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0 Hintergrund

Metron Raumentwicklung AG unterstitzt den Gemeinderat Muri bei Bern bei der Beantwortung der Initiative «Bezahlbares Wohnen Muri-
Gumligen». In diesem Zusammenhang wurde FPRE von Metron fur die Durchfihrung von diversen Grundlagenanalysen beaugtragt. Mitunter
sollen dabei drei Areale hinsichtlich ihrer Makro- und Mikrolage beurteilt werden und zuséatzlich im Lichte der prospektiven Analysen und im
Kontext des «bezahlbaren Wohnraums» positioniert werden.

Namentlich werden nachfolgend die drei Areale Schirmatt, Gimligenmoos und das fiir die Zentrumsentwicklung Gimligen vorgesehene Areal
positioniert. Als Resultat werden die Primar- und Sekundarzielgruppen in den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt positioniert. Aufgrund
dieser Positionierung kdnnen die Konzeption der Wohnungen (Grésse, Ausbaustandard) und der Wohnungsmix empfohlen sowie die
Wohnungsmieten eingeschatzt werden. Die daraus entstehende Zielgruppendefinition wird mit den méglichen Zielgruppen fiir preisgiinstiges
Wohnen abgeglichen, woraus sich deren Eignung bzw. die Eignung der einzelnen Teilbereiche ableiten lasst.

Dieses methodische Vorgehen lasst die Mdglichkeit, ganze Areale oder deren Teilbereiche, basierend auf rein politischen Uberkegungen, dem
preisgiinstigen Wohnen zuzufihren, aussen vor.
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1 Vorgehen

Ein Haushalt kauft oder mietet immer ein Gesamtpaket, welches sich aus Eigenschaften der Makrolage, der Mikrolage sowie des Objekts selbst
zusammensetzt. Haushalte haben diesbeziglich unterschiedliche Praferenzen und gewichten diese demzufolge unterschiedlich. Dakei streben
die statushtheren Haushalte nach Maximierung, wahrend bei den statustieferen Haushalten aufgrund von (Budget)Restriktionen eine
Optimierung erfolgt.

Zielgruppen fir «gunstige» Wohnungen sind zum einen Haushalte, die h6here Mieten nicht bezahlen kénnen und entsprechend- falls sie keine
Altbauwohnung finden — bei der Wohnflache und gegebenenfalls weiteren Wohnungseigenschaften (z.B. Mikrolage, Ausbaustandard,
Wohnungsgrose) Abstriche in Kauf nehmen. Zum anderen gehéren dazu aber auch Haushalte, die zwar hdhere Mieten bezahlen kénnten, in
ihren Budgetiiberlegungen aber eine andere Praferenz aufweisen. Auf Basis dieser Uberlegungen werden archetypische Zielgruppenfir
preisgiinstiges Wohnen in Abhéangigkeit der Zugehdérigkeit zu einem Nachfragersegment und der Lebensphase gebildet.

Tendenziell gehdren eher jungere Singles und Paare, Einelternfamilien und Wohngemeinschaften zur Zielgruppe fur «ginstigen» Wohnraum.
Abgesehen von Familien aus tieferen sozialen Schichten streben Familienhaushalte eher nach grossziigigeren Wohnungen oder nach
Einfamilienhdusern. Auch die alteren Singles und Paare gehéren weniger zur Zielgruppe, da diese oft Wohneigentum besitzen oder seit Jahren
in gunstigen Mietverhéltnissen leben. Allerdings zieht jeweils ein gewisser Teil der &lteren Haushalte um, so dass insbesondere Unterschicht-
Haushalte Zielgruppe sind.

Diese Uberlegungen miinden in die auf Folie 1.1 abgebildete Systematik, anhand welcher die Ubereinstimmung der Eignung fiir preisgiinstiges
Wohnen und der marktnahen Positionierung Giberprift werden kann.
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1.1 Archetypische Zielgruppen

Single Faar Familie mit Kindern ~ Eineltemfamilie Wohngemeinschaft

Anmerkunge M st Zielgruppe Ist teilweise Zielgruppe M 15t icht Zielgruppe

Anmerkung: Die Schatzung des Nachfragepotentials basiert einerseits auf den Verteilungen der Nachfragersegmente und Lebensphasen im Modell von Fahrlander Partner & sotomo und andererseits auf den
vorstehenden Einschatzungen zu Zielgruppen fur den preisgiinstigen Wohnungsbau. Factsheets zu den Nachfragersegmenten finden sich unter:

Quelle: : lllustration FPRE (aus Studie «Gunstiger» Wohnungsbau ist mdglich).
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https://www.fpre.ch/de/produkte/nachfrage-wohnung/

2 Areal Schiurmatt

Im westlichen Teil des Areals Schirmatt soll gemass raumlichem Leitbild ein neuer Gemeindepark in der Mitte der Gemeinde zwischen den
Ortsteilen Muri und Gumligen entstehen. Im 6stlichen Gebiet Schirmatt wird die Entwicklung eines neuen, zentralen, familienfreundlichen
Quatrtiers geplant. Die Erweiterung des Siedlungsgebiets schafft auch die 6konomischen Voraussetzungen fur den neuen Gemeindepark (vgl.
raumliches Leitbild Gemeinde Muri bei Bern).

Weiter fuhrt das raumliche Leitbild Folgendes auf:

- Mit dem Erhalt und der Aufwertung dieser grinen Insel im Siedlungsgebiet wird zudem ein wichtiger Beitrag aus dkologischer Perspektive,
wie bspw. die Férderung der Biodiversitat, geleistet. Andererseits ist der Park aus 6konomischen Gesichtspunkten direkt mit der Realisierung
einer Uberbauung im 6stlichen Teil der Schiirmatt verkniipft. Dieses angestrebte neue familienfreundliche Quartier generiert einerseits
zuséatzliche Nutzer und andererseits die nétigen finanziellen Mittel zur Errichtung und fur den Unterhalt des Parks (siehe LB 13).

- Dieses im ostlichen Teil der Schurmatt mit Gemeindepark (siehe LB 6) entstehende Quatrtier hat erste Prioritat (Entwicklung innert 10
Jahren) und birgt ein Potenzial fir rund 400 bis 600 zuséatzliche Einwohner. Die zentrale Lage und die damit sehr gute Erreichbarkeit mit dem
offentlichen Verkehr wie auch die N&he zu den Schul- und Sportanlagen zeichnen dieses Gebiet aus. Das wirkt sich auch positiv auf den zu
erwartenden Verkehr aus; autoarmes Wohnen soll damit geférdert werden. Entlang der Autobahn soll als Larmschutzmassnahme ein
Gebauderiegel (vorzugsweise mit gewerblicher Nutzung) errichtet werden.

