gesamtrendite muss mit
Kostenmiete gleich wie
ohne sein. Bedeutet
gunstiger bauen und
Mieten in anderen
Segmenten erhdhen.
STOWE fir uns
uninteressant.

Kompensation
entgangene Ertrage findet
klar statt. Missen
Renditeanforderungen
unserer PK's einhalten.

Knappheit Grundstlicke in
Stadt bewirkt
Preissteigerung.

Problem ist Prozess. Stadt
haltet nicht mit
Geschwindigkeit Investor
mit. Dieses Hemmniss
starker als finanzielle
Rahmenbedingungen.

Prozessdauer und Risiken
flr Kooperation mit Stadt
entscheidend. (BF)

Anspriche der Stadt an ein
GrundstUck ist selten
wirtschaftliches sondern
prozessuales Problem.

Prozessrisiken und
fehlende
Planungssicherheit
beerdigen Projektidee.

Nicht der Gestaltungswille
der Stadt ist das Problem,
sondern Unvereinbarkeit
politischer und
privatwirtschaftlicher
Sicherungsprozesse. (JE)
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Artikel 49b kantonales
Planungs- und
Baugesetz (PBG) mit
Verordnung Uber den
preisginstigen
Wohnraum (PWV)
700.8

Stadt vergibt an
Genossenschaften und
Private schrauben Preise
in Bieterverfahren hoch.

Angebotsausweitung in
Bestand kein Potenzial
zur Preisdampfung.

Intensive Anwendung
Instrument mit hohen
Mindestanteilen kdnnte zu|
Verknappung anderer
Segment mit
Preissteigerungen flihren.
(BF)

Zwei Séulen fur
Finanzierung preisg.
Wohnraum; Was gibt
Landpreis her und was
ermdglicht
Ausbaustandard.

Forderung Kostenmiete
fuhrt zu Umlagerung.
Geht an Limite bei
Ubrigen Wohnsegmenten.
Eigentum grosster Hebel
fur umlagern. (JE)
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K1.1 K1.2 K2.1 K1.1 K2.1/K2.2 K3.1 K4.1 K5.1
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Wohnraum sozialer Diversitat Mietwohnungen Immobilienmarkt Infrastrukturprojekte Flexibilitat Anwendung spielraum
Mehrwertausgleichsge |Anreiz ist gross fur Braucht kritische grésse | Wirkung bezlglich Kommt preisg. Wohnraum |[Stadtebaulicher Vertrag  |Lasst viel
setz mit Verordnung  |gewinnorientierten Investor, |eines Areals, dass sozialrdumlicher Diversitat] auf einem Areal mit dem  [ermdglicht beinahe Mikromanagement zu. Ist
(Kommunaler Kostenmiete zu Realisieren, |Opportunitat entsteht. fokussiert klar auf die stadtebaulichen Vertrag zu |simultane Reaktionen auf |Preis fir viele Freiheiten
Mehrwertausgleich: statt monetér Massstabsebene Areal. Stande, beeinflusst es den |veranderte Investor.

Ausgleich mittels
stédtebaulicher
Vertragen)

auszugleichen. Interesse,
Abgabe auf Areal mit
Mehrwert zu investieren, ist
da.

Kann der Investor preisg.
Wohnraum in Portfolio
halten, statt
gemeinnltzigem Bautréager
abzugeben, steigert dies
Anreiz. (JZ)

Sofern Uber vertragliche
Leistung Standort
aufgewertet wird, ist es
immer spannender als
monetédre Abgabe.

Kénnten Land far
Kostenmiete verginstigt an
Genossenschaft abtreten zu
Gunsten Synergien
Gesamtareal.

Kostenmiete werden wir
selbst nie realisieren.
Mussten Co-Investment mit
Genossenschaft eingehen.
(BF)

Gebiete mit baulicher
Transformation (KRP) sind
grundsatzlich pradestiniert.

Wird rédumlich sehr
spezifsch und punktuell
Wirkung erzielen.

