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Mindestens hundert Erstwohnungen diirften in Flims zwischen 2017 und 2021 in Zweitwohnungen umgenutzt worden sein. Zur Férderung von
Erstwohnungen hat die Gemeinde im November eine sogenannte Erstwohnungsanteilspflicht eingefiihrt.

Knapper Erstwohnraum in Biindner Tourismusgemeinden

«Ein Ausverkauf der

Heimaty

Erstwohnungen werden in Graubiinden oft in Ferienwohnungen
umgewandelt, weil das lukrativer ist. Einheimische verlieren ihr
Zuhause und finden kaum noch bezahlbaren Wohnraum. Immer mehr
Gemeinden priifen nun Moglichkeiten, um bezahlbare Erstwohnungen
zu fordern, und setzen auf den gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Von Lea Gerber

In Celerina bei St. Moritz im Oberengadin
mussten im vergangenen Jahr 22 teils langjah-
rige Mieterinnen und Mieter ihre Wohnungen
verlassen - und in den meisten Féllen auch ihre
Gemeinde. Ihre Wohniiberbauung wird derzeit
totalsaniert und zu vierzehn Ferienwohnungen
der Extraklasse umgebaut. Wohl keine andere
Umnutzung hat in den letzten Monaten &hn-
lich grosse Schlagzeilen gemacht wie die «Che-
sa Faratscha» in Celerina. Sie steht symbolisch
fiir die akute Wohnungsnot, mit der Einheimi-
sche in Tourismusregionen schweizweit und
ganz besonders in Graubiinden zu kdmpfen
haben (siehe Seite 8). Auch ortlichen Betrieben
gelingt es kaum noch, Wohnraum fiir ihre An-
gestellten zu finden.

Seit Inkrafttreten des Zweitwohnungsgesetzes
gilt: In Gemeinden mit einem Anteil an Ferien-
wohnungen von zwanzig Prozent oder mehr
diirfen keine neuen Zweitwohnungen mehr ge-
baut werden. Bloss: Seither hat der Druck auf
den Altbestand stark zugenommen. Denn die
Umnutzung von Erstwohnungen zu Zweitwoh-
nungen wird durch das Gesetz nicht be-
schrénkt.

Gewinnerinnen und Verlierer

95 Prozent des Wohnungsbestands in Grau-
biinden sind sogenannte «altrechtliche» Woh-
nungen, die bei Annahme der Zweitwohnungs-
initiative bereits bestanden und deshalb poten-
ziell umgenutzt werden kénnen - und es auch
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werden. «Die Nachfrage nach einem Stiick En-
gadin ist sehr gross und die finanziellen Mittel
der an einem Kauf Interessierten sind enorm.
Davon profitieren die Einheimischen beim Im-
mobilienverkauf an den Meistbietenden, und
die Gemeinden erzielen durch Steuern hohe
Einnahmen», sagt die Biindner Architektin
Mara Horvath. Sie hat in ihrer Masterthesis das
Tauschmodell «Quid pro quo» zur Problematik
der Wohnungsknappheit im Oberengadin ent-
wickelt (siehe Box). «Verlierer sind die einhei-
mischen Mietenden, weil das Angebot an er-
schwinglichen Mietwohnungen mager ist und
weiter abnimmt.» Momentan liege der regiona-
le Mietwohnungsbestand bei 24 Prozent, die
Leerwohnungsziffer bei 0,47 Prozent, Tendenz
sinkend. «Das ist ein Ausverkauf der Heimat»,
bedauert Horvath. Die Konsequenz: Die ein-
heimische Bevolkerung wird verdrangt.

Auch Orlando Menghini, Raumplaner und
Verwaltungsratsprésident eines renommier-

Das Modell «Quid pro quo» (Dies fiir das)

Das von der Biindner Architektin Mara  tung im Baurecht auf der bestehenden
Horvath entwickelte Tauschmodell Parzelle zusatzliche Erstwohnungen
funktioniert so: Sanierungsbediirftige  zur Kostenmiete erstellen, wobei die
Mehrfamilienhauser, oft im Eigentum  Gemeinde eine bedingte Aufzonung
von Stockwerkeigentiimergemein- erldsst, falls die Ausniitzung ausge-
schaften, werden von einer Stiftung flir schopft ist. Auch fiir Genossenschaf-
preisglinstiges Wohnen energetisch ten kénnte dieses Modell interessant
ertlichtigt. Im Gegenzug darf die Stif-  sein.

