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1. Zielsetzung

Der Leitfaden «Bezahlbares Generationenwohnen in geschitzten Ortsbildern» unterstitzt Bau-
herren und Behoérden bei der Umnutzung und dem Ersatz von nicht geschitzten Bestandsbau-
ten wie z.B. Stallscheunen in Wohnraum fiir Familien und Senioren. Er strukturiert Abwagungen
zwischen dem 6ffentlichen Interesse an bezahlbaren und altersgerechten Erstwohnungen und
dem offentlichen Interesse am Schutz wertvoller Ortsbilder in einem schlanken, transparenten
und dialogorientierten Prozess.

Der Leitfaden wurde in einem Workshopverfahren mit der Region Prattigau/Davos und der Ge-
meinde Luzein unter Einbezug des Amtes fir Raumentwicklung und der Denkmalpflege des
Kantons Graublinden entwickelt und an einem Pilotprojekt plausibilisiert und daraufhin ange-
passt.

Zielgruppen
Der Leitfaden richtet sich an:

e Eigentimer, die sich auf einen kooperativen Planungsprozess einlassen wollen, um in ge-
schitzten Ortsbildern moderne (altersgerechte) und bezahlbare Erstwohnungen zu erstel-
len und Pragendes zu erhalten.

¢ Gemeinden, die die Siedlungsentwicklung im Bestand vorantreiben, Einheimischen und Zu-
ziehenden Zugang zu gut erschlossenem, altersgerechtem und bezahlbarem Wohnraum
ermoglichen und Planungsrisiken reduzieren méchten.

Fragestellungen

Der Leitfaden klart Fragen zur stadtebaulichen Bedeutung, zum Umnutzungspotenzial von Be-
standsbauten und zur Qualitat von Ersatz- und Erneuerungsprojekten, die einen Beitrag an die
nachhaltige Entwicklung und Belebung dezentraler Siedlungsraume leisten wollen:

e Wie stark pragen Lage, Gestalt und Substanz der Bestandsbaute das Ortsbild und welche
Eingriffe sind mit dem Schutzziel vereinbar?

e Wie gross ist das Umnutzungspotenzial, das mit einer Erneuerung oder einem Ersatzneu-
bau aktiviert werden kann?

e Fur welche Zielgruppe(n) kann die Bestandsbaute verandert werden? Eignen sich Projekt
und Standort fur diese Zielgruppe(n)?

Instrumente

Der Leitfaden enthalt Checklisten, mit denen die ortsbaulichen und gesellschaftlichen Anforde-
rungen an die Umnutzung bzw. den Ersatz einer Bestandsbaute definiert und priorisiert werden.
Die Checklisten ermdglichen es, die Themen, die fir die Weiterbearbeitung des Projekts beson-
ders relevant sind, friih festzulegen und dadurch Planungsrisiken fir den Eigentimer zu redu-
Zieren.

Gemeinden kénnen den Leitfaden Uber ihre Webseiten, Baudmter und den Direktkontakt mit Ei-
gentimern kommunizieren. Gemeinden kénnen in ihren Baugesetzen im Kapitel genereller Ge-
staltungsplan auf den Leitfaden verweisen oder Ziele und Inhalte prazisieren. Die Regionen
kénnen den Leitfaden auf ihren Plattformen publizieren.
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Ausblick

Kapital 2 kontextualisiert den Leitfaden. Kapitel 3 skizziert das Vorgehen von der Potenzialana-
lyse bis zum Vor- und Bauprojekt. Kapitel 4 enthalt die Checklisten fiir die Potenzialanalyse und
das Vorprojekt. Im Anhang ist das Ablaufschema als A4 abgebildet.

2. Kontext, Einbettung und Definitionen

Der Leitfaden unterstitzt Behdrden bei der Umsetzung hoheitlicher Aufgaben. Er definiert, wel-
che Anforderungen Umnutzungs- und Ersatzprojekte erfillen missen, damit sie:

o die bedurfnisgerechte und nachhaltige Nutzung und Entwicklung und die dezentrale Besied-
lung des Kantonsgebiets ermdglichen (Art. 80 Abs. 1 Kantonsverfassung).

e zum Erhalt und Schutz wertvoller Ortsbilder beitragen (Art. 80 Abs. 3 Kantonsverfassung).
Dabei orientiert sich der Leitfaden an folgenden Grundsatzen:

e Projekte halten das Baugesetz ein. Der Leitfaden kann den Bewilligungsprozess nicht tber-
steuern.

e Der Leitfaden gilt nicht fur geschutzte Objekte.

