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Management Summary

Das Modellvorhaben «Neustarter» wurde von den Biindner Regionen
Albula und Prattigau/Davos mit dem Anspruch initiiert, den demografi-
schen Wandel als Chance zu nutzen. Das Ziel war, mit den Gemeinden ko-
operative Planungsinstrumente zu entwickeln, um Zuziige der Generati-
onen 55plus zu fordern, die Verweildauer von Zweitwohnungsbesitzern
zu verlangern und die Wohnmobilitat von einheimischen Seniorinnen
und Senioren zu erleichtern.

Der Bericht fasst die wichtigsten Erkenntnisse aus dem vierjahrigen
Modellvorhaben zusammen. Er richtet sich an Gemeinden, Kantone,
Bundesdmter und Fachpersonen, die besser verstehen wollen, wie un-
verbindliche und dialogorientierte Planungsinstrumente in Berggebie-
ten funktionieren und mit welchen Herausforderungen die strategische
Entwicklung von bediirfnisgerechtem Wohnraum im Spannungsfeld
von Zweitwohnungsgesetz und revidiertem Raumplanungsgesetz (RPG)
konfrontiert ist.

Das vom Bund, den Regionen, der Age-Stiftung und weiteren Part-
nern geférderte und von Zimraum und Stratcraft umgesetzte Modellvor-
haben war in drei Phasen gegliedert: In der Orientierungsphase wurden
breit angelegte Befragungen mit Zweitwohnungsbesitzern sowie Einhei-
mischen 70plus durchgefihrt.

In der Experimentierphase wurden mit interessierten Gemein-
den Wohnstandort- und Areal-Profile entwickelt, Dialogverfahren mit
Eigentimern und Zweitwohnungsbesitzern zur Wohnraumentwicklung
fir (4ltere) Einheimische und Zuziehende durchgefiihrt, kooperative An-
sitze fir die Dorfkernentwicklung und Programmierung von Arealen
mit generationengerechten Nutzungen umgesetzt und ein Verfahren
fir die Umnutzung von Objekten in ortsbildgeschiitzten Dorfkernen zu
bezahlbarem Generationenwohnen entwickelt.

In der Phase der Verstetigung wurden die Ergebnisse und Erkennt-
nisse in handlungsorientierten und niederschwellig nutzbaren «Koch-
biichern» konsolidiert und mit Regionen, Kanton und Bund diskutiert.

Das erste Kapitel dieses Berichts beschreibt die Ausgangslage. Im
zweiten Kapitel werden die Methode und das Vorgehen erldutert. Im
dritten Kapitel werden die Ergebnisse aus der Experimentierphase vor-
gestellt. Der «Blick der Autoren» dokumentiert die personlichen Ein-
schatzungen der Projektleiterin und des Projektleiters. Kapitel 4 fasst
die Uibergeordneten Erkenntnisse und Empfehlungen fir eine bedurf-
nisorientierte und generationenfreundliche Wohnraumentwicklung in
Berggebieten zusammen.

Die Kochbiicher und die Grundlagenberichte zu den Befragungen

sind im Bericht verlinkt.

Wir winschen eine gute Lektiire
Joélle Zimmerli, Zimraum und Christian Briitsch, Stratcraft,
Januar 2024
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Demografische Entwicklungen
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1 Ausgangslage

Flr viele Berggebiete ist der demografische Wan-
del eine Herausforderung: Bewohnerinnen und
Bewohner werden alter, die stindige Wohnbevol-
kerung stagniert oder schrumpft, das Modell der
dezentralen Besiedlung droht zu verschwinden.
Mit dem Modellvorhaben «Wohnraumstrategie
fiir Senioren und andere Neustarter» (In der Folge:
«Neustarter») wollten die beiden Biindner Regio-
nen Albula und Prattigau/Davos Wege finden, um
Zuzuge der Generationen 55plus zu fordern, die Ver-
weildauer von Zweitwohnungsbesitzern zu verlan-
gern und die Wohnmobilitdt von einheimischen
Seniorinnen und Senioren zu férdern.

Die zentrale Annahme hinter dem Modellvor-
haben «Neustarter» war, dass der demografische
Wandel auch eine Chance sein kann: Menschen
ab 55 Jahren sind in der Standortwahl in der Regel
flexibler als Menschen in Ausbildung, am Anfang
ihrer Karriere oder mit schulpflichtigen Kindern.
Viele Zweitwohnungsbesitzer kennen und schét-
zen lokale Qualitdten und waren oft bereit, unter
gewissen Voraussetzungen mehr Zeit vor Ort zu
verbringen. Und Gemeinden kénnen mit der Be-
reitstellung von altersgerechtem Wohnraum und
generationendurchmischten Wohnumfeldern das

selbstbestimmte Leben im dritten und vierten Le-

bensalter erleichtern und Familienwohnungen
freispielen.

«Neustarter» wurde von den beiden Regio-
nen initiiert, gemeinsam mit Zimraum und Strat-
craft konzipiert und im Rahmen der «Modellvor-
haben Nachhaltige Raumentwicklung 2020-24»
umgesetzt. Das Projekt wurde unter dem The-
menschwerpunkt «Demographischer Wandel:
Wohn- und Lebensraum fir morgen gestalten»
vom Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO, feder-
fithrend) und vom Bundesamt fiir Raumentwick-
lung (ARE) begleitet. Die Umsetzung wurde von
acht Bundesamtern, vom Amt fiir Raumentwick-
lung und vom Amt fiir Wirtschaft und Touris-
mus des Kantons Graubiinden, von den Regionen,
vom Parc Ela, von der Age-Stiftung und von den
Gemeinden Klosters, Davos und Luzein finanziell
unterstutzt.

Der Ausgangspunkt fur «Neustarter» waren
die Standortentwicklungsstrategien der beiden
Regionen, die sich u.a. zum Ziel gesetzt hatten, re-
gionale Wohnraumstrategien zu formulieren und
offene Fragen zum Wohnen im Alter zu klaren. In
der Region Prattigau/Davos ging es auch darum,
die Attraktivitat des Wohnstandorts zu erhéhen

und neue Zuziiger zu gewinnen. Die Region Albula

Abb.1 Demografische Entwicklungen in den Regionen Albula und Préttigau/Davos
Quelle: BFS STATPOP
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1 Ausgangslage

wollte mit attraktiven Dorfzentren die ansassige
Bevolkerung halten, mit der Umnutzung ungenutz-
ter Bausubstanz zeitgeméassen Wohnraum schaffen
und mit der Einbindung von Zweitwohnungsbesit-
zern zuséatzliches Sozialkapital in Form von Wissen,
Kompetenzen, Ideen, Engagement, Kontakten und
Netzwerken aufbauen.

Die Voraussetzungen fiir eine explizit auf Se-
nioren ausgerichtete Wohnraumstrategie waren
nicht ideal. Beide Regionen kdmpfen schon seit
langerem mit der Abwanderung von Jungen und
Familien (Abb. 1) Die Idee, dass der demografische
Wandel die Regionen starken kénnte, war genauso
umstritten wie die Idee, dass Gemeinden mit der
Erstellung von altersgerechtem Wohnraum die
Wohnmobilitdt von einheimischen Seniorinnen
und Senioren fordern und Familienwohnungen
freispielen kénnten.

Umstritten war auch, ob die Gemeinden oder
die Regionen die Wohnraumentwicklung tber-
haupt beeinflussen kénnen. Lokalpolitiker beob-
achteten mit grosser Sorge, wie sich das Preisge-
flige auf dem Wohnungsmarkt im Spannungsfeld
von Zweitwohnungsgesetz und revidiertem Raum-
planungsgesetz (RPG) verschob. «Altrechtliche»
Bestandsbauten, die weiterhin durch Zweitwoh-
nungen ersetzt werden konnten, wurden zu Spe-
kulationsobjekten. Die Kontroversen um drohende
Auszonungen verhinderten Diskussionen um sinn-
volle Ein- und Umzonungen. Und die mehrheitlich
im Milizsystem gefiihrten Gemeinden waren von
der technischen Umsetzung der komplexen und
nicht nur fiir Laien schwer verstindlichen Aufla-
gen fur die Revision der Planungs- und Baugesetze
im Rahmen des RPG 1 absorbiert.

Die Pandemie hat die Arbeit an «Neustarter»
nicht einfacher, aber agiler gemacht. Gemeinden
und Behodrden operierten iiber lange Strecken im
Krisenmodus, die Lockdowns und die allgemeine
Verunsicherung haben uns gezwungen, das Vor-
gehen immer wieder anzupassen, Alternativen
zu klassischen Partizipationsveranstaltungen zu
entwickeln und durch Befragungen zu ersetzen.
Gleichzeitig hat der pandemiebedingte Riickzugins
Homeoffice und die Ferienwohnung den Druck auf

den lokalen Wohnungsmarkt deutlich erhoht und

Forderungen nach Sofortmassnahmen mehr Nach-
druck verliehen.

Unser Ziel war, mit «<Neustarter» die Moglichkeiten
und Grenzen «weicher» kooperativer Planungsinst-
rumente auszuloten und aufzuzeigen, wie Gemein-
den in verfahrenen Situationen mit Dialogver-
fahren, guten Argumenten und unverbindlichen
Instrumenten Raum fir pragmatische Kompro-
misse schaffen konnen. Die Erkenntnisse aus dem
Modellvorhaben helfen Gemeindevorstanden und
Gemeindeverwaltungen, klare Erwartungen an die
Wohnraumentwicklung zu formulieren und Part-
ner fur eine nachhaltige Gemeindeentwicklung
zu identifizieren. Sie richten sich an interessierte
Grundeigentimer und Kleininvestoren, die einen
Beitrag an den gesellschaftlichen Zusammenhalt
in Bergregionen leisten wollen. Und sie zeigen auf,
wie Bund und Kanton die Hiirden fiir eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung abseits der grossen Zen-
tren und Agglomerationen abbauen konnten.

