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1. Ausgangslage

« Steigende Wohnpreise, insbesondere in Zentren.

 Notwendigkeit einer haushalterischen Bodennutzung mit Revision des
Raumplanungsgesetzes gestarkt. Gefordert ist eine deutlichere Konzentration des klinftigen
Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstums auf urbane und suburbane Gebiete.

u.a. Raumkonzept Schweiz (Bundesrat et al. 2012), Richtplane Kantone.

* Indiesem Spannungsfeld riickt gemeinniitziger Wohnbausektor in den Fokus (Kostenmiete).
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Reale Mietpreisentwicklung nach Gemeindetypen (Mietpreise; indexiert: Basis
Achse gekurzt 2000). Quelle: Wiiest Partner, https://www.republik.ch/2020/01/27/stadt-land-
2000 2005 2010 2015 2019 graben-die-hotspots.



2. Gemeinnutziger Wohnungsbau und Innenentwicklung -
Potenziale und Herausforderungen



Neuenburg 34’000 Biel 54000 | Basel 171°000 | Ziirich 403000 Winterthur 1107000 | St. Gallen 75°000

840 1.17 % | 4470 2.07% | 9'740 0.47 % | 52’700 0.21 % | 5920 0.66 % | 3240 1.78 %
4% 1'583.- (+50% 15 % 1'500.- (+35 %) | 10 % 1917.- (+50 %] | 24 % 2'583.- (+65%) 11 % 1'833.- (+55 %) | 8 % 1'500.- (+30 %)
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Ubersicht der gemeinniitzigen Wohnungsbestinde in der Schweiz; mit zusitzlichen Angaben zu ausgewihlten Stidten.
Quelle: eigene Darstellung, basierend auf verschiedenen Quellen (siehe Abbildung), Stand ca. 2016.



Potenzial: raumliche Verteilung und Baualter

Ausgewdhlte zusammenhdngende Gebiete mit ausschliesslich oder mehrheitlich gemeinniitzigem Wohnungsbau (weiss umrandet).

Quelle: eigene Darstellung, Basiskarten: Google Earth (2018).
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- Raumliche Clusterung von Siedlungsbestianden mit oft dhnlichem Baualter. 5



Potenzial: Typologie

Foto B

Bauperiode 1901 - 1910 1911 - 1920 1921 - 1930 1931 - 1940 1941 - 1950 1951 - 1960
Beispiel Bebauung Limmat 1 Rebhiigel Freidorf Neubiihl Burriweg GBZ Montétan
Typologie Randbebauung [geschlossen) Randbebauung (locker]) Reihenbebauung Zeilenbebauung [niedrig) Zeilenbebauung [niedrig) Zeilenbebauung [hoch)
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Zeittypische gemeinnitzige Wohnsiedlungen nach Dekade der Entstehung (exemplarisch). 6



Potenzial: Wohnflache, Mietzinse, Qualitat

Wohnflacheninanspruchnahme Mietzinse Bebauungsqualitat
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Quelle: eigene Darstellung, Daten: BfS (2021) Quelle: sotomo (2017), bearbeitet. Quelle: eigene Bilder.
Erhohte Belegung - bauliche kann Akzeptanz baulicher Dichte fordern, da diese
Verdichtung fuhrt i.d.R. auch zu preissensitiv und von Schaffung von Mehrwerten bzw.
Erhohung der Nutzerdichte. Behebung von Defiziten abhangig ist.

(vgl. ARE Zirich, Statistisches Amt Kanton Ziirich 2014). 7



Potenzial des gemeinnutzigen Wohnungsbaus fiir die
Innenentwicklung

Aufstockung, Anbau, Ersatzneubau
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. Quelle: eigene Darstellung, basierend auf

Nebel (2013) und Grams (2015), ergénzt.
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Herausforderung: Denkmalpflege ...

Auszug aus dem ISOS-Inventar im Ortsteil Geyisried-Fréhlisberg der
Stadt Biel. Quelle: Bundesamt fiir Kultur (1993).
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Zahlreiche Siedlungen als
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft,
insbesondere im ISOS.



Herausforderung: Denkmalpflege, Organisationsaufbau

Auszug aus dem ISOS-Inventar im Ortsteil Geyisried-Fréhlisberg der
Stadt Biel. Quelle: Bundesamt fiir Kultur (1993)
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Zahlreiche Siedlungen als
denkmalpflegerisch wertvoll eingestuft,
insbesondere im ISOS.

Exemplarische Darstellung eines Organisationsaufbaus
Quelle: eigene Darstellung.
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Viele Kleingenossenschaften, z.T.
mangelnde Trennung operativer
und strategischer Aufgaben.
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Quartier Geyisried-Frohlisberg

* Genossenschaftlich gepragtes Wohnquartier,
Bauperiode v. a. 1940er und 1950er Jahre, wenig

% - Sonniger Hof

differenziertes Wohnangebot (v. a. 3-Zi-Whg.). vsnsh“"

e Stadtebaulich zusammenhangende Struktur mit

relativ geringer bauliche Dichte, hauptsachlich 2- bis

3-geschossige Zeilenbauten.

e Teilweise larmbelastet durch querenden
Autobahnzubringer, viel oberirdische Parkierung.