Inhaltlich orientiert sich der Leitfaden bei den ortsbildrelevanten Kriterien an der Wegleitung
«Geschitzte und ortsbildprégende Bauten. Wegleitung Bauprojekte» des kantonalen Amts fur
Raumentwicklung.

Fir die gesellschaftliche Einordnung miissen Gemeinden festlegen, wie sie bezahlbaren Wohn-
raum fir Einheimische definieren. Bezahlbarer Wohnraum sollte sich am Stlickpreis einer Woh-
nung (und nicht an Quadratmeterpreisen) orientieren und kann:

e im Verhaltnis zu Angebotsmieten definiert werden (z.B. Mieten liegen 30% unter der mittle-
ren Angebotsmiete flr in den letzten finf Jahren neu erstellte Wohnungen in der Gemeinde
oder Region).

¢ als Anteil der verfligbaren Haushaltseinkommen gemessen werden (z.B. Mieten sind nicht
hoher als ein Drittel des mittleren verfugbaren Haushaltseinkommens in der Gemeinde oder
Region).

e als Kostenmiete und unter Berlicksichtigung der Anlagekostenlimiten des Bundesamts flr
Wohnungswesen definiert werden'.

3. Vorgehen

Der Prozess sieht vor, dass Eigentimer mit Vertretern der Gemeinde und/oder — je nach Rege-
lung der Zustandigkeiten im Baugesetz — den entsprechenden Fachexperten das Umnutzungs-
potenzial einer Baute zu einem friilhen Zeitpunkt gemeinsam beurteilen und bei geeigneten Ob-
jekten einen Orientierungsrahmen und die Kriterien fur eine Weiterentwicklung eines Erneue-
rungs- oder Ersatzprojekts festlegen.

Initiierung und Ablauf

Der Prozess wird ausgel6st, wenn sich ein Eigentiumer mit der Absicht, in einem geschitzten
Ortsbild moderne (altersgerechte) und bezahlbare Erstwohnungen zu realisieren, an die Ge-
meinde wendet und mit einem kooperativen Planungsverfahren Risiken reduzieren méchte.

Der Prozess startet mit der Potenzialanalyse vor Ort, mit der die wichtigsten Rahmenbedingun-
gen fur die Umnutzung oder den Ersatz des Objekts anhand eines Kriterienkatalogs geklart
werden (Abbildung 1).

' https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnraumfoerderung/wfg/anlagekostenlimiten.html

Leitfaden «Bezahlbares Generationenwohnen in geschiitzten Ortsbildern», Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH 2



Im Rahmen einer gemeinsamen Begehung definieren Eigentliimer, Vertreter der Gemeinde und
Fachexperten die Bedeutung der Bestandsbaute und die wichtigsten 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 Ge-
meinde und/oder deren Fachvertretung beurteilt. Anhand der Beurteilung Uberarbeitet die Bau-
herrschaft das Bauprojekt und reicht es bei der Gemeinde ein. Nach einer weiteren Prifung und
letzten Anpassungen startet der Baubewilligungsprozess.

Abbildung 1: Ablauf des Prozesses?

Potenzialanalyse Analyse Vorprojekt Analyse Bauprojekt
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Potenzialanalyse: Ortsbauliche und gesellschaftliche Einordnung der Baute

Die Potenzialanalyse dient der Einordnung eines konkreten Bauvorhabens und wird mit einer
gemeinsamen Begehung der Bestandsbaute erstellt. Als Arbeitsinstrument kdnnen die «Check-
listen Potenzialanalyse» genutzt werden (Kap. 4.1).

Dazu werden folgende Fragen im Grundsatz geklart:
¢ Was sind besonders ortsbildpragende Aspekte der Baute?

¢ Welche zielgruppenspezifischen Bedirfnisse soll das Objekt aus Sicht der Gemeinde und
des Bauherrn erfillen?

