Im Dorfkern von Blatten VS
stehen viele Stadel leer.
Mit gezielten Landkéufen
beschleunigt die Gemeinde
nun die Umnutzung.

Raumplanung

Neues Lehen in den Stallen

Bergddrfer stehen bei der Raumplanung vor besonderen Herausforderungen. Denn viele Gebédude im
Ortszentrum sind gleichzeitig denkmalgeschiitzt und stehen leer. Komplizierte Eigentumsverhaltnisse und
leere Gemeindekassen erschweren die Umnutzung und Revitalisierung. Wie es gelingt, das Potenzial
dieser Bauten auch unter schwierigen Bedingungen zu nutzen, war das Thema einer Fachtagung in Bern.

Von Michael Staub

stehen unter Druck: Das revidierte Raum-

planungsgesetz und die erfolgreiche
Zweitwohnungsinitiative zwingen sie zu einer
neuen Strategie. Inshesondere Berggemeinden
haben an der neuen Rechtslage schwer zu beis-
sen. Denn im Mai entschied das Bundesgericht
mit unerwarteter Klarheit, dass es an der Um-

nie Bauamter der Schweizer Gemeinden
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setzung der Zweitwohnungsinitiative nichts zu
deuteln gibt. Der jahrzehntelang geiibte Umgang
mit dem Bauland ist nicht mehr zuldssig. «Neu-
ginzonungen waren bisher die Regel. Sie wer-
den jetzt zur Ausnahme, und zwar in allen Ge-
meinden», sagte Lukas Bihimann, Direktor der
Schweizerischen Vereinigung fiir Landesplanung
(VLP-ASPAN). Mit seinem Referat eréffnete er

die Tagung der Schweizerischen Arbeitsgemein-
schaft der Berggemeinden (SAB) in Bern. «Die
neue Rechtslage darf nicht zu dberstirzten
Reaktionen flihren», sagte Bihimann. Pauschale
Regelungen wie die Erhohung oder Abschaffung
der Ausniitzungsziffer auf dem ganzen Gemein-
degebiet wiirden der Situation nicht gerecht.
Dabei sollten sich Gemeinden nicht nur an ihren
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Aussengrenzen, sondern auch im Zentrum fiir
gute Losungen einsetzen. «In vielen Ortschaften
hat man gute Voraussetzungen fiir ein lebendi-
ges Zentrum, macht aber nichts daraus», sagte
Buhlmann. Diese Diagnose trifft besonders auf
viele Bergddrfer zu. Dort sind die Zentren von
leerstehenden, ungenutzten und langsam zerfal-
lenden Gebduden gepragt. Oft sind es frithere
Stille, Scheunen und Okonomiegebaude, die
langst nicht mehr in Gebrauch stehen. In alten
Heuschobern stehen heute Skis, in friiheren
Stéllen lagern Winterreifen oder Ger(impel. Der
Denkmal- und Ortsbildschutz verlangt den Erhalt
dieser Gebdude, die Vernunft eine sinnvollere
Verwendung. Nicht Verdichtung ist also gefragt,
sondern Reaktivierung und Wiederbelebung der
ungenutzten Bausubstanz.