* Grunraume teilweise bedingt nutzbar.

 Mehrheitlich stadtisches Land, im Baurecht vergeben.

Quelle: eigene Darstellung (Grundlagenkarte: Google Maps).
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Stadtebauliche
Szenarien...

» ... offenbaren erhebliches Potenzial flir  Sipefdmsin™ o fah poliohe Jrourn Mo pasosnaikaichs iyttt s i deimnger
eine hohere Dichte und Mehrwerte e ' '
(Wohnungsvielfalt, Larmabschirmung,
aufgewertete Freiraume).

SZENARIO REIHE OFFEN BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, z.T. Abschirmung Orpund-

Geschossflichenziffer: ca. 0.8 [+ 55%) linkl. ca. 2'600 m?MF]  strasse, kleinstes Potenzial zusétzlicher Personen, grésster Erhalt giinstiger Altwohnungen

Anzahl Personen: ca. 1110 (+ 310 Personen) und bestehender Grinrdume, z.T. Mischnutzung entlang Orpundstrasse maglich [ca. 5% d. GF)
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SZENARIO REIHE DICHT BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, gute Abschirmung Orpund-

T

§ '-\‘é—g:“ ﬁ; ; 1-*“ = W, T e Y 2.

SZENARIO BLOCKRAND BESONDERHEITEN: Uberformung aktueller Siedlungsstruktur, starke Abschirmung Orpund-
Geschossflachenziffer: ca. 1.6 [+ 205%) [inkl. ca. 15’800 m? MF] strasse, héchstes Potenzial zusétzlicher Personen, kein Erhalt glinstiger Altwohnungen, gross-
Anzahl Personen: ca. 1'990 [+ 1190 Personen) ziigige neue Griinrdume, Mischnutzung im ganzen Quartier maglich [ca. 15% d. GF)
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Quelle: eigene Darstellung
(Grundlagenkarte: Google Maps).



SZENARIO REIHE OFFEN BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, z.T. Abschirmung Orpund-
Geschossflichenziffer: ca. 0.8 [+ 55%) linkl. ca. 2'600 m?MF]  strasse, kleinstes Potenzial zusétzlicher Personen, grésster Erhalt giinstiger Altwohnungen
Anzahl Personen: ca. 1110 (+ 310 Personen) und bestehender Grinrdume, z.T. Mischnutzung entlang Orpundstrasse maglich [ca. 5% d. GF)
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Stadtebauliche
Szenarien...

o SZENARIO REIHE DICHT BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, gute Abschirmung Orpund-
[ ] Ze I e n a be r a u C h Geschossflachenziffer: ca. 1.2 [+ 130%) [inkl. ca. 7900 m? MF]  strasse, mittleres Potenzial zusétzlicher Personen, z.T. Erhalt giinstiger Altwohnungen und
e Anzahl Personen: ca. 1'580 (+ 780 Personen) bestehender Griinrdume, Mischnutzung u.a. entlang Orpundstrasse maglich (ca. 10% d. GF)

e

Herausforderungen:
Interessenabgleich unter 8
Bautragerschaften, soziale
Abfederung und Vermietbarkeit bei
steigenden Mieten, Umgang mit

SZENARIO BLOCKRAND BESONDERHEITEN: Uberformung aktueller Siedlungsstruktur, starke Abschirmung Orpund-
Geschossflachenziffer: ca. 1.6 [+ 205%) [inkl. ca. 15’800 m? MF] strasse, héchstes Potenzial zusétzlicher Personen, kein Erhalt glinstiger Altwohnungen, gross-
ca. 1'990 [+ 1'190 Personen) ziigige neue Griinrdume, Mischnutzung im ganzen Quartier maglich [ca. 15% d. GF)

Anzahl Personen:
N7 #

Bestand.
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Quelle: eigene Darstellung
(Grundlagenkarte: Google Maps).



Moglicher Prozessaufbau

Prozessvorschlag Gebiet Geyisried-Frohlisberg, Biel. Quelle: eigene Darstellung

VERFAHREN
Vorbereitungen, Workshops, Testplanung
Publikumsanlass mit Echordumen
PARTIZIPATIVE PUBLIKUMSANLASS ECHORAUM I UND II
ELEMENTE . . .

* Herausforderung v.a. in der «Phase 0» = Als Grundlage fiir weitere Prozessschritte
kann proaktive Erkundung stadtebaulicher Losungsansatze ein Turoffner sein.

 Umsichtiges Aufgleisen des Prozesses zwischen Stadt und beteiligten Bautragerschaften
bildet zentrale Basis (mogliche Produkte: Absichtserklarung, Planungsvereinbarung,
Regelwerk fir Ausgleich der entstehenden Mehr- und Minderwerte).

* Beitrag zur Innenentwicklung (Dichte, Qualitat) kann als Grundlage flir Einsatz der
offentlichen Hand dienen. 15



Bildquelle:
hey (larsmischkulnig.ch)
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Weitere Infos (Link Dissertation): https://d



