
1 

Gentrifizierung; 

Umgang mit städtischen Veränderungsprozessen 

am Beispiel des Untermattquartiers in Bern 

 

 

  

 

 

Eingereicht im Rahmen des Studiengangs 

Master of Advanced Studies (MAS) in Real Estate Management 

an der Berner Fachhochschule Architektur, Holz und Bau 

 

 

 

 

 

Vorgelegt von: 

Tanja Streit 

 

 

 

Referentin:  

Prof. Christine Seidler, Ing. Raumplanung B.Sc. HTR FSU SIA, Ökonomin MAS MBA 

Professorin für urbane Entwicklung und Siedlungsökonomie 

 

Ko-Referent & Studienleiter:  

Prof. Dr.-Ing. Boris Szélpal, Dipl. Architekt MAA SIA,  

Professor für Architektur und Planung 

 

 

 

Eingereicht am: 02. September 2021 

  



2 
 

Management Summary 

Die Stadt Bern, als eines der Schweizer Ballungszentren, sieht sich wie viele andere Schwei-

zer Städte heute und in Zukunft mit der Herausforderung der Sicherstellung von bezahlba-

rem Wohnraum konfrontiert. Veränderte Wohnpräferenzen, anhaltende Migration, steigende 

Lebenserwartung sowie zunehmende Geburtenzahlen führen zu einem deutliche Nachfrage-

überschuss nach städtischem Wohnraum. In Zeiten von fehlenden lukrativen Anlagealternati-

ven stürzen sich renditeorientierte Investorinnen auf die langfristig sichere und ertragsreiche 

Kapitalanlage «Immobilien» und führen damit zu Gentrifizierung. Ein aktuelles Beispiel im 

Westen der Stadt Bern ist hierfür die bevorstehende Arealentwicklung im Untermattquartier. 

Die Umnutzung des bisherigen Gewerbeareals führt zu Aufwertung und birgt dadurch die 

Gefahr von Bevölkerungsverdrängung. 

Aufgrund der Relevanz und Aktualität widmet sich diese Forschungsarbeit der Gentrifizie-

rungsforschung, den Auswirkungen und möglichen Strategien im Umgang mit Aufwertungs- 

und Verdrängungsprozessen im Allgemeinen sowie in Anwendung auf die bevorstehenden 

Herausforderungen im Untermattquartier. 

Der inhaltliche Schwerpunkt dieser Forschungsarbeit gliedert sich in drei Teile, welche syste-

matisch aufeinander aufbauen. Dem ersten Teil, der sich theoretischen Grundlagen der Gen-

trifizierungsforschung widmet und mittels umfassender Literaturrecherche erarbeitet wurde, 

folgt eine Analyse des historischen und gegenwärtigen Sozialgefüges der Stadt Bern sowie 

des Untermattquartiers. Basierend darauf konnte das Risiko von Verdrängungs- und Gentrifi-

zierungseffekten im Untermattquartier eingeschätzt werden. Zur Identifizierung von zusätzli-

chen Instrumenten im Umgang mit städtischen Veränderungsprozessen wurde im dritten Teil 

der Arbeit ein Vergleich zwischen bestehenden Handlungsmöglichkeiten der Stadt Bern und 

jener Deutscher Städte gezogen. 

Die gewonnenen Erkenntnisse zeigen, dass im Umgang mit städtischen Veränderungspro-

zessen eine Vielzahl von Instrumenten bekannt sind. Deren Umsetzbarkeit ist jedoch stark 

davon abhängig, ob Städte als Eigentümerin oder auf andere Weise Nutzungsberechtigte 

über die Grundstücke verfügen können. Der Handlungsspielraum Deutscher Städte ist dank 

einer Vielzahl von gesetzlich verankerten Instrumenten, insbesondere dem Vorkaufsrecht zu 

Gunsten der Städte, deutlich grösser als derjenige von Schweizer Städten. Essentielle 

Gründe hierfür liegen einerseits im politischen System, welches im Vergleich zu Deutschland 

zu weitaus längeren Prozessen bei der gesetzlichen Implementierung von Instrumenten führt 

und andererseits in den gesetzlichen Regelungen zum Schutz der Eigentumsrechte. Um 

Schweizer Städte eine Vorkaufsrechtsreglung einräumen zu können, benötigt es nebst dem 

offiziellen politischen Verfahren auch einen Wandel des allgemeinen Volksverständnisses 

über die Grenzen von Eigentum und den damit einhergehenden Pflichten.  
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können die Kantone für ihr Gebiet oder einen Teil davon die Verwendung des Formulars (…) 

beim Abschluss eines neuen Mietvertrages obligatorisch erklären» (OR, Art. 270, Abs. 2). 