In Radumen, wo bereits
Artikel 49b wirkt, ist die
Anwendung fraglich. (JZ)

J2)

Erfolg zusatzlicher
Anspriiche der &ffentlichen
Hand auf gleichem Areal.

Stadt hat es verpasst die
notwendigen 6ffentlichen
Zonen bei grossen
Transformationen zu
sichern. Diese Flachen
missen jetzt teuer
zurlickgekauft werden

2.

Rahmenbedingungen.

Ein sehr flexibles
Instrument. (J2)

Kann den Nutzungsmix
beeinflussen und tiefer
gehen als nur Angebot
preisg. Wohnraum zu
schaffen.

Mikromanagement ist
Frage der Disziplin und
Planungskultur.
Bestenfalls spricht man
Uber Ziele und Uberlasst
Investor Massnahmen.

Kooperativer Aspekt ist
entscheidend fur
spezifische Losungen.

Auf Situation Investor
kann eingegangen
werden.

Instrument lasst
Stadtentwicklung
stattfinden, statt nur
Planungs- und
Durchsetzungsbehérde.
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Mehrwertausgleichsge | Spezifische Verlangt nach
setz mit Verordnung  |Aushandlungsprozesse am Kompetenzen und
(Kommunaler ergebnisoffenen runden Ressourcen auf Seite
Mehrwertausgleich: Tisch sind sehr willkommen. offentlicher Hand oder

Ausgleich mittels
stédtebaulicher
Vertragen)

Aushandlungsprozesse
brauchen immer klare Exit-
Maodglichkeiten.

Grundsétzlich missen
Lasten vorher transparent
bekannt sein und
kollaborativer Prozess
immer optional. (JE)

UnterstUtzung externe
Buros.
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Wohn-Initiative:
Ergénzung
Bauordnung Art. 1
(Zweck) Abs. 3 (neu),
neuer Artikel 16b

«Preisglinstigkeits-
verpflichtung»

In den
Transformationsgebieten
(Chantiers) ist die
Steuerungsmaglichkeit mit
der Anwendung der
Wohninitiative vorhanden.

Grundordnung wird revidiert.
Prifen Einflussnahme
gesamtstadtisch auch
ausserhalb Chantiers.
Beabsichtigen in weiteren
Bauklassen Anreize flr
preisg. Wohnraum zu
schaffen. (JB)

In reinem Bestand lasst sich
das Instrument nicht
umsetzen. Zu wenig Anreiz.
H2)

Wirkung wird auf zwei
raumlichen Ebenen erzielt.
Primér in
Transformationsgebieten
gemass Chantiers und
punktuell ausserhalb. (UB)

Aus Transformation und
Eigentumsanderung
entstehen flr uns
Investitionspotenziale.
Diese Areale sind in den
Chantiers zu finden. (V2)

Wird hauptsachlich in den
ESP's und Chantiers
wirken. Braucht die
bauliche Dynamik. (HZ2)

Stérkste Wirkung wird mit|
operativer Hoheit auf
Massstabsebene der
Gemeinde erzielt.

Umsetzung des Drittels
auf dem Areal interessiert
uns. (UB)

Wirkung wird auf Ebene
der Gemeinde und dem
Areal erzielt.

Mit Kostenmiete ist
soziale Diversitat nicht
gesichert. Braucht den
verantwortungsbewusste
n Bautrager.

Stadt kann mit
Gesamtleister-
/Investorenwettbewerb
|deen und
Betriebskonzepte
abholen und Bautréger
verpflichten. (HZ)

Stédtsicher Boden ist rar
und begehrt. Ob
raumspezifisch investiert
wird entscheidet sich tUber
weitere Faktoren.

Konkurrenzsituationen
entstehen allenfalls in den
néchsten 10-15 Jahren.
Ein hohes Wohnangebot
wird in der Stadt Bern
geschaffen. (UB)

Bei absolut vergleichbarer
Lagegunsten sind
verminderte
Investitionstatigkeiten in
Lagen mit Instrument
denkbar.

Isoliert betrachtet hat das
Instrument keinen starken
Einfluss auf
Investitionsentscheide.

