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Baulandmobilisierung ist wichtig, wichtig, .....

Es braucht Wohnungen

 Gebaut werden kann nur, wenn die Gemeinden konsequent
mobilisieren und verdichten

« Aktive Boden- und Wohnraumpolitik der Gemeinden ist
deshalb zentral

« Umsetzung RPG1 bietet dazu Chancen
 Eidg. Raumplanungsgesetz macht wirklich Druck:

Wenn nicht mobilisiert, hat keine Voraussetzungen fur
zukunftige Einzonungen.
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RPG1 - Chancen

Mobilisieren Verdichten Ruckzonen

Innere unbebaute Reserven Brachliegende Flachen Geschossflachenreserven Ruckzonungspotenzial
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- Aussere Nutzungsreserven
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Mobilisieren — unuberbaute WMZ

Baulandhortung blockiert Entwicklung
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Region Engiadina Bassa/Val Mustair — wieviel Bauzonen?

Aggregationsstufe Aggregationselement
Gemeinde (Alle) -
Region Engiadina BassafVal Miistair |-T
RaumTyp (Alle) -
Handlungsraumaum (Alle) -
GemeindeTyp (Alle) -
Ubersicht UEB (Stand: 29.02.2024)
Uberbauungsstand -
Flichen [ha] Uberbauungsgrad [%] Gesamt: Flichen [ha]
Hauptnutzung / Erschliessung / Baureife - iiberbaut nicht iiberbaut
-I'WMZ 237.1 61.8 79.3% 299.0
+'Wohnzonen 78.6 30.4 72.1% 109.0
+ Mischzonen 19.5 6.0 76.5% 25.5
+ Zentrumszonen 135.1 25.4 84.5% 164.5
= Arbeitszonen 36.2 11.3 76.2% 47.6
+ Arbeitszonen 36.2 11.3 76.2% 47.6
+l Zonen fiir 6ff. Nutzungen 35.5 10.3 77.5% 45.8
+ Weitere Bauzonen 38.9 10.4 78.8% 49.3
Total [ha] 347.8 93.9 78.7% 441.7
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Mobilisieren — unuberbaute WMZ

Uberblick WMZ GR und Kantonsvergleich

Kanton |WMZ total WMZ I'.'Iherhauungs uniiberbautell Einwohner S Referenz
uniiberbaut grad szenario

in ha in ha in % 2021 adhstum bis 2050

GR 5164 885 82.9% 201°'342 =3%
ZH 22'258 1°320 94.1% 1'564'228 29%
BL 4789 444 90.7% 292°'718 9%
AG 14'459 1218 91.6% 702'894 30%
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Dilemma bei Umnutzung altrechtlicher
Wohnungen (v.a. Tourismus-Hotspots)

* Freie Nutzbarkeit altrechtlicher Wohnungen: "politische™ rote

Linie fur Bergkantone bei Umsetzung ZWI
» Eingriffe in die freie Nutzbarkeit waren falsch

« Bedarf an ZW ist heute wieder hoher. ZWG kombiniert mit

RPG1 und "Baumudigkeit” birgt ein gewisses Dilemma

» Entwicklung: Bedarf nach ZW stoppt nicht wegen der ZWI, EW-Bau mit
ZWG und RPG (v.a. peripher) wird erschwert, Corona als "game-
changer"; "Baumudigkeit" / "Einsprachefreundlichkeit"

 Situation kann sich sehr rasch andern. Gesetz eines

Tourismushotspots von 2019:

» Die Abgaben...werden einem Fonds ,Erstwohnungsbau..." zugefiihrt...
Die Fondsmittel sind priméar zur Forderung des Erstwohnungsbaus...
bestimmt. Besteht hierfiir auf absehbare Zeit kein Bedarf...
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Altrechtliche Wohnungen — Forderung EW-Bau
Handlungsmoglichkeiten