Der Schlussbericht wurde von Dr. Joélle Zim-
merli (Zimraum) und Dr. Christian Briitsch (Strat-
craft) verfasst. Er beschreibt im nachsten Kapitel
das methodische Vorgehen. Kapitel 3 fasst zu-
sammen, was wir aus den Befragungen und den
Prozessen mit den Gemeinden gelernt haben.
Kapitel 4 enthidlt Ubergeordnete Erkenntnisse
und Empfehlungen, wie Bund, Kanton und die
Regionen Gemeinden auf dem Weg zu einer nach-
haltigen Wohnraumentwicklung unterstiitzen

konnen.
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2 Methode und Vorgehen

Wir haben das Modellvorhaben in drei Phasen ge-
plant. Die erste Phase diente der Orientierung, die
zweite dem Ausprobieren und die dritte der Verste-
tigung. Unser Anspruch war, im Austausch mit den
beiden Regionen und den interessierten Gemein-
den ein «Modellvorhaben im Modellvorhaben» zu
realisieren und unterschiedliche Ansatze fiir eine
partizipative und kooperative Wohnraument-
wicklung zu testen. Das Ziel war, in thematischen
«Laboren» moglichst allgemeingiiltige Erkennt-
nisse zu den Anforderungen, Chancen und Grenzen
unterschiedlicher Herangehensweisen zu gewin-
nen und die Erkenntnisse zu den wichtigsten Pro-
zessschritten in umsetzungsorientierten «Koch-
biichern» zu dokumentieren. Die Kochbiticher sol-
len Schritt fir Schritt aufzeigen, wie Gemeinde-
vorstande und -verwaltungen die Wohnraument-
wicklung mit «weichen» kooperativen Ansatzen
beeinflussen und auf die Bediirfnisse unterschied-
licher Zielgruppen ausrichten kénnen.

In der ersten Phase haben wir mit den Regionen
und interessierten Gemeindevorstanden zwei In-

formationsveranstaltungen durchgefiithrt (Abb. 2).
Ziel war, ein gemeinsames Verstandnis zum Vorge-
hen zu entwickeln und mégliche Themen fiir die
Labore abzustecken. Darauf aufbauend haben wir
in bilateralen Gesprachen mit Gemeindevorstan-
den abgeklart, an welchen laufenden oder geplan-
ten Geschiften wir neue Anséatze testen konnten,
und wer sich aktiv an den Labors beteiligen wiirde.

In der zweiten Phase haben wir «weiche» ko-
operative Instrumente, die sich in Planungs- und
Entwicklungsvorhaben an urbanen und periurba-
nen Lagen bewdhrt haben, an laufende Geschéfte
in unseren Partnergemeinden angepasst und ge-
testet, wie gut sie sich eignen, um die vielfaltigen
lokalen Herausforderungen in Berggebieten zu
bewdltigen. Das Vorgehen und die Erkenntnisse
wurden laufend dokumentiert und in jihrlichen
Veranstaltungen mit den Regionen, interessierten
Gemeinden und den beteiligten Bundesdmtern be-
sprochen.

Der Fokus von «Neustarter» lag von Beginn an

auf der Entwicklung einfach replizierbarer Ansatze

Dorf Stierva im Parc Ela mit Blick ins Untere Albulatal, Gemeinde Albula (1’327 Einwohner)

Foto: © Lorenz A. Fischer
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Abb.2 Phasen des Modellvorhabens
Quelle: Zimraum/Stratcraft

2020-2021: Orientierung

Phase 1
Vorbereitung/
Grundlagen

Phase 2
Labore und
Einbettung

Begrifflichkeiten
Konsolidierung Vor-
gehen (gemeinsames
Verstandnis)
Vorbereitung Labore
Befragungen

— Durchfuhrung 3

Labore mit Tests
(total 5 Kochbticher)

— Politische Diskussion
zur Einbettung

und nicht auf der Umsetzung komplexer Projekte.
Wir haben die Gemeinden deshalb bei ausgewahl-
ten Prozessschritten begleitet (Abb. 3): in der Initi-
ierung oder der Konkretisierung von Projekten, bei
wichtigen Weichenstellungen und in der Konsoli-
dierung. Fur die Planung und Umsetzung haben
wir zudem mit diversen Befragungen empirische
Grundlagen geschaffen.

Wir sind urspringlich davon ausgegangen,
dass wir die Erkenntnisse in drei thematischen
Laboren zusammenfassen konnen: «Mehrgenera-
tionenwohnen etablieren», «Ortskerne beleben»
und «Wohnregionen positionieren». Im Lauf des
Modellvorhabens hat sich gezeigt, dass sich ein
handlungsorientierter Rahmen besser dazu eignet,

Gemeinden zu unterstiitzen. Fir die Finalisierung

2021-2022: Ausprobieren

2023: Verstetigung 2024

Phase 3
Ubertragbarkeit und
allg. Erkenntnisse

Evaluation

— Schlussbericht

Gesamtevaluation
durch die Bundes-
amter Uber das
Modellvorhaben
2020-2024

— Fertigstellung
Kochbucher

— Verankerung der
Prozesse

- Ubergeordnete
Erkenntnisse

und den Bericht haben wir die Aktivitdaten und Er-
kenntnisse deshalb neu geordnet: «Fliir wen wollen
Gemeinden Wohnraum entwickeln?», «Mit wem
konnen Gemeinden Wohnraum entwickeln?» und
«Wie kénnen Gemeinden gemeinsame Nenner fiir
Projekte finden?».

Die dritte Phase diente dazu, die Erkenntnisse
im Austausch mit den Gemeinden, den Regionen,
dem Kanton und den Bundesdmtern zu konsoli-
dieren und in anwendungsfreundlichen «Koch-
bilichern» zusammenzufassen. Auf der Basis der
Kochbiicher haben wir Handlungsoptionen fir
unterschiedliche Akteure identifiziert und im Aus-
tausch mit den Regionen, dem Kanton und dem
Bund Anséatze fir die Verstetigung «weicher» ko-

operativer Planungsansatze diskutiert.

Abb.3 Schematisches Vorgehen, Labore
Quelle: Zimraum/Stratcraft

Prozessschritte in den Gemeinden

---------------
Weichen stellen

Gemeinde A

Gemeinde B

Gemeinde C

Gemeinde D

Befragungen

Neustarter 2020-2023

Regionaler Austausch im Labor
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3 Erkenntnisse aus den Befragungen

Schon bei Projektstart des Modellvorhabens zeich-
nete sich ab, dass Gemeinden empirische Grund-
lagen und niederschwellig nutzbare Instrumente
brauchen, wenn sie die Entwicklung von bedurf-
nisgerechtem und bezahlbarem Wohnraum aktiv
vorantreiben wollen. Wir haben deshalb mehrere

Befragungen durchgefiihrt.

3.1 Wo stehen die
Gemeinden und Regionen?

Die Gemeinden und Regionen waren sich bei Pro-
jektstart einig, dass sie Zuzlige von 55plus férdern,
die Verweildauer von Zweitwohnungsbesitzern
verlangern und die Wohnmobilitdt von einheimi-
schen Seniorinnen und Senioren erleichtern wol-
len.

Der erste Schritt im Modellvorhaben bestand
darin auszuloten, mit welchen Herausforderungen
die beiden Regionen in der Entwicklung von ge-
nerationenfreundlichem Wohnraum konfrontiert
sind. Dabei ging es auch darum einzuschéatzen, wie
sich Berggebiete von anderen Raumtypen unter-
scheiden, wo es Ankniipfungspunkte gibt und wo
sie ahnlich funktionieren wie gréssere Stadte und
Agglomerationen. Zwei Unterschiede, die von un-
seren Gesprachspartnern immer wieder genannt
wurden, waren die lokale Haltung zum Wohnen
im Alter — unbedingt in den eigenen vier Wanden
bleiben — und der hohe Anteil an Zweitwohnungs-
besitzern — mit anderen Ideen zur Gemeindeent-
wicklung.

In unseren Diskussionen mit Entscheidungstra-
gern hat sich gezeigt, dass es zwar viele Annahmen
und Anekdoten, aber nur wenig systematisches
Wissen zu den Wohnbediirfnissen und Umzugsab-
sichten der einheimischen Generation 70plus gab.
Niemand konnte einschidtzen, was einheimische
Seniorinnen und Senioren vom Wohnen im Alter
erwarten, wie viele bereit waren, vor dem Eintritt
in ein Alters- oder Pflegeheim noch einmal umzu-
ziehen oder welche Wohnformen dabei in Frage

kamen.

Auch zu den Zweitwohnungsbesitzern gab es mehr
Fragen als Antworten. Klar war, dass sich einige
lautstark uber Auflagen und Abgaben argern. Un-
klar war, was Zweitwohnungsbesitzer abseits der
Themen bewegt, die von Zweitwohnungsvereinen
bewirtschaftet werden: wie sie ihre Wohnungen
nutzen, was sie mit ihrem Wohneigentum mittel-
und langfristig vorhaben, unter welchen Bedin-
gungen sie mehr Zeit vor Ort verbringen oder ihren
Wohnsitz in die Berge verlegen wiirden, wie gut sie
integriert sind, mit wem sie Kontakte pflegen, was
sie von der Wohnraum- und Gemeindeentwicklung
erwarten und wie sie ins Gemeindeleben einge-
bunden werden konnten.

Wir hatten urspriinglich geplant, diese Wis-
sensliicken tiber Partizipationsveranstaltungen zu
schliessen und damit den direkten Dialog zwischen
der Region, den Gemeinden, (dlteren) Einwohnern
und Zweitwohnungsbesitzern zu férdern. Weil
wir wegen der Pandemie keine 6ffentlichen Ver-
anstaltungen planen und durchfithren konnten,
haben wir die Antworten tber zwei gross ange-

legte schriftliche Befragungen gesucht.

3.2 Befragung 70plus

Die Befragung der einheimischen Generation
70plus wurde im Herbst 2020 in Kooperation mit
vierzehn Gemeinden in beiden Regionen durch-
gefihrt. Der Fokus des Fragebogens lag auf den
Erwartungen an Wohnungen und Wohnumfelder,
der Umzugsbereitschaft, dem Interesse an unter-
schiedlichen Wohnformen und der Bereitschaft,
sich in Generationen-Wohnprojekten einzubrin-
gen. Insgesamt nahmen 778 Personen teil, 338 Per-
sonen aus der Region Albula und 440 Personen aus
der Region Préttigau/Davos.

Wir wussten aus anderen Befragungen, die wir
durchgefiihrt haben, dass die Umzugsbereitschaft
mit zunehmendem Alter sinkt, und dass Umzugs-
quoten sehr tief sind. Im Kanton Ziirich gaben 2011
rund 42% der 60—69-Jahrigen an, dass fir sie ein
Umzug generell in Frage kommt, bei den 70-79-Jah-

rigenlag der Anteil bei 36%. Gemass Bundesamt fir
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Statistik lag die Umzugsquote schweizweit bei den
66—79-Jahrigen im Jahr 2022 bei 3%, bei den 80plus
bei 2.2%.

Wir haben dank unserer Befragung u.a. folgende

Erkenntnisse gewonnen:

= Entgegen der Annahme, dass Einheimische die
eigenen vier Wande nie aufgeben wiirden, wa-

ren viele Seniorinnen und Senioren bereit, vor
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dem Eintritt in eine betreute Wohnform noch-
mals umzuziehen. Voraussetzung ist, dass sie
eine passende Wohnung finden (Abb. 4).
Alterswohnungen mit Service oder Pflege
decken nur einen Teil der Nachfrage ab. Die
grosse Mehrheit der Seniorinnen und Senioren
winschen sich fiirs Alter «normale» barriere-
arme Wohnungen an gut erschlossenen Lagen
(Abb.5).