Um einzuschéatzen, ob sich die Bestandsbaute bzw. ein ortsbildkompatibler Ersatzneubau
grundsatzlich als «Gemeinschaftspragende Baute» eignet, beurteilen die Gemeinde und/oder
Fachexperten das Umnutzungspotenzial und das weitere Vorgehen:

1. Das Potenzial ist gering, das Objekt eignet sich nicht, um bezahlbaren Generationenwohn-
raum zu realisieren » Prozess abbrechen.

2. Das Potenzial ist gegeben, die Bestandsbaute kann unter Beriicksichtigung der bei der Be-
gehung festgehaltenen Anforderungen in bezahlbaren Generationenwohnraum umgenutzt
werden P Prozess weiterfuhren.

3. Das Potenzial ist gegeben, mit einem Ersatzneubau kann unter Berlcksichtigung der bei
der Begehung festgehaltenen Anforderungen bezahlbarer Generationenwohnraum erstellt
werden P Prozess weiterfihren.

Die Erkenntnisse aus der Begehung werden in einem Protokoll festgehalten. Neben den Ein-
schatzungen zu den ortsbaulichen und gesellschaftlichen Kriterien werden auch konkrete Anfor-
derungen an ein Vorprojekt oder eine Variantenstudie formuliert. Der Bauherr bzw. seine Planer
nutzen das Protokoll als Grundlage fur die Erstellung des Vorprojekts.

2 Siehe auch vergréssertes Schema im Anhang
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Neben den denkmalpflegerischen und gesellschaftlichen Kriterien miissen auch Anforderungen
aus den kommunalen Baugesetzen und weiteren gesetzliche Bestimmungen berucksichtigt
werden.

Die Potenzialanalyse kann mit einer Hausanalyse erganzt werden, mit der das wirtschaftliche
Potenzial einer Baute analysiert wird.3

Analyse Vorprojekt: Erfullung der Anforderungen aus Potenzialanalyse

Das vom Eigentimer bzw. seinen Planern ausgearbeitete Vorprojekt wird von der Gemeinde
und/oder die Fachexperten auf die Anforderungen aus der Potenzialanalyse gepruft. Fir die
Prifung kénnen die «Checklisten Vorprojekt» genutzt werden (Kap. 4.2).

Die Ergebnisse werden mit dem Eigentimer / den Planern diskutiert und allféllige Anpassungen
protokolliert. Erfillt das Vorprojekt die Anforderungen, kann der Eigentiimer ein ortsbildkompa-
tibles Bauprojekt mit gemeinschaftspragenden Qualitaten (unter den formulierten Auflagen zur
Anpassung) ausarbeiten.

Analyse Bauprojekt: Gemeinschaftspriagende Qualitiaten des Bauprojekts

Nach der Ausarbeitung des Bauprojekts priift die Gemeinde im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens, ob die Riickmeldungen aus dem Protokoll angemessen berticksichtigt und die Min-
destanforderungen an ortsbildkompatible und gemeinschaftspragende Generationenprojekte
erfillt werden. Sie bertcksichtigt auch die Stellungnahme der Fachexperten.

3 https://www.espacesuisse.ch/de/beratung/siedlungsberatung/haus-analyse
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4. Checklisten

4.1.

Checklisten Potenzialanalyse

Checkliste Ortsbauliche Kriterien fiir die Potenzialanalyse

Wie wichtig fur das Ortsbild ist die Substanz und welches Ausmass der Veranderung einer
Baute ist vertretbar?

Heutiger Zustand der Baute [starkt / stort] das Ortsbild

Heutige Gebaudetypologie [muss weiterhin als Sondertypologie in Erscheinung treten / darf
typologisch verfremdet werden].

Hierarchien von Haupt- zu Nebenbauten [mussen erhalten / miissen nicht erhalten] bleiben
(Hohe/Volumen der Gebaude).

Materialisierung der Fassade [pragt das Ortsbild/passt ins Ortsbild/hat keinen Einfluss auf
das Ortsbild]

Wie wichtig fir das Ortsbild ist die Lage und was muss bei der Stellung der Baute zum naheren
Umfeld beachtet werden?

Prasenz im Dorfbild ist [identitatsstiftend/strassenbildpragend/unauffallig/storend].

