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Zusammenfassung

Die Stadt Thun zeigt im Vergleich zur Region, der Schweiz sowie auch den meisten Vergleichs-
stadten ein unterdurchschnittliches Bevolkerungswachstum. Die Altersgruppe der 20- bis 30-
Jahrigen zeigt eine hohe Wanderungsdynamik. Trotz insgesamt vergleichsweise geringer
Bevdlkerungsdynamik ist der Gesamtwanderungssaldo in Thun wie auch in allen Vergleichsstad-
ten positiv (Kapitel 2.1). Anders als die meisten Stadte im interkantonalen Vergleich, weist Thun
auch einen deutlich positiven intrakantonalen Wanderungssaldo auf. Viele der Zuziehenden
kommen aus anderen Gemeinden des Kantons Bern und sind in das Quartier Innenstadt
gezogen, welches als Eingangstor in die Gemeinde bezeichnet werden kann. Die internationale
Migration ist im Vergleich zu den ausserkantonalen Vergleichsstadten von geringer Bedeutung.
Der Auslanderanteil hat seit 2008 zwar zugenommen, bleibt aber mit rund 12% fir ein stadtisches
Umfeld sehr tief (Kapitel 2.1).

Die Analyse des Wanderungssaldi nach Altersgruppen zeigt, dass in den letzten Jahren vor allem
junge Personen zwischen 20 und 30 Jahren aus anderen Gemeinden der Agglomeration und des
Kantons zugezogen sind (Kapitel 2.2). Auch bei den alteren Personen zeigt sich ein deutlich
positives intrakantonales Wanderungssaldo. Gleichzeitig sind aber vor allem junge Familien aus
Thun in andere Gemeinden der Agglomeration und des Kantons weggezogen.

Mit rund 50 Prozent ist der Anteil Personen, die seit mehr als 14 Jahren in der Gemeinde
wohnen, sehr hoch (Kapitel 5.2). In der Entwicklung der Altersverteilung zeigt sich, dass in den
letzten 10 Jahren vor allem junge Personen zwischen 15 und 34 Jahren zugezogen sind,
wahrend bei den Kindern unter 10 Jahren Wanderungsverluste zu verzeichnen sind (Kapitel 2.2).
Der Anteil alterer Personen ber 64 Jahre ist im Vergleich zu Region, Kanton sowie den
ausserkantonalen Vergleichsstadten hoch. Insgesamt ist also eine ausgepragte doppelte
demographische Alterung festzustellen. Im Gegensatz zu den Stadten Luzern und Aarau ist dabei
allerdings absolut gesehen kein Riickgang der Personen im erwerbsfahigen Alter erfolgt.
Innerhalb der Stadt Thun sind vor allem die Quartiere Durrenast und Gwatt von einem hohen
Anteil alterer Personen Uber 64 Jahre gepragt, wahrend die Innenstadt den héchsten Anteil
junger Personen zwischen 20 und 34 Jahren aufweist (Kapitel 7.1).

Die Entwicklung der sozialen Schichtung in den letzten Jahren hat gezeigt, dass Thun vor allem
bei individualisierten Haushalten (junge bis mittlere Singles und Paare) zulegen konnte (Kapitel
2.3). Dementsprechend ist auch der Anteil an Haushalten mit einem eher urbanen Lebensstil
gestiegen. In Bezug auf die sozialen Schichten unterscheidet sich Thun von samtlichen Ver-
gleichsstadten. Wahrend der Anteil der Oberschichtshaushalte kaum zugenommen hat, hat der
Anteil der Mittelschicht zwischen 2000 und 2011 stetig zugenommen und ist heute deutlich
Uberdurchschnittlich. Entsprechend ist das steuerbare Durchschnittseinkommen der Thuner
Bevdlkerung heute im interkantonalen Vergleich tiefer, im intrakantonalen Vergleich liegt der Wert
allerdings im Mittelfeld. Im untersuchten Zeitraum zeigt sich eine deutliche Zunahme des
Durchschnittseinkommens. Innerhalb der Stadt Thun weisen die Quartiere Lauenen-Hofstetten-
Ried, Seefeld, Goldiwil und Gwatt Uberdurchschnittlich hohe Medianeinkommen auf, wahrend die
Quartiere Buchholz und Westquartier die tiefsten Einkommenswerte aufweisen (Kapitel 7.1).

Die Beschéftigtendichte in Thun ist sowohl im intrakantonalen wie auch im interkantonalen
Vergleich unterdurchschnittlich (Kapitel 4). Vor allem die Anzahl der Beschaftigten im dritten
Sektor relativ zur Bevdlkerungsanzahl ist in Thun eher gering.

Im Wohnungsbestand von Thun dominieren 3- und 4-Zimmerwohnungen, wahrend vor allem der
Anteil kleinerer Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern unterdurchschnittlich ist (Kapitel 3.1). Der Anteil
Wohnungen, der nach 1980 erstellt wurde, ist Gberdurchschnittlich. Der Wohnungsbestand ist
insgesamt damit jinger als in den Vergleichsstadten. Innerhalb der Stadt Thun weisen die
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Quartiere Westquartier, Buchholz, Durrenast, Gwatt, Hohmad und Neufeld mit jeweils Gber 50%
des Wohnungsbestands einen hohen Anteil Wohnungen aus der Bauperiode der Nachkriegszeit
auf (Kapitel 7.2). Diese sind grundsatzlich weniger grossziligig ausgestaltet als neuere Neubau-

wohnungen und oftmals von schlechterer Bausubstanz.

Wahrend die Neubautatigkeit in Thun als leicht tberdurchschnittlich zu bewerten ist, ist die
Leerstandsquote seit Jahren auf tiefem Niveau (Kapitel 3.2). Der neu erstellte Wohnraum stdsst
auf eine gesunde Nachfrage und wird direkt absorbiert. Es besteht also durchaus Potential fir
weiterer Neubautatigkeiten. Neu gebaut und vor allem grosszigiger gebaut wird seit 2012 vor
allem in der Innenstadt (Kapitel 7.2). Die Quadratmeterpreise fiir Mietwohnungen liegen in der
Stadt Thun unter den Werten der meisten interkantonalen Vergleichsstadte, streuen aber deutlich
weniger (Kapitel 3.3). Der Unterschied zwischen Angebotsmieten fir Bestandswohnungen und
Neubauwohnungen ist Gberdurchschnittlich. Es besteht also im Thuner Wohnungsmarkt durchaus
ein Investitionsanreiz fur bauliche Massnahmen (Neubau oder Sanierung).

Der Einfamilienhausanteil ist in Thun mit knapp tber 15% im Vergleich zu den anderen Stadten
eher hoch (Kapitel 3.1). Innerhalb der Gemeinde ist der Einfamilienhausanteil in den Stadtrand-
quartieren Goldiwil, Lauenen — Hofstetten — Ried und Allmendingen am héchsten (Kapitel 7.2).
Dabei Uberrascht der hohe Anteil Einpersonenhaushalte und Paarhaushalte ohne Kinder in
Einfamilienhdusern (Kapitel 5.3). Mit je rund einem Viertel des Wohnungsbestands ist der Anteil
Eigentumswohnungen in den Quartieren Goldiwil, Neufeld und Seefeld am hoéchsten (Kapitel 7.2).
Die Analysen zur Wohnsituation der Bevodlkerung zeigen, dass der Flachenverbrauch bei den
lange in Thun wohnhaften Personen und den Alteren am hdchsten ist (Kapitel 5.4).

Die Szenarien fur die Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 weisen auf eine Zunahme der Wohnbe-
volkerung von zwischen +1545 und +3537 Personen und eine fortschreitende, sich akzentuieren-
de demographische Alterung hin (Kapitel 6). Die daraus resultierende Nachfrageentwicklung im
Wohnungsmarkt zeigt einen Mehrbedarf an Wohnungen bis 2030, der sich je nach Szenario
zwischen 850 und 2880 zusatzlichen Wohnungen bewegt (Kapitel 6.2.). Die Struktur der
zusatzlich bendtigten Wohnungen ist wesentlich von der Belegung der Wohnungen abhangig und
widerspiegelt die mit der demographischen Alterung einhergehende Veranderung der Woh-
nungsnachfrage. Bei einer idealtypischen Belegung mit einem relativ geringen Zimmerverbrauch
werden primar kleinere und mittlere Wohnungen starker nachgefragt. Der Bedarf an grossen
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern stagniert oder ist sogar riicklaufig. Wird die tatsachliche
Wohnungsbelegung im Jahr 2014 auf die Szenarien angewandt, zeigt sich eine massive
zusatzliche Nachfrage nach Wohnungen mit 3 bis 4 Zimmern. Die Nachfrage nach kleinen und
grossen Wohnungen ginge hingegen deutlich zurtick.

Aus der Analyse der Entwicklungen der letzten 10 Jahren sowie der Bevoélkerungs- und Nachfra-
geszenarien werden die zentralen Herausforderungen fir die Stadt Thun ersichtlich. Um diesen in
Zukunft zu begegnen, kénnen gezielt Massnahmen ergriffen werden. Entsprechende Hand-
lungsoptionen (siehe auch Kapitel 8) sind im Folgenden aufgefihrt.

¢ Wohnungsmarkt beleben und Wohnungsbestand erneuern

* Familien starken

e Adaquaten Wohnraum fur die altere Bevdlkerung schaffen

* Lebensphasengerechte Wohnungswahl férdern

* Genossenschaften als Potential weiterentwickeln (Neubau oder sanfte Erneuerung)
e Urbanes Wohnangebot und Wohnumfeld schaffen

* Oberschicht ansprechen und obere Mittelschicht starken
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Eine Kombination von Massnahmen in unterschiedlichen Handlungsfeldern wird als die
zielfihrendste Option erachtet.
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1. Einleitung

Der vorliegende Bericht wurde im Rahmen des Projekts «Wohnstrategie Thun» fiir das Teilprojekt
1 «Wohnungsangebot: Qualitdt und Quantitat» erarbeitet. Ziel dieses Teilprojekts ist eine
umfassende Analyse des Wohnungsbestandes und -marktes der Stadt Thun und der soziodemo-
graphischen Struktur und Entwicklung der Thuner Wohnbevdlkerung sowie eine Einschatzung
des zukiinftigen Wohnungsbedarfs. Struktur wie auch Entwicklung werden im Sinne eines
Benchmarking in Relation zu derjenigen vergleichbarer Schweizer Stadte gesetzt.

Fir das Benchmarking werden die Entwicklungen in der Stadt Thun im Zeitraum zwischen 2000
und 2012 mit den Entwicklungen anderer Stadte des Kantons Bern (intrakantonaler Vergleich)
und mit Stéadten anderer Kantone mit ahnlicher Funktion verglichen (interkantonaler Vergleich).
Fur den intrakantonalen Vergleich werden die Stadte Bern, Biel, Burgdorf und Interlaken, fir den
interkantonalen die Stadte Fribourg, Neuchéatel, Luzern, Aarau und Schaffhausen als Vergleichs-
gréssen hinzugezogen. Zusammen mit Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung bildet das
Benchmarking die Grundlage fir die Einschatzung der zukulnftigen Nachfragestruktur und der
daraus resultierenden Anforderungen an den Wohnungsbestand.

Daruber hinaus wird die Wohnsituation einzelner Bevdlkerungsgruppen sowie die Bewohnenden-
struktur nach Gebaudecharakteristik in der Stadt Thun im Jahr 2014 untersucht. Diese Auswer-
tungen basieren auf den Registerdaten der Stadt Thun, wobei die Personen- und Haushaltsinfor-
mationen mit den Wohnungs- und Gebaudeinformationen der Wohnung und des Wohngebaudes
verknUpft wurden. Bei knapp 3% der Personen konnte diese Verkniipfung allerdings nicht
realisiert werden.

Abschliessend werden die Bevoélkerungs- und Wohnungsstruktur der Stadt Thun zusétzlich auf
kleinrumiger Ebene untersucht. Diese Detailanalysen zur Mikrolage werden auf Ebene Quartier
und Hektare durchgeflhrt. Darauf aufbauend werden Gebiete mit spezifischem Handlungsbedarf
ausgeschieden und entsprechende Empfehlungen abgeleitet.

Aus Datenschutzgriinden wurden die Personendaten zu Gesamtwerten (Durchschnittswert,
Summe etc.) aggregiert. In den Abbildungen, Tabellen und Karten werden die Daten so darge-
stellt, dass keine Riickschliisse auf einzelne Personen mdglich sind. Dieser Bericht wurde vor der
Veroéffentlichung durch den Datenschutzbeauftragten der Stadt Thun hinsichtlich der Einhaltung
der Datenschutzbestimmungen utberprift und freigegeben.
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2.1.