« Allgemein: Massnahmen sollten...
— ... sehr gut Uberlegt und begrindet sein
— ... auf einer Strategie fur die Gemeinde basieren
— ... ausgewogen und rechtsgleich sein (ZW und EW) bzw. bisheriger
"richtiges Handeln" nicht bestrafen
— ... auf unerwunschte Nebeneffekte gepruft sein

 Erstwohnungsanteilsregelungen
— Positiv: alle altrechtlichen Wohnungen betroffen (ZW und EW)
— "heikel" und gut Uberlegen:
=  Was wird umfasst?
Anknupfungspunkt fur Auslosung EW-Anteilspflicht?
Planbarkeit der Entstehung neuer EW?
Ablosemaoglichkeit mit Abgabe?
EW-Markt?
= Nebeneffekte?
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Altrechtliche Wohnungen — Forderung EW-Bau
Handlungsmoglichkeiten

 Abgaben (Verwendung zugunsten EW-Bau)
— Ersatzabgaben
— Abschopfung Planungsvorteile — Mehrwertabgabe (MWA)
— Lenkungsabgabe
—  ZW-Steuer
— Liegenschaftssteuer
Positiv: gut steuerbar, gezielt einsetzbar, gerecht

 Regeln Abgaberecht beachten
— Grundsatzlich haben alle ausser MWA Steuerkomponente
— Steuergesetzgebung: Zustandigkeiten und Einsprachemaoglichkeit

- Beispiele
— Davos, Flims, Sils i.E., Pontresina, Vaz/Obervaz, Scuol, Celerina,
(Andeer, Fererra, Schiers)
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Altrechtliche Wohnungen — Forderung EW-Bau

Ubersicht Massnahmen Gemeinden

Departement fur Volkswirtschaft und Soziales
Departament d'economia publica e fatgs socials
Diparfimento delleconomia pubblica e socialita

www.dvs.gr.ch

KOMMUNALE ZWEITWOHNUNGSGESETZGEBUNGEN G
ZWEITWOHNUNGEN (IN KRAFT SEIT 01.01.2016)

Die Tabelle dient lediglich fiir eine erste allgemeine Information tber allfillige Zusatzregelungen der Gei
Die Aktualitdt, Richtigkeit und Vollstandigkeit ist nicht garantiert. Fiir genauere Angaben sind die einsch
Gemeinde zu konsultieren.

UBER UNS
MITTEILUNGEN
Gemeinde Bestimmur
DIENSTSTELLEN ity S
THEMEN S UEAL s Erstellung von Zweit- Umnutzung von Woh- | Neue Wohnungen in Anderun
wohnungen zur nungen bei bestehen- | geschiitzten oder orts- | licher Wi
Kontakt Querfinanzierungvon | den strukturierten bildpragenden Bauten
Kanton Graubunden strukturierten Beher- Beherbergungsbetrie-
bergungsbetrieben ben
Art. 8 Abs. 1-3 ZWG Art. 8 Abs. 4 ZWG Art. 9 ZWG Art. 112
Bever BauG Art. 57 BauG Art. 58 Keine BauG Ar
Bregaglia Keine kZWG Art. 7 kZWG Art. 8 kZWG A1
Celerina/Schlarigna kZWG Art. 7 kZWG Art. 7 kZWG Art. 8 KZWG Al
Davos Keine kZWG Art. 9 kZWG Art. 10 kZWG Ai
\ Klosters kZWG Art. 7 kZWG Art. 7 /8 Keine kZWG A1
/\ Pontresina KZWG Art. 8 kZWG Art. 9 kZWG Art. 10 kZWG A1
Ln—l Rheinwald KZWG Art. 7 kZWG Art. 7 kZWG Art. 10 kZWG A
Zweitwohnungen Samedan KZWG Art. 4 KZWG Art. 4/5 kZWG Art. 4 KZWG Al
Scuol KZWG Art. 7 kZWG Art. 7 kZWG Art.8/9 kZWG A1
- - Sils i.E. kZWG Art. 9- 10 kZWG Art. 9 /11 kZWG Art. 12 kZWG A
= [ Erld uterungen zur teilrevidierten KRVO Silvaplana KZWG Art. 8 kZWG Art. 9/ 11 kZWG Art. 10/ 11 kZWG At
i 5t. Moritz Keine kZWG Art. 9/ 10 kZWG Art. 11 kZWG Al
" [9 Verfahrensschema ortsbildprdgende Bauten
Samnaun KZWG Art. 10 kZWG Art. 10 Keine kZWG A
Vaz/Obervaz kZWG Art. 32¢ kZWG Art. 32c Keine KZWG Al
H Ze| KZWG Art. 7 kZWG Art. 7 kZWG Art. 9 kZWG A
Kommunale Zweitwohnungsgesetzgebungen mez ' ’ ’ '
Zuoz KZWG Art. 6 kZWG Art. 7 kZWG Art. 5 kZWG A1