- Zusammen mit den neuen Wohnquartieren Schirmatt und Gumligenmoos (siehe LB 13 und 14) sollen zwei Larmriegel entlang der Autobahn
mit gewerblich genutzten Bauten entstehen. Der Fokus liegt dabei auf arbeitsintensiven und nicht auf publikumsintensiven Nutzungen.

- Die Schurmatte figuriert im Regionalen Entwicklungskonzept Bern-Mittelland (RGSK) im Verzeichnis der ,Vorranggebiete regionaler
Entwicklung (Wohnen)*
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2.1 Teilbereiche Areal Schirmatt

Schurmatt mit grinem Gemeindepark, Landschaftskammer Schloss und Seidenberg sowie neuem Wohnquatrtier; unten im Bild die Baufelder fur
eine weitere, kleinere Wohnsiedlung an der nérdlichen Thunstrasse. Links blau: Entwicklungsgebiet Arbeiten

Quelle: Luftbild Google/metron, Einschatzung FPRE.
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2.2 Mikro-Lageprofil Areal Schirmatt

OV-Giteklasse Larmbelastung (Strassenlarm Tag in dB)

I Kiasse A: sehr gute Erschliessung

Klasse B: gute Erschliessung
Klasse C: mittelmassige Erschliessung

Klasse D: geringe Erschliessung

Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Schirmatt

Arealbereich 1 & 2 Arealbereich 3
Besonnung mit Morgensonne mit Abendsonne
Aussicht eingeschrankte Aussicht Aussicht ins Griine
Image des Quartiers durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen nur teilweise in Fussdistanz nur teilweise in Fussdistanz
Freizeit/Erholung uberwiegend in Fussdistanz uberwiegend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr gute Anbindung gute Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gute Anbindung
Larmbelastung leicht larmbelastet ruhig
3‘;252%2 g cgative keine keine
Mikrolage 3.0 35

Anmerkung: Die Werte fur die verschiedenen Standortkriterien kénnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen. Es handelt sich hierbei um ein absolutes Rating,
welches mittels Desktopeinschatzung hergeleitet wurde.

Quelle: FPRE.
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2.3 Positionierung Teilbereiche Areal Schirmatt

Soziale Schicht

Soziale Schicht

Quelle:
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Teilbereiche 1 & 2

— Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage die

«Etablierte Alternative» und die «Aufgeschlossene Mitte». Dies
entspricht einer mittleren sozialen Schicht und einem
aufgeschlossenen bis individualisierten Lebensstil.

Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf
Singles und Paare aller Altersklassen (75%) — larmbedingt mit
Ausnahme der altesten Alterskohorten — fiir empfehlenswert.
Familien und WG’s sind auch Sicht von FPRE mit einem Anteil von
25% zu berucksichtigen.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relativ hohe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen
(Primarzielgruppe: rot; Sekundérzielgruppe: gelb) und der Nachfrage
bzw. der Zielgruppen nach gunstigem Wohnraum (gestrichelte
Kreise).

Teilbereich 3
— Auch auf dem Teilbereich 3 erachtet FPRE die «Etablierte

Alternative» und die «Aufgeschlossene Mitte» als die chancenreiche
Nachfragersegmente. Die hohere Mikro-Lagequalitat ermdglicht auch
die Berucksichtigung der oberschichtigeren und individualisierten
«Urbanen Avantgarde».

Angesichts der kleinrdumigen Unterschiede in der Mikro-
Lagebeschaffenheit empfiehlt FPRE hier Familien mit rund 35% und
Singles und Paare altersunabh&ngig mit rund 65% zu
berticksichtigen.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine mittlere Ubereinstimmung
hinsichtlich der definierten Zielgruppen und der Nachfrage bzw. der
Zielgruppen nach ginstigem Wohnraum.
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2.4 Wohnungsmix

Wohnungsmix Arealbereich 1 & 2: Artder Wohnung

Wohnungsmix Arealbereich 3 & 4:

Wohnungsmix Total:

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 23% 63
3.5 Zimmer 47% 85
4.5 Zimmer 23% 107
5.5 Zimmer 6% 130
Total 100%
Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 10% 76
3.5 Zimmer 43% a8
4.5 Zimmer 3% 123
5.5 Zimmer 15% 143
Total 100%
Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 17% 63-76
3.5 Zimmer 45% 85-98
4.5 Zimmer 27% 107 - 123
5.4 Zimmer 11% 130 - 143
Total 100%
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2.5 Mietzinseinschatzung

Einschatzungen der Marktmieten nach Wohnung und Stockwerk:

Art der Wohnung Stock CHF/Mt. (netto) CHF/m? a netto NK  CHFIMt. (brutto)
2.5 Zimmer EG 1'420 - 1'650 264 - 276 160 - 180 1'580 - 1'830
3.5 Zimmer EG 1'770 - 1'990 240 - 252 200-220 1'970 - 2'210
4.5 Zimmer EG 2'090 - 2'360 228 - 240 230-240 2'320 - 2'600
5.5 Zimmer EG 2'420 - 2'650 228-228 270 - 280 2'690 - 2'930
2.5 Zimmer 1.0G 1'390 - 1'620 252 - 264 160 - 180 1'550 - 1'800
3.5 Zimmer 1.0G 1'730 - 1'960 240 - 240 200-220 1'930 - 2180
4 5 Zimmer 1.0G 2'050 - 2'310 228-228 230 - 240 2'280 - 2'550
5.5 Zimmer 1.0G 2'380 - 2'600 216 - 216 270 - 280 2'650 - 2'880
2.5 Zimmer 2.006 1'400 - 1'630 252 - 264 160 - 180 1'560 - 1'810
3.5 Zimmer 206G 1'750 - 1'980 240 - 252 200-220 1'950 - 2'200
4 5 Zimmer 206G 2'080 - 2'330 228 -228 230 - 240 2'310 - 2'570
5.5 Zimmer 2.006 2'400 - 2'620 216 - 216 270-280 2'8670 - 2'900
2.5 Zimmer 306 1'430 - 1'670 264 - 276 160 - 180 1'590 - 1'850
3.5 Zimmer 306G 1'780 - 2'020 252 - 252 200 - 220 1'980 - 2'240
4.5 Zimmer 306 2'120 - 2'380 228 - 240 230 - 240 2'350 - 2'620
5.5 Zimmer 3.06 2'450 - 2'680 228 -228 270 - 280 2'720 - 2'960
2.5 Zimmer 4 0G 1'460 - 1'700 264 - 276 160 - 180 1'620 - 1'880
3.5 Zimmer 4. 06 1'820 - 2'060 252 - 252 200-220 2'020 - 2'280
4.5 Zimmer 4. 006G 2'160 - 2'420 240 - 240 230 - 240 2'390 - 2'660
55 Zimmer 4 0G 2'500 - 2'730 228-228 270 - 280 2'770-3'010
2 5 Zimmer 5 0G 1'480 - 1'730 276 - 276 160 - 180 1'640 - 1'910
3.5 Zimmer 5 06 1'850 - 2'090 252 - 264 200-220 2'060-2'310
4.5 Zimmer 5 06 2'200 - 2'480 240 - 252 230-240 2'430-2'720
55 Zimmer 5 0G 2'550 - 2'780 228 - 240 270 - 280 2'820 - 3'060

Spezifikation: MFH mit mehr als 15 Wohnungen, Neubau, HNF SIA 416, Energiestandard: Hulle isoliert, durchschnittlicher Ausbaustandard, durchschnittliche bis durchschnittlich-gute Mikrolage (3.0 bis 3,5),
zweckmassige Raumaufteilung, ubliche Raumhdhen, mit Balkon.