Die Gemeinde Pontresina hat den Handlungsbedarf erkannt: 2023 sprach sich die Gemeindeversammlung fiir die Griindung einer Stiftung aus, die
bezahlbare Wohnungen schaffen will. Nun priift die Gemeinde auch die Einfiihrung einer Lenkungsabgabe auf Zweitwohnungen.

ten Raumplanungsbiiros in Chur, teilt diese
Einschdtzung. «Preisgilinstiger Wohnraum
wird reihenweise zu Zweitwohnraum umge-
nutzt», sagte er an einer Tagung, die das Bun-
desamt fiir Wohnungswesen und das Bundes-
amt fiir Raumentwicklung Ende Januar zum
Thema Erstwohnraum in Tourismusgemein-
den durchgefiihrt hatten. Und dies, obwohl die
Hailfte aller Gemeinden in Graubiinden einen
Zweitwohnungsanteil zwischen fiinfzig und
achtzig Prozent hétten. Auch hier ist die Ten-
denz steigend. Menghini warnte vor gesell-
schaftlichen Spannungen, die zwischen Ein-
heimischen und Besitzerinnen von Zweitwoh-
nungen auftreten kénnten.

Unerschwingliche Mietpreise

Kénnen sich Einheimische die wenigen miet-
baren Wohnungen {iberhaupt noch leisten?
Um diese Frage zu kldren, liess die Gemeinde
Pontresina im vergangenen Jahr eine Wohn-
raumanalyse aufgrund der Nachfrage, des
Angebots, des Einkommens und der Preise
auf dem Wohnungsmarkt erstellen. Das Fazit:
Die mietbaren Wohnungen liegen preislich
iiber den finanziellen Mitteln eines grossen
Teils der Bevolkerung. Gemadss der Studie
miissen fast drei Viertel der Steuerpflichtigen
fiir eine Vierzimmerwohnung mehr ausge-
ben, als sie sich eigentlich leisten konnten.
Deshalb vermuten die Studienverfasser, dass
insbesondere Familien aus Pontresina weg-
ziehen miissen oder wegen zu hoher Preise
nicht zuziehen. Sehr dhnliche Resultate lie-

Bild: Engadiner Post/Reto Stifel



ferte eine fast identische Wohnraumanalyse
fiir St. Moritz.

Die Pontresiner Studie zeigt auch auf, dass
Wohnungen gemeinniitziger Bautrdger deut-
lich giinstiger sind. Damit die Gemeinde mehr
solcher Wohnungen schaffen kann, hat sich
die Gemeindeversammlung von Pontresina
letzten Friithling deutlich fiir die Griindung der
Stiftung «Fundaziun da Puntraschigna» ausge-
sprochen. Der Stiftungszweck ist, wirtschaft-
lich tragbare Wohnungen fiir Einheimische zu
erhalten und zu schaffen. Die Gemeinde hat
der Stiftung ein Anfangsvermdgen von einer
halben Million Franken zugesprochen, weite-
re Beitrdge sind vorgesehen. Aktuell priift sie
die Einfiihrung einer Zweitwohnungssteuer
beziehungsweise einer Lenkungsabgabe. Die-
se reduziert sich, wenn die Wohnung touris-
tisch vermietet wird, oder entfillt, wenn sie als
Erstwohnung genutzt wird. Ein Teil der Ein-
nahmen aus der Lenkungsabgabe kénnte an
die Stiftung gehen. Ob eine Lenkungsabgabe
eingefiihrt wird, entscheidet sich frithestens
im Sommer 2024 an der Gemeindeversamm-
lung.