= [3 Ubersicht iiber kommunale Zweitwohnungsregelungen, die vom ZWG abweichen
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Detaillierte Zusammenstellung mit Zusammenfassungen
(auf Anfrage)

Materielles zu ulden kommunalen Zweitwohnungsgesetzgebungen gestiitzt auf das Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen (in Kraft seit 01.01.2016)

mitlr

Die kommunalen Zi rur

1vor 2016 finden sich in der "Ubersicht Regelungen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus in den kommunalen Baugesetzen — Stand 15. Juni 20107

Bestimmungen bezlglich ...

Erstellung von 7 hnungen zur Querfi ung (Umnutzung von Wohnungen bei bestehenden strukt.  |neuen Wohnungen in geschutzten und Umnutzung altrechtlicher Wohnungen (Art. 11 ZWG)  |Festlegung von L bgaben (g i
Gemeinde wvon strukt. Beherbergungsbetrieben Beherbergungsbetrieben ortshildpragenden Bauten (Art. 9 ZWG) Abs. 2 und Art. 12 ZWG)
(Art. 8 Abs. 13 ZWG) (Art. 8 Abs. 4 ZWG)
x - - - -
Pontresina KZWG:  |Zweitwoh gen zur Querfi ung von |[kZWG: |Umnutzung ven bestehenden Hotels oder KZWG: |Zusatzliche Beschrankung: KZWG:  |Einschrankung der Umnutzung altr, keine
Beherbergungsbetrieben: strukt. Beherbergungsbetrieben: Umnutzungen in Wohnungen ohne ‘Wohnungen:
Art. 8 nach Massgabe von Art. 8 Abs. 1, 2 und 3 ZWG  |Art. 9 in Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung Art. 10 [Nutzungsbeschrénkung unzulassig, sofern es Art. 4 - 6 |Die nach kommunaler Regelung begriindeten
gestattet und dirfen in der Regel unzuldssig, zu anderen Zwecken zuldssig sich bei diesen Bauten um strukturierte Erstwohnungen unterliegen weiterhin einer
nur ausserhalb der am 11. Marz 2012 Beherbergungsbetriebe handelt. Nutzungsbeschrankung
bestehenden strukturierten Beherber-
gungsbetriebe realisiert werden. Die Umnutzung anderer geschitzter oder Ausnahmen und Sistierung
ortsbildpragender Bauten in Wohnungen ohne Sistierung bei Tod des Eigentimers fur direkte
MNutzungsbeschrankungen sind nach Massgabe Nachkommen und im gleichen Haushalt lebende
der Zweitwohnungsgesetzgebung zuldssig. Personen.
Die Aufhebung der Erstwohnungspflicht kann im
Rahmen eines Meldeverfahrens beantragt werden,
wenn nach gewiesen werden kann, dass die
'Wohnung 20 Jahre als Erstwohnung genutzt
wurde
Rheinwald KZWG:  |Zweitwoh gen zur Querfi ungvon |kZWG: |Umnutzung von bestehenden Hotels oder KZWG: |Festlegung GOB: kZWG: |Einschrankung der Umnutzung altr. KZWG: [Abgabetatbestande:
Beherbergungsbetrieben: strukt. Beherbergungsbetrieben: GOB sind nur im GGP bezeichnete Bauten ‘Wohnungen: Bei Umnutzung bestehenden Hotels ot
Art. 7 zuldssig und kann von sichernden Auflagen im Art. T zulassig. FUr neu geschaffene Art. 10 Art. 8 For altrechtliche Wohnungen, welche keiner Art. 11 |Beherbergungsbetrieben nach Art. 7 ur