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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2.6 Fazit Areal Schiurmatt

Gemass Leitbild ist im 6stlichen Gebiet Schiurmatt die Entwicklung eines neuen, zentralen, und familienfreundlichen Quartiers geplant.

Die marktnahe Positionierung von FPRE beriicksichtigt einen Familienanteil von 25% im Teilbereich 1 & 2 sowie 35% im Teilbereich 3. Dieser
Familienanteil hat einen massgebenden Einfluss auf die anteilsméassige Beriicksichtigung grosserer Wohnungen (4.5-Zimmer und plus).
Letztlich fragen Familien und insbesondere Einelternfamilien — gerade im Falle unter- und mittelschichtiger Haushalte — aber auch kleinere
Wohnungen, sprich 3.5-Zimmerwohnungen, nach. Insofern ermdglicht der hohe Anteil an 3.5-Zimmerwohnungen in beiden Areal-Teilbereichen
schwerpunktmassig Singles und insbesondere Paare anzusprechen, aber eben durchaus auch Familien, so dass letztendlich der Familienanteil
auch hoher ausfallen kann. Es gilt hierbei zu beachten, dass die Schaffung eines Quartiers mit ausgepréagtem Familiencharakter eine politische
Komponente beinhaltet, die in der Positionierung von FPRE so nicht explizit berticksichtigt wurde. Vielmehr soll das Vorgehen die
Ubereinstimmung zwischen der marktnahen Positionierung und der Eignung fiir preisgiinstiges Wohnen erméglichen.

Hierbei haben die Analyse von FPRE ergeben, dass insbesondere die Teilbereiche 1 & 2 des Areals Schirmatt eine relativ hohe
Ubereinstimmung zwischen der marktnahen Positionierung und der Eignung fiir preisgiinstiges Wohnen aufweisen und somit
preisginstiges Wohnen an diesem Standort als 6konomisch sinnvoll erachtet werden kann. Der Teilbereich 3 weist derweil eine
mittlere Ubereinstimmung auf.
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3 Areal Gumligenmoos

Im Gebiet Gumligenmoos wird ein zweites neues, familienfreundliches Quartier geplant, welches von der Zentrumsnéhe und der Nachbarschaft
von Schule und Landschaftskammer profitieren kann (vgl. rdumliches Leitbild Gemeinde Muri bei Bern).

Gemass raumlichen Leitbild der Gemeinde Muri bei Bern soll im Gimligenmoos als Abschluss zum bestehenden Siedlungsgebiet ein
familienfreundliches Quartier entwickelt werden. Die Liicke zur Autobahn soll mit gewerblichen Bauten geschlossen werden. Die Néahe zum
Zentrum Gumligen mit Bahnhof und Versorgungsmaglichkeiten sowie zur Schulanlage ist aus verkehrlicher und funktionaler Sicht sehr gunstig.
Die Entwicklung dieses Gebiets hat zweite Prioritat (Entwicklung innert 15 Jahren) bei der Erweiterung der Wohnquartiere und kann Wohnraum
fur rund 200 bis 300 zuséatzliche Einwohnerinnen und Einwohner bieten.

Zusammen mit den neuen Wohnquartieren Schiurmatt und Gumligenmoos (siehe LB 13 und 14) sollen zwei Larmriegel entlang der Autobahn
mit gewerblich genutzten Bauten entstehen. Der Fokus liegt dabei auf arbeitsintensiven und nicht auf publikumsintensiven Nutzungen (vgl.
raumliches Leitbild Gemeinde Muri bei Bern).
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3.1 Teilbereiche Areal Gimligenmoos

Das Areal Gumligenmoos mit griiner Landschaftskammer und geplantem Siedlungsgebiet fur ein familienfreundliches Wohnquartier. Links blau:
Entwicklungsgebiet Arbeiten

Quelle: Luftbild Google/metron, Einschatzungen FPRE.
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3.2

Mikro-Lageprofil Teilbereiche Gimligenmoos

OV-Gliiteklasse

I Kiasse A: sehr gute Erschliessung

Klasse B: gute Erschliessung
Klasse C: mittelméssige Erschliessung

Klasse D: geringe Erschliessung

Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Schirmatt

Arealbereich 1 & 2

Arealbereich 3 & 4

Besonnung mit Defiziten mit Morgensonne
Aussicht eingeschrankte Fernsicht Aussicht ins Grine
Image des Quartiers durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen in Fussdistanz in Fussdistanz
Freizeit/Erholung uberwiegend in Fussdistanz uberwiegend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr gute Anbindung gute Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gute Anbindung
Larmbelastung leicht larmbelastet ruhig
a?r?sstg?fj g egative keine keine
Mikrolage 3.0 3.5

Anmerkung: Die Werte fur die verschiedenen Standortkriterien kénnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen. Es handelt sich hierbei um eine

Desktopeinschatzu
Quelle: ARE, BFS,

ng
HAFAS, FPRE.
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3.3 Positionierung Teilbereiche Areal Gimligenmoos

Quelle: Einschatzungen FPRE.

£
]
o
£
2 7 8 9|
& Altere
w
"
-5 -----
£ 3 S, -1 a9
E ’l’ \‘ /4’ \\
i AN
@ Mittlere | B (,f \
@2 4 5 6 ! \ / \
< j i “
g { i H
@ b i\ !
g v Iy h
g — pgere | 2R /
2 Jingere | '\ ; \ Y
-/ 2 3 R AR y
I A - e L
w e | e -
argerich-traditionell individualisiert Snges — PR =
Lebensstil Kind farilie
=
]
o
2
s 7 8 9 ;
kil Altere
@
—
=
2
S
P P
@ Mittlere 'f' ‘\\ Vi .
@ 4 5 6 & N K A
ﬁ ’ 1 r \‘
N { \ / \
Q T v i \‘
@ I 1 l :
b2y \ ! L i
o — q \ 1 \ 1
2 Jungere |} i iy ]
g kY ! A r
g 1 2 3 *, i N, s
B N ’ . iy
@ e e L
biirgerlich-traditionell individualisiert Singles — PREE—— e
Lebensstil Kind familie

Teil1& 2

Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage verstarkt
die «Aufgeschlossene Mitte» sowie die «Etablierte Alternative». Dies
entspricht einer mittleren sozialen Schicht und einem
aufgeschlossenen bis zu einem eher individualisierten Lebensstil.

Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf
Singles und Paare aller Altersklassen (75%) fur empfehlenswert.
Familien und WG’s sind auch Sicht von FPRE mit einem Anteil von
25% zu berucksichtigen.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relativ hohe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem
Wohnraum (gestrichelt).

Teil 3& 4

Im Teilbereich 3 & 4 erachtet FPRE die «Etablierte Alternative» und
die «Aufgeschlossene Mitte» als die chancenreiche
Nachfragersegmente.

Die der Strasse abgewandte Lage fuhrt dazu, dass FPRE hier
Familien verstarkt mit rund 35% bericksichtigt. Singles und Paare
altersunabhéngig sind derweil mit rund 65% in der Zielgruppe
beinhaltet.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine mittlere Ubereinstimmung
hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und gelb) und der
Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach giinstigem Wohnraum
(gestrichelt).
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3.4 Wohnungsmix

Wohnungsmix Arealbereich 1 & 2: Artder Wohnung

Wohnungsmix Arealbereich 3 & 4:

Wohnungsmix Total:

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 23% 63
3.5 Zimmer 47% 85
4.5 Zimmer 23% 107
5.5 Zimmer 6% 130
Total 100%
Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 10% 76
3.5 Zimmer 43% a8
4.5 Zimmer 3% 123
5.5 Zimmer 15% 143
Total 100%
Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 17% 63-76
3.5 Zimmer 45% 85-98
4.5 Zimmer 27% 107 - 123
5.4 Zimmer 11% 130 - 143
Total 100%
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3.5 Mietzinseinschatzung

Einschatzungen der Marktmieten nach Wohnung und Stockwerk:

Art der Wohnung Stock CHF/Mt. (netto) CHF/m? a netto NK  CHFIMt. (brutto)
2.5 Zimmer EG 1'420 - 1'650 264 - 276 160 - 180 1'580 - 1'830
3.5 Zimmer EG 1'770 - 1'990 240 - 252 200-220 1'970 - 2'210
4.5 Zimmer EG 2'090 - 2'360 228 - 240 230-240 2'320 - 2'600
5.5 Zimmer EG 2'420 - 2'650 228-228 270 - 280 2'690 - 2'930
2.5 Zimmer 1.0G 1'390 - 1'620 252 - 264 160 - 180 1'550 - 1'800
3.5 Zimmer 1.0G 1'730 - 1'960 240 - 240 200-220 1'930 - 2180
4 5 Zimmer 1.0G 2'050 - 2'310 228-228 230 - 240 2'280 - 2'550
5.5 Zimmer 1.0G 2'380 - 2'600 216 - 216 270 - 280 2'650 - 2'880
2.5 Zimmer 2.006 1'400 - 1'630 252 - 264 160 - 180 1'560 - 1'810
3.5 Zimmer 206G 1'750 - 1'980 240 - 252 200-220 1'950 - 2'200
4 5 Zimmer 206G 2'080 - 2'330 228 -228 230 - 240 2'310 - 2'570
5.5 Zimmer 2.006 2'400 - 2'620 216 - 216 270-280 2'8670 - 2'900
2.5 Zimmer 306 1'430 - 1'670 264 - 276 160 - 180 1'590 - 1'850
3.5 Zimmer 306G 1'780 - 2'020 252 - 252 200 - 220 1'980 - 2'240
4.5 Zimmer 306 2'120 - 2'380 228 - 240 230 - 240 2'350 - 2'620
5.5 Zimmer 3.06 2'450 - 2'680 228 -228 270 - 280 2'720 - 2'960
2.5 Zimmer 4 0G 1'460 - 1'700 264 - 276 160 - 180 1'620 - 1'880
3.5 Zimmer 4. 06 1'820 - 2'060 252 - 252 200-220 2'020 - 2'280
4.5 Zimmer 4. 006G 2'160 - 2'420 240 - 240 230 - 240 2'390 - 2'660
55 Zimmer 4 0G 2'500 - 2'730 228-228 270 - 280 2'770-3'010
2 5 Zimmer 5 0G 1'480 - 1'730 276 - 276 160 - 180 1'640 - 1'910
3.5 Zimmer 5 06 1'850 - 2'090 252 - 264 200-220 2'060-2'310
4.5 Zimmer 5 06 2'200 - 2'480 240 - 252 230-240 2'430-2'720
55 Zimmer 5 0G 2'550 - 2'780 228 - 240 270 - 280 2'820 - 3'060

Spezifikation: MFH mit mehr als 15 Wohnungen, Neubau, HNF SIA 416, Energiestandard: Hulle isoliert, durchschnittlicher Ausbaustandard, durchschnittliche bis durchschnittlich-gute Mikrolage (3.0 bis 3,5),
zweckmassige Raumaufteilung, ubliche Raumhdhen, mit Balkon.

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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3.6 Fazit Areal Gumligenmoos

Gemass Leitbild soll im Gumligenmoss ein zweites neues, familienfreundliches Quartier entstehen, welches von der Zentrumsnéhe und der
Nachbarschaft von Schule und Landschaftskammer profitieren kann.

Die marktnahe Positionierung von FPRE beriicksichtigt in den Teilbereichen 1 & 2 einen Familienanteil von 25% und 35% in den Teilbereichen
3 & 4. Trotz vorhandenen, feinen Unterschieden in der Mikro-Lagebeschaffenheit im Vergleich zum Areal Schirmatt, hat FPRE das
Gumligenmoos, sowohl im zusammengefassten Mikro-Lageprofil wie auch bei den chancenreichen Nachfragersegmenten und dem
Wohnungsmix fiir vergleichbar befunden und dementsprechend gleich positioniert. So weist das Areal Schiirmatt beispielsweise, gemass OV-
Guteklasse, eine gute Erschliessung auf, das Gumligenmoos hingegen nur eine mittelmassige. Angesichts der Tatsache, dass man im Falle des
Areals Guimligenmoos den Bahnhof Giimligen - mit guten Verbindungen in die Stadt Bern - in guter Erreichbarkeit vorfindet, gleicht sich dieser
Unterschied in der OV-Giiteklasse wieder aus. Die besseren Einkaufsmoglichkeiten und das Mehr an vorhandenen Dienstleistungserbringern in
Verbindung mit den sich ergebenden Aufwertungen im Rahmen der Zentrumsentwicklung ermdglichen beim Gimligenmoos grundsatzlich einen
grosseren Spielraum bzw. eine hohere Flexibilitat hinsichtlich der anzusprechenden Nachfragersegmente und Lebensphasen. Dies koénnte
beispielsweise mit einem hdéheren Anteil an Familienhaushalten einhergehen, auch kénnte man theoretisch verstéarkt héherschichtige
Nachfragersegmente ansprechen. Trotz dem vorhandenen Spielraum ist FPRE der Uberzeugung, dass die vorgeschlagene Positionierung der
vier Teilbereiche, sowohl aktuell wie auch in prospektiver Hinsicht, den Markt gut abzubilden vermag.

