


=

Diskussionsveranstaltung uber mogliche
Massnahmen gegen die Erstwohnungsnot

(aus Anlass Planungszone Revision des kommunalen Gesetzes Uber Zweitwohnungen)

Donnerstag, 23. Juni 2022



07 :;TWEMI
Dienstag. 21. Juni 2022

Engadiner Post ...

POSTA LADINA o B

AN Pudbaliomarpas O Regon Madop uhd det Cotmmndes S Sivapiana St Moy, Cotnrna Postresna. Samedan Bever. Lo Purt Charrees O m‘:.::mn
Maduisn Jucr Schast Jermes und Scudd Ieformatnnwnedum der RepDores Derged. Obervngadn [ngudns Bias Samnius und Vil Mustae Flasatimesrschat michts
Scuol Cun restructurar |'entrada dal Battasendas Per |a prima jada han ils Sommer Wetter stimmte, Temperatur S
Museum d'Engiadina Bassa d'eira gni a la Battasendas Engiadina Bassa organisa la fin stimmte mit knapp 27 Grad auch. Viele
glisch Gn afrais-ch <Anna Selbdritts. Quel es d'eivna passada I'inscunter sW6We» cun Oberengadiner und Oberengadinerinnen AT
uossa gni salva e restaura e fuorma dna raduond 200 giuvnas e giuvens our da tuot il verbrachten das Wochenende auf UNd 8N (e e s roer moipen
nouv’attracziun illa halla d’entrada. Pagina 6 | chantun Grischun a Sur En da Sent. Pagina 7 _ | den Seen. Selte 12 Sodaioss e 3004 hat e b

eoirirs Andagrodbarg  Fanrumme

de Loy bt evwarten wie sl
ey Webibe v Tindamee ad
[ R R e R T I
ah Enbeslemmges venieiey ubes
wagead an elalatagaty Fassllen

Celeriner Wohnquartier muss Luxuswohnungen weichen ===

s Sefumben bivde 2gull autarteld
wurth, wuiche der Duddion vor

Die drei Wohnhauser Chesa Lirgs. Doet strbe setbeh <Par e sy
F m- Poare wind it deassed i nkctin b
ara Celerina sind o .
verkauft worden. Die neue PUr e Vi s Lesen
Dewh dey Mrserschiat schrmaste e
Besitzerin plant eine Luxus- S s ik e e ;
kel wunde i Haus proveniok, daw B g -
sanlerung. Das Nachsehen o sine Rbadgmy des b S—————rr) - [ ———— Py [P ——
haben einheimische Mioter, e
DEMNISE KLEY UND RET0 STIFTL

Ende Apeil ist e bei den drei 2usam:
menstehenden Wohnhausern Chesa
Faratscha in Celerina 2u einem Besit
rerwechsel gebommen. Die 1990 er
stellte Liegenschadt gehorte 2uerst der
Pensionskasse der Post und wurde spé
tér an die Schweizer Immobilien-An-
lagestiftung Turidomues verkauft, Von
dieser ist die Chesa Faratscha nun an
die «Newe Haus AG=, eine Immobi
n -

sellschaft mit Sitz in Rotkreuz (2G)
Ubergegangen
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von Radio SRF und der «Engadiner
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Die Intention des Vorstandes wurde nicht tberall
verstanden.

Ziel: Fallen eines bewussten Richtungsentscheids flir
die Zukunft von Sils, Richtung selber ist noch vollig
offen



Ausgangslage: Der Vorstand ist sich einig,

e dass etwas unternommen werden muss.

e dass bauen alleine nicht reicht.

* die Bevolkerung fir einen so wichtigen
Zukunftsentscheid von Anfang an einzubeziehen

* dass es Ideen und moégliche Losungsansatze seitens
Vorstand braucht, um eine Diskussion tberhaupt
lancieren zu kénnen



@ Weg:

* Einbezug der Bevolkerung von Beginn weg

* Aufgezeigte mogliche Massnahmen dienen als
«Turngerust», damit eine Diskussion nicht im «luftleeren»
Raum gefihrt werden muss

* Alles steht zur Diskussion (Stossrichtung, Zahlen etc.)
* Wichtig sind Ideen und Anregungen

* Es werden heute keine Entscheide gefallt!



.