Anmerkungen der Verfasserin 

Die Verfasserin hat sich erhofft, auf einen grösseren, noch nicht ausgeschöpften Handlungs-

spielraum der Stadt Bern zu stossen. Dass die eruierten zusätzlichen Instrumente im Um-

gang mit Bevölkerungsverdrängung bei den aktuell geltenden juristischen Rahmenbedingun-

gen nicht zur Verfügung stehen, löst seitens der Verfasserin eine gewisse Ernüchterung aus. 

Trotzdem ist sie nicht bereit zu resignieren und hofft, dass Vertreterinnen der städtischen 

Wohnbaupolitik sowie lokale Politikerinnen trotz aktuell bestehender Schranken weiter versu-

chen, neue Lösungsansätze gegen die Bevölkerungsverdrängung umzusetzen. Eine aktive 

und soziale Wohnbaupolitik erfordert umso mehr Kreativität, Willensstärke und Durchhalte-

vermögen. 

5.2 Ausblick und weiterführende Forschungsfelder 

Die Stadtberner Wohnbevölkerung wird bei nicht wandelnden Wohnpräferenzen im Laufe der 

nächsten Jahrzehnte weiter zunehmen. Ohne Ausstieg aus der expansiven Geldpolitik und 

der Niedrigzinspolitik ist nach wie vor mit vermehrten Investitionen durch renditeorientierte 

Investorinnen in Immobilien zu rechnen. Zudem sind zur Eindämmung des Klimawandels 

auch im Bereich Immobilien Sanierungen notwendig, welche unweigerlich zu Aufwertungen 

führen. Das Spannungsfeld Wohnen und Armut wird somit weiter an Bedeutung gewinnen. 

Entsprechend ist ein vorausschauendes Handeln auf unterschiedlichsten Ebenen dringendst 

erforderlich. Dabei darf nicht an Altbewährtem festgehalten und bestehende Grenzen 

akzeptiert werden. Vielmehr gilt es bestehende politische Systeme und Gesetze zu hinterfra-

gen und unter Anbetracht der bevorstehenden Herausforderungen und der Dringlichkeit mu-

tige Massnahmen zu ergreifen. 

Eine abschliessende Beurteilung der Umsetzbarkeit deutscher Instrumente für die Anwen-

dung in der Schweizer Wohnbaupolitik stellt ein zusätzliches und an diese Forschungsarbeit 

anknüpfendes Forschungsfeld dar. 

Anmerkungen der Verfasserin 

Bei der Erarbeitung vorliegender Forschungsarbeit stellte die Verfasserin fest, dass sowohl 

im nationalen als auch im internationalen Kontext keine wissenschaftlich gültige Definition 

der «Marktfähigkeit» einer Immobilie besteht. Dabei sprechen renditeorientierte Investorin-

nen, Politikerinnen, gemeinnützige Trägerschaften und viele weitere von einem «marktfähi-

gen» Wohnungsangebot ohne sich dabei auf eine allgemein gültige Definition zu beziehen. 

Aufgrund der unterschiedlichen Gesinnungen ist zu vermuten, dass das Verständnis über 
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den verwendeten Begriff eine grosse Varianz aufweist. Es ist daher dringend notwendig, eine 

allgemeingültige Definition dieses Begriffs zu verankern. 

6 Eidesstattliche Erklärung 

Ich erkläre hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit weder an der BFH noch an einer anderen 

Hochschule eingereicht habe, dass ich die vorliegende Arbeit selbständig, ohne andere als 

die angegebene fremde Hilfe und ohne Verwendung anderer als der angegebenen Quellen 

und Hilfsmittel verfasst habe, dass sämtliche Textstellen, Abbildungen und Grafiken, die 

wörtlich oder sinngemäss aus Quellen entnommen wurden, als solche gekennzeichnet und 

mit dem genauen Hinweis auf ihre Herkunft versehen und mit Literaturverzeichnis aufgeführt 

sind und dass mir die Richtlinie über den Umgang mit Plagiaten an der Berner Fachhoch-

schule bekannt ist.  
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