Verschiedene landliche und periphere Regionen stehen vor der Herausforderung, der
Abwanderung von Bewohnern und Arbeitsplatzen Einhalt zu gebieten. Am Beispiel der
St.Galler Region zeigt eine Studie, wie dies bewerkstelligt werden konnte.
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SCHLUMMERNDE POTENZIALE. Im Februar
2008 haben sich der Verein toggenburg.
ch, der Kanton St. Gallen und das Eidge-
nossische Volkswirtschaftsdepartement
gemeinsam aufgemacht, nach Wegen zu
suchen, wie die Region Toggenburg wirt-
schaftlich weiter entwickelt werden kann.
Nun liegt der Schlussbericht vor.

Die beauftragte Arbeitsgruppe
ging von folgender Arbeitshypothese
aus: «Die Region Toggenburg bzw. die
einzelnen Gemeinden verfiigen {iber
Wohnpotenziale, die weitgehend brach-
liegen. Die Region bzw. die regionalen
und lokalen Wohnungsmarkte weisen Ei-
genschaften auf, die den Praferenzen un-
terschiedlicher Gruppen von Wohnungs-
nachfragern grundsatzlich entsprechen.
Werden diese «schlummernden» Identi-
taten oder Angebotsprofile mit Blick auf
mogliche Nachfragerprofile starker her-
ausgeschalt und mit Begleitmassnahmen
gefordert, wird es gelingen, die Attrakti-
vitat des Toggenburgs als Wohnstandort
zu steigern und mittel- bis langerfristig
den Bevolkerungsriickgang aufzuhalten
bzw. umzukehren.»

STARKEN DER WOHNREGION TOGGENBURG. Ne-
ben der landschaftlichen Schonheit ver-
fiigt die Wohnregion Toggenburg iber
verschiedene Starken, die sie fir be-
stimmte Zielgruppen als Wohnstandort
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Postkartenidylle im Kontrast zur alltiglichen Lebens- und Arbeitssituation im Toggenburg. (Bild: swiss-image.ch/Christoph Sonderegger)

attraktiv machen. Die Preise fiir Einfami-
lienhduser und Eigentumswohnungen,
aber auch die Wohnungsmieten, liegen im
Toggenburg deutlich unter dem gesamt-
schweizerischen Niveau. Auch im Ver-
gleich mit den Verhaltnissen im Kanton
St. Gallen sind die Preise als giinstig zu
bezeichnen.

Die Region Toggenburg verfiigt
in den Bereichen Bildung, Gesundheits-
wesen sowie Sport und Freizeit tiber eine
gute Infrastruktur. Wie in anderen land-
lich gepragten Regionen ist die Versor-
gung im Bereich Kultur eher unterdurch-
schnittlich.

Rund 45% der Wohnungen in der
Region Toggenburg verfiigen iiber funf
oder mehr Zimmer. Im Kanton St. Gallen
liegt dieser Anteil bei 36%, auf gesamt-
schweizerischer Ebene bei 26%. Die Ver-
haltnisse im Toggenburg sind auf die ho-
he Wohneigentumsquote, insbesondere
auf die grosse Zahl von Einfamilienhau-
sern, zurickzufithren.

Im Toggenburg ist der urspriung-
liche Bestand grosstenteils noch erhal-
ten. Die hohe Renovationstatigkeit lasst
darauf schliessen, dass sich die Gebaude
im Toggenburg grundsatzlich nicht in ei-
nem schlechteren Zustand als im ge-
samtschweizerischen Durchschnitt be
inden, auch wenn die Renovationstatig-
keit nicht naher qualifiziert werden
kann.
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SCHWACHEN DER WOHNREGION. Die schlechte
Erreichbarkeit ist als grosste Schwache
der Wohnregion Toggenburg zu betrach-
ten. So sind die Fahrzeiten zu den Zent-
ren mit dem motorisierten Individualver-
kehr deutlich hoher als in anderen
Regionen, die in vergleichbarer Distanz
(Luftlinie) zu den Zentren liegen. Auch auf
kleinrdumiger Ebene ist der Anschluss an
den offentlichen Verkehr in vielen Ge-
meinden als ungeniigend zu bezeichnen.

In der Region Toggenburg wer-
den deutlich weniger neue Wohnungen
erstellt als auf gesamtschweizerischer
Ebene: In den vergangenen Jahren wuchs
der Wohnungsbestand im Toggenburg
um rund 0,6% pro Jahr, wahrend der Ge-
samtwohnungsbestand in der Schweiz um
1,4% und im Kanton St. Gallen um 1,2%
pro Jahr anstieg.