Abb.4 Umzugsbereitschaft nach Altersgruppe
N=770. Quelle: 70plus-Befragung

B ich bin generell bereit [l Ich bin nicht bereit

60 bis 69 Jahre

70 bis 79 Jahre

Uber 80 Jahre

Weiss nicht/k.A.

40% 60% 80% 100%

Abb.5 Wohnpraferenzen
N =757, 1213 Antworten. Quelle: 70plus-Befragung
Hindernisfreie Wohnung
Alterswohnung mit Service
Alterswohnung ohne Service

Weiss nicht/k.A.

Nichts davon 7%
Pflegewohnung 7%
[
0% 10% 20%

63%

30% 40% 50% 60% 70%

Abb.6 Wohnform nach Umzugsbereitschaft
N =759, 1'026 Antworten. Quelle: 70plus-Befragung

M Eigentum [l Miete [l Genossenschaft

Eigenes Haus

Eigentumswohnung

Mietwohnung

0% 20%

Weiss nicht/k.A.

40% 60% 80% 100%
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®  Seniorinnen und Senioren sind offen, was zu-
kiinftige Wohnformen betrifft. Knapp 60% der
Umzugsbereiten, die im eigenen Einfamilien-
haus leben, und rund 40%, die in ihrer Eigen-
tumswohnung leben, konnen sich vorstellen,
in eine Miet- oder Genossenschaftswohnung
zu ziehen (Abb. 6).

= Das Interesse an gemeinnutzigen und partizi-
pativen Mehrgenerationenprojekten ist gross,
selbst bei den 80plus ware jeder Vierte daranin-
teressiert, Wohnkonzepte mitzugestalten. Rund
jeder Sechste ware bereit, Kapital zu invest-
ieren oder Anteilsscheine zu zeichnen (Abb. 7).

= Obwohl &ltere Generationen mehrheitlich in
der Gemeinde bleiben wollen, kommen fir
viele auch Alternativen in Frage. Gemeinden,
die es verpassen, attraktive Wohnungsange-
bote und -umfelder zu entwickeln, riskieren,
umzugswillige jliingere Senioren zu verlieren
(Abb. 8).
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Empfehlungen

Auf der Basis dieser Erkenntnisse empfehlen wir
Gemeinden und Regionen, die eine bedurfnis-
gerechte Wohnraumversorgung anstreben, ein-
heimische Seniorinnen und Senioren in einen
Wohndialog einzubinden, Hirden fiir die Wohn-
mobilitat anzusprechen und Erwartungen an par-
tizipativ entwickelte Generationenwohnprojekte
zu diskutieren.

Sobald klar ist, wie bedurfnisgerechte Wohnun-
gen und Wohnumfelder aussehen konnten, kénnen
Gemeinden entscheiden, ob sie generationendurch-
mischte Wohnprojekte von gemeinniitzigen Wohn-
bautragern férdern wollen, aktiv nach passenden
Investoren suchen sollen oder auf Eigentiimer
zugehen konnen, die Uiber gut erschlossene Bau-
landreserven verfligen und sich an nachhaltigen
Projekten beteiligen konnten. Gerade in kleinen
Gemeinden braucht es oft nicht viel, um die Wohn-
bedirfnisse von Umzugswilligen zu befriedigen.

Schliesslich konnen Gemeinden fir nicht-Umzugs-

Abb.7 Interesse an Mitwirkung
N =726, 810 Antworten. Quelle: 70plus-Befragung

Nichts davon

Wohnkonzept mitgestalten

Kapital investieren/
Anteilsschein zeichnen
Bauland zur
Verfligung stellen

Weiss nicht/k.A.

0% 10% 20%

[
56%

30% 40% 50% 60%

Abb.8 Wohnortpraferenzen

N =769, 1'058 Antworten. Quelle: 70plus-Befragung

B Jetzige Wohngemeinde [l Nachbargemeinde

In der Region [l Ausserhalb der Region

60 bis 69 Jahre

70 bis 79 Jahre

Uber 80 Jahre

40% 60% 80% 100%
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willige altersgerechte Umbauten von Einfamilien-
hdusern oder die Erweiterung von bestehendem

Wohnraum mit Beratungsangeboten unterstiitzen.

3.3 Befragung
Zweitwohnungsbesitzer

DieBefragungder Zweitwohnungsbesitzerwurdeim
Herbst 2020 in Kooperation mit 13 Gemeindeninden
Regionen Albula und Préattigau/Davos umgesetzt.
Der Fokus der Befragungen lag auf Wohnsituationen,
den Plinen fir die Liegenschaft, Nutzungsmustern,
dem Potenzial von Wohnsitzverlegungen, dem Bezug
zur Zweitwohnungsgemeinde, der Einschéitzung der
Standortqualitaten sowie der Teilhabe und dem En-
gagement vor Ort. Die Befragung wurde im Frithling
2021inangepasster FormauchinKlostersund Davos
durchgefuhrt. Fir die beiden Tourismusgemeinden
mit hohem Anteil Zweitwohnungsbesitzer wurden
ausgewdhlte Themen in der Befragung vertieft und
mit insgesamt acht Fokusgruppen diskutiert.

An den Zweitwohnungsbesitzer-Befragungen
haben insgesamt mehr als 4’800 Personen teilge-
nommen: 2’614 an der Erstbefragung, 1’333 an der
Befragung fir Davos und 864 fiir Klosters. Es han-
delt sich damit um die grosste Erhebung zu Zweit-
wohnungsbesitzern in der Schweiz.

Wir wussten aus anderen Befragungen, dass sich
Zweitwohnungsbesitzer von Tagesgasten und Tou-
risten unterscheiden. Unsere Befragung hat gezeigt,
dass sie keine homogene Gruppe sind. Wir konnten

anhand der Befragungsergebnissen drei Typen bil-
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den: Engagierte, die sich aktiv einbringen und das
Gemeindeleben mitgestalten. Interessierte, die sich
uber lokale Entwicklungen informieren und sich
punktuell engagieren. Und «Desinteressierte», die

dem Gemeindeleben wenig Beachtung schenken.

Dank der regionalen Befragung haben wir u.a. fol-

gende Erkenntnisse gewonnen:

= Die Verteilung der Zweitwohnungsbesitzer-
Typen verschiebt sich mit zunehmendem Alter:
Obwohl das aktive Engagement bei alteren
Zweitwohnungsbesitzern sinkt, bleibt das Inte-
resse hoch (Abb. 9).

= Zweitwohnungsbesitzer fithlen sich von Ein-
heimischen grossmehrheitlich gut akzeptiert,
rund die Halfte fuhlt sich zugehoérig. Mitglie-
der von Zweitwohnungsvereinen fihlen sich
etwas weniger gut akzeptiert, dafiir ist das Zu-
gehorigkeitsgefiihl etwas hoher (Abb. 10).

= Viele Zweitwohnungsbesitzer spielen mit dem
Gedanken, mehr Zeit in den Bergen zu verbrin-
gen, bei den 55-64-Jihrigen sind vereinzelt
auch Wohnsitzverlegungen ein Thema (Abb. 11).

= Furvieleistdie Zweitwohnung mehr als eine Fe-
rienwohnung. Rund 60% der unter-65-Jahrigen,
ein Drittel der 65—84-Jahrigenund ein Viertel der
85plus arbeiten wahrend ihren Aufenthalten an

privaten oder beruflichen Projekten (Abb. 12).

Abb.9 Typen von Zweitwohnungsbesitzern nach Altersgruppe

N=2'352, 2’476 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung
B Engagierte Aktive
bis 54 Jahre
55 bis 64 Jahre
65 bis 79 Jahre

tiber 80 Jahre

0% 20%

Interessierte ] Desinteressierte

40% 60% 80% 100%
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Abb.10 Akzeptanz und Teilhabe nach Mitgliedschaft in ZWB-Verein
N=2'352, 2’476 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung
Wie gut fiihlen Sie sich von Einheimischen akzeptiert?
B sehrgut [ Eher gut [ Eher nicht [l Gar nicht
Mitglied 14% 8%
kein Mitglied 9% 2%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Wie zugehérig fiihlen Sie sich?
M Sehrgut [ Eher gut [ Eher nicht [l Gar nicht

Mitglied

kein Mitglied

Abb.11 Absicht fiir die Nutzung in den nachsten 5 Jahren nach Altersgruppe
N=2'352, 2’476 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung

B Zum Erstwohnsitz machen [7 Mehr Zeit verbringen
[ Gleich viel Zeit verbringen [l Weniger Zeit verbringen

bis 54 Jahre P47 1%

55 bis 64 Jahre EEA 55% 40% 1%
65 bis 79 Jahre 7 38%

59% 1%

Uber 80 Jahre | 25%

0% 20% 40% 60% 80%

Abb.12 «Arbeiten Sie wahren dem Aufenthalt?», nach Altersgruppe
N =2497. Quelle: ZWB-Befragung

[ Ja [ Ja, an privaten Projekten [l Nein

bis 54 Jahre

55 bis 64 Jahre

65 bis 79 Jahre

Uber 80 Jahre
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Abb.13 Absichten fiir die Zweitwohnung nach Art der Wohnung
N =609, 689 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung

B Neubau/Ersatzneubau erstellen ! Umbauen/Sanieren

[ Innerhalb der Familie weitergeben [l Verkaufen [l Vermieten

Einfamilienhaus 7

Ferienwohnung > 65m?
Ferienwohnung < 65m?

Maiensass

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abb.14 Bereitschaft, sich zu engagieren nach Besitzdauer der Zweitwohnung
N=2'074, 6’231 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung

B Finanzieller Beitrag leisten [l Zeit investieren [l Wissen zur Verfligung stellen

Ideell unterstiitzen [l Interessiert mich nicht

unter 2 Jahre

2 bis 4 Jahre

5 bis 9 Jahre

10 bis 19 Jahre

20 bis 49 Jahre

Uber 50 Jahre 12%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

® Rund ein Viertel der Befragten plant, ihre Lie- ® Einegrosse Mehrheit hateinInteresse daran, dass

genschaft in den nachsten fiinf Jahren um- mindestens der Laden im Dorf bleibt. Fiir viele

zubauen, weiterzugeben oder zu verdussern. Angebote reicht es, wenn sie in Nachbargemein-
Ersatzneubauten sind die Ausnahme (Abb. 13). den oder der Region vorhanden sind (Abb. 15).

®  Die Bereitschaft, sich im Gemeindeleben zu
engagieren, ist hoch, besonders bei frischgeba-

ckenen Zweitwohnungsbesitzern (Abb. 14).
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Abb.15 «Welche Angebote miissten wo verfiigbar sein?»