Setzung im Raum (strassenraumbegleitend/platzbildend/nischenbildend/freistehend) [pragt
das Ortsbild / passt ins Ortsbild / hat keinen Einfluss auf das Ortsbild].

Gebaudeproportionen [pragen das Ortsbild / passen ins Ortsbild/haben keinen Einfluss auf
das Ortsbild].

Gebaudevolumen [pragt das Ortsbild / passt ins Ortsbild/hat keinen Einfluss auf das Orts-
bild]

Wie wichtig fur das Ortsbild ist die Gestalt der Baute und welche Aspekte der ausseren Erschei-
nung mussen erhalten werden?

Leitfaden «Bezahlbares Generationenwohnen in geschiitzten Ortsbildern», Zimraum GmbH, Stratcraft GmbH

Geschichte des Umbaus/der Erweiterung der Baute [rechtfertigt Eingriff / erfordert beson-
dere Sorgfalt]

Ablesbare Funktionen in der Gebaudegliederung [prégen das Ortsbild/passen ins Ortsbild /
haben keinen Einfluss auf das Ortsbild]

Material und/oder Technik der Baukonstruktion [pragen das Ortsbild / passen ins Orts-
bild/haben keinen Einfluss auf das Ortsbild]

Typische Merkmale der Fassade (horizontal / vertikale Gliederung) [pragen das Orts-
bild/passen ins Ortsbild / haben keinen Einfluss auf das Ortsbild]

Klare Bezeichnung der Hauptfassade / Nebenfassade [pragt das Ortsbild / passt ins Orts-
bild / hat keinen Einfluss auf das Ortsbild]

Typisch Merkmale der Gebaudedffnungen (Grésse / Proportionen / Anordnung von Eingan-
gen, Fenstern) [pragen das Ortsbild / passen ins Ortsbild/haben keinen Einfluss auf das
Ortsbild]

Dachform und Ausrichtung [pragen das Ortsbild / passen ins Ortsbild/haben keinen Einfluss
auf das Ortsbild]

Dachneigung [pragt das Ortsbild / passt ins Ortsbild / hat keinen Einfluss auf das Ortsbild]



Checkliste Gesellschaftliche Kriterien fiir die Potenzialanalyse

Welcher gemeinschaftspragende Nutzen/Mehrwert ergibt sich aus der Lage und Erschliessung
der Baute?

e Baute ermdglicht Wohnen [an zentraler Lage / als Teil der Dorfgemeinschaft / in einer typi-
schen Streusiedlung / in einer peripheren Lage]

e Erschliessung der Baute [erméglicht autoarme Mobilitat (OV-Haltestelle in Gehdistanz weni-
ger als 300m) / erfordert Auto fiir Mobilitat (OV-Haltestelle mehr als 300m)]

Welche sozialraumliche Bedeutung hat die Baute und welchen Beitrag kann sie and die Bele-
bung leisten?

e Baute ermdglicht sichtbares Leben im Aussenraum [Garten, Vorplatz, Balkon]

e Baute ermdglicht sichtbares Leben im Erdgeschoss [halbéffentliche / 6ffentliche Nutzung]

Eignet sich die Baute als Mehrgenerationen-Wohnraum?

e Gebaudestruktur ermdéglicht Umnutzung in Wohnraum fir Senioren und/oder Familien (Zim-
merzahl, Raumhohe, Schallschutz, Licht, Warme-/Kalteschutz, privater Aussenraum) [voll-
standig / teilweise / gar nicht]

e Bausubstanz ermdéglicht Umnutzung in Wohnraum fiir Senioren oder Familien [vollstandig /
teilweise / gar nicht]

e Gebaudestruktur ermdglicht gemeinschaftlich/nachbarschaftlich nutzbaren Raum (Vorraum,
Gemeinschaftsraum, Treffpunkt, Terrasse) [vollstandig / teilweise / gar nicht]

e Geschatzte Bau- und Planungskosten fur die Anpassung an eine gemeinschaftspragende
Nutzung sind [bescheiden / angemessen / unverhaltnismassig]

e Geschatzte Anpassungskosten fir den Klimaschutz und die Einhaltung von Energiestan-
dards sind [bescheiden / vertretbar / unverhaltnismassig]
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4.2. Checklisten Vorprojekt