Erhaltung und Schaffung von bezahlbarem Erstwohnraum
fur die ortsansassige Bevdlkerung.

Erhaltung eines attraktiven und lebendigen
Siedlungszentrums Sils.



Ablauf

* Begrissung und Rickblick (5
e Kurzinput zur Problematik durch Ortsplaner Orlando Menghini (10)
e Update zu 25.3. 22 (15)
* Verstandnisfragen
» «Spielregeln» fur die Diskussion (5
* Diskussion und Ideen / Anregungen (90’)
e zu moglichen Massnahmen gemass Art. 14 (Nutzung nach Handand.)
e zu moglichen Massnahmen gemass Art. 13 (bauliche Massnahmen)
e zu moglichen Massnahmen gemass Art. 5 (Ablosung)

* zu weiteren Inhalten gemass Entwurf
ausserhalb der aufgezeigten moglichen Massnahmen

 Weiteres Vorgehen (5
e Abschluss, Ausklang und Apéro (22:30)
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Gesetzliche Grundlagen

Schluss mit
uferlosem Bau
von Zweitwohnungen
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N am 11. Marz 2012

= Art. 75b Bundesverfassung

Der Anteil von Zweitwohnungen am
Gesamtwohnungsbestand (Wohneinheiten
und BGF) ist auf hochstens 20% beschrankt

zweitwohnungsinitiative.ch
Fonaation Framz Weber & Nelvelia Nesiry

= Art. 11 ZWG
Altrechtliche Wohnungen sind in der Art der Wohnnutzung frei

= Art. 12 ZWG
Die Gemeinden ergreifen bei Bedarf Massnahmen um unerwiinschte

Entwicklungen zu verhindern, die sich aufgrund einer unbeschrankten
Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnzwecken ergeben kdnnen
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Problem - Zweitwohnungsnachfrage im Bestand

bis 2012

Zweituhy Ursache
Kaufkraftige Babyboomer, Negativzinsen,
Anlagenotstand, Pandemie, Inflation....
Zielobjekte
V. a. dltere Wohnbauten
nach 2016 Auswirkungen

— Hohe Nachfrage trifft auf beschranktes Angebot
— Preissteigerung von Immobilien und Bauland

— Verlust von alten/glinstigen Wohnungen

— Verdrangung der Ortsansassigen

— Indirekte Forderung der Zersiedlung
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Struktur des Wohnungsbestands
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=98% des Wohnungsbestands ist frei in
S, der Art der Nutzung und ist dem
Zweitwohnungsmarkt ausgesetzt

98 /. > Nur die nach 2012 erstellten
Altrechtliche  Erstwohnungen sind langfristig gesichert

alg Zvc;',‘h/olfmwh‘] (2%)
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Daten: GWR und Wohnungsstatistik Gemeinde
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Entwicklung Altersstruktur

35.0% =Uberalterung der Gesellschaft

. :
30.0% "\Weniger Nachkommen

25.0%
20.0%

15.0% »0Ohne Zuwanderung von jungen Leuten
10.0% und Familien schrumpft die Bevolkerung
5.0% I I > Der Zuzug von Pensionierten 16st das
0.0% O

014 1529 3044 4564 6579 80+ Problem langerfristig nicht

Alter
= 1990 m2020

Anteil an Einwohnerzahl (in %9

Daten: STATPOP
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Bevolkerungsprognose

sSchrumpfung der Bevdlkerung
gefahrdet Weiterbestand von:

|

—offentlicher Ausstattung
(z. B. Schule, Post, ...)

—und Versorgungsinfrastruktur
(Dorfladen, Arzt, ...)

Einwohner
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e e e » Prognose 2020

> Attraktivitat als Wohnort sinkt

e Entwicklung SHALYS

» Negativspirale wird in Gang gesetzt

Daten: STATPOP / Bevolkerungsperspektive 2020 — 2050 Kt. Graublinden
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Arbeitskraftemangel

=Dije ortliche Wirtschaft (Tourismus/Gastgewerbe/Gewerbe) hat
Mihe genigend und qualifizierte Arbeitskrafte zu finden. Sie
fordert bezahlbaren Wohnraum fiir die eigenen Fachkrafte