Trotz tiefer
Leerstandsquote sind
Mietzinserhdhungen
beschrankt mdglich. Bern
ist nicht Zurich und der
Markt reguliert selbst.

Hat allenfalls Einfluss auf
Ausbaustandards.

STOWE ist aus Sicht SPA
ein schwieriges Thema.
Vielfalt der Stakeholder
schrankt Einflussnahme
Stadt ein. (UB)

Mit unserem langfristigen
Anlagehorizont interessiert}
uns STOWE nicht.

STOWE an zentralen
Lagen in Tiefzinsumfeld
gegenlber Anlageobjekte
uninteressant.

Heisses Thema wird
intensiv diskutiert.
Infrastrukturen sind auf
Privatgrundstticken
unterschiedlich akzeptiert.

Wird die Planung
Uberladen und die
Rechnung geht nicht mehr
auf, baut der Investor
allenfalls innerhalb der
Grundordnung. Drittel
preisg. Wohnraum tragt
dazu bei.

Infrastrukturbeduirfnisse
muUssen auf Massstab
Chantier argumentiert
werden. (UB)

Je wirtschaftlich enger der
Business-case je starker
versucht Investor
Schnittstelle zu seinen
Gunsten auszulegen.

Offentliche Investitionen
kénnen flr Investor auch
sinnvoll sein.

Keine Flexibilitat.
Mechnismus des
Instruments gibt
verpflichtende
Anwendung vor.

Schlupfldcher existieren in
der Dienstleistungszone D
und bei geringfligigen
Anderungen der
Grundordnung. (UB)

Gestaltungsspielraum ist
aus stadtischer Sicht

gering.

Ist wichtiges
Verhandlungsthema. Sind
interessiert an etappierter
Umsetzung auf dem Areal.
JB)

Bereitschaft fur
Verhandlung und
Ausgestaltung Drittel auf
Basis eigenem Vorschlag
da.

Verteilung des preisg. auf
dem Areal muss Investor
Uberlassen sein.
Ertragspotenziale
Mikrolagen mussen
augeschopft werden
kénnen.

Preisdifferenzen in
Mikrolagen mussen
ablesbar und
nachvolliziehbar sein. (V2)
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Wohn-Initiative:
Ergénzung
Bauordnung Art. 1
(Zweck) Abs. 3 (neu),
neuer Artikel 16b

«Preisglinstigkeits-
verpflichtung»

Transparenz der
Mechanismen des
Instruments muss fur alle
Marktteilnehmer gegeben
sein, es resultieren tiefere
Landwerte, ein Business-
case lasst sich entwickeln.

Kriegen wir nur Zugang zu
einer Entwicklung Uber
einen gemeinnutzigen
Bautrager, verlangt dies
nach Co-Investments. Dies
bremst uns aus.

Wiirden Dirittel preisg.
Wohnraum gerne
langfristig halten.

Gibt Rendite-Modelle die
aufgehen. Mit reduzierter
Mieten zu Gunsten
garantierter Vermietung in
Mischung mit Anlageteil.

V2)

Kein grosser Einfluss auf
Akquisetatigkeit. Wird aber
in Uberlegungen
einbezogen.

Hohe Anzahl Wohnungen
auf dem stadtberner
Markt lassen
Mietzinserhdhungen in
den néchsten Jahren
nicht zu.

Mietpotenzial wird nicht
verschenkt.
Mietzinsgestaltung wird
jedoch guter Absorption
untergeordnet. (VZ)

Denkbar, dass Investoren
entgangene Ertréage
kompensieren versuchen.

Entwickler kénnen
entgegenwirken mit
Optimierung in Planung
und Realisierungsprozess,
reduzierter Standard und
Investition
Gemeinschaftsrdume.
H2)

Instrument wird &ffentliche
Infrastrukturinvestitionen
nicht massgebend
ausbremsen. (VZ2)

Die Aushandlung von
offentlichen
Infrastrukturinvestitionen
wird zunehmend
schwieriger. Der preisg.
Wohnraum tragt dazu bei.

Schulraum gerne, aber zu
Marktmieten. Muss im
Landpreis eingepreist
werden. (HZ)

Der Gestaltungsraum ist
eingeschrankt.