Es ergibt sich daraus eine relativ hohe Ubereinstimmung zwischen der marktnahen Positionierung und der Eignung fiir
preisglinstiges Wohnen fir die Teilbereiche 1 & 2 des Areals Gumligenmoos und eine mittlere fur die Teilbereiche 3 & 4.

Fahrlander Partner AG
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4 Zentrum Gumligen

Auf der Homepage der Gemeinde Muri bei Bern ist zum Zentrum Giumligen Folgendes festgehalten: Das Gebiet westlich des Bahnhofs
Gumligen ist das grosste und bedeutendste Entwicklungsgebiet der Gemeinde. Hier lasst sich ein betrachtlicher Teil jener Bevolkerungs- und
Arbeitsplatzentwicklung realisieren, wie sie die Gemeinde in ihrem rAumlichen Leitbild 2016 als Ziel festgelegt hat. Mit der Testplanung 2017
und dem Masterplan 2018 wurden die Voraussetzungen geschaffen, das heute extensiv genutzte Gewerbegebiet in eine Zone mit gemischter
Wohn- und Arbeitsnutzung zu transformieren. Die ZPP "Westliches Zentrum Giumligen" ist Teil des OPS-Pakets Nr. 4, Uber welche die
Stimmberechtigten der Gemeinde Muri bei Bern am 27. September 2020 abstimmen.
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4 Teilbereiche Zentrum Gumligen
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Quelle: Luftbild Google/metron, Einschéatzung FPRE.
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4.1 Mikro-Lageprofil Zentrum Gumligen

OV-Gliiteklasse

. Klasse A: sehr gute Erschliessung
Klasse B: gute Erschliessung
Klasse C: mittelmassige Erschliessung

Klasse D: geringe Erschliessung

Dominante Nachfragersegmente

B odiich Taditionelle
Medeme Arbeiter
Improvisierte Allemalive
Klassischer Mittclstand
Aufgeschlossene Mitte

Etablierte Alternative

Biirgerliche Oberschicht

Bildungsorientiarte Cherschicht

Quelle: ARE, BFS, HAFAS, Fahrlander Partner & sotomo.

Larmbelastung (Strassenlarm Tag in dB)

~

o %

<40
B a0 449
45499
50-54.9
55 59.9
60 - 649
W 65-699
70 745

=7

Dominante Lebensphase

Junge Singlas
Mitllere Singles
Altere Singles
W Junge Paare
Mittlere Paare
Altere Paare

Farnilicn

Cinelternlarmnilien

Fahrlander Partner AG
Raumentwicklung
Eichstrasse 23

8045 Zirich
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4.2 Mikro-Lageprofil Zentrum Gumligen

Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Zentrum Giamligen

Arealbereich 1

Arealbereich 2

Besonnung sehr sonnig mit Abendsonne
Aussicht eingeschrankte Aussicht keine bzw. unattraktive Aussicht
Image des Quartiers durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen in nachster Nahe in nachster Nahe
Freizeit/Erholung Uberwiegend in Fussdistanz uberwisgend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr beste Anbindung beste Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gute Anbindung
Larmbelastung ruhig larmbelastet
Sonstige negative . .
Umstande keine keine
Mikrolage 3.5 3.0
Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Zentrum Gumligen

Arealbereich 3 Arealbereich 4

Besonnung sehr sonnig mit Abendsonne
Aussicht eingeschrankte Aussicht eingeschrankie Aussicht
Image des Quartiers durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen In nachster Nahe in Fussdistanz
Freizeit/Erholung Uberwiegend in Fussdistanz liberwiegend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr beste Anbindung beste Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gufe Anbindung
Larmbelastung leicht larmbelastet ruhig
chglsstg%z:egative keine keine
Mikrolage 3.5 3.5

Anmerkung: Die Werte fur die verschiedenen Standortkriterien kénnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen. Es handelt sich hierbei um eine

Desktopeinschatzung
Quelle: FPRE.

Fahrlander Partner AG
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4.3 Mikro-Lageprofil Zentrum Gumligen

Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Zentrum Giamligen

Arealbereich 5

Arealbereich 6

Besonnung mit Defiziten mit Abendsonne
Aussicht keine bzw_ unattrakfive Aussicht eingeschréankte Aussicht
Image des Quartiers Zentrumslage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen in Fussdistanz in Fussdistanz
Freizeit/Erholung tberwiegend in Fussdistanz (iberwiegend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr beste Anbindung gute Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gute Anbindung
Larmbelastung sehr larmbelastet ruhig
8‘;,:32% : egative keine keine
Mikrolage 3.5 3.0

Zusammenfassung Mikro-Lage Arealbereiche Zentrum Gumligen

Arealbereich 7

Arealbereich 8

Besonnung mit Defiziten mit Defiziten
Aussicht keine bzw_ unattraktive Aussicht keine bzw. unattraktive Aussicht
Image des Quartiers durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage
Dienstleistungen in Fussdistanz in Fussdistanz
Freizeit/Erholung Oberwiegend in Fussdistanz (berwiegend in Fussdistanz
Offentlicher Verkehr gute Anbindung gute Anbindung
Strassenanbindung gute Anbindung gufe Anbindung
Larmbelastung sehr larmbelastet sehr larmbelastat
8‘;32%3 g egative keine keine
Mikrolage 3.0 3.0

Anmerkung: Die Werte fur die verschiedenen Standortkriterien kénnen zwischen 1 (ungeeignete Lage) und 5 (beste Lage) liegen. Es handelt sich hierbei um eine

Desktopeinschatzung
Quelle: FPRE.
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4.4 Positionierung Teilbereiche Zentrum Gumligen
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Familie mit

Kind

Eineltern-
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Teilbereich 1

— Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage verstarkt

die «Etablierte Alternative». Die Mikro-Lagequalitdten ermoglichen
insgesamt aber auch die Bertcksichtigung der «Aufgeschlossen
Mitte» und der «Urbanen Avantgarde».

Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf
Singles und Paare aller Altersklassen (70%) fur empfehlenswert.
Familien und WG’s sind auch Sicht von FPRE mit einem Anteil von
30% zu berucksichtigen.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relativ tiefe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem
Wohnraum (gestrichelt).

Teilbereich 2

Im Teilbereich 2 erachtet FPRE die «Etablierte Alternative» und die
«Individualisierte Alternative» als die chancenreichen
Nachfragersegmente.

Die hohe Larmbelastung durch die Strasse und die Zuge fiihrt dazu,
dass FPRE hier Familien und &ltere Alterskohorten nicht
bericksichtigt.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relativ hohe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach ginstigem
Wohnraum (gestrichelt).

FP
RE
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4.5 Positionierung Teilbereiche Zentrum Gumligen

statushoch

‘ Teilbereich 3
7 8 9 Here — Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage verstarkt
die «Etablierte Alternative» sowie die «Urbane Avantgarde». Dies
entspricht einer mittleren bis hohen sozialen Schicht und einem
ither SRR | P S individualisierten Lebensstil.
4 5l—‘ 6 Mittlere ~,

I y ; Y — Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf

| Singles und Paare (80%) — junge und mittlere - fir empfehlenswert.
Jongere i Familien und WG’s sind auch Sicht von FPRE mit einem Anteil von
1 2 3 A / N\ A 20% zu beriicksichtigen.

S - . +
- . -
~ - e e

Soziale Schicht

el

-

statusniedrig

o

drgerlich-traditionell individualisiert

Singes  Pawe  Familemt Eneter- WG - Die marktnahe Positionierung ergibt eine mittlere Ubereinstimmung
Lebensstil e e hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und gelb) und der
Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem Wohnraum
(gestrichelt).

Teilbereich 4
7 8 9 e — Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage ebenso die
«Etablierte Alternative» sowie die «Urbane Avantgarde».
— Die ruhigere Lage filhrt dazu, dass FPRE hier Familien verstarkt mit
4 59 6

statushoch

Mitflere P LIS

e . e . rund 30% berucksichtigt. Singles und Paare — altersunabhéangig -
sind derweil mit rund 70% in der Zielgruppe beinhaltet.

Soziale Schicht

———
~— ——

— Die marktnahe Positionierung ergibt eine mittlere Ubereinstimmung
) 3 Jimasre 13, y; \ ; hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und gelb) und der
1 e N Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem Wohnraum
birgerlich-traditionell individualisiert Singles. == Paare Familie mit Eineltern-“' WG (geStl’IChe|t)
Lebensstil Kind familie

statusniedrig

Quelle: Einschatzung FPRE.
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4.6

Positionierung Teilbereiche Zentrum Gumligen
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Teilbereich 5

Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage verstarkt
die «Etablierte Alternative».

Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf
Singles und Paare — ohne die altesten Alterskohorten - fiir
empfehlenswert (90%) Auch WG’s sind hier als Sekundérzielgruppen
im Auge zu halten (10%).

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relative tiefe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem
Wohnraum (gestrichelt).

Teilbereich 6

Im Teilbereich 6 erachtet FPRE die «Aufgeschlossene Mitte» und die
«Etablierte Alternative» als die beiden chancenreichen
Nachfragersegmente.

Lagebedingt empfiehlt FPRE hier Familien verstérkt mit rund 30% zu
beriicksichtigen. Singles und Paare altersunabhéngig sind derweil mit
rund 70% in der Zielgruppe beinhaltet.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relativ hohe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach ginstigem
Wohnraum (gestrichelt).
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4.7

Positionierung Teilbereiche Zentrum Gumligen

Quelle: Einschatzung FPRE.
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Teilbereich 7

Chancenreiche Nachfragersegmente sind an dieser Lage verstarkt
die «Etablierte Alternative» und die «Individualisierte Alternative».

Hinsichtlich der Lebensphase erachtet FPRE einen Fokus auf
Singles und Paare — junge und mittlere Altersklassen (90%) — fur
empfehlenswert. Einelternfamilien und WG’s sind auch Sicht von
FPRE als Sekundéarzielgruppen zu berticksichtigen.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relative tiefe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach glinstigem
Wohnraum (gestrichelt).

Teilbereich 8

Im Teilbereich 8 ortet FPRE die «Individualisierte Alternative» und die
«Aufgeschlossene Mitte» wie auch in abgeschwéchtem Umfang die
«Etablierte Alternative» als die chancenreichen Nachfragersegmente.

Lagebedingt — Lage entlang der Dorfstrasse und der Gleise - schétzt
FPRE hier das Potenzial fur tiefere soziale Schichten am héchsten
ein. Deshalb werden Singles und Paare hier altersunabhé&ngig
beriicksichtigt. Einelternfamilien und WG'’s stellen hier
Sekundarzielgruppen (15%) dar.

Die marktnahe Positionierung ergibt eine relative hohe
Ubereinstimmung hinsichtlich der definierten Zielgruppen (rot und
gelb) und der Nachfrage bzw. der Zielgruppen nach ginstigem
Wohnraum (gestrichelt).
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4.8 Wohnungsmix

Wohnungsmix Arealbereich 1:

Wohnungsmix Arealbereich 2:

Wohnungsmix Arealbereich 3:

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 15% 69
3.5 Zimmer 50% 92
4 5 Zimmer 25% 116
5.5 Zimmer 10% 135
Total 100%

Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 38% 63
3.5 Zimmer 54% 88
4.5 Zimmer 8% 107
5.5 Zimmer 0% 130
Total 100%

Art der Wohnung Anteil (%) NFWHG (m?)
2.5 Zimmer 20% 69
3.5 Zimmer 49% 92
4.5 Zimmer 22% 116
5.5 Zimmer 9% 135
Total 100%
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4.9 Wohnungsmix

Wohnungsmix Arealbereich 4: Artder Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 15% 69
3.5 Zimmer 54% 92
4.5 Zimmer 239%, 116
5.5 Zimmer 89, 135
Total 100%

Wohnungsmix Arealbereich 5: Artder Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 35% 63
3.5 Zimmer 52% 85
4.5 Zimmer 1305 107
5.5 Zimmer 0% 130
Total 100%

Wohnungsmix Arealbereich 6: Artder Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
2.5 Zimmer 15% 63
3.5 Zimmer 49% 85
4.5 Zimmer 26% 107
5.5 Zimmer 10% 130
Total 100%

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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4.10 Wohnungsmix

Wohnungsmix Arealbereich 7:

Wohnungsmix Arealbereich 8:

Wohnungsmix Total:

Quelle: Einschatzungen FPRE.

Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)

2.5 Zimmer 33% 63

3.5 Zimmer 54% 85

4.5 Zimmer 13% 107

5.5 Zimmer 0% 130
Total 100%

Art der Wohnung Anteil (%) NFWHG (m?)
1.5 Zimmer 13% 36
2.5 Zimmer 29% 57
3.5 Zimmer 45% 78
4.5 Zimmer 13% 98
5.6 Zimmer 0%

Total 100%

Art der Wohnung Anteil (%) NF/WHG (m?)
1.5 Zimmer 2% 36
2.5 Zimmer 25% 57 -69
3.5 Zimmer 51% 78-92
4.5 Zimmer 17% 98 - 116
5.5 Zimmer 4% 118 -135
Total 100%
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4.11 Mietzinseinschéatzung

Einschatzungen der Marktmieten nach Wohnung und Stockwerk:

Art der Wohnung Stock  CHF/Mt. (netto) CHF/m? a netto NK  CHF/Mt. (brutto)
1.5 Zimmer EG 860 333 110 970
2.5 Zimmer EG 1'320 - 1'550 270- 278 160 - 180 1'480 - 1'730
3.5 Zimmer EG 1'670 - 1'920 250 - 257 200-220 1'870 - 2'140
4.5 Zimmer EG 1'980 - 2'270 235-242 230 - 240 2'210-2'510
5.5 Zimmer EG 2'280 - 2'560 228 -232 270 - 280 2'550 - 2'840
1.5 Zimmer 1 840 325 110 950
2.5 Zimmer 1 1'300 - 1'520 264 - 274 160 - 180 1'460 - 1'700
3.5 Zimmer 1 1'630 - 1'880 245-251 200-220 1'830 - 2'100
4.5 Zimmer 1 1'940 - 2'220 230-238 230 - 240 2'170 - 2'460
5.5 Zimmer 1 2'240 - 2'510 223-228 270-280 2'510-2'790
1.5 Zimmer 2 850 329 110 960
2.5 Zimmer 2 1'320 - 1'530 266 - 278 160 - 180 1'480 - 1'710
3.5 Zimmer 2 1'650 - 1'890 247 - 254 200-220 1'850 - 2'110
4.5 Zimmer 2 1'960 - 2'250 233-240 230 - 240 2'190 - 2'490
5.5 Zimmer 2 2'260 - 2'530 225-230 270-280 2'630-2'810
1.5 Zimmer 3 870 337 110 980
2.5 Zimmer 3 1'340 - 1'570 273-282 160 - 180 1'600 - 1'750
3.5 Zimmer 3 1'680 - 1'930 252 - 258 200-220 1'880 - 2'150
4.5 Zimmer 3 2'000 - 2'290 237 -245 230 - 240 2'230 - 2'530
5.5 Zimmer 3 2'310 - 2'580 229-235 270-280 2'580 - 2'860
1.5 Zimmer 4 880 En 110 990
2.5 Zimmer 4 1'370 - 1'590 277-288 160 - 180 1'530-1'770
3.5 Zimmer 4 1'720 - 1'980 258 - 265 200-220 1'920 - 2'200
4.5 Zimmer 4 2'040 - 2'340 242 - 250 230-240 2'270 - 2'580
5.5 Zimmer 4 2'350 - 2'630 234-239 270-280 2'620 -2'910
1.5 Zimmer 5 900 348 110 1'010
2.5 Zimmer 5 1'390 - 1'620 282-293 160 - 180 1'650 - 1'800
3.5 Zimmer 5 1'750-2'010 262 - 269 200-220 1'950 - 2'230
4.5 Zimmer 5 2'080 - 2'380 246 - 255 230 - 240 2'310 - 2'620
5.5 Zimmer 5 2'400 - 2'680 238-244 270-280 2'670 - 2'960

Spezifikation: MFH mit mehr als 15 Wohnungen, Neubau, HNF SIA 416, Energiestandard: Hdlle isoliert, durchschnittlicher Ausbaustandard, durchschnittliche bis durchschnittlich-gute Mikrolage (3.0 bis 3,5),
zweckmassige Raumaufteilung, tbliche Raumhdhen, mit Balkon.

Quelle: Einschatzungen FPRE.
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4.12 Fazit Zentrum Gumligen

Gemass Leitbild soll das Zentrum Gumligen zum Hauptzentrum der Gemeinde weiter entwickelt werden. Die Grosse des Areals geht mit einer
hohen raumlichen Heterogenitét einher, weshalb in den Analysen bzw. in der Positionierung acht verschiedene Teilbereiche definiert wurden.

Analog zu den Ausfiihrungen beim Areal Gimligenmoos ist auch hier bei einzelnen Teilbereichen aufgrund der Mikro-Lagebeschaffenheit etwas
Spielraum in der Positionierung vorhanden. Namentlich bei den Teilbereichen 3 & 4 kdnnte grundsatzlich auch ein leicht héherer Familienanteil
und/oder verstarkt hdherschichtige Nachfragersegmente angesprochen werden. Trotz dem Vorhandensein einer gewissen
Ausgestaltungsflexibilitat ist FPRE der Uberzeugung, dass die vorgeschlagene Positionierung der genannten Teilbereiche, marktnah und
marktgerecht vorgenommen wurde.

Wahrend es sich bei den Arealen Schirmatt und Gimligenmoos um eine Siedlungserweiterung handelt, schopft die Zentrumentwicklung
Gumligen Potenzial in bestehendem Siedlungsgebiet aus. Hierbei gilt es zu beachten, dass im Rahmen des Abbruchs bzw. der Neubautatigkeit
klassischerweise Wohnungen in mittel- bis oberschichtigen Marktsegmenten des Miet- oder Eigentumsmarktes positioniert werden und somit
Haushalte mit begrenzten Budgets oft raumlich verdréangt werden.

Die Analyse der bestehenden Haushaltsstruktur zeigt, dass es Letzteres in den Teilbereichen 1, 4, 5 und 6 der geplanten Zentrumsentwicklung
Gumligen besonders zu beriicksichtigen gilt. Dort sind unterschichtige Nachfragersegmente auf Ebene Hektarraster dominant vertreten. Im
Falle einer marktnahen Positionierung ist davon auszugehen, dass gerade diese Haushalte raumlich verdrangt werden. Dies umso mehr als die
prospektiven Mikro-Lagequalitdten im Rahmen der geplanten Arealliberbauung deutlich aufgewertet werden und aus Sicht von FPRE daher
gerade das bestehende Siedlungsgebiet bzw. darauf entstehende Neubauten andere Zielgruppen anzusprechen vermag.