=Umfrage beim Gewerbe hat ergeben: 80 — 100 Wohnungen
werden benotigt

> Ein attraktives Angebot an bezahlbaren Wohnungen ist ein
wichtiger Standortfaktor fir eine funktionierende Wirtschaft
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Entwicklungsziel Bevolkerung

=F{r eine Trendwende braucht es (a) Arbeitsplatze
und (b) bezahlbare Wohnungen

=Potenzial Beschaftigte
—Hohe Anzahl Beschaftigte (Arbeitsplatze)

—55% sind Zupendler und Grenzganger

_/—/\T< > Einige Pendler, Grenzganger und Saisonniers

kdnnten zu Ortsansassigen werden

=Potenzial Junge Personen

WV

> Die Nachfrage ist latent vorhanden, es fehlt das
Wohnungsangebot zum passenden Preis

» Der Preis der Wohnungen bestimmt die Nachfrage

»Zur Zielerreichung braucht es eine klare Strategie

BVR Inputreferat Zweitwohnungen Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Losungsansatze

Druck
Zweitwohn ungeh

Rejc ’l/lnj :hn
Bestand

Ansatz 1:
Erstwohnanteilsregelung
im Bestand
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Ansatz 2:
Neue Erstwohnungen
ausserhalb des Bestands
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Ansatz 1: Regelung im Bestand

Kommunale Erstwohnungen

= Keine Ablosung der komm. Erstwohnungen

—_—— —

Erstwohnanteilsregelung
Druck

Zueibuohnungen " Erstwohnanteilspflicht auf allen altrechtlichen

Wohnungen bei Wiederaufbau, wesentlichem
Umbau, ev. Handanderung

chelmnj I
Restand

= Dampft Nachfrage nach Zweitwohnungen,
fordert Produktion von Erstwohnungen

= Kurzfristig umsetzbar und sofortige Wirkung

= Einfaches, bekanntes und bewahrtes Modell

BVR Inputreferat Zweitwohnungen Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Ansatz 1: Erstwohnanteilsregelung im Bestand

> Einschrankung Zweit-/ Forderung Erstwohnungsbau

Quwfl'n antiLr ung

PR

1T'000 Fr,/ml

T

» Nutzung der hohen Nachfrage nach Zweitwohnungen zur Querfinanzierung

von Erstwohnungen

» Markt regelt Produktion und Preis
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Ansatz 2: Neue Erstwohnungen ausserhalb Bestand

Umsetzung

a. Bebauungvon Gemeindebauland

UMSI‘Co“Mﬂj

Ortsansassige b. Mobilisierung von privatem Bauland

c. Aufzonungen
Zeithorizont

a. Kurzfristig umsetzbar; «Subventionierung» durch
die Allgemeinheit (Boden); Reserve beschrankt
(Seglias)

b. Zeitbedarf 10 - 15 Jahre; Wohnraum wird teuer

c. Funktioniert nuri. V. Mobilisierung (vgl. b)

Wirkung
Ortsansassige werden «umgesiedelt»

Bestehende Siedlung wird «entleert»

BVR Inputreferat Zweitwohnungen Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Fazit (1/2)

1. Das Zweitwohnungsgesetz hat ein Problem geldst und ein neues, mit
gravierenden sozialen Auswirkungen geschaffen

2. Ohne Angebot an bezahlbaren Wohnungen leidet die Wirtschaft und
schrumpft die Bevolkerung

3. Es braucht v. a. Mietwohnungen, denn die hauptbetroffene
Bevolkerungsschicht kann sich Eigentumswohnungen nicht leisten

4.  Ohne Massnahmen im Bestand werden die Siedlungen entleert und die
Zersiedlung schreitet voran

BVR Inputreferat Zweitwohnungen Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Fazit (2/2)

5. Alte Wohnungen sind glinstig und sollten erhalten werden. Neue
Wohnungen sind ohne Querfinanzierung in jedem Fall teurer

6. FUr Losungen im Bestand sind (a) die gesetzlichen Grundlagen vorhanden,
(b) das offentliche Interesse ist offensichtlich und (c) die
Verhaltnismassigkeit ist aufgrund der langjahrigen Praxis anerkannt. Die
Umsetzung ist jedoch politisch anspruchsvoll