Entwickler braucht
Flexibilitat fur die
Umsetzung des Drittels
auf dem Areal. (H2)
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Untersuchungsraum |Grundsétzliche Wirkung Raumliche Verteilung des  |Raumliche Wirkung Unverminderte Keine Preis- Keine Verhinderung Grundsatzliche und Akzeptanz Akteure durch
Stadt Bern auf Bereitstellung preisg. preisg. Wohnraums bezlglich Sicherung Investitionstatigkeit steigerungen Ubriger offentlicher raumspezifische Verhandlungs-
Wohnraum sozialer Diversitat Mietwohnungen Immobilienmarkt Infrastrukturprojekte Flexibilitat Anwendung spielraum

Wohn-Initiative:
Ergénzung
Bauordnung Art. 1
(Zweck) Abs. 3 (neu),
neuer Artikel 16b

«Ausnitzungsbonus»

Wirkung bei Vorhaben
gewinnorientierter
Investoren ist gering.

Entwickler (zB. Halter mit
Entwicklungsgenossenschaf
t) haben Businessmodell
entdeckt. (UB)

In Kostenmiete nur fir
gemeinnltzige
Wohnbautrager moglich,
institutionelle Anleger sind
ausgeschlossen, somit auch
solidaritatsgetriebene
Pensionskassen und
Versicherungen.

Kann nur interessant sein,
wenn ein Anlageteil
vorhanden ist.

Notwendiger Wohnraum
wird so nicht geschaffen.

V2)

Spannend fUr den
Entwickler. Die
Investitionsmdglichkeit wird
positiv beeinflusst. (H2)

Raumliche Wirkung findet
ausserhalb Chantiers statt.
Auch in intakten Gebieten.

Stadtebauliche
Vertraglichkeit muss
gegeben sein. 20%
Mehrausnitzung werden
nicht verschenkt. (JB)

Wirkung erzielt das
Instrument ausserhalb der
Chantiers, im Bestand.
H2)

Allenfalls auf dem

Massstab des Quartiers.

(JB)

Die Anwendung des
Instruments wirkt sich klar
forderlich auf die
Entwicklungstatigkeit auf
stadtischem Boden aus.
H2)




Frageblock 3 "Ausblick"

Untersuchungsraum Untersuchungsraum
Stadt Ziirich Stadt Bern
Perspektiven (6ffentliche Hand) Investor Entwickler offentliche Hand Investor Entwickler
Nr. |Kategorien

Dringlichkeit und Wichtige Voraussetzung, um Als Diversifikationsprodukt ist Stadt braucht zuséatzliche Wollen im kommunalen Die Definition der Preisglnstigkeit |Anreiz fir uns klar da, in
Notwendigkeit Gleichgewicht des preisgunstiger Wohnraum mit Instrumente, um die Liegenschaftsportfolio auch ist zentral. Reine Kostenmiete preisgunstigen Wohnraum mit
Instrumente fUr Wohnungsmarkts zu halten, ist ~ |angemessener Rendite fir uns wohnpolitischen Ziele zu Diversitat drin haben und nicht entspricht nicht unserer Kostenmiete zu investieren,
wohnpolitische Bautatigkeit. Dies ist in interessant. Adimora wird als erreichen. komplette Gemeinnutzigkeit. Zielsetzung als Anleger. sofern klare Zielvorgaben
Zielerreichung (6ffentliche | Gemeindehoheit umsetzbar. Absicherungsprodukt gegen exitsieren.
Hand) Leersténde eingesetzt. Design-to-cost auf einen Wohnpolitische Ziele erreichen wir|Minimale Anteile Kostenmiete