N=2'460, 19°234 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung

[l Gemeinde [ Nachbargemeinden

Laden taglicher Bedarf
Restaurants
Wintersport

Sommersport
Kunst/Kultur
Wellness/Gesundheit

Angebote flir Senioren

Treffpunkte
Angebote flr Kinder

Schulen

0%

Empfehlungen

Auf der Basis der Erkenntnisse empfehlen wir
Gemeinden, die Férderung von Wohnsitzverlegun-
gen auf die Zielgruppe 55-64-Jahrige, Unterneh-
mer und Selbstdndige auszurichten; Angebote fir
Zweitwohnungsbesitzer zu entwickeln, die wah-
rend ihrem Aufenthalt an beruflichen Projekten
arbeiten; und Gelegenheiten fiir den Austausch
mit Einheimischen zu schaffen und Impulse fur

gemeinsame Projekte zu generieren.

Aus den Befragungen fiir Klosters und Davos haben
wir zuséatzliche Erkenntnisse zur sozialen Teilhabe,
den Voraussetzungen fiir eine Wohnsitzverlegung
und zu den Bedingungen fiir eine aktive Beteili-
gung an der Gemeinde- und Wohnraumentwick-
lung gewonnen:
= Die wichtigsten Argumente fiir und gegen eine
Wohnsitzverlegung sind das soziale Umfeld, das
Versorgungs- und Veranstaltungsangebot und
die Steuerlast;geradefiirjlingere Umzugswillige
ist die Verfiigbarkeit von bezahlbarem Wohn-

raum ein Thema, weil sich nicht jede Zweit-

Region [l Gar nicht

wohnung als Erstwohnung eignet. Schliesslich
ziehen potenzielle Zuziiger nicht automatischin
«ihre» Zweitwohnungsgemeinde, sondern eva-
luieren auch andere Orte (Abb. 16).

In beiden Gemeinden kénnen sich rund 20%
der Zweitwohnungsbesitzer vorstellen, in be-
zahlbare Erstwohnungen zu investieren. Viele
wollen aus Verbundenheit zum Ort zur Gemein-
deentwicklung beitragen und sehen die Bereit-
stellung von bezahlbarem Wohnraum als gute
Investition (Abb. 17).

Viele Zweitwohnungsbesitzer sind am Gemein-
deleben und am Austausch mit Einheimischen
interessiert, aber nur wenige sind in lokalen
Vereinen organisiert — auch, weil das Vereins-
leben oft nicht an den Tagen stattfindet, an
denen sie vor Ort sind (Abb. 18).
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Abb.16 Uberlegungen zur Wohnsitzverlegung nach Eignung der Zweitwohnung als Erstwohnung
N=1'062. Quelle: ZWB-Befragung Davos

B Konkrete Plane geschmiedet [l Mit dem Gedanken gespielt

[ Nie ernsthaft erwogen B Umzugspléane verworfen

(eher) geeignet P4 32% 63% 3%

(eher) nicht geeignet g¥ 23% 74% 2%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abb.17 «Welche der folgenden Optionen kénnten Sie sich vorstellen?»
N=763. Quelle: ZWB-Befragung Klosters

Nichts davon 59%

In bezahlbare
Erstwohnungen investieren
Wohnkonzept mitgestalten,

Tragerschaft aufbauen
Bauland zur
Verflgung stellen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abb.18 «Sind Sie Mitglied in einem lokalen Verein?»
N=1022, 1161 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung Davos

Nein 69%
Sport
Zweitheimische
Musik, Kultur

Familie/Soziales

Wirtschaft

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

sondern auch von (potenziellen) Zuziigern zu orien-
Empfehlungen . . . .
) ) ) tieren. Wenn sich Zweitwohnungsbesitzer an der
Auf der Basis der Erkenntnisse empfehlen wir . . .
i i . Wohnraumentwicklung beteiligen sollen, mussen
Gemeinden, die Herausforderungen und Ziele der . . )
) ) ) B sie auf Augenhohe eingebunden werden. Gerade
Gemeindeentwicklung an gemeinsamen Anlis- ) . .
o o . ) die Generation 55plus kann wertvolle Impulse lie-
sen fiir Einheimische und Zweitwohnungsbesitzer f
ern.
zu thematisieren und die Wohnraumentwicklung

nicht nur an den Beduirfnissen von Einheimischen,
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4 Fur wen wollen Gemeinden
Wohnraum entwickeln?

Die meisten Gemeinden sind sich einig, dass sie
bezahlbaren Wohnraum fiir Familien und Fach-
krafte brauchen. Was sie ihren Zielgruppen bieten
kénnen, ist oft weniger klar. Viele Gemeinden sind
sich auch nicht bewusst, dass sie Familienwohn-
raum freispielen kénnen, wenn sie altersfreund-
lichen Wohnraum fiir einheimische Seniorinnen
und Senioren anbieten. Gemeinden, die Zuztige von
55plus fordern, die Verweildauer von Zweitwoh-
nungsbesitzern verlangern und die Wohnmobilitat
von einheimischen 65plus erleichtern wollen, miis-
sen entscheiden, welche Schwerpunkte sie in der
Wohnraumentwicklung verfolgen wollen.

Gerade in kleineren Gemeinden ist jedes etwas
grossere Projekt eine Chance mit Signalwirkung: Es
macht einen Unterschied, ob auf den letzten ver-
fligbaren Landreserven Einfamilienhduser, Miet-
wohnungen oder generationendurchmischte Woh-

numfelder erstellt werden.

4.1 Ausgangslage: Konsens
uber die Ausrichtung der
Wohnraumentwicklung
schaffen

Viele kleinere und mittlere Gemeinden stehen vor
der Herausforderung festzulegen, wie gross der Be-
darf nach generationenfreundlichem Wohnraum
ist, was Wohnlagen und Wohnumfelder bieten, wer
Zielgruppen sind und wie sie neue Zielgruppen an-
sprechen konnen.

Die Erstellung von strukturierten Wohnstand-
ort- und Areal-Profilen gibt Gemeindevorstianden
eine Gelegenheit, Standort- und Wohnqualitaten
mit Blick auf potenzielle Zuziige zu diskutieren und
einen Konsens uUiber die strategische Ausrichtung
der Wohnraumentwicklung zu formulieren.

Die Profile halten fest, was die Gemeinde als

Wohnstandort auszeichnet, welche Zielgruppen

sie ansprechen moéchte und was sie diesen Ziel-
gruppen bieten kann. Gleichzeitig zeigen sie (po-
tenziellen) Bauherren, welche Art von Wohnraum
fehlt und mit welchen Angeboten eine nachhaltige
Gemeindeentwicklung am besten unterstiitzt wer-
den kann. Die Profile dienen also als Infopaket fiir
potenzielle Zuztiger, als wohnpolitische Grundlage
fur die Raum- und Ortsplanung und als Entschei-
dungshilfe fiir Bauherren, die den demografischen
Wandel als Chance nutzen wollen.

Die Wohnstandort-Profile helfen Neugierigen
und Interessierten, sich in der Wohnregion zu ori-
entieren. Potenzielle Zuzliger erhalten die Mog-
lichkeit, Gemeinden zu identifizieren, die ihrer
Vorstellung eines attraktiven Wohnumfelds am
ehesten entsprechen. Regionen konnen die Profile
als Grundlage fur ein Wohnstandortmarketing
nutzen: Sie zeigen auf, welche Wohnqualitdten es
innerhalb einer Region gibt, wie sich die einzelnen
Gemeinden unterscheiden, und dass es fiir unter-
schiedliche Bediirfnisse und Zielgruppen passende
Wohnumfelder gibt.

Die Wohnstandort-Profile helfen Gemeinden,
die oft sehr technischen Fragestellungen, die in
Raumplanungsprozessen beantwortet werden
missen, zu erden und explizit auf bestimmte Ziel-
gruppen und konkrete kommunale oder regio-
nale Entwicklungsziele auszurichten. Schliesslich
helfen Wohnstandort- und Areal-Profile Gemein-
den, Erwartungen an Bauvorhaben zu formulieren.
Entwickler, Eigentiimer und Investoren erhalten
wertvolle Hinweise, mit welchen Wohnformen,
Zielgruppen und Versorgungsangeboten sie die Ge-
meindeentwicklung unterstitzen und den Wohn-

standort starken konnen.
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4.2 Kochbicher
fir Wohnstandort- und
Areal-Profile

Wir haben die Wohnstandort-Profile mit drei sehr
unterschiedlichen Gemeinden im mittleren Prat-
tigau entwickelt: Fideris, Furna und Jenaz. Die
Gemeindevorstinde erhielten einen Leitfaden,
der Einschatzungen zum Standort und zur Er-
schliessung, zur Dorfgemeinschaft, zu moglichen
Zielgruppen, zu Wohnlagen und Wohnqualitaten,
zu Wohnraumangeboten, zur Versorgung und zur
Nachhaltigkeit verlangt (Abb. 19).

Der als Fragebogen strukturierte Leitfaden
wurde von Vorstandsmitgliedern individuell be-
antwortet und kommentiert und an Vorstands-
sitzungen konsolidiert. Auf der Basis der konsoli-
dierten Antworten haben wir die Texte der Profile
verfasst. Die Entwirfe wurden im Austausch mit
den Vorstanden revidiert und von den Gemeinden
verabschiedet und ver6ffentlicht.

Die Texte wurden bewusst direkt und ohne Jar-
gon formuliert. Wohnstandort-Profile sollen sich
von den Ublichen Tourismus-Texten unterscheiden
und «ungeschminkt» offenlegen, was eine Ge-
meinde fur bestimmte — aber nicht alle — Zielgrup-
pen zu einem attraktiven Wohnort macht. Dazu
werden Qualitaten und alltidgliche Herausforde-
rungen thematisiert und mit einem Augenzwin-
kern relativiert. Die Kernbotschaft ist: «Bei uns
wohnen ist nicht fiir alle und auch nicht immer
ganz einfach — aber fiir dich gibt es in der Region
bestimmt etwas, das genau zu dir passt.»

Die Gemeinden waren sich einig, dass ein
Fokus der Wohnraumentwicklung auf jungen
Familien liegen sollte. Ob und in welchem Umfang
auch einheimische Seniorinnen und Senioren zu
den Zielgruppen gehoren, war umstritten. Obwohl
unsere Befragungen gezeigt hatten, dass ein Teil der
70plus bereit wire, vor dem Eintritt in ein Alters-
oder Pflegeheim nochmals umzuziehen, bestan-
den Zweifel, dass unterbelegte Familienwohnun-
gen mit der Erstellung generationenfreundlicher

Wohnungen freigespielt werden kénnen.