Pflicht fiir Erstwohnungsanteil

Auch die Gemeinde Flims hat gemerkt, dass
Handlungsbedarf besteht: Mindestens hun-
dert Erstwohnungen wurden in Flims allein
im Zeitraum von 2017 bis 2021 in Zweitwoh-
nungen umgenutzt. Das hat eine Studie der
Fachhochschule Graubiinden ergeben. Ge-
miss Gemeindeprédsident Martin Hug liegt die
Leerwohnungsziffer bei 0,15 Prozent. «Was
das Dorfzentrum angeht, haben wir das Tafel-
silber schon lédngst verscherbelt», sagte er an-
lasslich der Tagung im Januar. Gliicklicherwei-
se hat die Gemeinde 2012 eine Parzelle ge-
kauft, die sie jetzt im Baurecht abgibt. Als
Investorin konnte sie die Biindner Kantonal-
bank gewinnen. «Frither hétten wir hier
Wohneigentum fiir Einheimische erstellt. Das
ist heute anders. Jetzt will die Gemeinde mit-
reden, damit die richtigen Leute dort wohnen
- dhnlich wie im gemeinniitzigen Wohnungs-
bau», sagt Hug.

Wohnraumstrategie setzt hohe Ziele
Zudem haben die Flimserinnen und Flimser
im November letzten Jahres an der Urne einem
kommunalen Zweitwohnungsgesetz deutlich
zugestimmt. Damit wird eine sogenannte Erst-
wohnungsanteilspflicht eingefiihrt. Das heisst:
Werden altrechtliche Wohnungen abgebro-
chen und wieder aufgebaut, miissen fiinf-
zig Prozent der Hauptnutzflache als Erstwoh-
nung zur Verfiigung gestellt werden. Dasselbe
gilt bei neubauédhnlichen oder wesentlichen
Umbauten. Wer der Erstwohnungspflicht nicht
nachkommen will, kann sich durch eine Er-
satzabgabe freikaufen. Diese Mittel will die Ge-
meinde fiir die aktive Férderung von Erstwoh-
nungen einsetzen.

Lukrative Zweitwohnungen in der «Chesa Faratschan: In Celerina mussten Einheimische
ihre Wohnungen verlassen, weil diese in luxuriése Ferienwohnungen umgebaut werden.

Samedan verfiigt iiber relativ viele G

haft hnungen - auch dank dem Projekt
Wohnen bis 25. Auch andere Gemeinden setzen auf den gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Kanton Graubiinden bewegt sich

Nach langerer Zurlickhaltung will die
Kantonsregierung die Wohnungsnot in
Graubtinden auch auf kantonaler
Ebene angehen. Die Regierung er-
klarte sich im Mai 2023 bereit, zwei
Vorstdsse aus dem Parlament entge-
genzunehmen. Die SP-Fraktion fordert
in ihrem Auftrag eine kantonale ge-
setzliche Grundlage zur Forderung von
bezahlbarem Erstwohnraum (zur
Miete). Der zweite Auftrag aus den Rei-
hen der Mitte-Partei verlangt eine ver-
starkte Forderung von Wohneigentum.

Die Kantonsregierung stellt nun in Aus-
sicht, mit einer Revision des Woh-
nungsbaugesetzes mehr Mittel fiir die
Férderung von Wohneigentum fir fi-
nanzschwache Haushalte im Bergge-
biet bereitzustellen. Fiir mehr giinsti-
gen Mietwohnraum will die Exekutive
eine indirekte Férderung des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus priifen. Diese
Forderung wiirde als Erganzung zum
Fonds de Roulement des Bundes ins-
talliert.

