Gemeinnutziger Wohnungsbau auch
im Berggebiet

Die raumplanerischen Weichenstellungen der letzten Jahre und die
Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen das Berggebiet vor grosse
Herausforderungen in der Bereitstellung von Wohnraum fUr die lokale
Bevolkerung und fUr die Mitarbeitenden des lokalen Gewerbes. Die
Ausgangslage unterscheidet sich von Talschaft zu Talschaft. Die Pro-
blemstellungen sind vielfaltig und komplex; Dies erfordert gezielte loka-
le Antworten, eine davon kann der gemeinnttzige Wohnungsbau sein.
Gian Derungs, Vorstandsmitglied WOHNEN SCHWEIZ

Wer letzthin die Lokalzeitungen im
Kanton Graublnden gelesen hat,
konnte das Thema nicht verpassen.
In der Engadiner Post sind seit An-
fang Jahr zahlreiche Artikel unter
dem Titel «Wohnungsnot» erschie-
nen, in der Stdostschweiz vom 19.
August 2022 lautete der Titel: Davos
muss raschest gegen Wohnungs-
mangel vorgehen. Die Politik vor Ort
ist gefordert, die Weichen richtig zu
stellen. Der Werkzeugkasten und die
Massnahmen sollten dabei den ge-
meinnttzigen Wohnungsbau unbe-
dingt miteinbeziehen.
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Zweitwohnungsinitiative,
Revision des Raumplanungs-
gesetzes und Coronavirus

Die Wohnungsmarkte im Berggebiet
unterscheiden sich stark von denen
in den Stadten und Agglomeratio-
nen. In den allermeisten Fallen be-
steht nicht nur eine Nachfrage von
Einheimischen nach Erstwohnun-
gen, sondern auf dem gleichen
Markt tummeln sich die Zweitheimi-
schen mit einer Nachfrage nach
Zweitwohnungen. Die Zweitwoh-
nungsinitiative hat in einer ersten
Phase zu einer massiven Angebots-
ausweitung geftihrt. Nachdem das

Angebot absorbiert wurde und die
Initiative ihre Wirkung entfaltete, be-
gann sich die Nachfrage auf die Be-
standesobjekte zu fokussieren. Par-
allel wurde die Revision des
Raumplanungsgesetztes 1 (RPG 1)
auf den Weg gebracht und die Ge-
meinden sind aktuell an deren
Umsetzung. Flr das Berggebiet be-
deutet dies die grossflachige Auszo-
nung von Bauland. Dies lenkt auch
die Nachfrage aus dem Erstwoh-
nungsmarkt auf die Bestandesob-
jekte. Die Corona-Pandemie hat die-
se Effekte nochmals stark verstarkt.
Eine hohere Nachfrage vom Erst-

WOHNEN SCHWEIZ - Verband
der Baugenossenschaften -
bietet fachliche Unterstitzung
und individuelle Beratung an,
um gemeinnutzigen Wohnungs-
bau zu realisieren. (Fadrina Hof-
mann — Bever)



wohnungs- und vom Zweitwoh-
nungsmarkt trifft auf ein durch die
Zweitwohnungsinitiative und RPG 1
reduziertes Angebot. Die Folge ist
der in den Zeitungen beschriebene
Wohnungsmangel. Die Auspragung
der Not und des Mangels ist dabei in
den verschiedenen Gemeinden sehr
unterschiedlich. Dazu kommt der
Umstand, dass institutionelle Immo-
bilieninvestoren im Berggebiet kaum
investieren und somit kein Woh-
nungsangebot kreieren. Das Woh-
nungsangebot hangt somit von der
Investitionstatigkeit von Privatperso-
nen, Firmen und der o&ffentlichen
Hand ab.

Raumplanerische Hindernisse
Eine weitere Eigenheit im Berggebiet
stellen die raumplanerischen Rah-
menbedingungen dar. In vielen
Berggemeinden existieren vorwie-
gend Bauzonen flr Ein- und Zweifa-
milienhauser. In Bezug auf den
preisgunstigen Wohnungsbau ist es
jedoch erforderlich, Bauland flr
Mehrfamilienhduser bereit zu stellen.
Bauen im Berggebiet ist ohnehin be-
reits teurer als in der Ubrigen
Schweiz. So sind u.a. die Transport-
kosten hoher und die statischen An-
forderungen in Bezug auf die
Schneelasten haben einen vermehr-
ten Einsatz von teurem Beton zur
Folge. Um effizient und preisglnstig
zU bauen, braucht es somit eine ho-
he Ausnttzung und die Mdglichkeit,
mehrgeschossig zu bauen. Die
Berggemeinden sind gefordert, ihre
Raumplanung auf diese Vorausset-
zungen zu Uberprifen und wo not-
wendig anzupassen.