21

Auf Anregung der Gemeinden in der Region Albula
haben wir als ergdnzendes Instrument einen Leit-
faden fiir Areal-Profile entwickelt, der Gemeinde-
vorstanden hilft, gemeinsame Erwartungen an
eine Projektentwicklung zu formulieren.

Die Areal-Profile konnen als Grundlage fiir eine
partizipative Nutzungskonzeption mit Bauherren
eingesetzt werden, die einen Beitrag an die Stir-
kung von Wohnstandortqualitidten leisten wol-
len. Sie helfen Bauherren und Behorden zu klaren,

welchen Mehrwert ein Projekt fiir die Wohnraum-

Abb.19 Gemeinde Furna (205 Einwohner)
Luftbild: © Swisstopo, Foto: Johannes Bartsch
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entwicklung schaffen kann. Areal-Profile werden Blick der Autoren:

analog zu den Wohnstandort-Profilen vom Ge- Missverstéandnisse und Potenziale
meindevorstand erarbeitet, in der Regel aber nicht Die Diskussionen zu den Wohnstandort-Profilen
veroffentlicht. Sie dienen primér der Meinungs- haben schnell gezeigt, wie stark sich Nachbar-
bildung und als Diskussionsgrundlage fiir Aus- gemeinden unterscheiden. Berggebiete bieten
handlungen mit privaten Bauherren und Ent- auf kleinstem Raum unterschiedliche Wohnla-
wicklern. gen und unterschiedliche Formen des Mit- und

Nebeneinanders. Das sind ideale Voraussetzun-
gen fiir ein regionales Wohnstandortmarketing.
Die Herausforderung ist, neben den Potenzialen
auch die Realitdt zu vermarkten, Missverstand-
nisse zu vermeiden und keine falschen Erwar-
tungen zu schiiren: Die meisten Gemeinden
wollen nicht als Idyll verstanden werden. Wer
in Berggebiete zieht, sollte bereit sein, sich auf
Gemeinschaften einzulassen, die von der Land-
und Viehwirtschaft und dem Tourismus gepragt
sind — mit allen damit verbundenen (und in den
Profilen pointiert erlduterten) Nebengerduschen.

Gemeinde Jenaz (1’148 Einwohner), Kochbiicher Wohnstandortprofil erstellen und

Eigentiimerdialog fiihren. Foto: Marietta Kobald
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5 Mit wem konnen die Gemeinden
Wohnraum entwickeln?

Gemeinden, die Zuziige fordern, die Verweildauer
von Zweitwohnungsbesitzern der Generation 55plus
verlangern und die Wohnmobilitdat von umzugs-
willigen Einheimischen der Generation 65plus
erleichtern wollen, miissen entscheiden, wie sie
die Bereitstellung von generationenfreundlichem
Wohnraum durch Private fordern kénnen.

Die Kochbtcher fir einen «Eigentiimerdialog»
und die «Einbindung von Zweitheimischen» hel-
fen Gemeinden, inhaltliche Schwerpunkte fir die
Wohnraumentwicklung zu definieren, plan- und
baurechtliche Auflagen fiir die Wohnraument-
wicklung zu thematisieren und Grundeigentiimer
und Zweitwohnungsbesitzer in die Wohnraument-
wicklung einzubinden. Damit unterstiitzen die
Kochbiicher die Mobilisierung von Planungs- und
Baulandreserven, die Verortung geeigneter Flachen
fir bestimmte Wohnungs- und Versorgungsange-
bote und die Aktivierung potenzieller Investoren

oder Tragerschaften.

5.1 Ausgangslage:
Privateigentimer in die
Wohnraumentwicklung
einbinden

Vielen Gemeinden fehlen die Baulandreserven
und die finanziellen Mittel, um eigene Wohn-
bauprojekte zu realisieren. Die grossten Entwick-
lungspotenziale liegen oft in Grundstiicken von
Privateigentimern, die kaum Anreize haben,
Nachverdichtungsprojekte in Angriff zu nehmen.
Die Herausforderung fiir Gemeinden besteht darin,
einheimische und zweitheimische Eigentiimer gut
erschlossener Grundstiicke zu iiberzeugen, trotz-
dem in eine bedirfnisorientierte Wohnraument-
wicklung zu investieren.

Ein Eigentumerdialog ermoéglicht Gemeinde-

vorstdnden, Privateigentlimer fiir die Ziele einer

nachhaltigen Wohnraum- und Siedlungsentwick-
lung zu sensibilisieren, den Bedarf an altersgerech-
tem, generationendurchmischten und bezahlba-
rem Wohnen zu thematisieren und strategische
Bauland- und Nutzungsreserven zu aktivieren.
Mit der Einbindung von Zweitwohnungsbesit-
zern konnen Gemeindevorstinde zusatzliche Im-
pulse fir die Wohnraumentwicklung generieren,
die Siedlungs- und Wohnraumentwicklung breiter

abstiitzen und wertvolle Ressourcen mobilisieren.

5.2 Kochbuch fur den
Eigentumerdialog

Das Rezept fiir den Eigentiimerdialog ist modular
aufgebaut und kann je nach Ausgangslage und Ziel-
setzungen mit mehr oder weniger Aufwand um-
gesetzt werden: In der einfachsten Form kann ein
Dialog zu einer spezifischen Fragestellung in einer
einmaligen Veranstaltung abgeschlossen werden.
Wenn das Ziel ist, ein gemeinsames Problemver-
stdndnis zu entwickeln oder einen regelmassigen
Austausch zu kultivieren, sind Dialogserien eine
bessere Option.

Entscheidend ist, dass Themen und Ziele klar
definiert und die richtigen Zielgruppen identifi-
ziert und mobilisiert werden: Je nach Fragestel-
lung kann sich ein Dialog an alle Eigentiimer, an
Eigentiimer in einem bestimmten Perimeter oder
an Eigentimer, die von einer bestimmten Entwick-
lung betroffen sind, richten. Und je nachdem, ob
Gemeinden vor allem informieren oder gleichzeitig
Stimmungen und Einschitzungen abholen méch-
ten, kénnen Informationsveranstaltungen mit ei-
nem anschliessenden Apéro abgerundet oder mit
partizipativen Elementen angereichert werden.

Dabei stellt sich immer die Frage, in welchem
Rahmen ein zielfihrender Dialog tiberhaupt mog-
lich ist. Gerade in kleinen Gemeinden, in denen viel

Personliches mitschwingt, lohnt es sich zu priifen,
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ob ein Dialog gemeinsam mit Nachbargemeinden
gefilhrt werden kann.

Im Rahmen des Modellvorhabens haben wir
Fideris, Furna und Jenaz bei der Planung und
Umsetzung einer gemeinsamen Veranstaltung
unterstiitzt, an der Vertreter des Kantons tber die
Baulandmobilisierung informierten und die Ge-
meinden ihre Wohnstandortprofile prasentierten
(Abb. 20). Das Format vermittelte den Teilnehmen-
den, dass Entwicklungen in ihren Gemeinden zwar
speziell gelagert, aber nicht aussergewohnlich
sind. Erfahrungen konnten im Austausch kontex-
tualisiert und Erwartungen relativiert werden.

Das Projekt hat auch gezeigt, wo Gemeinden

von Sparring-Partnern profitieren: Wir haben In-
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puts zum Prozessdesign geliefert, Grundlagen auf-
bereitet, das Drehbuch fiir die Veranstaltung er-
stellt und den Anlass moderiert, die Erkenntnisse
aufbereitet und die Medienmitteilungen verfasst.
Die Gemeinden haben Inhalte erstellt und logis-
tische Aufgaben wie die Organisation, die Mobi-
lisierung und die Planung von Folgemassnahmen

ibernommen.

Blick der Autoren:

Kleinrdumigkeit als Hiirde

Der Eigentlimerdialog verdeutlicht, mit welchen
Herausforderungen kleinere und mittlere Ge-
meinden konfrontiert sind, wenn sie die Wohn-
raumentwicklung strategisch steuern wollen:
man kennt sich, man misstraut sich, man erin-

nert sich und man versucht, Konflikten aus dem

Abb.20 Auftaktveranstaltung mit den Gemeinde- Weg zu gehen. Gemeinsam mit Nachbargemein-

vorstdnden beider Regionen und Eigentiimerdialog den oder der Region durchgefiihrte Eigentiimer-

in der Gemeinde Jenaz (1’148 Einwohner) dialoge konnen die Kleinrdumigkeit bis zu einem

Fotos: Roman Bergamin (oben), Joélle Zimmerli (unten)

gewissen Grad kompensieren. Die Entscheid-

ung, lokale Realitdten zu kontextualisieren
und individuelle Sorgen und Begehrlichkeiten
zu relativieren ist allerdings kein Selbstlaufer.
Gemeindevorstiande, die in der Wohnraument-
wicklung etwas bewegen wollen, brauchen viel
soziales und politisches Kapital —und verdienen
Goodwill und Unterstiitzung, gerade auch in der

regionalen und kommunalen Richtplanung.
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5.3 Kochbuch fur die
Einbindung von Zweit-
wohnungsbesitzern

In Gemeinden mit einem hohen Zweitwoh-
nungs-Anteil stellt sich friiher oder spéter die Frage,
wie Zweitwohnungsbesitzer in die Wohnraum-
und Siedlungsentwicklung eingebunden werden
kénnen. Wegen der komplexen und vielerorts vor-
belasteten Beziehungen mit organisierten Zweit-
wohnungsbesitzern ist der Prozess anspruchsvoll
und aufwendig. Gemeinden mussen bereit sein, ne-
ben finanziellen und personellen Ressourcen auch
politisches Kapital einzusetzen.

Wir haben in zwei dhnlich strukturierten Pro-
zessen mit den Gemeinden Klosters und Davos aus-
probiert, wie Zweitheimische als Ressource fir die
nachhaltige Wohnraum- und Siedlungsentwick-
lung gewonnen werden kénnen.

In beiden Gemeinden wurde intensiv und kon-
trovers diskutiert, ob sich einheimische Familien
Wohneigentum noch leisten kénnen, wie das An-
gebot an bezahlbaren Mietwohnungen fiir Einhei-
mische und Fachkrafte ausgebaut werden koénnte,
was gemeinnutzige Wohnbautrager leisten kénn-
ten, ob es altersgerechten Wohnraum braucht und
ob sich die Wohnraumentwicklung tiberhaupt als

Rezept gegen eine schrumpfende Bevolkerung eig-
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net. In Klosters ging es explizit auch darum, das an-
gespannte Verhiltnis zwischen der Gemeinde und
organisierten Zweitwohnungsbesitzern zu verbes-
sern. In Davos stand die Frage im Vordergrund, ob
und unter welchen Bedingungen sich Zweitwoh-
nungsbesitzer an der Bereitstellung von bezahl-
barem Wohnraum beteiligen wiirden.