Bevoélkerungsentwicklung 2002 - 2012

Bevdlkerung

Bevoélkerungsentwicklung: Thun zeigt sowohl im interkantonalen als auch im intrakantona-
len Vergleich in den letzten 10 Jahren ein leicht unterdurchschnittliches Bevodlkerungswachs-
tum. Im Jahr 2012 ist Thun bevdlkerungsmassig nach Luzern die zweitgrosste Stadt der
interkantonalen Vergleichsgruppe. Die Stadte der intrakantonalen Vergleichsgruppe unter-
scheiden sich bezlglich der Einwohnerzahlen deutlich starker. Thun liegt hier mit rund 42'500
Einwohnern im Jahr 2012 im Mittelfeld, vergleichbar mit Biel (52'500 Einwohner), rund drei-
mal grésser als Burgdorf (15'500 Einwohner) und rund dreimal kleiner als Bern (127'500
Einwohner).

Wanderungsdynamik: Thun zieht in hohem Masse Personen aus anderen Gemeinden des
Kantons an. Die Stadt besitzt von allen Vergleichsstadten hinter Burgdorf den hdchsten in-
trakantonalen Wanderungssaldo. Hingegen weist Thun die geringste internationale Wande-
rungsdynamik sowie den geringsten internationalen Wanderungssaldo aller Vergleichsstadte
auf. Der Gesamtwanderungssaldo ist in Thun wie auch in allen Vergleichsstadten positiv.
Anders als die meisten Stadte im interkantonalen Vergleich, weist Thun auch einen positiven
inter- und intrakantonalen Wanderungssaldo auf. Das heisst, die Stadt Thun verliert (in der
Summe) keine Bewohner/innen an andere Gemeinden des Kanton Berns oder Gemeinden
anderer Kantone. Die Wanderungsdynamik der Bevdlkerung in Thun ist insgesamt ver-
gleichsweise gering. Die Thuner Bevolkerung ist sesshaft.

Auslanderanteil: Thun zeigt sowohl im interkantonalen als auch im intrakantonalen Vergleich
in den letzten 10 Jahren einen relativ geringen und wenig zunehmenden Auslanderanteil.
Dieser ist mit 12.2% im Jahr 2012 vergleichbar mit Burgdorf (13.0%) und deutlich kleiner als
in den anderen Vergleichsstadten mit mittleren Auslanderanteilen von 20-30% respektive
Uber 30% (Fribourg und Neuchéatel). Seit 2006, und verstarkt ab 2008, hat der Auslanderanteil
in Thun hingegen ebenfalls zugenommen. Dies ist neben der allgemeinen Zunahme des
Anteil an Personen aus den neuen Herkunftslandern auch auf einen erneuten Anstieg des
Anteils an Personen aus den alten Herkunftslandern zuriickzufihren (Definition vgl. Anhang
3). Eine Entwicklung, die sich in nahezu identischer Form auch in der Stadt Bern findet. In
Thun wie auch in den meisten Vergleichsstadten hat zwischen 2002 und 2012 eine Um-
schichtung der Struktur der auslandischen Bevdlkerung stattgefunden. Mit Ausnahme von
Biel, Interlaken und insbesondere Fribourg hat der Anteil von Personen aus den alten Her-
kunftslandern abgenommen, wahrend derjenige der neuen Herkunftslander zugenommen
hat.
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Abbildung 1: Indexierte Bevélkerungsentwicklung 2002 - 2012 (Basis 2002=100)
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 2: Zu- und Abwanderung 2006 - 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
Abbildung 3: Entwicklung der Auslanderanteile nach Nationengruppe 2000 - 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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2.2. Demographie

Bevoélkerungsstruktur: In Thun zeigt sich ein héhere Anteil an Personen Uber 45 respektive
Uber 65 Jahren als in den Vergleichsstadten. Gleichzeit ist der fir Stadte typische Peak bei
jungeren Personen, insbesondere bei den 20-35-Jahrigen, in Thun deutlich weniger ausge-
pragt, insbesondere im interkantonalen Vergleich. Die Analyse der Wanderungssaldi zeigt
aber, dass in den letzten Jahren vor allem junge Erwachsene zwischen 20 und 30 Jahren
zugezogen sind und ihr Anteil zwischen 2000 und 2012 in Thun deutlich zugenommen hat.
Von der Altersstruktur her ist Thun am ehesten mit Schaffhausen oder Burgdorf vergleichbar.
Die Altersstruktur widerspiegelt sich auch in den Lebensphasen(Definition vgl. Anhang 3): in
Thun leben vergleichsweise wenig junge Haushalte, seien es Singlehaushalte oder Paar-
haushalte. In Bezug auf den Familienanteil liegt Thun im interkantonalen Vergleich im Mittel-
feld, im Vergleich zu anderen Stadten des Kanton Berns hingegen im oberen Bereich. In den
letzten Jahren sind aber vermehrt junge Familien aus Thun weggezogen, vor allem in andere
Gemeinden der Agglomeration und des Kantons.

* Demographische Alterung: In Thun kann man die haufig thematisierte doppelte Alterung
beobachten. Von 2000 bis 2012 hat der Anteil unter 20-Jahriger stetig abgenommen, der
Anteil Uber 64-Jahriger stetig zugenommen. Der Anteil der Erwerbsbevdlkerung, d.h. der 20-
64-Jahrigen, blieb dabei in etwa konstant, ist aber mit 60.7 % im Jahr 2012 von allen Ver-
gleichsstadten am geringsten. Der Anteil Uber 64-Jahriger ist dagegen mit 21.8% im Jahr
2012 von allen Vergleichsstadten am hoéchsten. Die Entwicklung ist im interkantonalen Ver-
gleich vergleichbar mit Schaffhausen.

Abbildung 4: Altersverteilung 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 5: Entwicklung der Altersgruppen in der Stadt Thun 2000 - 2012
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Sterbefélle sowie gleich bleibender Geburtenrate.
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 6: Altersverteilung nach ausgewahlten Altersklassen 2000 - 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 7: Verteilung der Haushalte nach Lebensphasen 2011

Interkantonaler Vergleich Intrakantonaler Vergleich
Thun Thun
Fribour 19
9 19| Bern
Neuchatel
Luzern
Burgdorf 18
parau T
Sehaffhausen 0 Intetaken
0% 25% 50% 75% 100% 0% 25% 50% 75% 100%

Junger Single Junges Paar Familie mit Kinder
Mittlerer Single '~ Mittleres Paar [ ] Einelternfamilie
M Alterer Single Alteres Paar Wohngemeinschaft

Anmerkung: Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen 20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren
und bei den alteren Haushalten alter als 54 Jahre. Die Prozentanteile weichen von den Registerdaten ab, da sie eine andere
Berechnungsgrundlage aufweisen.

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

2.3. Sozialstruktur

* Soziale Schichten: Wie in allen Vergleichsstadten nahm auch in Thun der Anteil der
Unterschicht von 1990 bis 2011 stetig ab. Der Anteil der Mittelschicht nahm dabei deutlich
mehr zu als die Oberschicht, und ist heute berdurchschnittlich hoch. Diesbeziiglich unter-
scheidet sich Thun von samtlichen Vergleichsstadten. Das steuerbare Durchschnittseinkom-
men der Thuner Bevdlkerung ist im interkantonalen Vergleich am tiefsten, im intrakantonalen
Vergleich liegt der Wert im Mittelfeld.

* Nachfragersegmente: Die Verteilung der Nachfragersegmente (Definition vgl. Anhang 3)
widerspiegelt die Entwicklung der sozialen Schichten: Thun weist einen vergleichsweise
tiefen Anteil oberschichtiger Nachfragersegmente auf, der Anteil der mittelschichtigen ist
dagegen eher hoch. Zwischen 2000 und 2011 I&sst sich allerdings eine Giberdurchschnittlich
starke Zunahme der statushohen Nachfragersegmente beobachten. Ein dhnliches Bild zeigt
sich bei den Stadten Schaffhausen und Burgdorf. Thun hat, wie alle Vergleichsstadte auch,
zwischen 1990 und 2011 einen starken Individualisierungsschub erfahren, was sich an einer
Zunahme der individualisierten Nachfragersegmente zeigt. Der Trend zur Urbanisierung hat
auch in Thun stattgefunden. Allerdings ist der Anteil der individualisierten Nachfragersegmen-
te in Thun im Vergleich weiterhin eher gering.

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008 Zurich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



12

Abbildung 8: Entwicklung der Haushalte nach sozialer Schicht 1990 - 2011
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH
Abbildung 9: Einkommensverteilung 2010
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 10: Verteilung der Nachfragersegmente 2011
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 11: Entwicklung der Haushalte nach Status und Individualisierung 1990 - 2011
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH
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3. Wohnungsmarktentwicklung 2002 - 2012

3.1. Wohnungsbestand

14

*  Wohnungsmix: Der Wohnungsmix nach Zimmerzahl in der Stadt Thun ist im stadtischen
Vergleich eher durchschnittlich. Vor allem im Vergleich zu den Stadten Bern und Fribourg
weist Thun einen eher geringen Anteil kleinerer Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern und einen
héheren Anteil grésserer Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern auf. Der Anteil Wohnungen
mit 3 und 4 Zimmern ist dagegen hoch. Die Dreizimmerwohnungen bieten dabei eine hohe
Lebensphasenflexibilitat: sie kdnnen von einem Paar, einem Einpersonenhaushalt wie auch

kleineren Familien bewohnt werden.

* Bauperiode: Der Anteil alterer Wohnungen aus der Bauperiode vor 1945 ist in Thun
vergleichsweise gering. Diesbezliglich unterscheidet sich die Stadt Thun von samtlichen
Vergleichsstadten. Dem gegenuber ist der Anteil Wohnungen, welche zwischen 1981 und
2000 erbaut wurden, sowohl im interkantonalen wie auch im intrakantonalen Vergleich hoch.
Auch der Anteil nach 2000 neu erstellten Wohnungen ist in Thun leicht Gberdurchschnittlich.
Thun weist somit insgesamt einen vergleichsweise jungen Wohnungsbestand auf.

* Einfamilienhausanteil: Der Einfamilienhausanteil liegt mit rund 15% leicht unter den Werten
der Stadte Burgdorf, Aarau und Schaffhausen. Im Vergleich zu den ubrigen Vergleichsstadten
ist der Einfamilienhausanteil jedoch deutlich héher. Innerhalb des Einfamilienhausbestands ist

keine Bauperiode Uberdurchschnittlich vertreten.

Abbildung 12: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2012
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 13: Wohnungsbestand und Einfamilienhausanteil nach Bauperiode 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

3.2. Absorption auf dem Wohnungsmarkt

* Neubautitigkeit: Thun weist fir die Jahre 2010 und 2011 mit durchschnittlich rund 1.1% eine
vergleichsweise hohe Neubautatigkeit auf. Einzig in Aarau und Burgdorf lag die Neubautatig-
keit im gleichen Zeitraum hdéher. Gleichzeitig ist die Leerstandsquote in Thun mit durchschnitt-
lich weniger als 0.2% zwischen 2011 und 2013 sehr gering. Einzig in Interlaken lag die Leer-
standsquote im gleichen Zeitraum tiefer als in Thun.

* Leerstandsquote: Die seit 2001 konstant tiefe und leicht abnehmende Leerstandsquote
weist auf eine gute Marktabsorption hin. Das heisst, die vergleichsweise hohe Neubautétig-
keit wird vom Wohnungsmarkt gut aufgenommen. Der Neubau wird vom Wohnungsmarkt
direkt absorbiert. Dies im Gegensatz zu Burgdorf, wo die Leerstandsquote deutlich héher ist
und in den letzten Jahren sogar zugenommen hat.

* Insertionsdauer: Die Insertionsdauer zeigt die Anzahl Tage, die ein Inserat aufgeschaltet
war. In der Stadt Thun ist sie bei den Neubauwohnungen mit 5 oder mehr Zimmer mit einem
Median von rund 45 Tagen am langsten. Die Insertionsdauer war in den letzten 6 Jahren bei
Wohnungen des Altbestands leicht geringer als bei Neubauwohnungen, am starksten akzen-
tuiert sich dieser Unterschied bei den 5- und mehr Zimmerwohnungen.
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Abbildung 14: Absorption auf dem Wohnungsmarkt 2002 - 2012
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 15: Neubautatigkeit und Leerstandsquote nach Zimmerzahl
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 16: Insertionsdauer [Tage] nach Zimmerzahl, Stadt Thun, letzte 6 Jahre
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Quelle: ImmoDataCockpit, Darstellung: raumdaten GmbH

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008 Zurich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



18

3.3. Mietpreise

Bei den Angebotsmietpreisen werden die Bruttomietpreise aller Wohnungen betrachtet, die in den
letzten 6 Jahren ausgeschrieben wurden. Dabei wird zwischen neuerem Bestand (beinhaltet auch
neuwertig sanierte Wohnungen) und Altbestand unterschieden. Neben den Angebotsmietpreisen
aus ImmoDataCockpit liegen auch die Bestandesmieten aus REIDA vor, allerdings nur fiir die
MS-Region Thun (Definition vgl. Anhang 3). Diese geben die Mietpreise aus bestehenden,
laufenden Mietvertragen wieder.