Baubewilligungsverfahren oder im Rahmen einer
projektbezogenen Nutzungsplanung auf Stufe
Grundordnung abhangig gemacht werden_

Zweitwohnungsflachen, welche gestiitzt auf Art.

8 Abs_ 4 ZWG bewilligt werden, ist eine
Mehrwertabgabe gemass Art. 11 dieses
Gesetzes zu bezahlen

15

Zusatzliche Beschrankung:

Es sind samtliche kant. Und komm.
Baubeschrankungen einzuhalten. Verfahren nach
Art. 35d KRVO.

Fiir neu geschaffene Zweitwohnungsflachen ist
eine  Mehrwertabgabe zu zahlen

komm. Erstwohnungverpflichtung unterstehen
gelten die Bestimmungen des Bundesgesetzes
Uber Zweitwohnungen.

Umnutzungen in GOB nach Art. 10

Hohe der Lenkungsabgabe:
fiir jede neu geschaffene Zweitwoh-
nungsflache Fr. 120 - pro m2 Hauptnut

Verwendungszweck:
zum Erhalt und zur Aufwertung des Or

Veranlagung und Bezug:
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Marktanalysen

Bericht WIFO: "Wohnungsmangel in GR?!"

« Wohnungsmangel
— 1000 bis 2500 fehlende Wohnungen
— Bedarf rascher gewachsen als Wohnungsproduktion
— V.a. Arbeitskrafte konnen sich nicht niederlassen

* Treiber der Wohnungsnachfrage
— Demografische Entwicklung
— Anzahl Arbeitsplatze
— Bedarf nach ZW (Umnutzungen: 0,5 Prozent)
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Marktanalysen

Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse”

e Haushaltswachstum

— Demografischer Wandel
— Altersquotient GR: 37 %, CH 31 %
— Haushaltsgrosse GR: 2.13, CH 2.25

Standige Wohnbevélkerung nach Altersklassen (2022)

Kanton GR 17% 17% 20%
Schweiz 20% 19% PARTS
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

m0-19 m20-34 m35-49 50-64 65-79 80+

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Marktanalysen

Kennzahlen Kanton Graublinden

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bevélkerung (stindig) 195'886 196610 197550 197'888 198'379 199’021 200'096 201'376 202'538
Bevélkerungswachst. 05%  04% 05% 02% 02% 03% 05% 06%  0.6%
Anzahl Privathaushalte 88'663 89'406 90136 90'936 91'447 92'439 93’642 94'660  95'381
Haushaltswachstum 1.4% 0.8% 0.8% 0.9% 0.6% 1.1% 1.3% 1.1% 0.8%

Haushaltsgrosse 2.2 2.2 2.2 2.2 2.2 2.2 2.1 2.1 2.1
Auslédnderanteil 18.1% 18.3% 18.5% 18.6% 18.6% 18.8% 19.0% 193% 19.7%
Beschéftigung* 98'347 97'037 98'118 98'952 101'172 101'231 100'793 103'068

Beschéftigungswachst. 05%  -13% 11% 08% 22% 01% -04% 2.3%
Haushalte/Arbeitsplatz 0.69 0.70 0.70 0.71 0.70 0.70 0.71 0.70

*in Vollzeitstellen.

Quelle: BFS, Modellierungen Avobis.