Analog zum Eigentimerdialog mussten die
Gemeinden entscheiden, welche Aufgaben der
Prozess losen sollte und ob sie einen einmaligen
Anlass oder einen periodischen Austausch anstreb-
ten. Weil es in beiden Fillen neben komplexen in-
haltlichen Fragen auch darum ging, Vertrauen zu
schaffen und Beziehungen aufzubauen, haben wir
einen vierstufigen Prozess mit kleiner Variation
entwickelt.

Ausgangspunkt waren Befragungen von Zweit-
wohnungsbesitzern. Auf der Basis der regionalen
Befragung (Kap. 3.1) haben wir mit den Gemeinde-
vorstdnden das Erkenntnisinteresse gescharft und
die Fragebogen auf die Herausforderungen und
Ziele der einzelnen Gemeinden ausgerichtet. Dazu
gehorten Fragen zu Motivationen, Erwartungen
und Voraussetzungen fir Wohnsitzverlegungen
und die Beteiligung an der Bereitstellung von be-
zahlbarem Wohnraum. Wir haben die Befragungen
auch dazu genutzt, Interessierte fiir die Fokusgrup-

pen und die Kamingesprache zu rekrutieren.

Abb.21 Voraussetzungen fiir Investitionen in bezahlbare Erstwohnungen

N =202, 426 Antworten. Quelle: ZWB-Befragung Davos

Nachhaltiges Konzept
Angemessene Rendite
Gutes (Vorzeige-) Projekt
Mehrgenerationenprojekt
Mitgestaltung/Mitwirkung
Gemeinnutziges Projekt
Anonyme Beteiligung

Keine Vorgaben

0% 10% 20%

63%

30% 40% 50% 60% 70%
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Die Befragungen haben gezeigt, dass sich in bei-
den Gemeinden rund ein Fiinftel der Befragten
vorstellen konnte, in bezahlbare Erstwohnungen
zu investieren. Voraussetzung fiir viele potenzielle
Investoren ist, dass es nachhaltige Projekte gibt, die
eine angemessene Rendite prasentierten (Abb. 21).
Es gibt ein gewisses Interesse an Mehrgeneratio-
nenprojekten, sie sind aber keine Selbstlaufer. In
beiden Gemeinden wiirden sich je rund 10% der po-
tenziellen Investoren an gemeinniitzigen Projekten
beteiligen.

Teilnehmerinnen und Teilnehmer der Fokus-
gruppen erhielten die Moglichkeit, sich im in-
formellen Rahmen zu spezifischen Themen zu
aussern. In den Diskussionen hat sich u.a. gezeigt,
dass potenzielle Investoren von Gemeinden erwar-
ten, dass diese mit ins Risiko gehen und mehrheits-
fahige Projekte vorlegen, die nachhaltige Renditen
generieren und von Einheimischen mitgetragen
werden. Weiter sollen Projekte Wohnraum fir
Familien und Fachkrafte schaffen, die sich kein
Eigentum leisten konnen, und einen Beitrag an die
innere Verdichtung leisten.

Anhand der Erkenntnisse aus der Befragung und
der Fokusgruppen haben wir einen Gespréchsleit-
faden «Kamingespriche» erstellt, die wir mit den
Klosterser Gemeindevorstanden und dem Davoser
Landamman gefiuhrt haben. Die Kamingesprache
ermoglichten interessierten Zweitwohnungsbesit-
zern, sichin einem intimen Rahmen iiber die Pliane,
Herausforderungen und Einschitzungen von poli-
tischen Entscheidungstragern zu informieren, Mit-
glieder der Exekutive persénlich kennenzulernen
und sich mit ihnen auszutauschen. Ziel war, ein
besseres Verstindnis und eine Vertrauensbasis zu
schaffen. Dass selbst erfolgreiche Gemeinden wie
Klosters und Davos unter der Abwanderung leiden
und schrumpfen, war den Wenigsten bewusst.

In einer abschliessenden Abendveranstaltung
wurden die wichtigsten Erkenntnisse einem ge-
mischten Publikum von Einheimischen und Zweit-
wohnungsbesitzern prasentiert und die Folgemass-

nahmen der Gemeinden vorgestellt.
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Wir haben fiir beide Gemeinden die Befragungen
durchgefiihrt und ausgewertet, je vier Fokusgrup-
pen konzipiert und durchgefiihrt, je vier Kaminge-
sprache geplant und moderiert und die Ergebnisse
fir die Abschlussveranstaltung aufbereitet und
prasentiert. Die Gemeinden haben die Organisation
und Kommunikation ibernommen. Die Gemeinde-
vorstdnde haben an den Kamingesprachen und an
der Informationsveranstaltung teilgenommen und

Folgemassnahmen formuliert und prasentiert.

Blick der Autoren:

Organisierte und nicht organisierte

Die Beziehungen zwischen Gemeinden und
Zweitwohnungsbesitzern werden haufig von
Konflikten tiber Abgaben, Verteilschliissel und
Privilegien uiberschattet. Unsere Befragungen
zeigen, dass die Bedurfnisse, Hoffnungen und
Sorgen vieler Zweitwohnungsbesitzer nicht
auf die Kurtaxen- und Skipass-Debatten re-
duziert werden konnen. Die Spannbreite zwi-
schen Zweitwohnungsbesitzern, die vor allem
die Nahe zum Skilift suchen, bis zu engagierten
Zweitheimischen, die fast das halbe Jahr in den
Bergen verbringen, ist enorm. Um dieser Vielfalt
gerecht zu werden, braucht es vielfiltige An-
kniipfungspunkte, iiber die Beziehungen und
Kontakte zu Einheimischen und zur Gemeinde

gepflegt werden kénnen.
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6 Wie konnen Gemeinden gemeinsame
Nenner fur Projekte finden?

Gemeinden, die Zuziige von 55plus fordern, die
Verweildauer von Zweitwohnungsbesitzern ver-
langern und die Wohnmobilitdt von umzugswil-
ligen einheimischen Seniorinnen und Senioren
erleichtern wollen, miissen auf Baulandreserven
oder im Bestand breit abgestiitzte und mehrheits-
fahige Projekte entwickeln, und mit Eigentiimern
und dem kantonalen Denkmalschutz Wege finden,
auch im ortsbildgeschiitzten Bestand bezahlbaren

Wohnraum zu schaffen.

6.1 Ausgangslage:
Kooperative Planungs-
prozesse initiieren und
durchfihren

Die intensive Bautitigkeit der letzten Jahre hat
es schwieriger gemacht, Einwohnerinnen und
Einwohner fir komplexe und potenziell trans-
formative Bauvorhaben zu begeistern. Wenn auf
zentral gelegenen (letzten) Landreserven bediirf-
nisgerechte Wohnungen und Wohnumfelder ent-
stehen sollen, braucht es einen breit abgestiitzten
Konsens zum Mehrwert, der fiir heutige und kiinf-
tige Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen
wird. Das erfordert einen Meinungsbildungspro-
zess, in dem Erwartungen an Nutzungen und Tra-
gerschaften und Bedenken zu Entwicklungen und
Verdnderungen offen und kontrovers diskutiert
werden konnen.

Die Hiirden fir die Erstellung von bedurfnis-
gerechtem Wohnraum koénnen auch im Kleinen
uniuberwindbar scheinen. Wenn Eigentumer
altere Bestandsobjekte, wie z.B. Stallscheunen, in
geschiitzten Ortsbildern zu generationenfreund-
lichem und bezahlbarem Wohnraum umnutzen
wollen, missen sie komplexe planerische und
denkmalpflegerische Auflagen mit Nutzerbediirf-

nissen und wirtschaftlichen Kriterien vereinbaren.

Das erfordert Giiterabwagungen und einen Interes-
sensausgleich, in dem Zielkonflikte angesprochen
und Anspriche relativiert werden.

Der Erfolg grosserer und kleinerer Bauprojekte
hangt daher auch davon ab, ob es Gemeinden und
Bauherren gelingt, einen gemeinsamen Nenner fir
mehrheits- und bewilligungsfahige Projekte zu de-
finieren.

Das Kochbuch «Dorfkernentwicklung & Pro-
grammierung» zeigt auf, wie Gemeinden Bauvor-
haben in einem mehrstufigen Partizipationspro-
zess aus Nutzungssicht diskutieren und Impulse
fur die Planung und die Raumplanung generieren
kénnen.

Der Leitfaden «Bezahlbares Generationenwoh-
nen in geschiitzten Ortsbildern» unterscheidet
sich von den anderen Kochbiichern: Er ist explizit
darauf angelegt, Bauherren und Behdrden bei der
Umnutzung nicht geschutzter Bestandsbauten in
geschiitzten Ortsbildern zu unterstiitzen. Er zeigt
auf, wie denkmalpflegerische und nutzungsspezi-
fische Anforderungen in einem schlanken dialog-
orientierten Prozess identifiziert und priorisiert

werden konnen.

6.2 Kochbuch fur die
Dorfkernentwicklung &
Programmierung

Wenn strategische Arealentwicklungen einen
Mehrwert schaffen und mehrheitsfahig wer-
den sollen, miussen sie in die Gemeinde- bzw.
Dorfkernentwicklung eingebettet werden. Das
erfordert eine enge Zusammenarbeit zwischen
Grundeigentiimern und der Gemeinde, gute Ent-
scheidungsgrundlagen, Ideen, Dialogbereitschaft
und Engagement. Bevor Gemeinden in einen Of-
fentlichkeitsprozess einsteigen, sollten Exekutiven
einen Konsens zu Ansprichen und Ambitionen de-

finieren und in bilateralen Sondierungsgesprachen
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Abb.22 Dorfkernentwicklung in der Gemeinde und einflussreiche Skeptiker, wenn immer mog-
Schiers (2’861 Einwohner) lich, frih einbinden. Eine der wichtigsten Aufga-
Luftbild: © Swisstopo, Foto: Gemeinde Schiers ben von Spurgruppen ist, gemachte Meinungen zu

hinterfragen und den Rahmen fiir mogliche Ent-
wicklungen abzustecken. Einfache Befragungen
oder Fokusgruppen kénnen helfen, Uberzeugungen
zu relativieren und blinde Flecken aufzudecken.

Die konkreten Erwartungen und Bedirfnisse,
die mit einer Dorfkernentwicklung erfillt werden
konnten, sollten in offentlichen Dialogveranstal-
tungen diskutiert und gewichtet werden (Abb. 22).
Damit langfristige, realistische und belastbare
Entwicklungsperspektiven entstehen, sollten Dia-
logveranstaltungen unterschiedliche Zielgruppen
zusammenbringen: Eigentlimer von relevanten
Grundstiicken, einspracheberechtigte Akteure,
potenzielle Bautrager, juingere Einwohner und po-
tenzielle Zuzlger, Arbeitgeber und potenzielle Mie-
ter von Geschaftsflachen.