Aufgrund des hohen Anteils an
grossen Wohnungen treffen Wohnungs-
suchende, die an einer kleineren Woh-
nung interessiert sind, auf ein vergleichs-
eisegeringesAngebot.DieNeubautatigkeit
der letzten Jahre konzentriert sich eben-
falls auf grosse Wohnungen, so dass sich
die Situation nicht entscharft hat: Rund
63% der seit 2005 neu erstellten Woh-
nungen verfligt iiber fiinf und mehr Zim-
mer. Aufgrund der Homogenitdt werden
unter Umstanden interessante Zielgrup-
pen von einer Ansiedlung abgehalten,
auch wenn in diesem Wohnungssegment



AKTUELLE UND POTENZIELLE ZIELGRUPPEN IN TOGGENBURG
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ZIELGRUPPEN. Aus den Charakteristiken las-
sen sich Zielgruppen des Toggenburgs
ableiten, die die Standortqualitaten grund-
satzlich schitzen und in Zukunft starker
angesprochen werden konnten. Der iiber-
durchschnittliche Anteil an Familienhaus-
halten im Toggenburglasst daraufschlies-
sen, dass die Region schon seit langerem
als attraktiver Wohnstandort fiir dieses
Segment gilt. Vor allem in der letzten Zeit
istaber der Neuzuzug von jingeren Fami-
lien riicklaufig, obwohl diese wichtige
Zielgruppe auf ein breites Angebot an
grossen Einfamilienhdusern treffen diirf-
te. Aufgrund der demografischen Alte-
rung sind Personen ab 65 Jahren ein
atraktives Nachfragersegment Insbeson-
dere die derzeitige Bevolkerung stellt hier
ein bedeutendes Potenzial dar. Personen,
die ihre Kinder im Toggenburg aufgezo-
genhaben, fiihlen sich mit der Region ver-
bunden.

Schon seit langerem ist festzu-
stellen, dass junge Singles und Paare die
Region Toggenburg verlassen, um eine
hohere Ausbildung in Angriff zu nehmen
oderweil sie sich in einem urbaneren Um-
feld mit den entsprechenden Angeboten
niederlassen mochten. Dieser Trend diirf-
te auch langfristig kaum aufzuhalten sein,
da diese Haushalte Bediirfnisse haben,

biirgerlich-traditionell

individualisiert
Lebensstil

die sich im Toggenburg nicht befriedigen
lassen. Der Wegzug junger Paare und Sin-
gles hat in den letzten Jahren deutlich zu-
genommen.

VERSCHIEDENE HANDLUNGSFELDER. Aufgrund
der Erkenntnisse aus der Analyse hat die
Arbeitsgruppe mehrere Handlungsfelder
identifiziert. So diirfte zum Beispiel eine
Verbesserung der Erreichbarkeit fiir die
Region Toggenburg grosse Vorteile brin-
gen. Parallel zur Bevolkerung hat die Re-
gion Toggenburg in der Vergangenheit
auch Arbeitsplatze eingebiisst. Das Bei-
spiel des Kantons Appenzell Innerrhoden
zeigt, dass durch die Ansiedlung neuer
Arbeitspldtze auch ein Bevolkerungs-
schub ausgelost werden kann. Es sollte
daher versucht werden, in der Region
Toggenburg neue Arbeitsplitze zu schaf-
fen, wobei sich diesbeziiglich steuerliche
Anreize fiir Firmen als erfolgswirksam er-
wiesen haben.

Die Konkurrenzanalyse hat wei-
ter gezeigt, dass unter den Regionen mit
dhnlichen Standortqualitdten einzig die
Region Appenzell Innerrhoden eine posi-
tive Bevolkerungsentwicklung aufzuwei-
sen hat. Diese Region hat sehr intensive
Marketinganstrengungen unternommen,
um eine Marke «Appenzell» zu schaffen.
Im Toggenburg gibt es zwar verschiede-
ne Initiativen zur Starkung der Region
Toggenburg, die — wenn man diese bin-

POTENZIELLE NACHFRAGERGRUPPEN

| Familien, altere Singles und Paare

" junge Paare (vor Familiengrindung)
individualisierte oberschichtige Segmente
(junge und mittlere Paare und Familien)
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delt — zur Schaffung einer Marke «Wohn-
region Toggenburg» beitragen konnen.
Fiir dltere Haushalte wird ein Ein-
familienhaus — wenn die Kinder ausgezo-
gen sind — zu einer Belastung, da der Un-
terhalt von Liegenschaft und Garten mit
Aufwand verbunden ist. Finden diese
Haushalte ein Objekt, das ihren Anspri-
chen geniigt, ziehen sie um, wodurch das
Einfamilienhaus durch einen neuen (Fa-
milien) Haushalt bezogen werden kann.
Untersuchungen zeigen zudem, dass sich
altere Personen bei einem Umzug iber-
wiegend in derselben Gemeinde oder in
derselben Region niederlassen, in der sie
vorher gewohnt haben. Ehemalige Wohn-
eigentiimer haben zudem eine Praferenz
fiir Wohneigentum, insbesondere fir Ei-
gentumswohnungen.

WENIG ANREIZ DURCH TIEFE STEUERN. Verglei-
che mit anderen Regionen der Schweiz
zeigen, dass ein Anstieg der Zahl der Ar-
beitsplédtze eine Zunahme der Einwohner
bewirkt. Eine tiefe Steuerbelastung fiir na-
tiirliche Personen scheint nur eine gerin-
ge Anreizwirkung bei der Standortwahl
von Haushalten zu haben. Ebenso fithrt
ein tiefes Preisniveau fiir Immobilien nicht
zwangslaufig zu einer hohen Nachfrage
nach Wohnraum. o

Quelle: BWO (Hrsg.)

«Wohnstrategie Toggenburgy. 3/09.
www.bwo.admin.ch

immobilia Juni 09 | 31