Auch Davos setzte sich eingehend mit dem
Wohnungsangebot auseinander. Die Gemein-
de erarbeitete im vergangenen Sommer ge-
meinsam mit einem Planungsbiiro eine Wohn-
raumstrategie. Sie setzt darin unter anderem
aufgemeinniitzige Bautrdgerinnen und moéchte
Arealentwicklungen vorantreiben. Bei der Are-
alentwicklung Valbella sollen etwa 120 bis 150
Erstwohnungen entstehen, die Hélfte davon in
Miete. Davon soll wiederum die Hélfte zur Kos-
tenmiete vermietet werden. Bei der Arealent-
wicklung Farbi, wo rund sechzig Erstwohnun-
gen entstehen konnten, sollen die gesamten
Mehrflachen - also aller Wohnraum, der zu-
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Handlungsmaoglichkeiten fiir Gemeinden

Gemeinden haben viele verschiedene
Moglichkeiten, bezahlbare Erstwoh-
nungen zu fordern und damit einen ak-
tiven Beitrag zur Belebung der Dorf-
zentren zu leisten.

Forderung von Erstwohnungen

- Gemeinden kénnen Zonen mit vor-
geschriebenem Anteil an Erstwoh-
nungen ausscheiden.

- Beim Bau von Erstwohnungen gene-
rell oder bei einem gewissen Anteil
preisglinstiger Wohnungen konnen
die Gemeinden eine héhere Ausniit-
zung des Grundstiicks gewéhren.

- Gemeinden kdnnen sich finanziell an
Projekten beteiligen, die Erstwoh-
nungen erstellen oder sanieren. Von
Vorteil sind das Projekte gemein-
niitziger Trégerschaften.

- Gemeinden kénnen aktiv als Bau-
herrin auftreten oder gemeinde-
eigenen Boden im Baurecht und mit
bestimmten Auflagen zur Verfiigung
stellen. Auch hier hat sich die Zu-
sammenarbeit mit Wohnbauge-
nossenschaften bewéahrt.

- Um Erstwohnungen zu férdern,
kénnen die Gemeinden auch Mittel

aus dem kommunalen Mehrwert-
ausgleich verwenden. Mit einem
Reglement kdnnen sie bestimmen,
was mit dem abgeschopften Geld
aus Planungsvorteilen (zum Beispiel
Auf- oder Umzonung) geschieht.

Lenkungsmassnahmen

- Um Zweitwohnungen besser aus-
zulasten, kdnnen Gemeinden Zweit-
wohnungen mit einer Lenkungsab-
gabe belasten.

- Gemeinden kénnen Massnahmen
gegen die Hortung von Bauland in
den Siedlungszentren treffen.

Zusatzliche gesetzliche

Einschrankungen von

Zweitwohnungen

Gemeinden kénnen den im Zweitwoh-

nungsgesetz gegebenen Spielraum zur

Einschrénkung von unerwiinschten

Wirkungen nutzen, etwa durch

- eine Verscharfung der Erstwoh-
nungspflicht

- ein Verbot von Umnutzungen von
Hotelbetrieben

- den Ausschluss von Zweitwohnun-
gen in geschiitzten Bauten.

sdtzlich entstehen kann - als Mietwohnungen
auf den Markt kommen. Ein Drittel der Mehr-
flache muss zur Kostenmiete vermietet werden.

Quantitativ hat sich Davos in der Wohn-
raumstrategie zum Ziel gesetzt, bis in zehn Jah-
ren 950 neue Wohnungen zu bauen. In den
letzten fiinf Jahren wurden pro Jahr durch-
schnittlich 55 Erstwohnungen zu Zweitwoh-
nungen umgenutzt. Wenn sich diese Tendenz
nicht noch verstirkt, wiirden in den néchsten
zehn Jahren also etwa 550 Erstwohnungen
vom Markt verschwinden. Um diesen Trend
abzuschwichen, plant die Gemeinde eine Teil-
revision des kommunalen Zweitwohnungsge-
setzes. Ahnlich wie in Flims soll eine Regelung
gefunden werden, die sicherstellt, dass bei Ab-
bruch und Wiederaufbau sowie bei der Aus-
kernung von Miethdusern ein bestimmtes
Mass an Erstwohnraum erhalten bleibt. Auch
hier soll die Méglichkeit einer Ersatzabgabe
den Eigentiimerinnen und Eigentiimern einen
gewissen Spielraum lassen und zugleich der
Gemeinde helfen, die Wohnraumstrategie zu
finanzieren. In Davos sind die Vorbereitungen
jedoch noch nicht so weit fortgeschritten, als
dass die Teilrevision schon der Bevolkerung
vorgelegt werden kdnnte.