7.  Eine Kombination beider Ansatze A und B kann zielfihrend sein

8. Die Gemeinden missen die Probleme selber |6sen, von oben kommt keine
Hilfe. Rasches Handeln ist erforderlich, zuwarten ist keine gute Strategie

BVR Inputreferat Zweitwohnungen Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Update zu 25.3.22

(Uberbauung Seglias, Bedarfsanalyse, Kontrolle Erstwohnungen,
Regionale Losung)



Massnahmen gegen Wohnungsnot
Eintritt der Wirkung

langfristig mittelfristig kurzfristig
» Verdichtung der zulassigen Nutzung  Realisierung eigener Baulandreserven in « Schaffung zusatzlicher Erstwohnungen
durch Erhéhung der AZ Seglias durch; durch Einfihrung einer

Erstwohnanteilregelung bei spezifischen

» Mobilisierung der Baulandreserven « Gemeinde )
baulichen Massnahmen

« Neueinzonungen (eher schwierig, weil  « Stiftung

Sils gemass Datenblatt C-Gemeinde) « Wohnbaugenossenschaft  Schaffung zusatzlicher Erstwohnungen

durch Einfihrung einer
Erstwohnanteilregelung bei neuer und

» Zusatzfinanzierung durch Ertrdge aus fortgesetzter Zweitwohnungsnutzung
Ersatz-/Lenkungsabgabe zur Schaffung nach Handinderung

von preisgunstigen Erstwohnungen
(vorzugsweise Mietwohnungen)

e private Promotoren

e Ausschluss der Moglichkeit zur
Aufhebung der Erstwohnungspflicht bei
kommunalrechtlichen Erstwohnungen
nach 20 Jahren



Uberbauung Seglias

* Uberbauung der zwei grossen Parzellen mit Mietwohnungen
* Abklarung der moglichen Uberbauungsformen
 Wohnbaugenossenschaft
e Bereits bestehende und etablierte WBG

e Erfahrung

e Kapital

* Ressourcen

e Zeithorizont

* Projektidee einer ausserkantonalen WBG
* Interessenbekundung und Abklarung mit regionaler WBG
» Vorstellung an Gemeindeversammlung vom 1.7.2022



Bedarfsanalyse

Annahrungswerte fussen auf 8 Erhebungen:

e Standortinformation Wuest Partner, UBS Real Estate local fact shee

* Anfrage Corvatsch AG November 21: Erstellung
Containerunterkiinfte

Nachweis Erstwohnungsbedarf via Suchabo Engel&Vadlkers

 Bewerbungen auf Ausschreibung Gemeindewohnung 2021

* Spontane Bewerbungen Wohnungsinteressenten Uberbauung
Seglias

Bedarf fur Erhalt / sinnvolle Grosse Gemeindeschule



* Umfrage Gewerbebetriebe betr. Wohnraumbedarf

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
. ' Zi.11/2 7 2i.21/2 Zi.31/2 7 Zi.41/2 +
H Total 42 21 9 _ 6 _

~ Handel 10 5 1 ‘ 1
 Tourismus 24 9 4 2
1 Gewerbezone 8 7 4 3



* Regionale Studie « Wohnraum flir Einheimische» durch ecoalpin
(Kennzahlen Raiffeisenbank):

Angebot & Nachfrage
(Mietwohnungen)

Anzahl der Such-Abos & Anzahl der angebotenen
Wohnungen pro 100 Einwohner (2021)

° ]
0 | o P
Sils im MS-Region Kanton

Engadin/Segl

] S :
L1 Suchabos (gezielt im Gebiet)
ﬂ Suchabos (Umkreissuche)

® Angebotene Wohnungen



Fazit Bedarfsanalyse

* Bedarf ist ausgewiesen, genau Bezifferung gleicht dem Blick in die
Kristallkugel

e Momentaufnahme
 Mindestens so wichtig wie eine konkreter Bedarf ist die

Entwicklungsabsicht / zukiinftige Entwicklung fir unsere
Gemeinde



Kontrolle Erstwohnungen

 Wird bereits gemacht

e Aufgrund der rechtlichen Voraussetzungen (Anknupfung an
Lebensmittelpunkt) Schwierigkeit in der praktischen Umsetzung,
Nachweis

 Zahlenmassig wenige Wohnungen betroffen betr. erfolgreichen
Umsetzungschance

* langwierige Verfahren, verzogerte Wirkung

-> aber Signalwirkung nach Aussen



Regionale Losung

Zielfiuhrende Ideen fehlen bzw. kranken wohl an der Umsetzbarkeit
 Harmonisierung von einschrankenden Massnahmen
* Einzonungen sehr unwahrscheinlich

 Konzentration auf eigene Gemeinde (Schule etc.)