Im Pilotprojekt, das wir mit der Gemeinde
Schiers durchgefiithrt haben, haben wir die Dorf-
kernentwicklung und Programmierung anhand
eines zentral gelegenen unbebauten Grund-
stiicks zur Diskussion gestellt. Wir haben diverse
Grundlagen fir die Diskussionen erstellt, u.a. eine
Arbeitnehmer-Befragung, in der wir von Zupend-
lern wissen wollten, ob sie sich einen Umzug in die
Gemeinde grundsatzlich vorstellen kénnten, und
wenn ja, an welchen Wohnformen sie interessiert
waren (Abb. 23).

Entscheidend war auch, absehbare Entwick-
lungen im Dorfkernperimeter zu identifizieren.

Dazu haben wir eine Eigentiimerbefragung durch-

gefuhrt. Die Erkenntnisse wurden in mehreren
Schritten in der Spurgruppe aufbereitet und in drei

Dialogveranstaltungen mit der Bevélkerung disku-

die Absichten und Haltungen von Eigentumern

. . . ) tiert. Die Gemeinde hat Aufgaben wie die Organisa-
und potenziellen Veto-Spielern abklaren und einen ] o ]
) tion und Kommunikation, die Zusammenstellung
Betrachtungsperimeter festlegen. . .
. o der Spurgruppe und die Vermittlung der Kontakte
Sobald die wichtigsten Parameter aus der ) R o ]
. . o zu Eigentimern und Medien iibernommen. Wir
Sondierungsphase feststehen, kénnen mit einer o ]
L waren fir die Erstellung von Grundlagen, die
Spurgruppe Bedirfnisse, Erwartungen und erste ] ] ]
. T . o Durchfithrung der Befragungen, die Moderation
Ansatze fur die Dorfkernentwicklung skizziert und L .
) o . o der Veranstaltungen sowie die Aufbereitung der
die wichtigsten Hebel und Hurden fiir die Umset- o
) - . Inhalte zustandig.
zung identifiziert werden. Spurgruppen sollten ein

moglichst breites Meinungsspektrum abbilden
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Abb.23 Erwiinschtes Wohnungsangebot potenzieller Zuziehender

N =55, 196 Antworten. Quelle: Befragung Erwerbstatige in Schiers

B Gutsituiert

Unterer Mittelstand [l Wenig bemittelt

Einfamilienhaus

Moderne Eigentumswohnung

Moderne
Genossenschaftswohnung

Moderne Mietwohnung

0% 20%

Blick der Autoren: Verhinderer im Vorteil

Die Dialogveranstaltungen zur Dorfkernent-
wicklung und Programmierung haben uns
vor Augen gefiihrt, wie schwierig es sein kann,
die Potenziale von kooperativen Planungspro-
zessen zu nutzen. Auf der Suche nach tragfahi-
gen Kompromissen wurden kontroverse Diskus-
sionen immer wieder in einem «Power Play» mit
dem Verweis auf die verbindlichen Entscheide
(und Mehrheitsverhaltnisse) in zukinftigen
Gemeindeversammlungen abgeblockt. Die Ver-
hinderer waren klar im Vorteil. Dabei zeigt sich
gerade in kleineren Gemeinden, wie wichtig
es ist, gemachte Haltungen und Meinungen zu
hinterfragen und Entwicklungsmoglichkeiten
kritisch zu reflektieren. Partizipationsprozesse
konnen funktionieren, wenn sie unmissver-
standlich deklarieren, wer der «Besteller» ei-
nes Dialogs ist, was zur Debatte steht (und was
nicht), iiber welchen Gestaltungsspielraum die
Teilnehmenden verfiigen und wie der Besteller
die Ergebnisse und Impulse im weiteren Vorge-

hen nutzen will.

Oberer Mittelstand

Weiss nicht
40% 60% 80% 100%

6.3 Kochbuch fir bezahl-
bares Generationen-

wohnen in geschutzten
Ortsbildern

Der Leitfaden «Bezahlbares Generationenwohnen
in geschitzten Ortsbildern» ist ein Instrument fiir
Gemeinden, die in einem strukturierten Dialog
mit Bauherren und der kantonalen Denkmalpflege
festlegen mochten, unter welchen Bedingungen
Objekte in geschiitzten Ortsbildern, in denen be-
zahlbarer Generationenwohnraum entstehen
konnte, erneuert oder ersetzt werden konnen.

Der Leitfaden enthilt Checklisten, mit denen
die ortsbildrelevanten und nutzungsbedingten
Anforderungen an die Umnutzung oder den Er-
satz einer Bestandsbaute definiert und priorisiert
werden. Der Prozess zielt darauf ab, dass Eigen-
timer das Umnutzungspotenzial einer Baute zu
einem frihen Zeitpunkt gemeinsam mit Vertre-
tern der Gemeinde und Fachexperten beurteilen
und bei geeigneten Objekten die wichtigsten Krite-
rien fir die Entwicklung eines Erneuerungs- oder
Ersatzprojekts festlegen konnen.

Der Prozess wird ausgelost, wenn sich ein Eigen-
timer mit der Absicht an die Gemeinde wendet,
in einem geschiitzten Ortsbild altersgerechte und
bezahlbare Erstwohnungen zu realisieren und sich
bereit erklart, in einem kooperativen Planungsver-

fahren die Chancen und Risiken auszuloten.
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Der Priuif-Prozess startet mit der Potenzialanalyse
vor Ort, mit der die wichtigsten Rahmenbedingun-
gen fur die Umnutzung oder den Ersatz des Objekts
anhand eines Kriterienkatalogs gekldrt werden
(Abb. 24).Im Rahmen einer gemeinsamen Begehung
definieren Eigentiimer, Vertreter der Gemeinde und
von der Denkmalpflege akzeptierte Fachexperten
die Bedeutung der Bestandsbaute und die wichtigs-
ten Anforderungen an das Projekt. Die Erkenntnisse
werden in einem Protokoll festgehalten.

Auf der Basis des Protokolls entwickelt oder
uberarbeitet die Bauherrschaft ein Vorprojekt. Das
Vorprojekt wird von der Gemeinde und/oder deren
Fachvertretung beurteilt. Anhand der Beurteilung
erarbeitet die Bauherrschaft das Bauprojekt und
reicht es bei der Gemeinde ein. Nach einer weite-
ren Priifung und letzten Anpassungen startet der
Baubewilligungsprozess.

Wir haben den Leitfaden in einem Workshop-
verfahren mit der Region Prattigau/Davos und
der Gemeinde Luzein unter Einbezug des Amtes
fir Raumentwicklung und der Denkmalpflege des
Kantons Graubiinden entwickelt, an einem Pilot-
projekt plausibilisiert und daraufhin angepasst.
Der Leitfaden ist so gestaltet, dass Gemeinden mit

Hilfe des Ablaufschemas, den Erklarungen zum
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Vorgehen und den Checklisten selbstandig damit
arbeiten konnen.

Eine zentrale Erkenntnis aus der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung des Pilotprojekts ist, dass
in kleineren Objekten, an die hohe gestalterische
Anforderungen gestellt werden, kein bezahlbarer
Generationenwohnraum erstellt werden kann.
Wenn die Anlagekostenlimiten des Bundesamts
fur Wohnungswesen fiir gemeinniitzige Wohnbau-
trager als Messlatte genommen werden, verscharft
sich das Problem: Die Forderung von preisgiinsti-
gem Wohnraum in anspruchsvollen Umnutzungen

ist heute unmoglich.

Blick der Autoren: Absolute Anspriiche

Ein dialogorientierter Planungsprozess hat aus
unserer Sicht ein grosses Potenzial, die Ent-
wicklung von bezahlbarem Generationenwohn-
raum in sensiblen oder geschiitzten Ortsbildern
zu erleichtern. Damit der Dialog funktioniert,
miissen alle beteiligten Parteien bereit sein, Ma-
ximalforderungen loszulassen und sich auf eine
pragmatische Losung einzulassen. Der Konsens,
dass gut genug oft wirklich gut genug ist, ist
aber alles andere als selbstverstandlich.

Abb.24 Ablauf des Priif-Prozesses

Quelle: Zimraum/Stratcraft
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7 Ubergeordnete Erkenntnisse und
Empfehlungen zur bedurtnis-
orientierten Wohnraumentwicklung

Wenn sich Berggebiete weiterentwickeln sollen
und Gemeinden die generationendurchmischte
dezentrale Besiedlung langfristig sicherstellen
wollen, brauchen sie ein breiteres, moderneres
und vielfaltigeres Wohnungsangebot mit nieder-
schwelligen Alternativen zum Wohneigentum,
bezahlbarem Wohnraum fiir Familien, barriere-
armen Wohnungen fir altere Generationen und
Wohnumfelder, die ein selbstbestimmtes Wohnen

bis ins hohe Alter ermoglichen.

Die Hurden fir die Bereitstellung von generatio-

nengerechtem Wohnraum in Bergregionen sind

im Lauf unseres Modellvorhabens hoher gewor-

den. Das Zusammenspiel von Raumplanungs- und

Zweitwohnungsgesetz hat zu einer Verlagerung

der Nachfrage auf den Altbestand gefiihrt. Daraus

ergeben sich zwei neue Herausforderungen:

® Der Handlungsdruck fir die Wohnraumversor-
gung hat zugenommen. Immer weniger Ein-
heimische kénnen sich altrechtliche Bestands-
liegenschaften und neue Erstwohnungen im
Eigentum leisten, das Angebot an Mietwoh-
nungen ist knapp und der Raum fiir gemeinniit-
zige Wohnbautrager ist limitiert.

= Die Akzeptanz fir Neubauprojekte in der Be-
volkerung hat abgenommen. Wachstumsmiide
Stimmberechtigte wehren sich aus Sorge um
die letzten Reserven nicht nur gegen Zweitwoh-
nungen, sondern auch gegen Projekte, dank de-
nen bezahlbarer Wohnraum fiir Einheimische

und potenzielle Zuziiger entstehen konnte.

Gleichzeitig schopfen Gemeinden die Moglichkei-
ten, die Wohnraumentwicklung tiber die Raum-
planung zu steuern, nicht aus. Wir haben im Lauf
des Modellvorhabens zwei zentrale Stolpersteine

identifiziert:

= Planungsgeschifte sind fiir kleinere miliz-
gefiihrte Gemeinden zu aufwéndig und kom-
plex. In Ortsplanungsrevisionen werden strate-
gische Weichenstellungen fir die Wohnraum-
entwicklung von technischen Diskussionen zu
Nebenschauplatzen tiberlagert, die Steuerungs-
wirkung der Instrumente kann sich dadurch
nicht entfalten.