Veranderung standige Wohnbevdlkerung in den Regionen 2010 bis 2021

Quelle: BFS (STATPOP)
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Marktanalysen

Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse”

 Haushaltsgrosse Struktur
— 1-2 Personen: GR 72 %, CH 70 %
— 3+ Personen: GR 28 %, CH 31 %
— 4+ Personen: GR 16 %, CH 18 %

Privathaushalte nach Haushaltsgrésse: Anteile

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

4+ Personen
M 3 Personen
W 2 Personen

M1 Person
39%

GR 2012 GR 2021 CH 2012 CH 2021

Quelle: BFS, Darstellung Avobis.
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Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse"

« Wohnungsausweitung
— 2000 Wohnungen jahrlich in den letzten 10 Jahren
— Zwischen 2018 und 2021 geringer (bei hoherem Bedarf)
— Leerwohnungsquote sinkt: heute bereinigt ca. 1 %
— Fur funktionierenden Mietwohnungsmarkt 1,5 % notig

 Neubautatigkeit (Bewilligungen Neubauten)
— Normal ca. 1100, im 2020 und 2021 "nur" ca. 800
— 2022: ca. 1100 — 1200
— 2023: ca. 1300
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Marktanalysen

Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse"

 Angebotsquote August 2023
- GR: 1,57 % (CH: 3,14 %)
— Hoher als Leerwohnungsbestand

* Verhaltnis Suchabos zu Inseraten August 2023
— Mietwohnungen GR: 3,7 (CH 4,4)
— Eigentumswohnungen GR: 4,1 (CH 2,5)
— Tendenz: leichte Abnahme Suchabos bei ahnlich viel Inseraten
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Marktanalysen

Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse"

« Kostenentwicklung (Angebots-Mietpreise)
— Hinweis: 2008-2019: Einkommen +6,2 %, Mieten -5,1 %

Entwicklung der Angebotsmieten (indexiert 2016 Jan. = 100)

\

i —
ot T T

Quelle: Avobis Immobilienindex
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Marktanalysen

Bericht Avobis: "knapper Wohnraum im Kanton
Graubunden: Grundlagenanalyse"

 Fazit

Keine exakten Daten. Auswirkungen ZWG verzerren Bild
Letzte Jahre Wohnungsausdehnung zu gering fur Deckung
Nachfrage nach EW, Personalwohnungen fur Saisonniers, ZW
Wirkung ZWG: EW-Bau reduziert, ZW-Preise (altr. W.) befeuert
Haushaltswachstum: 2014-2019: 800, 2021-2022: 700,
dazwischen: uber 1000

Wohnungsausdehnung kommende Jahre: Bedarfsdeckung +
Nachholbedarf; 1300 Bewilligungen genug?

"Zahlenspiel": Strategie/Analyse Davos auf GR hochgerechnet:
1400-1540 Wohnungen jahrlich in den nachsten Jahren

Peak der Anspannung konnte erreicht sein. Aber Nachholbedarf
Aktive Bauland- und Wohnraumpolitik notig, Forderung Kanton
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Wohnraumforderung Kanton

Fordermassnahmen (geplant)

 Ausbau Verbesserung Wohnverhaltnisse Berggebiet (WS)
— Beitrage an Kosten Eigentum (Erwerb, Neubau, Sanierung)
— Erhohung Einkommens- und Vermogensgrenzen
— Erhohung finanzielle Mittel
— Ca. 20 pro Jahr steigern (auf 407)

 Fonds de Roulement (FdR) neu auch auf kantonaler Ebene
— Gunstige Darlehen fur gemeinnutzige Wohnbautrager (Mietwohnungen)
— Erganzung zu vergunstigte Darlehen Bund (FdR Bund)
— Kriterien grundsatzlich wie Bund
— Ca. 13 pro Jahr steigern (auf 307?)

 Approx. Zeitplan

— Vernehmlassung Sommer 2024, Grosser Rat 1. Semester 2025
— In Kraft 2026
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Danke fur die Aufmerksamkeit
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