Lokale Initiative entscheidend

Der preisgunstige Wohnungsbau ist
im Berggebiet auf die lokale Initiative
angewiesen. Es braucht Personen
und Firmen, die sich dem Thema
annehmen und vorantreiben. Gera-
de das lokale Gewerbe sollte wegen
den fehlenden institutionellen Inve-
storen ein vitales Interesse an der Er-
stellung von preisgunstigen Woh-
nungen haben. Die beteiligten
Unternehmen konnen Uber die
Wohnbaugenossenschaften fortlau-
fend Arbeit akquirieren und den
langfristigen Erhalt der Arbeitsplatze
im Unternehmen sichern. Die preis-
gunstigen Wohnungen sind zudem

flr die Personalakquise von Vorteil,
was in Zeiten des Fachkrafteman-
gels wichtiger ist denn je.

Damit ein Projekt entstehen kann,
muss ein passender Standort und
ein passendes Grundstlick zur Ver-
flgung stehen. Wenn diese Basis
gegeben ist, dann findet sich in aller
Regel auch eine Losung fur die Fi-
nanzierung und die Tragerschaft.
WOHNEN SCHWEIZ unterstUtzt
und begleitet in der Anfangsphase
auf Wunsch die treibenden Kréafte
bei der konzeptionellen Gestaltung.
Dabei dreht es sich um Fragen, wie
die Tragerschaft zusammengesetzt
sein soll, wie ein gemeinnitziges
Baurecht ausgestaltet wird, wie die
genannte Gemeinnutzigkeit und der
Zugang zu den Forderinstrumenten
erlangt wird. Im Betrieb steht WOH-
NEN SCHWEIZ im Bereich der Be-
ratung,  Anschlussfinanzierungen,
der Weiterbildung und des Austau-
sches in Form von Veranstaltungen
sowie der Werterhaltung von Immo-
bilien zur Seite. Weitere Informatio-
nen: wohnen-schweiz.ch

| RESUME

Construire des logements
d'utilité publique aussi en
montagne

Certaines régions de montagne sont
actuellement confrontées au
manque de logements. Cette situa-
tion résulte notamment de l'intro-
duction de la législation sur les rési-
dences secondaires, ainsi que de la
révision de la loi sur I'aménagement
du territoire. Ainsi, dans de nom-
breux endroits, on constate aussi
bien une offre insuffisante en matiere
de résidences principales, que de
résidences secondaires. Ce phéno-
meéne a encore été amplifié par une
augmentation de la demande, suite
a l'apparition du coronavirus et au
fait que les investisseurs immobiliers
institutionnels ne sont guere actifs
en montagne. Dans ce cadre, les
entreprises locales ont tout intérét a
collaborer avec les coopératives
d’habitation, pour réaliser des pro-
jets immobiliers répondant aux be-
soins actuels. Cependant, pour
qu'un projet puisse démarrer, il faut
qu'un site et qu’un terrain approprié

soient disponibles. Si c’est le cas, il
est généralement possible de trou-
ver un financement. L'association
LOGEMENT SUISSE propose un
soutien et un accompagnement,
afin de concrétiser des projets im-
mobiliers d’utilité publique. Informa-
tions complémentaires : logement-
suisse.ch

| RIASSUNTO

Costruire degli alloggi

di pubblica utilita anche in
montagna

Alcune regioni di montagna si trova-
no attualmente ad affrontare una
mancanza di alloggi. Questa situa-
zione deriva in particolare dalle con-
seguenze della legislazione sulle re-
sidenze secondarie, nonché dalla
revisione della legge sulla pianifica-
zione del territorio. Pertanto, in molti
luoghi, vi & un’offerta insufficiente di
residenze primarie e di seconde ca-
se. Questo fenomeno ¢ stato anco-
ra ulteriormente amplificato da un
aumento della domanda, in seguito
alla comparsa del coronavirus e al
fatto che gli investitori immobiliari
istituzionali sono poco attivi in mon-
tagna. In questo contesto, le impre-
se locali hanno tutto linteresse a
collaborare con delle cooperative di
costruzione di alloggi, per realizzare
dei progetti immobiliari che rispon-
dano ai bisogni attuali. Tuttavia, af-
finché un progetto possa partire, de-
vono essere disponibili un luogo e
un terreno adatto. Se questo ¢ il ca-
S0, & generalmente possibile trovare
dei finanziamenti. Lassociazione
LOGEMENT SUISSE offre un sup-
porto e un accompagnamento, al fi-
ne di concretizzare dei progetti im-
mobiliari di pubblica utilita. Ulteriori
informazioni : logement-suisse.ch
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