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1 Einleitung
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Die bestehende regionale Standortentwicklungsstrategie (rSES) der Region Albula ist zu 
aktualisieren
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Auftrag

Die Region Albula will ihre bestehende regionale Standortentwicklungsstrategie bis Ende 2024 aktualisieren. Da umfangreiche 
Vorarbeiten / Dokumente bestehen und in diversen Prozessen bereits die Anspruchsgruppen befragt wurden, soll der 
Aktualisierungsprozess so schlank wie möglich gehalten werden. 

Die aktualisierte regionale Standortentwicklungsstrategie muss bis Ende 2024 vorliegen und von den Gemeinden der Region 
unterzeichnet sein.

Die Strategie soll so gestaltet werden, dass sie als Legitimierungsbasis 

Á für Bewilligungsprozesse (Projekte, Ortsplanung, Richtplanung usw.) und 

Á für öffentliche Investitionen/Förderungen 

genutzt werden kann.

1 Einleitung



Aufbau Dokument
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1 Einleitung

Das Dokument soll so aufgebaut sein, dass die Legitimation von Bewilligungen 
und staatlicher Förderung aus dem Bericht abgeleitet werden kann. Weiter sollen 
konkrete Massnahmender Region Albula identifiziert und festgehalten werden. 
Nebst dem Fachdokumentsoll eine öffentliche Kurzversionzur Verfügung gestellt 
werden. Das Dokument wird so gestaltet, dass es auch laufend durch die Region 
selbst aktualisiert werden kann.

rSESAlbula (Überarbeitung 2024)

Strategische Analyse & Zusammenhänge
(kurz & kompakt)

Vision, Mission

Ziele & Schwerpunkte
der Entwicklung als Basis für übergeordnete 
Bewilligungsverfahren  und Förderung durch 

Regionalpolitik (inkl. Nennung der heute bekannten 
bzw. erwünschten konkreten  Projekte)

Verweise auf bereits bestehende Dokumente wie z.B. 
Leitbild Surses / Destinationsplan Lenzerheide

MassnahmenRegion Albula

Sicherstellen, dass die offensichtlichen strategischen 
Projekte in der Region in der rSESverankert sind. So 
können diese aus der rSESabgeleitet werden und 
erhalten eine Legitimation für kantonale und nationale 
Bewilligungs-, Planungs- und Förderungsverfahren aus 
der rSES.

Projekte ableiten, die die Region Albula selbst 
vorantreiben will (Konzepte, Abklärungen usw.)

Öffentliche 
Version 

Word A4-Hoch

3-6 Seiten

Ausformulierte 
Zusammenfassung 

der Strategie
Fachdokument A4quer, 40 ς80 Folien
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V

V

V
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Vorgehen 
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1 Einleitung

Schritt 1: Grundlagen sichten / zusammenführen

Der Prozess wird sehr kompakt gehalten. Das heisst: Hanser Consulting AG erarbeitet (basierend auf dem reichhaltigen 
Vorwissen und den vielfältigen bestehenden Dokumentationen) in Abstimmung mit Mirko Pianta und Luzi Schutz einen 
Vorschlag, der im Gremium der Gemeindepräsidentenkonferenz diskutiert und bereinigt wird. Danach geht das Dokument bei 
den Gemeindevorständen in die Vernehmlassung.

Schritt 2: Formulierungsvorschlag Strategie

Schritt 3: Offene Fragen / Themen 
ableiten, die allenfalls vertiefte 
Diskussion brauchen.
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Schritt 6: 
Bereinigung

Schritt 5: 
Vernehmlassung
(Gemeindevorstände, 
Grossräte, lokale HGV, 
Gastro Surses 
Tourismusorganisationen)

Arbeitsgruppe: Mirko Pianta, Luzi Schutz

Hanser Consulting AG
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Vorgehen

Was? Wer? Bis wann?