Ist die Bautatigkeit nicht gegeben, preisgunstigen Zielmietzins hin ist [nur mit Beitrag gewinnorientierter |Uber Arealbebauungen denkbar. |Innovation wird geférdert. Unsere
Anreiz Bereitstellung wirken Instrumente nur als Anlagestiftung Adimora definiert  |flr uns prifenswert. Privater. Betrieb durch Dritte oder eigenes |Entwicklungsgenossenschaft "Wir
preisg. Wohnraum "Feuerldscher". preisgunstig im Verhéltnis zu Gefass. sind Stadtgarten" ist eine
(Entwickler und lokalem Markt mit Ziel 20 % unter |Kostenmiete, die Marge Reaktion darauf.
Investoren) Bei entstandenen Markt. grundsétzlich verneint, ist Preisg. Wohnraum als

planungsbedingten Mehrwerten schwierig. Sobald Null-Marge Diversifikationsprodukt und bzgl.

anzusetzen ist gerechtfertigt. In Stadt Zurich sind wir als nicht- |vorausgesetzt, zahlt jemand nachhaltige Mietpreisgestaltung

gemeinnitziger Bautrager von anderes dafur. von Interesse.
Die 6ffentliche Hand soll steuern, |&ffentlichen Ausschreibungen
Al aber als Kooperationspartner. ausgeschlossen. 40% Quantil kénnte Zielprodukt

Auf Strategien der Investoren
sollte eingegangen werden.

Grundsétzlich ist es nicht nur eine
Angebotsfrage, sondern auch
eine Verteilungsfrage und welche
Angebote auf dem Markt sind.

Daseinsberechtigung Adimora
nicht in Rdumen mit heissen
Wohnungsmérkten.
Investitionsfokus auf
Agglomerationsgemeinden.

fUr langfristige CF sein, musste
aber in Landwert einfliessen.

Transparenz ist entscheidend.
Mussen bei Konkurrenzverfahren
rasch erfassen, welche Mieten wir
einsetzen kénnen.




Preisg. Wohnungen von
Investoren sind unter dem Strich
sozialer als Kostenmiete von
Genossenschafter, weil
niederschwelliger. Jeder kriegt
diese Wohnung.

Machen uns Gedanken, wie in
Zukunft an Verfahren mit teilweise
gemeinnitzigem Wohnraum
partizipieren zu kénnen. Gefahr ist
da, dass man auf stadtischem
Boden als gewinnorientierter
Investor ausgeschlossen ist.
Varianten sind Kooperationen mit
Dritten oder eigene
Genossenschaft.

Genossenschaften sind nicht
bereit, preisglinstigen Wohnraum
in grossem Massstab
bereitzustellen.

TU's bewirtschaften Thema
unternehmerisch. Betroffenheit
geringer, da primar Bauleistungen
erbracht werden.

Planungshorizont
Instrument und Bedarf an
Weiterentwicklung
(6ffentliche Hand)

Positive Nebeneffekte aus
der Anwendung der
Instrumente (Investoren
und Entwickler)

Starres Instrument mit langen
Planungshorizonten (Art. 49b).
Sobald in Kraft wieder veraltet.

Effekt ist schwierig isoliert zu
messen. Aufwertung hat immer
mit Wertsteigerung zu tun.

Genossenschaften bringen
Mehrwerte flr ein Quartier mit
Qualitatsanspriichen, Belebung,
Innovation und risikofreudigen
Konzepten.

Vorliegende Instrumente scheinen
verstandlich. Man weiss, wann sie
greifen und wie sie greifen.

Diese Berechenbarkeit l&sst uns
Margen einplanen und unser
Image verbessern.

Bestehende Schiupflocher beim
Instrument haben Fragen
aufgeworfen.

Politischer Druck zur
Verschéarfung und konsequenterer
sowie umfassenderer Umsetzung
auf allen Zonen mit moglicher
Wohnnutzung ist da.

Ob lokale Verknappung gewisser
Segmente auf dem
Mietwohnungsmarkt durch
Anwendung Instrument steigende
Werte ausldst ist fraglich. Druck
steigt sicher.

Positive Auswirkung auf
Diversifikation Produkt,

Bereitschaft Themen zu
hinterfragen und Image.

Entwicklernahe kénnen auf- und
Angste abgebaut werden.

Konsequente Umsetzung kann
wirtschaftlich spannend sein und
Entwickler von anderen abheben.