Notbremse gezogen

Als eine der ersten Gemeinden in Graubiin-
den ist die Gemeinde Sils die Wohnungsnot
und das drohende Aussterben der Dorfkerne

Anzeige

Zufallig wurde Clemencia
in eine Gesellschaft
geboren, in der Frauen
weniger zadhlen.

Schaffen Sie Chancengleichheit.
Denn faire Chancen diirfen kein Zufall sein.

Clemencia Lopez Cabrera, 29 Jahre’,”Gq X



von Sils Maria und Sils Baselgia angegangen.
Der Gemeindevorstand hat im Januar 2022 die
Notbremse gezogen: Er erliess eine sogenann-
te Planungszone iiber alle Grundstiicke des
Gemeindegebiets. Solange diese besteht, darf
nichts unternommen werden, was die geplan-
ten Massnahmen erschwert. Bauvorhaben
diirfen nicht bewilligt werden, wenn sie den
geplanten Vorschriften widersprechen kénn-
ten. Mit dem Erlass einer Planungszone hat
die Gemeinde bis zu fiinf Jahre Zeit, im Dialog
mit der Bevélkerung nach Ldsungen zu su-
chen.

Das von einer Arbeitsgruppe erarbeitete
umfangreiche Massnahmenpaket sah unter
anderem bei Abbruch und Wiederaufbau ei-
nen Mindestanteil von fiinfzig Prozent der
Wohnhauptnutzfliche als Erstwohnungen
vor (analog der Regelung in Flims). Weitere
Massnahmen sollten bei Handdnderungen
ansetzen. Doch an der Gemeindeversamm-
lung vom Sommer 2022 stiess der Gemeinde-
rat mit den Vorschldgen auf harsche Kritik
vornehmlich von alteingesessenen Einheimi-
schen. Zu massiv sei der Eingriff in das Eigen-
tumsrecht, monierten sie. Seither konzen-
triert sich die Gemeinde darauf, das Wohn-
raumproblem mit Anreizen zu l6sen - zum
Beispiel mit dem Bau von neuen Genossen-
schaftswohnungen.

Genossenschaft gegriindet

An der Gemeindeversammlung im Dezember
2022 sagten die Stimmberechtigten deutlich Ja
zur Abgabe von zwei gemeindeeigenen Par-
zellen im Quartier Seglias an eine Genossen-
schaft. Dazu wurde im Februar letzten Jahres
eigens eine neue Genossenschaft gegriindet.
Die Griindungsmitglieder der Cooperativa
Lagrev setzen sich aus Ein- und Zweitheimi-
schen sowie Unternehmern und Gewerbetrei-
benden mit Silser Wurzeln zusammen. Lauft
alles nach Plan, will die Genossenschaft im
Friihling mit dem Bau der Wohnungen begin-
nen.

Auch Genossenschaften von ausserhalb der
Region sind gewillt, zur Losung der angespann-
ten Wohnsituation beizutragen. So etwa die
Ziircher Genossenschaft Gewobag. Sie kaufte
in Zernez ein Neunzimmerhaus, baute es sanft
um und erstellte darin drei Mietwohnungen.
Der bisherige Besitzer der «Chasa Chapiit-
schin» hatte ganz bewusst eine Kiuferin ge-
sucht, die dort preiswerten Wohnraum fiir Ein-
heimische entstehen lésst. Seit letztem Friih-
ling vermietet die Genossenschaft darum nicht
nur Wohnungen in der Stadt und Agglomerati-
on Ziirich, sondern auch im Unterengadin. m

Der Regionalverband Ostschweiz berdt Gemeinden,
Korporationen, Interessengruppen und Genossenschaf-
ten in Fragen rund um die Griindung, Finanzierung und
Organisation von Genossenschaften. Als Reaktion auf
die angespannte Lage im Kanton Graubiinden hat er
sein Beratungsteam verstarkt (siehe Seite 26).
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