Die Verteilung der Daten wird mit Hilfe eines Boxplots dargestellt. Die Box wird vom 30%-Quantil
(unter diesem Wert liegen 30% der Daten) und dem 70%-Quantil (unter diesem Wert liegen 70%
der Daten) begrenzt. Innerhalb der Box liegen somit die mittleren 40% der Daten. Der Median-
mietpreis wird als Punkt dargestellt. Innerhalb des Bereiches, der durch die Linie angegeben wird,
liegen die mittleren 80%, unterhalb bzw. oberhalb noch jeweils 10% der Daten.

* Indexierte Mietpreisentwicklung: Zwischen 2004 und 2013 sind die Mietpreise in allen
Vergleichsregionen sowie auch gesamtschweizerisch angestiegen. Im gesamtschweizeri-
schen Vergleich ist die Mietpreisentwicklung in allen betrachteten stadtischen Vergleichsregi-
onen Uberdurchschnittlich. Mit einem Mietpreisanstieg von rund 14% liegt die Region Thun im
interkantonalen im Mittelfeld. Im intrakantonalen Vergleich ist die Entwicklung hingegen Gber-
durchschnittlich. Der indexierte Anstieg von insgesamt 14% entspricht in Thun einer absolu-
ten Mietpreissteigerung (Median) von plus 27 CHF/m?.

¢ Angebotsmietpreise: Der Medianmietpreis liegt in Thun mit rund 250 CHF pro Quadratmeter
und Jahr im unteren Bereich der interkantonalen Vergleichsstadte. Einzig die Stadte Fribourg
und Schaffhausen weisen geringere Medianmieten pro Quadratmeter auf. Dies gilt sowohl fur
die Mieten fir neuwertige Wohnungen und diejenigen fir Altbestandswohnungen. Der Unter-
schied der Medianmieten von neuwertigen Wohnungen und Wohnungen im Altbestand in der
Stadt Thun ist im interkantonalen Vergleich tGberdurchschnittlich und vergleichbar mit demje-
nigen in der Stadt Schaffhausen. Des Weiteren weisen die Quadratmetermietpreise in der
Stadt Thun eine vergleichsweise geringe Streuung auf. Im intrakantonalen Vergleich liegt der
Medianmietpreis in Thun im Mittelfeld. Dies gilt sowohl fir die Mieten fir neuwertige Woh-
nungen und diejenigen fur Altbestandswohnungen. Der Unterschied der Medianmieten von
neuwertigen Wohnungen und Wohnungen im Altbestand ist auch im intrakantonalen Ver-
gleich dabei Gberdurchschnittlich. Damit ist in Thun grundséatzlich ein Investitionsanreiz fir
bauliche Massnahmen (Neubau oder Sanierung) gegeben, da sich die Investitionen auch in
héheren Mieteinnahmen niederschlagen.

* Angebotsmietpreise nach Zimmerzahl: Die grosste Streuung der Quadratmeterpreise
findet sich sowohl im neuen als auch im alten Bestand bei den 1- bis 2.5-Zimmerwohnungen.

* Bestandesmieten: Die Quadratmetermietpreise laufender Mietvertrage in der MS-Region
Thun liegen deutlich unter denjenigen der Angebotsmietpreise in der Stadt Thun. Bei den 3-
bis 3.5-Zimmerwohnungen liegt der Medianpreis der Bestandesmieten deutlich unter 225
CHF pro Quadratmeter und Jahr. Fir eine vergleichbare (nicht neu sanierte) Altbauwohnung
ist auf dem Wohnungsmarkt tber 225 CHF, flr eine neuwertige Wohnung sogar tber 250
CHF pro Quadratmeter und Jahr zu bezahlen. Die Differenz zwischen Bestandesmieten und
Angebotsmieten ist deutlich, was einem Investitionsanreiz entspricht. Da die Bestandesmie-
ten allerdings die ganze MS-Region Thun einschliessen, ist ein solch direkter Vergleich nur
bedingt mdglich.
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Abbildung 17: Indexierte Mietpreisentwicklung [CHF/m2/Jahr] 2004 — 2013 (Basis 2004 = 100)
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Quelle: ImmoDataCockpit, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 18: Angebotsmietpreise brutto [CHF/m2/Jahr], letzte 6 Jahre
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Quelle: ImmoDataCockpit, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 19: Angebotsmietpreise brutto [CHF/m?/Jahr] nach Zimmerzahl, Stadt Thun, letzte 6
Jahre
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Quelle: ImmoDataCockpit, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 20: Bestandesmietpreise alle Vertragsdauern, 2012 (links) und Angebotsmietpreise
brutto, letzte 2 Jahre (rechts) [CHF/m2/Jahr] nach Zimmerzahl, MS-Region Thun
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Anmerkung: Die MS-Region Thun umfasst 39 Gemeinden rund um die Stadt Thun, wobei die Stadt selbst ebenfalls Teil der MS-Region ist.
MS-Regionen gelten als wichtige mikroregionale Analysegliederung der Schweiz. Sie zeichnen sich durch eine gewisse radumliche
Homogenitat aus und gehorchen dem Prinzip von Kleinarbeitsmarktgebieten mit funktionaler Orientierung auf Zentren (BFS).

Quelle: REIDA, ImmoDataCockpit, Darstellung: raumdaten GmbH
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Beschaftigtenentwicklung 2001 - 2011

Beschaftigtendichte: In Thun liegt die Anzahl der Beschaftigten in Vollzeitdquivalenten pro
1'000 Einwohner mit rund 500 Personen im Jahr 2011 tiefer als in den Vergleichsstadten.
Hochstwerte finden sich in Aarau (rund 1'500), Bern (rund 1'100) und Interlaken (rund 900).
Besonders im dritten Sektor ist die Beschéaftigtendichte in Thun vergleichsweise gering.

Unternehmensgroésse: Die durchschnittliche Anzahl Beschaftigte pro Arbeitsstatte hat
insgesamt in allen Vergleichsstadten zwischen 2001 und 2011 abgenommen, was auf den
generellen Wachstums des dritten Sektors zurlickzufiihren ist. Nach Sektoren betrachtet sind
die Beschaftigtenzahlen pro Arbeitsstatte in Aarau und Burgdorf besonders hoch und in Thun
leicht unterdurchschnittlich.

Beschaftigtenstruktur: Im Jahr 2008 war in Thun im interkantonalen Vergleich der Beschaf-
tigtenanteil vor allem in den Branchen Verarbeitendem Gewerbe und Herstellung von Waren
(rund 17%), 6ffentliche Verwaltung (rund 11%) und Baugewerbe (rund 9%) Giberdurchschnitt-

lich hoch. Im intrakantonalen Bereich sind es

Abbildung 21: Beschaftigtendichte 2001 - 2011
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 22: Unternehmensgrésse 2001 - 2011
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Abbildung 23: Beschaftigtenstruktur nach Branchen 2008
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5. Wohnsituation und Struktur der Bewohnenden 2014

Die nachfolgenden Analysen stiitzen sich, anders als die vorangehenden Kapitel, auf die
Registerdaten der Stadt Thun (Stand Mai 2014) und nicht auf die Gemeindedaten des BFS.

5.1. Bewohnendenstruktur nach Wohndauer in der Gemeinde

e Altersverteilung: Bei der Wohndauer in der Gemeinde handelt es sich um die Anzahl
Jahre, wahrend der eine Person ohne Unterbruch in der Gemeinde Thun wohnhaft ist.
Der Anteil alterer Personen nimmt mit der Wohndauer zu. Bei den seit weniger als 5 Jah-
ren in der Gemeinde wohnenden Personen fallt der hohe Anteil der Altersgruppe der 20-
bis 29-Jahrigen auf. Diese Altersgruppe zeichnet sich durch eine hohe Migrationsdynamik
aus. Rund drei Viertel der Personen, die langer als 20 Jahre in der Gemeinde wohnen,
sind Uber 50 Jahre alt.

¢ Auslanderanteil: Der Auslanderanteil nimmt mit zunehmender Wohndauer ab und ist mit
Uber 20% bei den neu Zugezogenen an héchsten. Dies ist nicht zuletzt auch auf Einbir-
gerungen zurlckzufiihren.

Abbildung 24: Bevdlkerungsstruktur nach Wohndauer in der Gemeinde 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

5.2. Wohnungs- und Bewohnerstruktur nach Bauperiode der Gebaude

*  Wohnungsstruktur: Seit 2012 wurden Uberwiegend Mietwohnungen erstellt. Bei diesen
neu gebauten Wohnungen ist der Anteil kleinerer Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern im
Vergleich zu den Vorjahren deutlich Gberdurchschnittlich, wahrend der Anteil an 5 und
mehr Zimmerwohnungen abgenommen hat. Gleichzeitig sind die Wohnungen in Bezug
auf die Flache grosszigiger geworden. Das heisst der Flachenwert pro Zimmer ist bei
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den nach 2012 erstellten Wohnungen deutlich héher als bei den Wohnungen der vor-
hergehenden Bauperioden, was insgesamt auch zu einem héheren Flachenverbrauch
pro Aquivalenzperson bei Personen in Neubauwohnungen fiihrt.

¢ Bewohnerstruktur: In den seit 2012 neu gebauten Wohnungen wohnen vor allem Paar-
und Einpersonenhaushalte, wahrend der Familienanteil eher unterdurchschnittlich ist. Da
gleichzeitig aber viele junge Personen im Alter zwischen 20 und 34 Jahren zugezogen
sind, kénnte der Familienanteil in den kommenden Jahren allenfalls zunehmen. Ein gros-
ser Anteil der Personen in diesen Neubauwohnungen ist neu zugezogen.

Abbildung 25: Wohnungsstruktur nach Bauperiode der Gebaude 2014
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Flache pro Zimmer in m***
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* Der Eigentimertyp ,andere/fehlend” beinhaltet Wohnungen, deren Eigentliimertyp (noch) nicht bekannt ist respektive beim Verschneiden
der Datensatze nicht zugeordnet werden konnte. So genannte Landwirtschaftliche Wohnungen gehdren ebenfalls zu dieser Gruppe.
** Extreme Ausreisser (1%) und fehlende Werte wurden bei der Berechnung entfernt.

Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 26: Bewohnerstruktur nach Bauperiode der Gebaude 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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5.3. Wohnungs- und Bewohnerstruktur nach Eigentimertyp

*  Wohnungsstruktur: Den geringsten Flachenwert pro Zimmer weisen die Wohnungen
der Wohnbaugenossenschaften auf. Sie haben nach 2000 keinen neuen Wohnraum er-
stellt. Der Wohnungsbestand der Wohnbaugenossenschaften umfasst zudem vor allem
kleinere Wohnungen mit 1 bis 3 Zimmern. Der Anteil grésserer Wohnungen mit 5 und
mehr Zimmern ist entsprechend gering. Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
umfassen demgegeniber im Durchschnitt deutlich mehr Zimmer und auch die Grundrisse
sind grosszligiger ausgestaltet.

¢ Bewohnerstruktur: In den Mietwohnungen der Wohnbaugenossenschaften wohnen

Uberdurchschnittlich viele schon lange in Thun Wohnhafte sowie eher altere Personen.
Auch der Anteil Einpersonen- und Paarhaushalte ist Uberdurchschnittlich hoch. Dem ge-
genuber ist der Familienanteil eher gering, was zum einen auf die geringere Dynamik der
Genosschafterinnen und zum anderen wohl auch auf die fiir Familien zu geringen Woh-
nungsgrossen zuruckzufihren ist. In den Wohnungen im Eigentum der Stadt Thun ist der
Familienanteil am hochsten. Dem gegeniber aufféllig ist der hohe Anteil Einpersonen-
sowie auch Paarhaushalte bei den Einfamilienhdusern und den Eigentumswohnungen. In
den letzten 5 Jahren sind zunehmend mehr auslandische Personen zugezogen. Diese
wohnen aber vor allem in Mietwohnungen. Am héchsten ist der Anteil auslandischer Be-
volkerung bei den Mietwohnungen der Stadt Thun, wahrend er beim Eigentum gering ist.

* Einkommen: Erwartungsgemass ist das Medianeinkommen bei den Eigentimern am
héchsten, wahrend die Mietenden von Stadtwohnungen und Wohnbaugenossenschaften
die geringsten Einkommen aufweisen.

Abbildung 27: Wohnungsstruktur nach Eigentimertyp 2014
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Anmerkung: Extreme Ausreisser (1%) und fehlende Werte wurden bei der Berechnung entfernt.

Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 28: Bewohnerstruktur nach Eigentimertyp 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

5.4. Wohnsituation der Bevolkerung

* Flachenverbrauch: Die Wohnsituation der Bevélkerung kann mit Hilfe des Flachenver-
brauchs pro Aquivalenzperson (Berechnung vgl. Anhang 3). bewertet werden. Bei dem
Konstrukt der Aquivalenzperson wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein Ein-
personenhaushalt mehr Flache beansprucht als ein Familienhaushalt, da bestimmte
Raume wie Kiiche oder Badezimmer in jedem Haushalt zu finden sind, sich diese Rdume
aber auf mehr Personen verteilen (Berechnung vgl. Anhang 3). Der Flachenverbrauch
steht daher auch in einem direkten Zusammenhang mit der Lebensphase und der Wohn-
dauer in der Gemeinde. Viele Altere verbleiben haufig auch nach Auszug der Kinder oder
Partner in ihren Einfamilienhdusern und Wohnungen, auch wenn sie ihren Wohnraum
haufig als zu gross bewerten. In Thun ist der Flachenverbrauch bei den Altesten und den
Alteingesessenen denn auch am héchsten. Diese hohen Flachenwerte widerspiegeln ei-
ne nicht stattfindende Optimierung der Wohnsituation.

Abbildung 29: Flachenverbrauch pro Aquivalenzperson in m? 2014

Wohndauer in der Gemeinde
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Anmerkung: Extreme Ausreisser (1%) und fehlende Werte wurden bei der Berechnung entfernt.

Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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6. Szenarien zur zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung bis 2030

Grundlage zur Berechnung der zuklinftigen Bevdlkerungsentwicklung ist die kantonale Bevdlke-
rungsprognose des Bundesamts fur Statistik (BFS), welche fir die Stadt Thun adaptiert wurde.
Das Bundesamt fiir Statistik unterscheidet drei Szenarien fir das Wachstum der Bevdlkerung bis
2060: ein tiefes, ein mittleres und ein hohes Szenario. Das mittlere Szenario ist das Referenzsze-
nario. Dieses schreibt die Entwicklungen der letzten Jahre fort und zieht die in der Folge des
Inkrafttretens der bilateralen Abkommen Uber den freien Personenverkehr mit der EU beobachte-
ten Trends mit ein. Gemass mittlerem Szenario BFS steigt die Wohnbevdlkerung der Stadt Thun
zwischen 2012 und 2030 von 42'735 auf rund 44'280 Personen (+1545). Das hohe Szenario geht
von einem kontinuierlichen Wachstum der Bevoélkerung aus und prognostiziert fur Thun im Jahr
2030 eine Bevdlkerungszahl von 47'225 (+4490).

Abbildung 30: Szenarien zur Bevodlkerungsentwicklung fiir die Stadt Thun bis 2030
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

raumdaten GmbH stutzt sich fur die Modellierung der zukiinftigen Alters- und Nachfragestruktur
auf das gemassigte mittlere Szenario BFS. Ein weiteres Szenario ergibt sich aus der Fortschrei-
bung der Entwicklungen in der Stadt Thun zwischen 2000 und 2012 auf die Jahre 2020 und 2030.
Dieses Modell entspricht einer Situation in der Thun mit derselben Rate weiterwachst wie
zwischen 2000 und 2012. Das Szenario gewichtet migrationsbedingte Effekte auf die Altersstruk-
tur starker und berechnet fir das Jahr 2030 eine Bevolkerungsanzahl von rund 46’272 Personen
(+3537). In einem dritten Szenario wird die Altersverteilung zudem basierend auf einer linearen
Alterung der Bevolkerungsstruktur aus dem Jahr 2010 errechnet. Dieses Modell entspricht einem
geschlossenen Modell ohne Migration.

6.1. Altersstruktur der Wohnbevdlkerung

Das mittlere Szenario BFS zeigt eine Zunahme der Altersklassen tber 65 Jahren und eine
anteilmassige Abnahme der Ubrigen Altersklassen. Das Modell basierend auf der linearen
Fortschreibung der vergangenen Entwicklungen zeigt insbesondere stark abnehmende Anteile
bei Kindern und Jugendlichen sowie bei Personen im Familienalter zwischen 30 und 39 Jahren.
Der Anteil alterer Personen zwischen 60 und 69 Jahren nimmt hingegen deutlich zu. Die
Bevolkerung des Kanton Berns altert iberdurchschnittlich stark. Diese Tendenz setzt sich
gemass mittlerem Szenario des BFS fur die nachsten 20 Jahre fort und resultiert in einer sich
verlangsamenden Entwicklung der Gesamtbevdlkerung. Bei der linearen Alterung bleibt die
Geburtenzahl stabil auf dem Niveau von 2010. Todesfalle kommen im Modell nicht vor, was die
Aussagen im oberen Bereich der Alterskurve etwas verfremdet. Das Modell zeigt eine kontinuier-
liche Alterung der Gesellschaft Uber die nachsten 20 Jahre. Die Differenz zwischen diesem
Szenario und demjenigen, welches die Entwicklung zwischen 2000 und 2010 fortschreibt, zeigt

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008 Zurich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



34

indirekt die Bedeutung der Zuwanderung fir die Entwicklung der Altersstruktur auf. Die
demographische Alterung ist hier der Zunahme der oberen Altersklassen wie auch dem Rick-
gang der unteren Altersklassen zuzuschreiben. Beide Szenarien weisen also in Richtung einer
demographischen Alterung. Mit einem Anteilsriickgang bei den Familien und gleichzeitig
zunehmendem Anteil dlterer Personen. Am deutlichsten féllt dies beim Modell der linearen
Fortschreibung aus, das eine ausgepragte doppelte demographische Alterung aufzeigt.

Abbildung 31: Szenarien zur Altersverteilung bis 2030
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Quelle: Eigene Berechnungen, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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6.2. Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Das Altersstrukturmodell auf Basis des mittleren Prognoseszenario des BFS scheint als gemas-
sigtes Szenario fur die Stadt Thun etwas konservativ. Deshalb wird als Basis fiir die Prognose der
Entwicklung der Lebensphasen und der daraus resultierenden Wohnungsnachfrage neben dem
mittleren Szenario BFS auch das Modell der linearen Fortschreibung der Entwicklungen zwischen
2000 und 2012 in der Stadt Thun verwendet. Fir die Stadt Thun scheint eine Entwicklung
zwischen diesen beiden Szenarien am plausibelsten. Regulierendes Element ist bei gleichblei-
bend guter Absorption auf dem Wohnungsmarkt nicht zuletzt die effektive Bautatigkeit. Fur das
Lebensphasen- und Nachfrageszenario werden die lediglich zeitweise bewohnten Wohnungen
nicht mitberticksichtigt. Die Modellierung bezieht sich damit nur auf die stdndige Wohnbevdlke-
rung.

Entsprechend dem Szenario der Altersstruktur zeigt auch die prognostizierte Lebensphasenstruk-
tur im Jahr 2030 vor allem eine Zunahme der alteren Lebensphasen. Gleichzeitig gehen junge
und mittlere Lebensphasen sowie Familien anteilméssig zurtick. Im Falle des mittleren Szenarios
ist dieser Rlickgang sogar absolut. Mit zusatzlich rund 1'560 Haushalten (BFS mittel) respektive
1’370 Haushalten (Lineare Fortschreibung) wird bei den alteren Einpersonenhaushalten bis 2030
die starkste Zunahme prognostiziert. Gleichzeitig sinkt der Anteil der Familienhaushalte bis 2030
von 26% auf 23%. In absoluten Zahlen ausgedrickt entspricht dies einer Abnahme von 550
respektive 170 Familienhaushalten.

Tabelle 1: Anzahl Haushalte nach Lebensphasen gemass Szenario mittel BFS bis 2030

Verteilung der Haushalte Effektiv Geméss mittlerem Szenario BfS Gemass Linearer Fortschreibung
nach Lebensphasen 2011 2011 2020 2030 2020 2030 2020 2030 2020 2030
Einpersonen 8'196 39% 40% 42%  +420  +970 40% 41%  +750 +1540
<35 Jahre 1'909 9% 8% 7% 9% 8% +70  +110
35-54 Jahre 1'892 9% 8% 7% 8% 8% +10 +60
>54 Jahre 4'395 21% 24% 27%  +750 +1560 23% 24%  +670 +1370
Paare 6'807 32% 33% 33%  +300  +450 33% 34%  +630 + 1440
<35 Jahre 919 4% 4% 4% 4% 4% +50 +80
35-54 Jahre 1'544 7% 7% 6% 7% 7% +40  +110
>54 Jahre 4'344 21% 23% 23%  +500  +820 22% 23%  +540 +1240
Familien 5'586 26% 24% 23% 24% 23%
Andere 542 3% 2% 2% 3% 3% +30 +70
Gesamt 21'131 100% 100%  100%  +320  +850 100%  100% + 1310  +2880

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fir Statistik (BFS)

Aus den Szenarien zur Lebensphasenstruktur lasst sich der zuklnftige Wohnungsbedarf bis 2030
ableiten. Gemass den Szenarien werden bis 2030 insgesamt rund 850 (BFS mittel) respektive
2’880 (lineare Fortschreibung) neue Wohnungen benétigt. Dies entspricht geméss Szenario BFS
mittel rund 45 und gemass linearer Fortschreibung rund 152 neuen Wohnungen pro Jahr. Diese
Werte sind geringer als der effektive mittlere Bestandeszuwachs von mehr als 200 Wohnungen
pro Jahr zwischen 2002 und 2011. Nichts desto trotz ist Neubau erforderlich, da mit den
Veranderungen der Lebensphasenstruktur eine veranderte Nachfragestruktur auf dem Woh-
nungsmarkt einhergeht. Neben dem quantitativen Wachstum sind daher vor allem die qualitativen
Anforderungen an den zukinftigen Wohnungsbestand entscheidend.

Beide Szenarien zur Entwicklung der Lebensphasen weisen insgesamt auf einen (relativ
gesehen) sinkenden Bedarf an grossen Wohnungen und gleichzeitig einer Zunahme der
Nachfrage nach kleinen und mittleren Wohnungen hin. Dies ist eine direkte Folge der Zunahme
der alteren Paar- und insbesondere auch Einpersonenhaushalte und des gleichzeitigen Riick-
gangs der Familienhaushalte. Anzumerken ist hierbei, dass die Wohnungsgrésse sich nach dem

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008 Zurich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



idealtypischen Zimmerbedarf eines Haushaltes richtet. Das heisst beispielsweise, dass ein Paar
nur in seltenen Fallen eine Wohnung mit 5 oder mehr Zimmern bewohnt.

Abbildung 32: Verteilung der Lebensphasen in Wohnungen nach Zimmerzahl

«idealtypische» Verteilung effektive Verteilung 2014
0%  20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Einpersonen Einpersonen
Paare Paar

Familien Familien P4/

Andere Andere

Gesamt Gesamt

= 1-2 Zimmer " 3-4 Zimmer ® 5+ Zimmer = 1-2 Zimmer " 3-4 Zimmer ® 5+ Zimmer

Quelle: Eigene Annahmen, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Um dieser Nachfrage zu entsprechen, mussten (bei idealtypischer Belegungsstruktur der
Wohnungen) gegeniber dem heutigen Wohnungsbestand deshalb hauptsachlich kleinere
Wohnungen erstellt werden. Gemass Szenarien sollte der Bestand an 1-2-Zimmerwohnungen bis
2030 konkret um +12% bis +19% und der Bestand an 3-4-Zimmerwohnungen um +5% bis +17%
erweitert werden. Gleichzeitig ist der Bestand an 5 und mehr Zimmerwohnungen bis 2030 im
Falle des Szenario BFS mittel mehr als ausreichend und im Falle der linearen Fortschreibung
lediglich geringfligig zu erhéhen.

Anders prasentiert sich die Situation, wenn der prognostizierte Wohnungsbedarf auf Basis der
effektiven Wohnungsbelegung 2014 gerechnet wird. Der quantitative Bedarf andert sich zwar
nicht (identische Anzahl Haushalte), der qualitative dagegen sehr wohl. Der prognostizierte
Zusatzbedarf an kleinen Wohnungen ist beim Szenario mittel weniger als halb so gross wie im
Fall der idealtypischen Belegung. Der prognostizierte Bedarf nach grossen Wohnungen sinkt
nicht wie im Falle der idealtypischen Belegung, sondern bleibt auf dem Niveau von 2011. Beim
Szenario lineare Fortschreibung sticht vor allem ein starker Anstieg des Bedarfs an Wohnungen
mit 3 bis 4 Zimmern hervor.