Die Berlicksichtigung von preisgiinstigem Wohnen scheint aus Sicht von FPRE auf den Teilbereichen 1, 5 und 7 6konomisch wenig
sinnvoll. Demgegeniber erachtet FPRE, aufgrund der vorhandenen und sich prospektiv ergebenden Mikro-Lagequalitaten, die
Teilbereiche 2, 6 und 8 als relativ geeignet fur preisgunstiges Wohnen. Eine mittlere Eignung weisen derweil die Teilbereiche 3 & 4
auf.
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5

Grossen im Vergleich
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5.1 Flachengrdssen im Vergleich

Einordnung der Flachengréssen im Markt:
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Vergleichsregion: Region Mittelland, Top-Standorte / Anzahl Objekte: 452 (2.5-Zi.), 1'667 (3.5-Zi.), 624 (4.5-Zi.), 141 ( 5.5-Zi.)

Quelle: IMBAS FPRE, Einschatzungen FPRE.
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5.2 Netto-Stickmieten im Vergleich

Verteilung der Netto-Stickmieten in CHF/Mt.:
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Anmerkung: Der Kreis reprasentiert eine Wohnung mit der Spezifikation: MFH mit mehr als 15 Wohnungen, Neubau, HNF SIA 416, Energiestandard: Hulle isoliert, 1, OG, durchschnittlicher Ausbaustandard,
durchschnittliche Mikrolage (3.0), zweckmassige Raumaufteilung, tbliche Raumhohen, mit Balkon, Gréssen: 63m2 (2.5-Zi. Whg.), 85m?2 (3.5-Zi. Whg.), 107m? (4.5-Zi. Whg.), 130m?2 (5.5-Zi. Whg.).
Quelle: Angebotsdaten von Immobilienportalen, Transaktionsdatenbank Fahrlander Partner. Berechnung der Preisverteilungen durch Fahrlander Partner
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5.3 Comparables

Verteilung der Netto-Mieten in CHF/m?2 und Jahr:

2-2.5 Zimmer Wohnungen: 3-3.5 Zimmer Wohnungen:
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Anmerkung: Der Kreis reprasentiert eine Wohnung mit der Spezifikation: MFH mit mehr als 15 Wohnungen, Neubau, HNF SIA 416, Energiestandard: Hulle isoliert, 1, OG, durchschnittlicher Ausbaustandard,
durchschnittliche Mikrolage (3.0), zweckmassige Raumaufteilung, tbliche Raumhohen, mit Balkon, Gréssen: 63m2 (2.5-Zi. Whg.), 85m?2 (3.5-Zi. Whg.), 107m? (4.5-Zi. Whg.), 130m?2 (5.5-Zi. Whg.).
Quelle: Angebotsdaten von Immobilienportalen, Transaktionsdatenbank Fahrlander Partner. Berechnung der Preisverteilungen durch Fahrlander Partner
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6 Fazit

Die drei analysierten Areale befinden sich allesamt in der Gemeinde Muri bei Bern und im Ortsteil Gimligen. Damit einhergehende Makro-
Lageeigenschaften tragen dazu bei, dass die marktnahe Positionierung als Zielgruppen schwergewichtig mittel- und hochschichtige Haushalte
definiert. Zwischen den Arealen bestehen Unterschiede in den Mikro-Lagequalitéaten, die in den Positionierungen entsprechend bertcksichtigt
wurden. Da es sich beim Mikro-Lagerating jedoch um ein absolutes schweizweites Rating handelt, fallen die Unterschiede im Rating innerhalb
einer Gemeinde oft nur gering aus.

Wahrend es sich bei den Arealen Schirmatt und Gimligenmoos um eine Siedlungserweiterung handelt, schépft die Zentrumentwicklung
Gumligen Potenzial in bestehendem Siedlungsgebiet aus. Hierbei gilt es zu beachten, dass im Rahmen des Abbruchs bzw. der Neubautatigkeit
klassischerweise Wohnungen in mittel- bis oberschichtigen Marktsegmenten des Miet- oder Eigentumsmarktes positioniert werden und somit
Haushalte mit begrenzten Budgets oft raumlich verdréangt werden.

Die Analyse der bestehenden Haushaltsstruktur zeigt, dass es Letzteres in den Teilbereichen 1, 4, 5 und 6 der geplanten Zentrumsentwicklung
Gumligen besonders zu berlcksichtigen gilt. Dort sind unterschichtige Nachfragersegmente auf Ebene Hektarraster dominant vertreten. Im
Falle einer marktnahen Positionierung ist davon auszugehen, dass gerade diese Haushalte raumlich verdrangt werden. Dies umso mehr als die
prospektiven Mikro-Lagequalitdten im Rahmen der geplanten Arealliberbauung deutlich aufgewertet werden und aus Sicht von FPRE daher
gerade das bestehende Siedlungsgebiet bzw. darauf entstehende Neubauten — in den Teilbereichen 1, 5 und 7 — deutlich andere Zielgruppen
anzusprechen vermag. Dies trifft in weniger starkem Ausmasse auch auf die Teilbereiche 3 & 4 zu. Demgegenuber erachtet FPRE auf den
Teilbereichen (Zentrumsentwicklung Guimligen) 2, 6 und 8 preisgiinstiges Wohnen als 6konomisch sinnvoll. Auch in den Teilbereichen 1 & 2 des
Areals Schurmatt und den Teilbereichen 1 & 2 des Areals Giimligenmoos zeigt sich eine relativ hohe Ubereinstimmung zwischen der
marktnahen Positionierung und der Eignung fir preisgiinstiges Wohnen.

Die beschriebenen Wohnungen unter Punkt 5.2 liegen hinsichtlich der Mietzinseinschatzung von FPRE und im Vergleich zu Transaktionsdaten
Neubau unter dem Median (2-2.5 und 3-3.5-Zimmerwohnungen) und in etwa auf dem Median (4-5.5 und 5-5.5-Zimmerwohnungen). Im
Vergleich zu den Angebotsdaten liegen sie allesamt bedeutend tiefer, was auf Gberhdhte Mietzinsvorstellungen und vor allem auf teure
Ladenhuter zurlickzufiihren ist. Die ermittelten Marktmieten liegen damit deutlich Gber der in Phase 1 ermittelten Kostenmiete. Bei den 2.5-
Zimmerwohnungen liegt die Marktmiete rund 49% uber der Kostenmiete, bei 3.5-Zimmerwohnungen rund 44%, bei 4.5-Zimmerwohnungen rund
41 % und bei 5.5-Zimmerwohnungen rund 37%. Mittels Abweichung vom Standardobjekt - geringere Wohnungsgrésse, Vereinfachung der
Ausstattung, Laubengang statt Balkone, Reduktion Kubatur durch effiziente Planung — kénnen die Erstellungskosten und dementsprechend die
Mieten reduziert werden. Es gilt zu beachten, dass in Abhangigkeit von den getroffenen Massnahmen zur Erreichung der Mietzinsreduktion, die
mit dem finalen Projekt angesprochenen Zielgruppen &ndern kdnnen.
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