Projektvergabe Region Albula 01.12.23

Kick-off Arbeitsgruppe (Festlegen Termine, Diskussion 
Disposition)

RegionAlbula / Hco Dez 23

Strategievorschlag entwickeln Hco DEZ 23 - FEB 24

Strategievorschlag besprechen Arbeitsgruppe MRZ 24

Bereinigung Strategievorschlag Hco APR 24

Zusammenfassende Kurzversion schreiben Hco APR 24

Strategievorschlag Vorstellen & Start Vernehmlassung Gemeinden 07.05.2024

Vernehmlassung des Strategievorschlags 
(Gemeindevorstände, Handel- und Gewerbevereine, 
Tourismusorganisationen, Gastroverband, Grossräte)

Region Albula Ende Aug 24

Anpassungen aufgrund Vernehmlassung Hco SEP 24

Formelle Genehmigung durch Gemeinden Gemeinden SEP-OKT 24

Einleitung

24.09.2024Hanser Consulting AG 8



2 Regionale Wettbewerbssituation
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Innere Distanzen in der Region etwa gleich grosswie Distanzen der wichtigen Orte in der Region 
nach Chur oder Davos. Deshalb heterogene Entwicklungen und Interessen.
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Geostrategische Ausgangslage

2 Regionale Wettbewerbssituation

Verkehrserschliessung

Distanz zu Arbeitsmärkten (Chur, Davos, 
Oberengadin) mit ÖV am oberen Rand der 
Pendelbarkeit, mit MIV pendelbar

Innere Distanz Lenzerheide-Savognin-
Bergün mit ÖV schwierig, mit MIV immer 
noch gleich hoch wie Distanz von 
einzelnen Orten zu Arbeitsmärkten.

Wohnsituation

Wohnkonkurrenz mit Domleschg

Lenzerheide mit teurem Immobilienmarkt.

Sehr tiefe Leerwohnungsquote

Arbeitsmärkte

Chur und Davos für Grossteilder Region 
Albula als erreichbare Arbeitsmärkte. 
Engadin nur beschränkt erreichbar. Thusis 
aus Albulatalund Surses als Arbeitsmarkt 
vorhanden.

Chur ist einziger diversifizierter 
Arbeitsmarkt. 



Pendlersituation, Hotels & Wohnungen
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2 Regionale Wettbewerbssituation

Verkehrsachsen (Ganzjahr)

Wohnungen, 
Total: оΩутт 9², 
млΩссф ½²

Hotel LN (2022): 
пптΩнрм

Albulatal

SursesVerkehrsachse (Sommer)

Bevölkerung
Stagnierende Bevölkerung, Zunahme der 
Pensionierten (ü64), Abnahme der 
Jugend und aktiven Bevölkerung.

Pendler
Positiver Pendlersaldo in der Region 
Vaz/Obervaz. Region Albula insgesamt 
leicht negativer Pendlersaldo.

Tourismus
/ŀΦ прлΩллл IƻǘŜƭƭƻƎƛŜǊƴŅŎƘǘŜ ǇǊƻ WŀƘǊΣ 
davon 2/3 in der Lenzerheide. Bergün, 
Savognin und Biviostagnierende 
Tourismusregionen mit geringer 
Investitionsdynamik.

Wohnraum
Hoher Zweitwohnungsanteil (73 %). 
Angebot an Erstwohnraum stagnierend 
und tiefe Leerwohnungsquote. Leichtes 
Wachstum der Zweitwohnungen.

Region Albula
.ŜǾǀƭƪŜǊǳƴƎΥ уΩмпп

.ŜǎŎƘŅŦǘƛƎǘŜΥ пΩптт ό±½&ύ

IƻǘŜƭ [b όнлннύΥ пптΩнрм

ZW-Anteil: 73 %

928

(71%)

мΨмсл

(90%)

нΨоус

(63%)

Lenzerheide

928

(71%)

Arbeitsplätze (VZÄ)

Anteil Arbeitsplätze belegt 
durch Einwohnende

Arbeitspendler (% 
von Arbeitsplätze)

4
3

 G
re

n
zg

e
h

e
n

d
e



Die Zentrumsfunktionen sind auf mehrere Subzentren in- und ausserhalbder Region aufgeteilt. Das 
Fehlen eines regionalen Zentrums spiegelt sich auch im Wohnimmobilienmarkt.
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Wohnungspreise

2 Regionale Wettbewerbssituation

Quelle: Engel & Völkers Marktbericht 2024 (Chur Davos)



Während die Region Albula nur von internationalen Zuwanderern profitiert, gibt es im Domleschg 
zusätzlich viele interkantonale Zuwanderer.
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Kumulierte Wanderungsbewegungen im Domleschg 2012 - 2022

2 Regionale Wettbewerbssituation

Quelle: Schweizerische Eidgenossenschaft - Karten der Schweiz

Saldo Internationale 
Wanderungsbewegungen

Saldo Interkantonale 
Wanderungsbewegungen

Saldo Intrakantonale 
Wanderungsbewegungen

Domleschg Sonnenseite

Domleschg Tal

Domleschg Schattenseite

173

18

- 40

16

121

224

407

211

174