Die Differenz in der Struktur des zusatzlichen Nachfragebedarfs zwischen den beiden Bele-
gungsmodellen ,effektiv‘ und ,idealtypisch* schlagt sich aufgrund des héheren Zimmerverbrauchs
pro Person direkt in einem hdéheren Flachenbedarf fir das Wohnen nieder (bei gleicher Anzahl
haushalte).
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Abbildung 33: Zusatzlicher Wohnungsbedarf gegentiber 2011 gemass Szenarien bis 2030

Szenario mittel BFS Szenario mittel BFS
Idealtypische Wohnungsbelegung Wohnungsbelegung effektiv 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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7. Réaumliche Analyse der Mikrolagen

7.1. Bevolkerungsstruktur

Abbildung 34: Quartiergrenzen Stadt Thun 2014

. Anzahl Gebaude Anzahl  Anzahl
Lerchenfeld Quartier mit Wohnungen Wohnungen Personen
Inenstadt » Allmendingen 583 947 2'074
Goldiwil
o Latbnen - Buchholz 37 72 130
Miltargebiet Hofstetten - Durrenast 7162 3570 6519
Westquartier . )\ ' Goldwil 309 560 1086
Hohmad Gwatt 514 1137 2177
Hohmad 563 1'833 3'765
Diirrenast Innenstadt 388 1'750 2'307
Allmendingen  Neufeld Lauenen -

Hofstetten - Ried 940 1792 3348
Lerchenfeld 455 1'343 2'832
Buchholz  gchoren Militargebiet 8 8 5
Neufeld 1'052 4'502 8'895

Gwatt
Schoren 127 263 507
Seefeld 243 634 1'237
Westquartier 892 3'860 6'706
Quartiere Stadt Thun nicht zuordbar 162 717 2'181
Total 7'435 22'988 43'769

Anmerkung: Es ist anzunehmen, dass es sich bei den 162 nicht zuordbaren Wohnungen vor allem um Alters- und Pflegeheime sowie
Fiirsorgewohnungen handelt, da der Anteil Alterer in diesen Wohnungen auffallend hoch ist. In den folgenden Abbildungen werden sie nicht
aufgefihrt.

Das Quartier Militdrgebiet und die nicht zuordbaren Haushalte und Wohnungen werden in die nachfolgenden Auswertungen nicht
miteinbezogen.

Quelle: Stadt Thun, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

* Wohndauer: Im Quartier Innenstadt liegt der Anteil an Haushalten, welche weniger als 5
Jahre in der Gemeinde Thun wohnen, bei fast 50 Prozent. Dies legt die Vermutung nahe,
dass dieses Quartier eine Eingangsfunktion in den Wohnungsmarkt Thun fir Zuwandern-
de innehat.

e Alters- und Haushaltsstruktur: Die zentrumsnahen Quartiere weisen einen vergleichs-
weise hohen Anteil an Einpersonenhaushalten und jungen Personen im Alter zwischen
20 und 35 Jahren auf. Ebenfalls auffallig hoch sind die Anteile der Einpersonenhaushalte
in den Quartieren Dirrenast und Westquartier, welche sich zusammen mit den Quartieren
Gwatt und Hohmad durch einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil alterer Personen tber
64 Jahren auszeichnen.

* Auslanderanteil: Ein im Vergleich zur alteingesessenen Bevdlkerung Gberdurchschnitt-
lich hoher Anteil der neu Zugezogenen ist auslandischer Herkunft. Die hdchsten Auslan-
deranteile finden sich in den Quartieren Lerchenfeld und Innenstadt. Dem gegeniber ist
der Auslanderanteil in den Quartieren Allmendingen und Buchholz ausgesprochen tief.

* Einkommen: Das Quartier Lauenen-Hofstetten-Ried ist das Quartier mit dem hdchsten
Medianeinkommen, allerdings streuen die Werte iberdurchschnittlich stark. Ebenfalls
Uberdurchschnittlich hohe Einkommenswerte sind in den Quartieren Seefeld, Goldiwil und
Gwatt zu finden. Dem gegeniiber weisen die Quartiere Buchholz und Westquartier die
tiefsten Einkommenswerte auf. Auch in der Innenstadt ist das Medianeinkommen eher
unterdurchschnittlich, was hier wohl aber in erster Linie auf den hohen Anteil junger Er-
wachsener zurtickzufuhren ist (siehe auch Zusatzbericht ,Raumliche Verteilung der Ein-
kommen und Vermégen*“ des Planungsamtes der Stadt Thun).
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Abbildung 35: Wohndauer in der Gemeinde nach Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 36: Haushaltsstruktur nach Quartier 2014
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Buchholz 4
Diirrenast §
Goldiwil -
Gwatt
Hohmad -
Innenstadt 1
Lauenen — Hofstetten - Ried
Lerchenfeld 1
Neufeld -
Schoren
Seefeld
Westquartier

Total {
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 37: Altersstruktur nach Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 38: Raumliche Verteilung der dominanten Altersklasse 2012
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Abbildung 39: Einkommen total (Aquivalente) nach Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

7.2. Wohnungsstruktur

Neubauprojekte, die nach 2010 erbaut und bis spatestens 2012 bezogen wurden, werden in den
Auswertungen bericksichtigt (bspw. Selve). Nicht berticksichtigt wurden Projekte, deren
Erstbezug erst nach 2012 stattfand (bspw. Puls/Rex Thun, Blimlimatte).

Bauperiode: Die Altersstruktur des Wohnungsbestandes widerspiegelt die rdumliche
Expansion der Kernstadt und ihre spatere Nachverdichtung. Die Quartiere Innenstadt und
Seefeld weisen einen hohen Anteil Wohnungen auf, die vor 1945 erstellt wurden. Gleich-
zeitig wurden seit 2012 mit 12% Anteil am Wohnungsbestand, aber vor allem auch in der
Innenstadt viele neue Wohnungen erstellt. Der Anteil Wohnungen aus der Bauperiode
der Nachkriegszeit von 1946 bis rund 1980 ist insbesondere im Westquartier mit Gber
60% Uberdurchschnittlich hoch. Aber auch die Quartiere Buchholz, Dirrenast, Gwatt,
Hohmad und Neufeld weisen mit einem Anteil von iber 50% einen hohen Anteil Woh-
nungen aus der Nachkriegszeit auf. Diese Wohnungen weisen zumeist eher geringe
Zimmerflachen auf und sind von eher schlechter Bausubstanz.

Wohnungsgréssen: Vor allem in den Zentrumsquartieren Innenstadt und Westquartier
dominiert mit 73% respektive 64% der Anteil kleinerer Wohnungen mit bis zu 3 Zimmern.
Wahrend die Grundrisse respektive die Flachenwerte der Zimmer bei den Wohnungen im
Westquartier eher klein sind, weist die Innenstadt mit seinem hohen Anteil Neubauwoh-
nungen und vielen 1- bis 2-Zimmwerwohnungen die gréssten Flachenwerte pro Zimmer
auf. Mit rund einem Drittel des Wohnungsbestands ist der Anteil grésserer Wohnungen
mit 5 und mehr Zimmern in den Quartieren Goldiwil und Allmendingen am héchsten (sie-
he Anhang 1).

Eigentiimertypen: Mit 36% respektive 45% sind die Einfamilienhausanteile in den Stadt-
randquartieren Goldiwil, Lauenen — Hofstetten — Ried und Allmendingen am hdchsten.
Mit je rund einem Viertel des Wohnungsbestands ist der Anteil Eigentumswohnungen in
den Quartieren Goldiwil, Neufeld und Seefeld am héchsten. In der Innenstadt gibt es nur
wenig Wohneigentum, rund 90% des Bestands umfasst Mietwohnungen. Wohnbauge-
nossenschaften sind insbesondere in den Quartieren Westquartier, Hohmad und Dur-
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renast zu finden. Mit 35% ist ihr Anteil am Wohnungsbestand im Westquartier beson-
ders hoch.

Abbildung 40: Wohnungen nach Bauperiode und Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 41: Raumliche Verteilung der dominanten Bauperiode 2012

2001 - 2012
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1919 - 1945
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~
LS

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 42: Wohnungen nach Anzahl Zimmer und Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 43: Flache pro Zimmer in Quadratmetern nach Quartier 2014
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Anmerkung: Extreme Ausreisser (1%) und fehlende Werte wurden bei der Berechnung entfernt.
Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 44: Wohnungen nach Eigentumsform und Quartier 2014
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Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 45: Einfamilienhausanteil 2012
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

7.3. Wohnsituation

* Flachenverbrauch pro Aquivalenzperson: In den Stadtrandquartieren mit hohem Anteil
an Einfamilienhdusern (Lauenen — Hofstetten — Ried, Allmendingen, Goldiwil) ist der Me-
dian des Flachenverbrauchs pro Aquivalenzperson berdurchschnittlich hoch. Auch das
Quartier Seefeld weist einen vergleichsweise hohen Flachenwert auf. Den geringsten
Flachenverbrauch zeigen dem gegenuber die Bewohnenden des Westquartiers, dessen
Wohnungsbestand von eher klein geschnitteten Wohnungen aus der Nachkriegszeit und
Baugenossenschaften gepragt ist.

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008 Zurich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



45

Abbildung 46: Flachenverbrauch pro Aquivalenzperson in Quadratmetern nach Quartier 2014
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Anmerkung: Extreme Ausreisser (1%) und fehlende Werte wurden bei der Berechnung entfernt.
Quelle: Stadt Thun, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 47: Raumliche Verteilung der durchschnittlichen Flache pro Person 2012

< 30 m2 pro Person
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40 - 50 m2 pro Person
50 - 60 m? pro Person

> 60 m2 pro Person

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008

: raumdaten GmbH

Zirich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



46

8. Handlungsoptionen

Aus der Analyse der Entwicklungen der vergangenen zehn Jahre sowie der Szenarien werden die
zentralen Herausforderungen fiir die Stadt Thun ersichtlich. Um diesen in Zukunft zu begegnen,
sollten gezielt Massnahmen ergriffen werden. Entsprechende Handlungsoptionen sind im
Folgenden aufgefihrt. Eine Kombination von Massnahmen in unterschiedlichen Handlungsfeldern
wird als die zielfihrendste Option erachtet.

Wohnungsmarkt beleben und Wohnungsbestand erneuern

Die Stadt Thun hat einen gesunden Wohnungsmarkt, welcher die neu erstellten Wohnungen gut
absorbiert (Kapitel 3.2). Die zukinftige quantitative Entwicklung der Thuner Wohnbevdlkerung ist
daher wesentlich vom zusatzlich zur Verfligung stehenden Wohnraum abhéngig. Dem Erstellen
von neuen Wohnungen kommt daher eine regulierende Rolle im Hinblick auf die Entwicklung der
Einwohnerzahl der Stadt Thun zu. Ein aktives Férdern von Neubau (und der inneren Verdichtung)
ist besonders dann wichtig, sofern ein weiteres Wachstum der Einwohnerzahl angestrebt wird.

Allerdings ist der Einfluss der Neubautatigkeit auf die qualitative Entwicklung des Wohnungsbe-
standes marginal. Den weitaus grésseren Hebel bieten Sanierungs- oder Ersatzneubauprojekte.
Die Wirkung der gezielten Erneuerung des Bestandes ist doppelt so gross. Durch gezielte
Investitionen lasst sich der Wohnungsbestand qualitativ erneuern und den Bedurfnissen der
aktuellen und angestrebten Bevdlkerungsstruktur der Stadt Thun anpassen, zugleich wird dem
Wohnungsmarkt wenig adaquater Wohnraum entzogen.

Der markante Unterschied zwischen den Mietpreisen fir neuwertige Wohnungen und Altbe-
standswohnungen zeigt, dass im Thuner Wohnungsmarkt durchaus Investitionsanreize fur
Sanierungen oder Ersatzneubauten bestehen (Kapitel 3.3).

Familien starken

Die Betrachtung von Altersverteilung und Wanderungssaldi zeigt, dass eine Nettozuwanderung
junger Altersklassen zwischen 20 und 30 Jahren und alterer Lebensphasen einer Nettoabwande-
rung von Kindern unter 10 Jahren gegenuber steht (Kapitel 2.2). Aus den Szenarien zur Bevdlke-
rungsentwicklung wird zudem ersichtlich, dass in Thun ohne entsprechende Massnahmen in
Zukunft vor allem der Anteil Familien weiter sinken wird, wahrend der Anteil alterer Haushalte
stark zunimmt (Kapitel 6.1). Durch die Alterung der ansassigen Bevodlkerung werden in den
nachsten 20 Jahren zusatzlich rund 2'400 Haushalte in die Nachfamilienphase tbergehen, und
gemass Szenario werden Familien im gleichen Zeitraum um rund 380 bis 550 Haushalte
abnehmen (Kapitel 6.2).