Checkliste ortsbauliche Kriterien fiir das Vorprojekt
Ortsbild

e Ortsbild wird erhalten

e Sondertypologie ist weiterhin erkennbar

e Hierarchien von Haupt- und Nebenbauten bleiben erhalten
e Materialisierung der Fassade passt zum Ortsbild
Bauvolumen

e Ortshildkompatible Hauptvolumen und/oder Proportionen werden erhalten oder weiterentwi-
ckelt, stérende Volumen und/oder Proportionen werden Kkorrigiert/optimiert

e Ortsbildkompatible Lauben, Vorschibe etc. werden erhalten oder integriert

e Ortsbildkompatible Nebennutzflachen (Abstellraume, Uberdachte Sitzplatze etc.) werden,
wenn mdglich und sinnvoll integriert

Tragstruktur / Raumgliederung
e Ortshildpragende Aussenwande werden, wenn moglich und sinnvoll erhalten oder integriert

e Ortshildpragende lesbare Raumgliederungen von Stall- und Scheunenteil werden, wenn
maglich und sinnvoll erhalten oder integriert

Fassade / Offnungen

e Bestehende Offnungen werden, wenn méglich und sinnvoll zur Belichtung genutzt
e Zusatzliche Offnungen werden im Charakter der Baute gestaltet

e Grosse Fenster werden in die Hauptfassade integriert

Raumhdhen

e Dacher werden, wenn nétig und sinnvoll zur Erreichung einer angemessenen Raumhohe
angehoben, Proportionen werden respektiert

e Erdreich wird zur Erreichung einer angemessenen Raumhdéhe abgetragen
Dach / Dacheindeckung

e Erscheinungsbild und Materialisierung der Ort- und Traufdetails werden gewahrt oder wei-
terentwickelt

e Ortshildkompatible Dachneigung wird beibehalten, storende Neigungen werden korrigiert
e Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden, wenn mdéglich vermieden

e Abluftaufbauten werden auf die Dach- und Fassadengestaltung abgestimmt

e Sonnenkollektoren / Photovoltaik werden visuell dezent integriert

Deckendurchstésse und Erschliessung

e Bestehende ortsbildkompatible Erschliessung und Treppen werden, wenn mdglich und
sinnvoll genutzt

e Bestehende ortsbildkompatible Durchstésse werden, wenn maéglich und sinnvoll fiir die in-
terne Erschliessung genutzt

e Deckendurchstosse werden auf ein funktionales Minimum beschrankt
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Checkliste Gesellschaftliche Kriterien fiir das Vorprojekt

Lage

e Projekt ermoglicht eine gute Erschliessung der Baute

e Projekt ermdglicht eine Optimierung der Fussgangersituation [Ubertritt Baulinie]
e Projekt schafft neue 6ffentlich oder halboffentlich nutzbare Sozialrdume
Belebung

e Projekt leistet einen Beitrag an ein belebtes und gepflegtes Dorfbild

e Projekt sieht langfristig tragbare Erdgeschossnutzung vor (Wohnen, nicht-Wohnen)
e Projekt bietet nachbarschaftlich/gemeinschaftlich nutzbare Raume
Bezahlbarkeit

e Projekt erfiillt die Kriterien der Bezahlbarkeit (gemass Definition der Gemeinde)
e Projekt stellt Bezahlbarkeit langfristig sicher (Eintrag Kostenmiete 0.A.)
Nutzbarkeit

e Angemessene Raumhohe

e Angemessene Belichtung

e Angemessener Schallschutz

e Angemessener Warme-/Kalteschutz

e Wenn moglich: privater Aussenraum (Balkon, Terrasse)

Wohnungsmix

e Richtwert Familien: min. 4 Zimmer

e Richtwert Senioren: 2 - 3 Zimmer (keine Studios) auf einem Geschoss

e Im geférderten Wohnungsbau missen maximale Wohnflachen (») eingehalten werden.
Ausstattung/Standard (fiir Zielgruppe Senioren)

e Barrierearme Wege zu Hauseingang und Wohnungstur

e Barrierearme Wohnung (Ttrbreite 80cm, schwellenlose Dusche usw.)
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Anhang: Ablaufschema (gross)
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