Aktive Gemeinden

Mit diesem Problem sah sich auch die Verwal-
tung der im Létschental gelegenen Gemeinde
Blatten VS konfrontiert. Der landwirtschaftliche
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gepragte Dorfteil Bodmen zeigt die Folgen des
Strukturwandels, die Gebdude werden schlicht
nicht mehr gebraucht und stehen leer. Laut Ge-
meindeprasident Lukas Kalbermatten priifte die
Gemeinde den Ankauf der verschiedenen Parzel-
len und Gebdude. Neben teilweise verworrenen
Besitzverhéltnissen mit bis zu 70 Miteigentimern
sorgten jedoch auch die von der Verwaltung ge-
botenen Betrége fiir Probleme. Denn wéhrend die
Gemeinde eine Schatzung nach professionelien
Kriterien vornehmen liess, die stark auf die
Nutzung und den Zustand der Gebaude abstellte,
gingen viele Besitzer davon aus, dass ihre emo-
tional geprdgte Wertvorstellung der Realitat ent-
sprach. «Es gibt grosse Akzeptanzprobleme»,
sagte Kalbermatten, «denn bei ungenutzten Ge-
bauden konnten wir im Prinzip nur noch den
Bodenpreis hieten. Wenn aber ein Stadel nur noch
24000 statt 60 000 Franken wert ist, haben viele
Eigentimer Mihe.» Eine Studie der ETH Ziirich
unter der Leitung von Gion Caminada kam
zum Schluss, dass die Aufwertung des Dorfteils
nicht nur wiinschbar, sondern auch moglich ist.
Caminadas Studenten erarbeiteten konkrete
Projekte, an einer Ausstellung wurden die Dorf-
bewohner informiert, wie Bodmen schon bald
aussehen konnte. Nicht mit allen, aber doch mit
einigen Eigentlmern gelang eine Einigung. Mitte
Juni stimmte die Gemeindeversammlung dem
Geschéaft mit grosser Mehrheit zu. Unterstiitzung

-érhélt die Walliser Verwaltung von ihrer Partner-

gemeinde Koniz BE. Seit Jahren verfolgt diese
eine aktive Immobilienstrategie: Wichtige Areale
werden gekauft, entwickelt und entweder im Bau-

[
&2
L)

. 0@ ls
W.Q e
PSRN

<<Neueinzonungen
waren bisher die Regel.
Jetzt werden sie

zur Ausnahme. >>

Lukas Biihimann,
Direktor VLP-ASPAN

recht abgegeben oder an Investoren verkauft.
Nachdem die Blattner das Geschéft gutgeheissen
haben, will die Gemeinde Kéniz mit einem zins-
losen Darlehen einspringen. Denn das nétige Ka-
pital ist im Kleinen Bergdorf nicht frei vorhanden.

Fairness und Augenmass

Knappe Budgets und strukturelle Defizite waren
auch fiir fiinf Kleingemeinden im Bezirk Laufen-
burg AG ein Problem. Sie 16sten es 2010, indem
sie zur Gemeinde Mettauertal fusionierten. Der
Zusammenschluss wurde vom Kanton Aargau mit
Zuschiissen in Millionenhohe unterstiitzt. Mit der
Fusion konnten die fiinf Kommunen die Nachteile
der strukturschwachen Region kompensieren.
Nun sind nicht mehr in jedem Ortsteil alle Bau-
zonen notwendig. So wird das Dorf Wil etwa als
Wohngebiet fiir Familien ausgestaltet, die Indus-
trie dagegen im Dorf Etzgen entlang des Rheins
zentralisiert. «Die Konkurrenz der Orte ist weg-
gefallen», sagte Gemeindeprasident Peter Weber.
Man gehe aus der Fusion gestérkt hervor und
nehme nur noch sinnvolle Erschliessungen an die
Hand. Die gemeinsame Entwicklung sei jedoch

I unbewohnte Wohngebiude
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unbobaute Grundsticke
(Bauliicken und/oder Brachflachen)
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Der Kanton Wallis erfasst das Innenentwicklungspotenzial seiner Dorfer mit einer synoptischen
Darstellung. Die Gesamtschau zeigt, wo neue Nutzungen méglich sind.
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nur méglich gewesen, weil sich die Gemeinde mit
grossen Landkdufen engagieren konnte: «Man
muss Bauland handein kénnen, sonst niitzen die
besten Konzepte nichts.» Diesen Standpunkt
unterstiitzte auch Roland Tremp, alt Stadtrat von
Chur und Raumplaner: «Die offentliche Hand
muss zwingend (iber Bauland verfiigen. Nur sie
kann im Interesse der gesamten Bevélkerung die
Weichen richtig stellen», sagte Tremp. Die Eigen-
interessen der Investoren seien zwar legitim, aber
niemals mit dem Interesse aller Parteien gleich-
zusetzen.