-> mehr Gewicht als Region als als einzelne Gemeinde



@ Verstandnisfragen zu bisherigen
Ausfuhrungen
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Spielregeln Diskussion

Benlitzung 2 Saalmikrofone

Nennung von Name, Bezug zu Sils

Voten sachlich und kurz halten, auf bereits geausserte
Meinungen verweisen und mit eigenen Argumenten erganzen

Struktur / Themenbereich einhalten

Gefragt sind Ideen und Anregungen! Diese werden mittels
«elektronischem Flip Chart» stichwortartig festgehalten.

Grundidee, keine Details!
Andere Meinungen respektieren, sachliche Diskussion

Im weiteren Vorgehen werden Inputs bearbeitet und vertieft



Handdnderung von altrechtlichem VWohnraum

Erbfall:

Neue und fortgesetzte
Zweitwohnungsnutzung ~~~

50%
Erstwohnanteil

o T~

Keine bauliche
Massnahmen nétig

/

Realerfullung

Bauliche Massnamen
notig

i

Nach 20 Jahren
Erstwohnungs-
nutzung

Erstwohn-
anteilsregelung

aufgeschoben

fur 1. Generation,
Ehegatten, Eltern

Ersatzabgabe 20% Verkaufswert méglich




Erbfall:

Erst-
WOhﬂUﬂgS— Nach 20 Jahren
Erstwohnungs-

nutzung Ohne Handanderung nutzung
keine Nutzungsbeschrankung

‘\ohnraum

‘Hand"

Erstwohnanteils- Erstwohn-
regelung weder bei Nutzungsanderung anteilsregelung

aufgeschoben Erstwohnung zu aufgeschoben

far 1. Generation,

Zweitwohnung noch bei Ehegatten, Eltern
fortgesetzter

m Zweitwohnungsnutzung

_abe 20% Verkaufswert moglich

Realerfullung




Bauliche Massnahmen (Gebdude mit
altrechtlichen VWWohnungen)

Untergeordnete

Veranderung,
Unterhalt+Erneuerung,

Abbruch + Wiederaufbau

Zerstorung durch hdhere Gewalt:

50%
Erstwohnanteil

neubaudhnliche Umbauten

wesentliche Umgestaltung,
insbesondere Auskernung

50%
Erstwohnanteil

energetische Massn.

wesentl. Eingriffe Konstruktion +
Raumaufteilung od. Verdanderung

wesentliche Umbauten

Anzahl Wohnungen / Grosse

>

o

0Q

@

50% :
Erstwohnanteil =
0Q

ﬁ

o

o

keine Erstwohnanteilspflicht

Keine Abgeltungsmdglichkeit
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Dauer kommunale Erstwohnungspflicht

Vertrauens-

schutz

Erwerb gestitzt
auf KZWG (ab

2018)

Aufhebung
mit
Ersatzabgabe

Zeitlich unbeschrankt,
keine Aufhebung




=

Diskussion und Input zu weiteren
Themen gemass Entwurf kZWG




=

Input ausserhalb der aufgezeigten
moglichen Massnahmen



Weiteres Vorgehen

Weiterbearbeitung der heutigen Rickmeldungen (Kritik, Ideen,

Anregungen)

Offnung des Kreises fir die weitere Bearbeitung:

» 8 Teilnehmer*innen aus der Bevolkerung + Vorstandsausschuss
»Interessensmeldung bis 3. Juli 22 an presidenta@sils.ch

» Meldung weiterer Ideen / Anregungen bis 10. Juli 22 an
presidenta@sils.ch




Weiteres Vorgehen

* Prasentation und Diskussion Ergebnisse der Weiterbearbeitung
(voraussichtlich Ende Sommer)

* Folgende zwingende Schritt fir eine allfallige Gesetzesanderung:
e Kantonale Vorprifung
« Offentliche Mitwirkungsauflage

* Gemeindeversammlung