= Diewichtigen Diskussionen zur Baulandmobili-
sierung werden von Konflikten iiber Auszonun-
gen Uberschattet. Statt mit Privateigentimern
in die Zukunft zu schauen, miissen Gemeinden
politisches Kapital einsetzen, um die Vergan-
genheit aufzubereiten und Erbstinden zu be-

waltigen.

Unsere Kochbticher zeigen auf, wie Gemeinden und
Regionen die strategische Wohnraumversorgung
innerhalb der geltenden Rahmenbedingungen mit
kooperativen Planungsinstrumenten verbessern
konnen. Damit die Bereitstellung von bezahlbarem
und bedirfnisgerechtem Wohnraum fiir dltere und
jungere Generationen langfristig funktioniert,
braucht es auf Bundesebene einen klareren Blick
auf die Konsequenzen ihrer Regulierungen sowie
auf die Handlungsmoéglichkeiten und Ressourcen
von Gemeinden und Kantonen — und zuséatzliche

Kapazitaten in den Regionen.
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7.1 Wohnraum- und
Wohnstandortentwicklung
in Bergregionen

Wir haben im Lauf des Modellvorhabens beobach-
tet, dass das Problembewusstsein und der Gestal-
tungswille auf der Gemeindeebene zugenommen
haben: Viele Gemeinden sind bereit, eine aktive
Wohnraum- und Bodenpolitik zu betreiben, es gibt
bei Gemeinden und Einwohnern ein reges Interesse
an «anderen» Wohnformen wie Genossenschaften
oder generationendurchmischtem Wohnen im
Alter. Gleichzeitig fehlen Erfahrungen und repli-
zierbare Vorbilder und viele Gemeindevorstinde
zweifeln daran, dass sie iiberhaupt etwas bewir-
ken kénnen: Zweitwohnungen bleiben zu attraktiv,
der Fokus auf die Innenverdichtung und hohe bau-
kulturelle Anspriiche in geschiitzten Ortsbildern
erschweren preisgiinstiges Bauen, die Anlagevolu-
men sind fiir erfahrene institutionelle Investoren

oft zu klein.

Der Bund kann die bedirfnisorientierte Wohn-

raumentwicklung in Berggebieten gezielt fordern:

Es braucht ein Umdenken in der Zweitwoh-
nungs-Debatte. Der Fokus in der aktuellen
Diskussion zur Lockerung der Auflagen fiir Er-
satzneubauten muss von «Erstwohnungen»
auf «bezahlbare Erstwohnungen» verschoben
werden: Bei Erweiterungs- und Ersatzbauten
sollte die Anzahl bezahlbarer Erstwohnungen
(mindestens) erhalten werden und es braucht
dringend Anreize fur die Erstellung bezahl-
barer Mietwohnungen.

Es braucht neue Instrumente fiir die Wohn-
baufoérderung, die auch in Berggebieten und
fur die Aktivierung und Nachverdichtung im
Bestand funktionieren. Fiir die dezentrale Be-
siedlung und Innenentwicklung missen auch
kleinere Projekte forderfahig sein, die bediirf-
nisgerechte Wohneinheiten unter Bertcksich-
tigung hoher baukultureller Auflagen erstellen
wollen.

Es braucht neue architektonische und stidte-
bauliche Ideen fir die Erneuerung des Gebau-
debestands, z.B. in Form eines nutzungs- und
bedirfnisorientierten Leitfadens fir «Typolo-

gien fur dichteres Wohnen in Berggebieten.»

Gemeinde Klosters (4’423 Einwohner), Kochbuch fiir die Einbindung von Zweitwohnungsbesitzern

Foto: Georg Fromm
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7.2 Kooperative Planungs-
prozesse in Bergregionen

In den Prozessschritten, die wir im Rahmen des
Modellvorhabens begleiten durften, hat sich im-
mer wieder gezeigt, dass die Wohnraum- und Sied-
lungsentwicklung ein hohes Mobilisierungspoten-
zial hat. Viele Gemeindevorstinde sind bereit, neue
Ansétze auszuprobieren, viele Stakeholder sind
bereit, sich zu engagieren. Anders als in den gro-
sseren Stadten und Agglomerationen gibt es kaum
Wettbewerb unter den Planungsbiiros, den Ge-
meinden fehlt es oft an Erfahrung und teilweise am
Verstdndnis, wie «weiche» Planungsinstrumente
im Zusammenspiel mit den komplexen Raumpla-
nungsinstrumenten und -verfahren funktionieren,
mit denen das RPG auf kantonaler Ebene umgesetzt

wird.

Der Bund und die Kantone kénnen die bedirfnis-

orientierte Wohnraumentwicklung in Berggebie-

ten gezielt férdern:

= Die raumplanerischen Anforderungen an Berg-
gebiete miissen uberprift und vereinfacht
werden. Damit Gemeinden und Regionen de-
zentrale Besiedlung mit den Zielen einer nach-
haltigen Raumentwicklung vereinbaren kon-
nen, braucht es schlanke, einfach verstandliche
und fir Randregionen relevante Planungsinst-
rumente, die auch ohne professionelle Bau- und
Planungsdmter genutzt werden kénnen.

= Die Raumplanung muss sich (wieder) auf die
Zukunftkonzentrieren. Es braucht einfache und
klare Orientierungs- und Umsetzungshilfen,
die es (Kantonen und) Gemeinden ermoglichen,
einen Schlussstrich unter die schwierigen und
aufreibenden Diskussionen zu Auszonungen zu
ziehen und sich darauf zu konzentrieren, die de-
zentrale Besiedlung zukunftsfahig zu machen.

® Es braucht mehr Wettbewerb unter Planungs-
buiros: Gerade Berggebiete sind auf innovative

Losungen angewiesen.

7.3 Verstetigung

Eine Frage, die wir uns im Laufe des Modellvor-
habens immer wieder gestellt haben, ist, wie wir
unsere Erkenntnisse lokal verankern und koope-
rative Prozesse verstetigen kénnen. In den ersten
Projektphasen war geplant, die Instrumente in
einer regionalen Wohnstandortstrategie und -ver-
marktung zu biindeln. Allerdings hat sich schnell
abgezeichnet, dass die Voraussetzungen fiir eine
Regionalisierung der strategischen Wohnraument-
wicklung nicht gegeben sind. Gemeinden sind in
der Regel nicht bereit, die Verantwortung fur die
Wohnraumentwicklung an die Regionen abzuge-
ben, entsprechend fehlen bei den Regionen Kapazi-
taten, Mittel und Instrumente fir die Umsetzung.

Die Ende 2023 verabschiedete «Regionale Stand-
ortentwicklungsstrategie Préattigau/Davos 2035»
zeigt, dass Regionen in der Wohnraumentwick-
lung dennoch eine wichtige Rolle tibernehmen
konnen. Die Strategie anerkennt, dass in einer
aktiven Wohnraumpolitik priméar die Gemein-
den gefordert sind. Sie betont aber auch, dass die
Region gemeinsame Massnahmen fiir das Wohn-
standortmarketing ergreifen und wichtige Koor-
dinationsaufgaben tibernehmen kann. Die Region
kann sensibilisieren und den Wissenstransfer un-
ter den Gemeinden oder mit Dritten férdern. Vor
allem kann sie Gemeinden darin bestarken, Spiel-
raume auszuloten und zu nutzen: indem sie plane-
rische Voraussetzungen fur den Erstwohnungsbau
schaffen, Anreize zu verdichtetem Bauen setzen,
den Verkauf von Zweitwohnungen einschréanken,
Public-Private-Partnerschaften (u.a. mit Wohnbau-
genossenschaften) priifen und eine aktive Boden-
politik betreiben. Schliesslich kann und will die
Region den Dialog zwischen Ein- und Zweitheimi-
schen erleichtern und «Zweitheimische» als Teil
der regionalen Bevolkerung in die (Wohn-) Stand-
ortentwicklung einbeziehen.

Die Haltung und Herangehensweise der Region
Prattigau/Davos zeigt, dass die Erfolgsformel fiir
kooperative Planungs- und Entwicklungsprozesse
auch fir die Verstetigung gilt: involvierte Akteure
missen bereit sein, Probleme beim Namen zu nen-

nen und ihre Handlungsspielraume auszureizen,
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um Kompromisse einzugehen. Es geht um ein Kon-
nen und Wollen.

Wenn Gemeinden die bediirfnisgerechte de-
zentrale Besiedlung von Berggebieten zukunfts-
fahig machen wollen, konnen sie Hiirden in der
Standort- und Siedlungsentwicklung offen the-
matisieren und den Austausch mit Eigentiimern
und unter Ein- und Zweitheimischen in Form von
Wohndialogen institutionalisieren. Regionen kon-
nen sie dabei unterstiitzen, die Erstellung von
Wohnstandort-Profilen zu koordinieren und Ver-
marktungsmassnahmen zu initiieren. Der Kanton
kann Kochbiicher, Leitfaden usw. aktiv bewerben,
den Erfahrungsaustausch férdern, Erfolge und
Riickschlage evaluieren und neben Vorzeigeprojek-
ten auch die Vorbildfunktion von gelungen Kom-
promissen wiirdigen. Der Bund kann anerkennen,
dass es Zielkonflikte zwischen gesetzlich veranker-
ten 6ffentlichen Aufgaben gibt, und Kantonen und
Gemeinden mit Umsetzungshilfen und Beratungs-
angeboten aufzeigen, wie sie diese Zielkonflikte

16sen konnten.

Links zu den Dokumenten

Befragungen Zweitwohnungsbesitzer:
Priasentation der Erkenntnisse aus den
Regionen vom 22.03.2021 (PDF)
Prisentation der Erkenntnisse aus Davos
vom 30.08.2021 (PDF)

Priasentation der Erkenntnisse aus Klosters
vom 19.08.2021 (PDF)

Befragung Einheimische 70plus:

Prasentation der Erkenntnisse aus der

Region Albula vom 02.07.2021 (PDF)
Prasentation der Erkenntnisse aus der Region
Prattigau/Davos vom 18.08.2021 (PDF)
Kochbiicher:

Kochbuch «Wohnstandort-Profile entwickeln»

Kochbuch «Areal-Profile entwickeln»

Kochbuch «Eigentiimerdialog fithren»

Kochbuch «Zweitwohnungsbesitzer einbinden»

Kochbuch «Dorfkernentwicklung &

Programmierung diskutieren»

Leitfaden «Bezahlbares Generationenwohnen

in geschiitzten Ortsbildern»

Dorf Pany, Gemeinde Luzein (1624 Einwohner), Kochbuch fiir bezahlbares

Generationenwohnen. Foto: © Gemeinde Luzein
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