Doch welche Voraussetzungen sind nétig,
damit eine Gemeinde erfolgreich Bauland auf-
kaufen und mit Augenmass weiterentwickeln
oder im Baurecht abgeben kann? Thomas Egger,
Direktor der SAB, nannte als wichtige Punkte
«gute Vernetzung, solide Finanzierung, Zugang
2u Schlilsselpersonen und einen langen Atem.»
Walter Moser, in Ruswil LU als Ortskernbeauftrag-
ter tétig, ergénzte dies mit dem Hinweis, dass nur
gine einheitliche Bewertung der Liegenschaften
fiir Fairness und Akzeptanz sorge.

Die Entwicklung des Ruswiler Dorfkernes
wurde mdglich, weil alle Grundeigentimer im
Planungsperimeter bereit waren, inre Liegen-
schaften in eine gemeinsame Planung einzubrin-
gen. Zu diesem Zweck wurden von der Gemeinde
zunachst die Absichten der Eigentiimer eruiert.
Weil nicht alle bereit waren, sich von ihren Lie-

genschaften zu trennen, musste der Perimeter’

verkleinert werden. Alle verbliebenen Grund-
gigentiimer stimmten drei Bedingungen zu. Ers-
tens wurde die Schatzung ihrer Parzelle von der

<< Man muss Bauland
handeln konnen, sonst
niitzen die besten Konzepte
nichts.>

Peter Weber,
Gemeindeprésident,
Gemeinde Mettauertal AG

gleichen Person nach einheitlichen Kriterien
durchgeflhrt. Zweitens dienten die Schétzungs-
werte als Grundiage fur die Kostenteilung und
das spétere Finbringen der Liegenschaften in
ein gemeinsames Projekt. Drittens konnte die-
ses Projekt in einem Verkauf der Liegenschaft
oder in der Ubernahme einer Beteiligung in ei-
ner neuen Trdgerschaft resultieren. Der gemein-
same Konsens schuf eine solide Grundlage fiir
gegenseitige Fairness und Akzeptanz. Nach bei-
nahe drei Jahren des «Zusammenraufens», wie
Moser sagte, wurde im Friihling 2013 das Pro-
jekt der Dorfkernerneuerung in einer Urnenab-
stimmung mit knappen 54 Prozent Ja-Stimmen
angenommen.,

Trotzdem bleibt die Frage nach der Finanzie-
rung. Eine mégliche Losung zeigt der Blick nach
Siidtirol. Mit dem sogenannten Rotationsfonds fiir
Investitionen (fondo di rotazione) stellt die ita-
lienische Provinz Mittel fiir Investitionsprojekte
ihrer Kommunen bereit. Jedes Jahr wird ein be-
stimmter Prozentsatz des Kapitals an den Fonds

Viele runde Tische an der Tagung der Schweizerischen Arbeitsgemeinschaft der Berggemeinden (SAB) in
Bern: Die ungewdhnliche Sitzordnung erleichterte Diskussion und Austausch unter den Teilnehmern,
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zuriickbezahlt. Diese Finanzierung ist nicht nur
vorteilhafter als normale Bankkredite oder Darle-
hen, sie ermdglicht auch strukturschwachen Ge-
meinden, wichtige Weichen zu stellen. Gerne hitte
man an der Tagung Naheres lber diesen Fonds
erfahren, doch der vorgesehene Referent Arnold
Kompatscher, Président des Gemeindeverbandes
Sadtirol, musste kurzfristig nach Rom reisen, um
Uber den Finanzausgleich zu verhandeln.