Um dieser doppelten demographischen Alterung in Zukunft entgegen zu wirken, muss nachhaltig
der Anteil Familien gestarkt werden. Dies kann zum einen durch gezieltes Férdern des Familien-
zuzugs geschehen. Der Wanderungssaldo nach Altersgruppen fir die Jahre 2011 und 2012 zeigt
deutlich, dass die Stadt Thun insbesondere aus der Stadt Bern und den brigen Kantonen der
Schweiz Familien angezogen hat (Kapitel 2.2.). Dieses Potential von Familien kann durch
gezieltes Positionieren und Bewerben der Stadt Thun als Wohnort fir Familien noch verstarkt
werden. Zusatzliche Familien zum Zuzug nach Thun zu bewegen, ist allerdings nur eine mdgliche
Massnahme. Es geht vielmehr auch darum, die Nettoabwanderung von jungen Familien und
Personen in der Vorfamilienphase zu stoppen. Denn die hohen Anteile junger Einpersonen- und
Paarhaushalte in Thun bergen ein grosses Potential fur die Grindung junger Familien. Eine
spezifische Grundvoraussetzung fur deren Verbleib ist, neben einem ausreichenden Angebot an
Kinderbetreuungsangeboten auf unterschiedlichen Stufen, das Vorhandensein eines geeigneten
und bezahlbaren Wohnraumes. Dies kann einerseits durch Neubau oder Sanierung des Woh-
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nungsbestandes geschehen, andererseits durch zuganglich Machen von bereits bestehendem
Wohnraum.

Um gezielte Gegenmassnahmen gegen den sinkenden Anteil an Familien einleiten zu kénnen,
bietet sich eine nachgelagerte Studie an, welche die Bedirfnisse der in Thun wohnhaften
Familien und deren Griinde fur die Wohnstandortwahl Thun genauer erschliesst. Dasselbe gilt fur
Familienhaushalte, welche die Stadt Thun verlassen. Hier wiirde sich beispielsweise eine
spezifische Zu- und Wegziiger/innen-Befragung anbieten.

Familienhaushalte der Mittelschicht fragen in erster Linie Wohnungen (oder EFH) mit 4 bis 5
Zimmern und klassischem Grundriss nach. Der Anteil dieser Wohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand ist in Thun grundsatzlich bereits relativ hoch. Die Analysen zeigen allerdings, dass diese
Wohnungen haufig von Einpersonen- und Paarhaushalten bewohnt werden. Damit besteht also
bereits im vorhandenen Wohnungsbestand ein grosses Potential , durch Mobilisierung bestimm-
ter Lebensphasen und Haushaltstypen mehr Wohnraum fiir Familien bereit zu stellen.

Abbildung 48: Verteilung der Lebensphasen in Wohnungen nach Zimmerzahl

«idealtypische» Verteilung effektive Verteilung 2014
0%  20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Paare Paar

Familien Familien

Andere Andere
Gesamt Gesamt

®1-2 Zimmer " 3-4 Zimmer " 5+ Zimmer = 1-2 Zimmer * 3-4 Zimmer = 5+ Zimmer

Quelle: Eigene Annahmen, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Adaquaten Wohnraum flr die altere Bevolkerung schaffen

Thun zeigt eine ausgepragte demographische Alterung, welche primar hausgemacht ist (Kapitel
2.2). Dies bringt zukunftig zuséatzlichen Bedarf an betreuten Pflege- und Wohnangeboten wie
beispielsweise Altersheimen oder Alterswohnungen. Daruber hinaus bringt es ganz allgemeine
spezifische Anforderungen an das Wohnungsangebot und -umfeld mit sich. Bei der Erneuerung
und Erstellung von Wohnraum ist den spezifischen Bedirfnissen der Ein- und Zweipersonen-
haushalte in der Nachfamilienphase Rechnung zu tragen. Dazu gehdren beispielsweise eine gute
Erschliessung mit dem o&ffentlichen Verkehr mit einer Haltestelle in unmittelbarer Nachbarschaft,
ein attraktives Nahversorgungsangebot, Unterstitzungsdienstleistungen und medizinische
Versorgung. Zudem muss der Wohnungsbestand gentigend kleinere Wohnungen bieten, da
Personen in dieser Lebensphase im Falle eines Wohnungswechsels vor allem Wohnungen mit 2
bis 3 Zimmern nachfragen (Kapitel 6.2). Ausserdem sind Wohnungen lebensphasenflexibler und
preisgiinstiger, wenn sie nicht Uber zu grossflachige Wohnungsgrundrisse verfligen.

Die Bedirfnisse der alteren Wohnbevélkerung zeigen gemeinsame Grundziige, sind aber
dennoch heterogen. Die genauen Bedurfnisse der unterschiedlichen élteren Lebensphasenseg-
mente gilt es in einer nachgelagerten Studie genauer zu erforschen, um gezielt auf die sich
abzeichnenden Herausforderungen reagieren zu kénnen.

Der Wohnungsmarkt fir altere Lebensphasen wird sich aus dem Nischendasein I6sen. Die Stadt
Thun kann durch das Bereitstellen von Wissen und dem Initiieren von Plattformen diese Entwick-
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lung unterstiitzen und Lésungen erschliessen, welche als Alternativen bspw. zu Altersheimen
funktionieren. Aufgrund der spezifischen Bedurfnisse dieser Lebensphasen an mannigfaltige
Infrastruktur ist es fir die Stadt Thun von Interesse, sich frihzeitig in solche Projekte einzubrin-
gen.

Lebensphasengerechte Wohnungswahl fordern

Einfamilienhauser sind als Wohnraum besonders attraktiv fir Familien. Auffallig ist bei den
Bewohnenden der Einfamilienhausern der relativ hohe Anteil alterer Einpersonen- und Paarhaus-
halte. Insbesondere in den Quartieren Neufeld, Allmendingen und Lauenen — Hofstetten — Ried
gibt es viele Einfamilienhauser, die von alteren Personen uber 64 Jahren bewohnt werden. Da die
Wohnkosten deutlich tiefer sind, verbleiben viele Altere nach Auszug der Kinder oder Partner in
ihren Einfamilienhdusern, auch wenn sie ihren Wohnraum haufig als zu gross bewerten.
Bedurfnis und Bereitschaft fir einen Wohnungswechsel sind zumeist nur gegeben, wenn keine
finanziellen Nachteile daraus entstehen.

Abbildung 49: Raumliche Verteilung der Anzahl Personen Uber 64 Jahre in EFH 2014

1 Person

2 Personen

3 - 4 Personen
[l 5-6Personen
[l 7- 21 Personen

Quelle: Stadt Thun, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Um solche Einfamilienhauser sowie auch gréssere Wohnungen wieder jungen Familien zugang-
lich zu machen, kann die Mobilisierung der alteren Lebensphasen geférdert werden. Dies
geschieht am ehesten durch Bereitstellen eines attraktiven Angebotes an Wohnraum, welcher
sich nach den spezifischen Bedirfnissen dieser Lebensphasen richtet. Diese Bedirfnisse sind
durchaus heterogen, zeichnen sich allerdings durch eine zunehmende Bedeutung der rdumlichen
Nahe zu Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs, einem vielseitigen Nahversorgungsangebot und
Dienstleistungen im medizinischen und pflegerischen Bereich aus. Gleichzeitig kommt auch der
(relativen) Preis- und der Wohnsicherheit eine wichtige Rolle zu. Neben (Stockwerk-) Eigentum
bieten sich hier Wohnbaugenossenschaften an. Sie garantieren eine gewisse Mietpreissicherheit,
Wohnsicherheit und verhaltnismassig preisginstigen Wohnraum. Die Stadt Thun kann hier eine
Vermittlerrolle zwischen den unterschiedlichen Bewohnergruppen wie auch unterschiedlichen
Akteuren im Immobiliensektor wahrnehmen. Zu priifen sind organisatorische Massnahmen wie
beispielsweise eine Wohnungsbdrse.

Eine Dynamisierung des Wohnungsmarktes im Sinne einer Forderung des Anpassens der
Wohnungen an die jeweiligen lebensphasentypischen Veranderungen der Wohnbedirfnisse ist
nicht nur im Zusammenhang mit Familien und alteren Lebensphasen erstrebenswert. Ganz
grundsatzlich ist sie eine der wichtigen Einflussfaktoren fir eine innere Verdichtung und eine der
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Voraussetzungen fiur einen haushalterischen Ressourcenverbrauch (nicht zuletzt des stadti-
schen Grundeigentums).

Genossenschaften als Potential weiterentwickeln (Neubau oder sanfte Erneuerung)

Baugenossenschaften bieten vergleichsweise preisgiinstigen Wohnraum. Genossenschaftlicher,
gemeinnutziger Wohnbau ist allerdings kein sozialer Wohnungsbau, sondern richtet sich in
hohem Masse an Mittelschichthaushalte. Aufgrund der Kostenmiete sind die Mietpreise fur
Wohnungen im Altbestand der Genossenschaften vergleichsweise glinstig, was sie insbesondere
auch fur Familien attraktiv macht. Der Unterschied hinsichtlich des Mietpreises gegentuiber dem
regularen Markt ist bei Neubauten dagegen weitaus geringer.

Die Umsetzung der Kostenmiete sowie die Festsetzung von Belegungsvorschriften weisen ein
grosses Potential auf, auch langfristig dafiir zu sorgen, dass die Wohnungen adaquat verteilt sind
und die Kostenersparnisse auch tatsachlich den Mietenden zugute kommen. Belegungsvorschrif-
ten gewahrleisten zudem einen haushalterischen Umgang mit dem Boden, da sie regeln, wie
viele Personen mindestens in einer Wohnung wohnen sollen. Die Stadt Thun ist Eigentiimerin
von Flachen und Siedlungen an verschiedenen Lagen innerhalb der Stadt. Die Mdglichkeiten in
die Entwicklungen positiv einzugreifen sind dort besonders hoch. Es wird deshalb empfohlen eine
Analyse des Bestands und des Potentials der einzelnen Flachen durchzufiihren. Durch das
Festlegen von Mindestbelegungen kann die Stadt zudem Einfluss auf die Belegungsdichte
nehmen.

Neben Neubau kann auch mit einer gezielten baulichen Aufwertung eine Umverteilung der
Haushalte geférdert sowie neuer adaquater Wohnraum fir Familien geschaffen werden.
Insbesondere innerhalb des Westquartiers (und Hohmad) ist eine gezielte Aufwertung und
Sanierung des Wohnungsbestands zu empfehlen. Das Quartier ist gepragt von Baugenossen-
schaften und Wohnungen aus der Nachkriegszeit (Kapitel 7.2). Der Wohnungsbestand umfasst
damit vor allem kleinere Wohnungen (nach Flache pro Zimmer sowie Anzahl Zimmer) eher
schlechter Bausubstanz. Bei den alteren Wohnbaugenossenschaften mit guter Bausubstanz
bietet sich eine sanfte Sanierung mit innerer Nachverdichtung an, was weiterhin vergleichsweise
preisgiinstige Mieten erlaubt. Alternativ Iasst sich durch Ersatzneubau und Neubau zeitgemasser
und wertintensiverer Wohnraum realisieren, welcher sich allerdings auch durch entsprechend
teurere Mieten auszeichnet und sich eher an obere Mittelschichtshaushalte richtet.

Bereits heute sind die Bewohnenden in Wohnbaugenossenschaften stark Giberaltert, und der
Familienanteil ist eher gering. Auch im Westquartier ist der Anteil Kinder leicht unterdurchschnitt-
lich. Eine gezielte Sanierung des Wohnungsbestands in Zusammenarbeit mit den anséssigen
Genossenschaften kdnnte zentrumsnahen und preisgiinstigen Wohnraum fiir Altere schaffen.
Durch Ersatzneubau und/oder Sanierung und insbesondere durch das Zusammenlegen von
Wohnungen kénnte zudem vermehrt grésserer Wohnraum fur Familien und junge Paare der
Mittelschicht erstellt werden.

Urbanes Wohnangebot und Wohnumfeld schaffen

Der Wohnraum in Thun ist bis anhin vor allem im Vergleich zu anderen Stadten in der Schweiz
eher traditionell-kleinstadtisch (Kapitel 3.1). Mit einem (begrenzten) Angebot an alternativen
Wohnformen fiir urbane Nachfragersegmente, staddtebaulichen Massnahmen (z.B. mit héheren
Ausnitzungsziffern und grossmassstabliches, verdichtetes Bauen an den zentralen, innenstadti-
schen Lagen (insbesondere auf Industrie- und Militdrbrachen) und einer gezielten Starkung des
Bildungs-, Freizeit- und Kulturangebots kdénnte Urbanitat in Thun zusatzlich geférdert werden und
die Stadt fir neue Bevoélkerungssegmente attraktiv gestaltet werden.
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Die Attraktivitat der Stadt Thun ist aber nicht zuletzt auch vom Arbeitsplatzangebot vor Ort
abhéangig, auch wenn Thun eine exzellente Anbindung an das Intercity- respektive Interregio-
Bahnnetz aufweist. Die Beschéftigtendichte ist dagegen in Thun insbesondere im dritten Sektor
im interkantonalen Stadtevergleich unterdurchschnittlich, was sich erschwerend auf die Entwick-
lung des urbanen Charakters wie auch der Zentrumsfunktion Thuns auswirkt.