Abnahme von
Investitionen in
Mietwohnungen an
zentralen Lagen und
ausbremsen der
Stadtverdichtung durch

Abnahme Investitionstatigkeit an
zentralen Lagen auch unter
verénderten Marktverhéltnissen
nicht denkbar.

Instrumente durfen Anreize fur die
Ausnitzung des
Verdichtungspotenzials nicht
neutralisieren.

Wo der Markt nicht heiss ist, sind

Beobachten Umdenken bezlglich
nachhaltiger Immobilienanlagen
auch auf Investorenseite, nicht
nur auf wohnpolitischer Ebene.

Zu starke Regulierung, lange
Verfahren mit viel Risiko ist nicht
forderlich fur Bereitstellung
Wohnraum.

Zusammen mit verandertem

Auch veranderte
Marktverhéltnisse hemmen
Stadtentwicklung nicht.

Allenfalls bremst das Instrument
dann in héher positionierten

A3 |Anwendung des die Instrumente Uberflissig. Stark Zinsniveau koénnte Druck, Quartieren (Bsp. Schonberg Ost).
Instruments unter lageabhéngig. institutioneller Investoren in
veranderten Immobilien zu investieren,
Marktverhaltnissen. abnehmen.
Unterschiedlicher Je nach lokalem Wohnungsmarkt |Grundsétzlich ein weiterer Faktor |Im Akquiseprozess (bis Stark gemeindehoheitliches In spezifischen Féllen kdnnte der |Raumspezifische Anforderungen
Umgang mit dem Thema |kann Kooperation zwischen bei Gesamtabwagung flr Landerwerb) ermitteln wir unsere |Thema. raumspezifische Umgang mit dem|an preisgtinstigen Wohnraum sind
preisg. Wohnraum auf Gemeinden sinnvoll sein. Bsp. Landanbindung. Zahlungsbereitschaft aufgrund Thema preisg. Wohnraum fur eine Komponente von vielen die
Gemeindeebene / Reiche Seegemeinde kann auf bekannter Rahmenbedingungen. |Auf planerischer Ebene gibt es einen Investitionsentscheid wir prifen.
Basis hoher Bodenpreise nicht Allenfalls fallen aufgrund der keine Uberkommunalen Ansatze. |ausschlaggebend sein.
entsprechender gunstig bauen. Instrumente einzelne Areale weg. |Rahmenbedingungen missen Die Lageklassen spielen fur uns
wohnpolitischer Grundsétzlich aber akzeptierbare |transparent und verstandlich sein. |Informeller Austausch findet Gber |Prifen aber vieles und ist eine Rolle. Sie definieren zu Teilen
Abstimmungsbedarf / Gewisse Mobilitat der Spielregeln und kénnen damit Mussen alle Lasten einpreisen Fachstelle Wohnbauférderung grundsatzlich eine weitere die Kostenmiete.
Nachfrageseite bei der umgehen. Brauchen aber koénnen. und Netzwerke statt. Komponente, die es
entstehende Investitions- |WWohnraumsuche darf erwartet Transparenz zu den Spielregeln einzubeziehen gilt. Grundsatzlich interessieren uns
und Entwicklungs- werden. vor der Landanbindung. Ist Transparenz gegeben und Last|Wohninitiative ist keine isolierte Zielvorgaben wie "suche den
opportunitaten im in Erwerb Grundsttick Massnahme. héchsten Landwert" nicht mehr.
funktionalen Raum Der innere Agglomerationsgirtel |eingeflossen, kdnnen wir mit
e ist grundsatzlich interessanter preisg. Wohnraum Stadt fur alle und erwiinschte

Investitionsraum fur uns.

Politische Initiativen und Zwang
fUr preisg. Wohnraum in gewissen
Raumen nicht sinnvoll.

lageunabhéangig umgehen und
rentabel entwickeln.

Bei maximaler Transparenz;
Bieterverfahren wird hérter. Falls
Rahmenbedingungen
unverstandlich und Risiken nicht
kallkulierbar, bieten wir nicht.

Diversitat fuhrt Uber
mehrdimensionale Massnahmen
und Themenfelder.