Innovatives Siidtirol

Zwar sind Rotationsfonds in der Schweiz unbe-
kannt. Dennoch dussern viele Gemeinden den
Wunsch nach kompetenter Hilfe und Auskunft
durch die Kantone. Einen Einblick in die Méglich-
keiten und Absichten der zweiten foderalen Stufe
gewahrte ein Vertreter des Kantons Wallis. Als
einziger Kanton hat das Wallis das revidierte
Raumplanungsgesetz wuchtig verworfen. «Es gibt
auch eine andere Seite. Inmerhin haben 20 Pro-
zent der Walliser Ja gestimmt», scherzte Damian
Jerjen, Dienstchef Raumentwickiung. Er gab zu
bedenken, dass die Siedlungsstruktur im Wallis
sich deutlich vom Rest der Schweiz unterscheide.
Das Haupttal ist nach wie vor durch die Indust-
rie und seit einigen Jahren durch die grossen
Agglomerationen gepragt. Verscharft werden die
ohnehin engen Platzverhaltnisse durch eine un-
gebrochene Bevélkerungswanderung. «Alle drén-
gen ins Tal, vor allem die Jungen», sagte Jerjen,
«die Dorfkerne sind dagegen vielerorts iiber-
altert.» Die Abwanderung betrifft vor allem Sei-
tentéler und teilweise die Talflanken im Ober-
wallis, die entsprechende Zuwanderung wird in
Brig, Visp und Naters registriert. Zusétzlichen
Entwickiungsdruck brachte die Erdffnung des
Létschberg-Basistunnels, welcher Stadt und Re-
gion Bern in Pendlerdistanz geriickt hat. Zwar
bringt die spezielle Topographie einen Vorteil, weil
auch Bewohner abgelegener Weiler innert 30 Mi-
nuten das Haupttal und damit eine Agglome-
ration mit allen notwendigen Dienstieistungen
erreichen. Doch gerade in den Kleinen Dérfern
zeigen sich die bekannten Probleme: Das Zent-
rum verddet, Laden schiiessen, viele Bauten sind
ungenutzt und verfallen mit der Zeit. Ahnlich wie
in Graubiinden sorgt die Realteitung vererbter
Liegenschaften fiir Dutzende von Eigentiimern —
manche Parzellen sind gerade noch einige Qua-
dratmeter gross.

Potenzial wird kartiert

Um die bekannten Probleme anzugehen, tiberar-
beitet der Kanton Wallis derzeit seine Instrumente.
Dazu geh6rt unter anderem das Raumentwick-
lungskonzept, welches im Friihjahr bereits einer
Gffentlichen Vernehmlassung unterzogen wurde.
Mit seiner Hilfe soll die Innenentwicklung auch
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im landlichen Raum geférdert und dadurch unter
anderem die Dorfkerne gestérkt werden. Die neue
Gesetzeslage bringt zusétzlichen Schub: Die
Redimensionierung von Bauzonenreserven wird
den Blick von der Peripherie zurlick aufs Zentrum
lenken. Dort, inmitten leerstehender Stélle und
Okonomiegebaude, soll die Veranderung gesche-
hen. Wie Jerjen ausflihrte, kartiert der Kanton
Wallis im Rahmen verschiedener Pilotprojekte
unter anderem die Dorfkerne mit einer bis anhin
unbekannten Genauigkeit. Der Status von Geb&u-
den, Bauliicken und Brachfléchen wird kombi-
niert mit Informationen zur Verfligbarkeit sowie
zur Sozialstruktur, Gehért ein alter Stadel einer
Vielzahl von Eigentimern oder einem Eigentlimer,
der um keinen Preis verkaufen will, wird die Par-
zelle entsprechend eingefdrbt. Sind die Besitzer
dagegen verkaufs- oder gesprachswillig, werden
die entsprechenden Flachen als mdgliches Innen-
entwicklungspotenzial identifiziert. Mit dieser
Methodik wird sichtbar, wo sich die Dorfer wei-
terentwickeln kdnnen.

Zentren wiederentdecken

Auf eine grundsatzliche Herausforderung wies
Thomas Egger zum Schluss der Tagung hin. Das

NAGHGEFRAGT

Thomas Egger ist
Direktor der Schwei-
zerischen Arbeits-

gemeinschatt fiir die
Berggebiete (SAB)

Wegen der knappen Gemeindefinanzen und
der Entkoppelung von Wohnen und Arbeiten
steigt die Bedeutung der Regionen.
Gleichzeitig méchte fast jedes Dorf ein
funktional eigenstindiges Zentrum

bleiben. Wie 16st man diesen Zwist?