Im Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Thun Nord sollen neue Gewerbeflachen entstehen, was die
Zentrumsfunktion der Innenstadt positiv beeinflussen kann. Deshalb ist bei der Planung dieses
Gebiets die entsprechende Anbindung ans Zentrum sowie die Branchenausrichtung der Flachen
sorgfaltig zu planen. Gleichzeitig steht die Schaffung neuer Arbeitsplatze in einer gewissen
Konkurrenz und Interdependenz zur Wohnraumversorgung, insbesondere bei guter Absorption
auf dem Wohnungsmarkt und einer tiberdurchschnittlich tiefen Leerstandsquote. Steigt die
Nachfrage nach neuem Wohnraum mit der Starkung der Arbeitsplatzfunktion durch die Realisie-
rung des ESP Thun Nord und anderer Projekten, kdnnen unter Umstanden auch Engpasse im
Bereich der Wohnraumversorgung entstehen, die zu steigenden Preisen und damit zu Verdran-
gungseffekten fihren kénnen.

Oberschicht ansprechen und obere Mittelschicht starken

Sowohl im intrakantonalen als auch im interkantonalen Vergleich ist der Anteil der Mittelschicht-
haushalte in Thun deutlich Gberdurchschnittlich, wahrend der Oberschichtanteil sehr gering
ausfallt. Deshalb liegt auch das steuerbare Durchschnittseinkommen in der Stadt Thun seit
Jahren unter demjenigen des Kantons und der Region (Kapitel 2.3). Mit einem hdéheren Anteil
Oberschichthaushalte und einer Starkung der oberen Mittelschicht kdnnte die Steuerkraft der
Stadt Thun erhéht werden.

Der Kanton Bern weist einen vergleichsweise hohen kantonalen Steuersatz auf, der kommunale
Satz der Stadt Thun liegt im oberen Mittelfeld der kommunalen Satze im Kanton Bern, jedoch
Uber demjenigen der Stadt Bern. Die Wohnkosten sind hingegen selbst an attraktiven Lagen bis
anhin im Vergleich zu Bern deutlich geringer. Mit einem entsprechenden Wohnstandortmarketing
kann dieses Potential trotz schwierigen steuerlichen Rahmenbedingen durchaus ausgenutzt
werden.

Ein grosses Potential fur attraktiven Wohnraum fiir oberschichtige Haushalte bieten dabei vor
allem die Gebiete entlang des Thunersees. So zeigt auch die Modellierung der Zahlungsbereit-
schaft fiir die monatliche Miete einer 4.5-Zimmerwohnung des Beratungsunternehmens Wiest &
Partner, dass in der Stadt Thun neben den Zentrumslagen entlang der Aare vor allem die
Seelagen hohe Werte aufweisen.

Ein weiteres Gebiet mit hohem Potential ist die Innenstadt und allgemein zentrumsnahe Quartier-
teile. Diese bieten sich fiir urbanes Wohnen fir eine urbane Oberschicht und obere Mittelschicht
an, sofern durch Sanierung und (Ersatz-) Neubau attraktiver und zielgruppenspezifischer
Wohnraum geschaffen wird, welcher diese Qualitaten zu valorisieren vermag
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Abbildung 50: Monatlicher Mietpreis in CHF (Zahlungsbereitschaft) fir 4.5-Zimmer mit 110 m?
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110 m?, 4,5 Zimmer
I <1900
I 1900~ 1950
1950-2000
2000-2050
2050-2100
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Quelle: Wiest & Partner: «Wo das Wohnen am attraktivsten ist». In: Der Bund vom 4. Juni 2014.

Das nordliche Seeufer besticht bereits heute durch einen hohen Anteil Oberschichthaushalte.
Zusatzlich hatte das westlich des Thunersees gelegenen Quartier Dirrenast mit einer gezielten
Inwertsetzung des Seeufers und baulicher Aufwertung grosses Potential als Standort fir mehr
oberschichtige Haushalte. Zurzeit ist der Wohnungsbestand des Quartiers gepragt von Wohnun-
gen aus der Bauperiode der Nachkriegszeit, und die Bevolkerung weist insgesamt einen hohen
Anteil alterer Personen und Einpersonenhaushalte sowie einen eher unterdurchschnittlichen
Einkommenswert auf.

Abbildung 51: Steuerbares Einkommen pro Steuerpflichtiger in CHF (Aquivalente)
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Quelle: Planungsamt Stadt Thun
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Anhang 1: Zusatzliche Hektarkarten zu Kapitel 7

Abbildung 52: Raumliche Verteilung des Anteils an Personen unter 16 Jahren 2014
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Quelle: Stadt Thun, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 53: Raumliche Verteilung der dominanten Lebensphase 2000
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Quelle: Stadt Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 54: Raumliche Verteilung der dominanten Nachfragersegmente 2000
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Quelle: Stadt Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 55: Mittlere Wohnflache pro Wohnung
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Quelle: Planungsamt Stadt Thun
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Anhang 2: Tabellen Grundlagenbericht

Abbildung 56: Analyseperimeter

I:l Standortgemeinde
Seftigen U“ige"Heimberg Region
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Spiez
Wimmis
Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH
Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung 2002 bis 2012
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2002-2012
Thun 40'662 41'000 41177 42'129 42'623 42'735 +5.1%
alte Herkunftsldnder 9.8% 9.2% 8.4% 7.9% 8.4% 8.3% -0.2 PP
neue Herkunftslénder 2.2% 2.4% 2.7% 3.1% 3.4% 3.9% +0.8 PP
Region 59'058 60'098 60'960 61'950 62'391 63'174 +7.0%
alte Herkunftslander 4.9% 4.7% 4.4% 4.2% 4.7% 4.6% -0.1 PP
neue Herkunftslénder 1.9% 2.2% 2.5% 2.9% 3.2% 3.5% +0.9 PP
Kt. Bern / Berne 949'590 955'378 958'897 969'299 979'802 992'617 +4.5%
alte Herkunftslander 9.5% 9.4% 9.0% 8.7% 9.2% 9.3% -0.0 PP
neue Herkunftslander 2.7% 3.0% 3.3% 4.0% 4.2% 4.6% +0.7 PP
Schweiz 7'313'853  7'415'102  7'508'739  7'701'856  7'870'134  8'039'060 +9.9%
alte Herkunftsldnder 15.3% 15.3% 14.9% 14.7% 15.1% 15.3% -0.0 PP
neue Herkunftslénder 4.9% 5.2% 5.8% 7.0% 7.3% 7.9% +0.6 PP
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Anmerkung: Die relative Veranderung ist in Prozent (%), die Anteilsveranderung in Prozentpunkten (PP) angegeben.
Tabelle 3: Zu- und Abwanderung 2011
Zuwanderung Abwanderung Saldo
Ausland ausserhalb innerhalb Ausland ausserhalb innerhalb gesamt
Kanton Kanton Kanton Kanton
Thun 325 345 1'713 197 314 1'573 299
+0.9% +1.0% +4.7% +0.5% +0.9% +4.3% +12.3%
Region 405 389 2'988 240 363 2'874 306
+0.8% +0.7% +5.6% +0.4% +0.7% +5.4% +13.6%
Kt. Bern / Berne 10123 9'611 39'014 5'868 9'687 38'978 4'216
+1.2% +1.1% +4.7% +0.7% +1.2% +4.7% +13.5%
Schweiz 138'584 110'196 273'758 80'071 110'043 273'474 58'951
+2.1% +1.6% +4.1% +1.2% +1.6% +4.1% +14.7%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)

Wohnstrategie Thun / Schlussbericht_20069.1008

Zirich / 31. Oktober 2014 / © raumdaten GmbH



Tabelle 4: Entwicklung der Altersverteilung 2000 bis 2012

55

<5 5-14 15-29 30-49 50 - 64 65-79 >79
Thun 1'795 3'571 7'757 11'656 8'643 6'588 2'725
Anteil 2012 4.2% 8.4% 18.2% 27.3% 20.2% 15.4% 6.4%
Anteilsverdnderung 2000-12 +0.8 PP +1.6 PP +2.2 PP +0.5 PP
Region 2'828 5'860 10'607 17'028 13'710 9'477 3'664
Anteil 2012 4.5% 9.3% 16.8% 27.0% 21.7% 15.0% 5.8%
Anteilsverdnderung 2000-12 +0.1 PP +3.2 PP +2.5 PP +0.3 PP
Kt. Bern / Berne 47'161 92'103 174'704 282'185 203'549 136'432 56'483
Anteil 2012 4.8% 9.3% 17.6% 28.4% 20.5% 13.7% 5.7%
Anteilsverénderung 2000-12 +2.4 PP +1.5 PP +0.8 PP
Schweiz 404'449 796'154 1'473'050 2'396'447 1'5670'342 1'007'955 390'663
Anteil 2012 5.0% 9.9% 18.3% 29.8% 19.5% 12.5% 4.9%
Anteilsverdnderung 2000-12 +1.8 PP +1.3 PP +0.8 PP
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Tabelle 5: Verteilung der Lebensphasen 2000 und 2011
= , & P
50 %o 5o 8 8 ) S 5 §o 58
e 27 2 25y £§ 8§ EE =E 55 i
38 5% =<» =& S& <& ¥ wm& =SZE TR
Thun 1'909 1'892 4'395 919 1'544 4'344 4'456 1130 542 21'131
Anteil 2011 9.0% 9.0% 20.8% 4.3% 7.3% 20.6% 21.1% 5.3% 2.6% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.6 PP +1.7 PP +0.1 PP
Region 2'042 2'496 5'465 1'213 2'344 6'375 7'476 1'459 754 29'624
Anteil 2011 6.9% 8.4% 18.4% 4.1% 7.9% 21.5% 25.2% 4.9% 2.5% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.8 PP +2.7 PP +0.1 PP
Kt. Bern / Berne 39'896 44'448 85111 19'031 32'616 90'628 115'775 24121 13'647 465274
Anteil 2011 8.6% 9.6% 18.3% 4.1% 7.0% 19.5% 24.9% 5.2% 2.9% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.6 PP +1.9 PP +0.1 PP
Schweiz 318'920 365'266 628'041 148'132 242'265 616223 984'091 212'037 103'093 3'618'069
Anteil 2011 8.8% 10.1% 17.4% 4.1% 6.7% 17.0% 27.2% 5.9% 2.8% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.3 PP +0.1PP +1.4PP +0.1 PP

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fur Statistik (BFS),

Anmerkung: Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen 20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren
und bei den alteren Haushalten ist die Referenzperson élter als 54 Jahre.
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Tabelle 6: Verteilung der Nachfragersegmente 2000 und 2011
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Thun 77 3'664 4'348 251 5'266 2'119 146 1'848 3'410 21129
Anteil 2011 0.4% 17.3% 20.6% 1.2% 24.9% 10.0% 0.7% 8.7% 16.1% 100.0%
Anteilsverédnderung 2000-2011 +1.3 PP +1.3PP +0.3 PP +3.0PP +9.2 PP
Region 2'926 4'144 3'112 5'410 6'169 2'426 1'870 2'136 1'429 29'622
Anteil 2011 9.9% 14.0% 10.5% 18.3% 20.8% 8.2% 6.3% 7.2% 4.8% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.8 PP +2.7PP  +1.2 PP +1.5PP +1.4PP
Kt. Bern / Berne 37'778 66'553 61433 63843 91'101 40174 26'397 38'445 39'633 465257
Anteil 2011 8.1% 14.3% 13.2% 13.7% 19.6% 8.6% 5.7% 8.3% 8.5% 100.0%
Anteilsverédnderung 2000-2011 +1.4 PP +2.1PP +0.7 PP +1.7PP  +1.9PP
Schweiz 229'611 459'632 459'837 400127 678'569 353'480 242'088 429'162 365'552 3'618'058
Anteil 2011 6.3% 12.7% 12.7% 11.1% 18.8% 9.8% 6.7% 11.9% 10.1% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +1.5 PP +1.6 PP +0.9 PP +2.6 PP +2.2 PP
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Tabelle 7: Wohnungsbestand nach Bauperiode 2012
Vor 1919  1919-1945 1946-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2012 Total
Thun 2'831 3'578 2'313 7'249 4'506 2'312 22'789
Anteil 2011 12.4% 15.7% 10.1% 31.8% 19.8% 10.1% 100.0%
Region 3'652 4'073 5'041 8'801 7'985 3782 33'234
Anteil 2011 10.7% 12.3% 15.2% 26.5% 24.0% 11.4% 100.0%
Kt. Bern / Berne 66'070 73'864 105'184 144'404 97'065 46'536 533'123
Anteil 2011 12.4% 13.9% 19.7% 27.1% 18.2% 8.7% 100.0%
Schweiz 415211 511'200 685'439 1'189'332 888'754 487'585 4'177'521
Anteil 2011 9.9% 12.2% 16.4% 28.5% 21.3% 11.7% 100.0%
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Tabelle 8: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2000 und 2012
1 2 3 4 5 6+ Total
Thun 1'321 3'000 7'653 7'374 2'421 1'020 22'789
Anteil 2012 5.8% 13.2% 33.6% 32.4% 10.6% 4.5% 100.0%
Anteilsverénderung 2000-12 +0.3 PP +0.1 PP +1.1 PP
Region 1'339 4'390 8'972 10'529 5'318 2'686 33'234
Anteil 2012 4.0% 13.2% 27.0% 31.7% 16.0% 8.1% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-12 +0.2 PP +0.2 PP +0.6 PP +0.8 PP
Kt. Bern / Berne 28'859 71'388 155'649 150'081 80'232 46'914 533'123
Anteil 2012 5.4% 13.4% 29.2% 28.2% 15.0% 8.8% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-12 +0.5 PP +0.8 PP
Schweiz 268'691 574'681 1'114'5612 1'152'807 645'581 421'249  4'177'521
Anteil 2012 6.4% 13.8% 26.7% 27.6% 15.5% 10.1% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-12 +0.7 PP +0.8 PP