Eine Gemeinde muss sich entweder als Wohn-
oder Tourismusgemeinde positionieren und dies
auch mit ihren Nachbarn abstimmen. Méglich
ist dies zum Beispiel mit einem regionalen
Raumkonzept, wie es vor kurzem im Toggen-
burg vorgestellt wurde. Wichtig ist die Koor-
dination; Wenn eine Gemeinde Einkaufszentren
verbietet, die Nachbargemeinde diese aber
zuldsst, stirbt der Dorfladen trotzdem.
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Wachstum an der Peripherie habe sich zu einem
eigentlichen Selbstl4ufer entwickelt, und es gelte
nun, auch das Gewerbe angemessen zu stérken.
«Jedes neue Einkaufszentrum ist der Tod eines
Dorfzentrums», sagte Egger. Die Gemeindever-
waltungen diirften nicht einfach zuschauen, wie
Léden Konkurs gingen und irgendwann auch noch

Die Innenentwicklung bendtigt viel
Uberzeugungsarbeit, Gespriche und gute
Ideen. Wie sollen kleine Gemeinden

die zeitlichen, personellen und finanziellen
Ressourcen dafiir aufbringen?

Gerade in kleinen [&ndlichen Gemeinden braucht
es einen «Kiimmerer» — jemanden, der sich per-
manent mit dem Dossier beschéftigt. Ruswil im
Kanton Luzern hat diesen in Form des Ortskern-
beauftragten angestellt. Er kann den Dialog mit
allen beteiligten Akteuren fiihren und ist zent-
rale Ansprechperson. Die Mehrwertabschdp-
fung bei Neueinzonungen kdnnte in Zukunft
gine Quelle sein, um diese wichtige Arbeit zu
finanzieren.

Dorfliche Zentren wéren im Prinzip ideale
Wohnorte. Jedoch ist der Wohnflachen-
bedarf.pro Person in den letzten Jahrzehnten
massiv gestiegen. Ist vor diesem Trend

eine Umnutzung der alten Gebdude mit
ihren engen Grundrissen realistisch?

Die Umnutzung als Erstwohnung ist nur be-
grenzt mdglich. Die Umnutzung zu Zweitwoh-
nungen, etwa zusammen mit der Errichtung
eines dezentralen Hotels, béte jedoch viel Po-

Blick auf das Zentrum von Ardez GR. Das Engadiner Dorf gilt als Vorbild fiir die Ortskernentwicklung.

die Poststelle geschlossen werde. Egger forderte
eine neue Hinwendung zum Zentrum. Die Chan-
cen daflr stehen gut. Denn das Wachstum an der
Peripherie scheint auf lange Sicht beendet. Ge-
rade Berggemeinden werden deshalb nicht um-
hin kommen, die atten Stélle im Dorfkern genauer
unter die Lupe zu nehmen. m

... BEI THOMAS EGGER

tenzial. Im Ausflihrungsgesetz zur Zweitwoh-
nungsinitiative muss deshalb die Mdglichkeit
geschaffen werden, dass nicht mehr benuizte
tandwirtschaftliche Okonomiegebaude in den
Ortskernen in Zweitwohnungen umgenutzt wer-
den konnen.

Das massive Wachstum an der Peripherie
und Verkehrsadern entlang hat in vielen
Orten zu Fehlentwicklungen gefiihrt. Wie
schafft man den Schritt vom Tankstellen-
shop zuriick zum Dorfladen? Und wie bringt
man junge Familien mitten ins Zentrum?
Die Gemeinden konnen sich fiir den Erhalt des
Dorfladens aktiv einsetzen, etwa durch die
Kombination mit einer Postagentur, einem Tou-
rismusbiro oder der Gemeindekanzlei. Damit
tragen sie schon massgeblich zur Wieder-
belebung des Oriskerns bei. Sie kénnen auch
Liegenschaften erwerben, sie renovieren und
anschliessend als Mietwohnungen fiir junge
Familien oder Singles zur Verfligung stehen.
Umfragen zeigen, dass viele Jugendlichen gerne
in ihren Bergddrfern bleiben wiirden. Dazu
braucht es aber nicht nur Eigentums-, sondern
auch Mietwohnungen. (ms)
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