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
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Tabelle 9: Neu erstellte Wohnungen 2002 bis 2011

57

2002 2004 2006 2008 2010 2011 Mittelwert
Thun 200 280 141 178 380 130 204
Neubautétigkeit 1.0% 1.4% 0.7% 0.8% 1.7% 0.6% 1%
Region 374 204 342 314 243 273 306
Neubautétigkeit 1.3% 0.7% 1.1% 1.0% 0.7% 0.8% 1.0%
Kt. Bern / Berne 3120 3'434 3'765 4'345 3'996 3'974 3'738
Neubautétigkeit 0.7% 0.7% 0.8% 0.9% 0.8% 0.8% 0.8%
Schweiz 27'870 36'105 41'049 43'383 43'468 47'174 38'868
Neubautétigkeit 0.8% 1.0% 1.1% 1.1% 1.1% 1.1% 1.0%
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Tabelle 10: Neu erstellte Wohnungen in der Stadt Thun 2002 bis 2011
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Mittel
1- Zimmer 3 4 0 5 1 0 2 0 4 0 2
2- Zimmer 10 46 18 15 1 0 23 8 48 20 19
3- Zimmer 68 12 75 84 39 22 35 34 123 37 53
4- Zimmer 73 49 123 153 75 69 81 55 169 47 89
5- Zimmer 41 16 62 86 20 28 31 25 32 22 36
6+- Zimmer 5 2 2 7 5 6 6 7 4 4 5
Gesamt 200 129 280 350 141 125 178 129 380 130 204
Einfamilienhduser 41 19 76 70 20 17 20 17 41 19 34
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
Tabelle 11: Leer stehende Wohnungen in der Stadt Thun 2003 bis 2012
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Mittel
1- Zimmer 10 7 9 7 5 2 6 1 1 5 5
2- Zimmer 3 5 9 3 6 4 3 3 0 7 4
3- Zimmer 18 21 1 9 19 18 13 15 9 14 15
4- Zimmer 13 13 2 10 19 23 19 1 12 14 14
5- Zimmer 5 1 0 4 3 5 4 2 4 1 3
6+- Zimmer 0 1 0 0 1 3 1 0 0 1 1
Gesamt 49 48 31 33 53 55 46 32 26 42 42
Altbauwohnungen 30 48 30 35 49 53 38 30 19 39 37
Neubauwohnungen 19 0 1 0 4 2 1 2 7 3 5
Eigentumswohnungen 1 4 0 4 24 28 15 4 5 4 9
Mietwohnungen 48 44 31 31 29 27 34 28 21 38 33
Einfamilienhduser 3 2 1 1 4 8 4 2 2 0 3
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
Tabelle 12: Leer stehende Wohnungen 2004 bis 2012
2004 2006 2008 2010 2012 Mittelwert
Thun 48 35 55 32 42 43
Leerstandsquote 0.2% 0.2% 0.3% 0.1% 0.2% 0.2%
Region 174 165 158 126 120 157
Leerstandsquote 0.6% 0.5% 0.5% 0.4% 0.4% 0.5%
Kt. Bern / Berne 4'852 5'332 5'621 6'102 6'264 5'473
Leerstandsquote 1.0% 1.1% 1.1% 1.2% 1.2% 1.1%
Schweiz 33'580 39'752 37'118 36'713 38'922 37'026
Leerstandsquote 0.9% 1.0% 1.0% 0.9% 0.9% 1.0%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS)
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Anhang 3: Glossar / Modelle

Aquivalenzperson

Bei dem Konstrukt der Aquivalenzperson wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein
Einpersonenhaushalt mehr Flache beansprucht als ein Familienhaushalt, da bestimmte Raume
wie Kliche oder Badezimmer in jedem Haushalt zu finden sind, sich diese Rdume aber auf mehr
Personen verteilen. Bei der Berechnung der Anzahl Aquivalenzpersonen pro Haushalt zahlt die
erste erwachsene Person als eine Aquivalenzperson, die zweite als 0.5 und Personen unter 18
Jahren als 0.3. Damit entspricht ein Familienhaushalt mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern
2.1 Aquivalenzpersonen.

Auslander nach neuen und alten Herkunftslandern

Die Unterscheidung nach alten und neuen Herkunftslandern basiert auf der Studie «Immigration
2030 — Szenarien fur die Zurcher Wirtschaft und Gesellschaft» (ZKB: 2010). Die alten Herkunfts-
ldnder umfassen Balkan & Tiurkei, EU Sud, Asien & Naher Osten, Ehem. UdSSR, Afrika und
Lateinamerika. Zu den neuen Herkunftslandern gehéren der Deutsche Sprachraum, EU Nord, EU
Ost, Ubrige OECD und Indien. Sie kénnen mit Hilfe des Modells der Nachfragersegmente nach
sozialem Status und Individualisierungsgrad charakterisiert werden.

Tabelle 13: Nationengruppen nach neuen und alten Herkunftslandern

«Alte Herkunftslander» Wichtige Nationen

EU Sid Italien, Portugal, Spanien, Griechenland

Westbalkan & Tuerkei Serbien, Mazedonien, Tirkei, Kroatien, Bosnien u. Herzegowina

Restl. alte Herkunfslander Sri Lanka, Thailand, Irak, Philippinen, Brasilien, Dominikanische Rep., Tunesien, Marokko, Nigeria
«Neue Herkunftslander» Wichtige Nationen

Deutscher Sprachraum Deutschland, Osterreich

Restl. EU Nord Grossbritannien, Niederlande, Frankreich, Schweden

Restl. neue Herkunftslander ~ USA, Japan, Kanada, Australien, Polen, Slowakei, Ungarn, Tschechien, Russland, Ukraine, Indien

Darstellung: raumdaten GmbH

Wahrend die Auslanderinnen und Auslander aus den alten Herkunftslandern eher statustief sind
und eine eher biirgerlich-traditionelle Lebensweise aufweisen, sind die Auslanderinnen und
Auslander der neuen Herkunftslander zumeist statushoher und individualisierter.

MS-Region

MS-Regionen (MS = mobilité spatiale) gelten als wichtige mikroregionale Analysegliederung der
Schweiz. Sie zeichnen sich durch eine gewisse raumliche Homogenitat aus und gehorchen dem
Prinzip von Kleinarbeitsmarktgebieten mit funktionaler Orientierung auf Zentren (BFS). Die MS-
Region Thun umfasst die Gemeinden Krattigen, Darstetten, Diemtigen, Erlenbach im Simmental,
Oberwil im Simmental, Reutigen, Spiez, Wimmis, Stocken-Héfen, Uttigen, Amsoldingen,
Blumenstein, Buchholterberg, Eriz, Fahrni, Heiligenschwendi, Heimberg, Hilterfingen, Homberg,
Horrenbach-Buchen, Oberhofen am Thunersee, Oberlangenegg, Pohlern, Schwendibach,
Sigriswil, Steffisburg, Teuffenthal (BE), Thierachern, Thun, Uebeschi, Uetendorf, Unterlangenegg,
Wachseldorn, Zwieselberg und Forst-Langenbuihl.
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Modell der Nachfragersegmente

Die sozialrdumliche Charakterisierung des Standorts erfolgt mit Hilfe des Modells der Nachfra-
gersegmente (Fahrlander Partner & sotomo), das die gesellschaftliche Differenzierung aufzeigt.
Die Haushalte der Schweiz werden zu diesem Zweck in ein soziokulturelles Raster eingeteilt,
welches sich zwischen den zwei Dimensionen Lebensstil und soziale Schicht aufspannt.

Die Vertikale des Rasters beschreibt die soziale Schichtung von statustief bis statushoch und wird
aus Bildung, Einkommen und beruflicher Stellung gebildet. Die Horizontale differenziert die
Haushalte zusatzlich nach Lebensformen und Grundorientierung, welche von birgerlich-
traditionell bis individualisiert reichen. Diese Einteilung basiert auf Indikatoren zu Familienmodel-
len und Lebensformen. Die Haushalte mit ahnlichen Eigenschaften werden anschliessend zu 9
Gruppen, den Nachfragersegmenten, zusammengefasst.

Abbildung 57: Verteilung der Nachfragersegmente nach alten und neuen Herkunftslander 2000

Auslander/innen alte Herkunftslander Auslander/innen neve Herkunftslander
-~=
_§ Bildungsorientierte Bildungsorientierte
2 Biirgerliche Oberschicht Biirgerliche Oberschicht
- Oberschicht 0.26 Urbane Oberschicht 1.61 Urbane
0.18 Avanigarde 1.26 Avanigarde
0.36 1.87
:‘Z) J Etablierte 4[ Etablierte
3 Aufgeschlossene | Alternative Aufgeschlossene | Alternative
- Klassischer Mitte 0.60 Klassisch Mitte 1.20
N Mittelstand 0.78 Mittelstand 0.81
A 0.57 0.65
Improvisierte ‘ Improvisierte
Alternative Alternative
1.44 1.11
_‘g Landliche-Traditionelle Landliche-Traditionelle
2 Moderne Arbeiter 0.42 Moderne Arbeiter
3 3.01 0.53
5

biirgerlich4raditionell ¢——————————> individualisiert

Lebensstil

Uberdurchschnitilich M Unterdurchschnittlich

Quelle: ZKB: 2010
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Abbildung 58: Modell der Nachfragersegmente und Zuweisung der Einkommen
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Nachfragersegmente Nachfragersegmente Nachfragersegmente
1 Landlich Traditionelle 4 Klassischer Mittelstand 7 Birgerliche Oberschicht
2 Moderne Arbeiter 5 Aufgeschlossene Mitte 8 Bildungsorientierte Oberschicht
3 Improvisierte Alternative 6 Etablierte Alternative 9 Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2011

Wie stark sich der Grundcharakter des Lebensstils in der effektiven Lebensweise und Wohn-
standortwahl der Haushalte manifestiert, bestimmt vor allem der soziale Status. Denn Lebensstil-
unterschiede werden insbesondere da sichtbar, wo diese aufgrund von verfligbaren Ressourcen
und geringen Restriktionen ausgelebt werden kdnnen. Bei der Unter- und der Mittelschicht
entspricht die ausgelebte Lebensweise und Wohnstandortwahl deshalb nicht zwingend den
Wunschvorstellungen der Haushalte.

Die Factsheets zu den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt beinhalten einen detaillierten
Beschrieb der Nachfragersegmente und sind zu finden unter www.fpre.ch — Produkte.
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Modell der Lebensphasen

Neben den zwei Dimensionen der Nachfragersegmente gibt es eine zusatzliche dritte Dimension.
Die Dimension Lebensphase verbindet Haushaltstyp und Lebensalter der Haushaltsmitglieder.
Mit der Verbindung dieser Merkmale wird berlicksichtigt, dass die Lebensphasen in der heutigen
individualisierten Gesellschaft nicht starr an eine bestimmte Altersstufe gekntipft sind. Zwischen
den Lebensphasen kdnnen sozialer Status und Individualisierung einer Person andern.

Bei den Lebensphasen wird grundsatzlich zwischen Einpersonen-, Paar- und Mehrpersonen-
haushalten unterschieden, wobei bei den ersten beiden die Haushalte zuséatzlich nach Alter der
Referenzperson differenziert werden. Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson
zwischen 20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren und bei den alteren
Haushalten ist die Referenzperson alter als 54 Jahre. Bei nicht gleichgeschlechtlichen Paaren gilt
der Mann, bei gleichgeschlechtlichen gilt die altere Person als Referenzperson. Mehrpersonen-
haushalte sind Familien mit Kindern, Einelternfamilien und Wohngemeinschaften.

Abbildung 59: Verteilung der Lebensphasen nach Nachfragersegmente 2009
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2011
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