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Liebe Leserin, lieber Leser

Was soll man von einem CIPRA Info erwarten, bei dem sich
die Macherinnen und Macher kaum auf einen Titel einigen
kénnen? «Zweitwohnungen: Viel Raum - kein Nutzen» oder
nur «Zweitwohnungen: Optimierungen sind gefragt!» oder
«Auswilichse bekampfen»? Das CIPRA-International-Team
besteht aus Frauen und Ménnern aus sechs Staaten, die alle-
samt im Alpenraum wohnen und teils auch dort aufgewachsen
sind. Sie werten die Probleme und Chancen des Zweitwoh-
nungsbaus auf Grund ihrer Herkunft teilweise unterschiedlich.
Aus der Sicht der einen profitieren viele Bewohnerinnen und
Bewohner betroffener Gemeinden vom Zweitwohnungsbau,
weshalb es vor allem darum geht, «Auswiichsen» einen Riegel
vorzuschieben. Andere betonen Probleme wie den gnadenlo-
sen Verbrauch der Landschaft fiir wenig regionale Wertschop-
fung oder die Tatsache, dass sich Einheimische in vielen
Tourismusorten wegen horrender Bodenpreise kaum mehr eine
Wohnung leisten kdnnen.

Tatsache ist, dass auch die Tourismusorte selber die Probleme
des Zweitwohnungsbaus immer mehr wahrnehmen. Die kalten
Betten — manche nennen sie «gefrorene Betten» — werden nur
wenige Wochen pro Jahr genutzt, dann aber oft alle gleichzei-
tig, zum Beispiel Uber die Weihnachtszeit. Das heisst, dass die
ganzen Infrastrukturen wie Strassen, Energieversorgung etc.
so ausgerichtet sein missen, dass neben den Einheimischen
und den Hotelgésten alle Besitzerinnen und Besitzer von
Zweitwohnungen jederzeit genligend Strassen und Parkmog-
lichkeiten haben, auch wenn sie sich 50 Wochen im Jahr kaum
blicken lassen. Und all dieser Aufwand, obwonhl die BesitzerIn-
nen der Zweitwohnungen der regionalen Wirtschaft wegen
ihres nur sehr kurzen Aufenthalts kaum Wertschépfung brin-
gen. Der Birgermeister einer franzdsischen Tourismusgemein-
de hat die Problematik auf den Punkt gebracht: «Viele unserer
Tourismusgemeinden leben heute nicht mehr vom Tourismus,
sondern von der Bauwirtschaft». Ob dies die Landschaft und
die regionale Wirtschaft auf Dauer verkraften, ist sehr
fraglich.

In dieser Nummer geht es deshalb darum, das Phanomen des
Zweitwohnungsbaus auszuleuchten und Probleme aufzuzei-
gen. Dazu wollen wir aber auch Ldsungsansatze anbieten,
bewahrte und neue, denn es ist bekanntlich nicht die Art der
CIPRA nur zu jammern, ohne Alternativen aufzuzeigen.

Andreas Gétz, Geschéftsfihrer CIPRA International



Der Kurdirektor von St. Moritz, Hanspe-
ter Danuser, fordert die touristische
Vermietung leer stehender Zweitwoh-
nungen. Damit will er verhindern, dass
der Nobelferienort herunterkommt.
Seite 20

Zweitwohnungen sind der tragende Pfeiler des Tourismussek-
tors in den italienischen Alpen, zumal sie zusammen mit den
Mietwohnungen rund 75 % der gesamten Aufnahmekapazitat
ausmachen.
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Zweitwohnungsbau - eine lokale Herausforderung im globalen Kontext

Zweitwohnungen bringen Geld in touristische Orte, sie konnen aber auch Probleme verursachen.
Das muss nicht so sein. Es gibt Instrumente, mit denen die Gemeinden den Bauboom steuern

konnen. Sie miissen nur friihzeitig genug angewendet werden.

Pietro Beritelli, Universitat St. Gallen

Touristische Zweitwohnungen sind meist nur in der Hochsaison genutzt.
Den Rest des Jahres wirken ganze Quartiere oder gar Ortskerne wie
ausgestorben.

Zweitwohnsitze in touristischen Regio-
nen sind ein uraltes Phanomen. Schon
die Patrizier im alten Rom liessen sich
Villen als Feriendomizile bauen — am
Meer oder in der Ndhe von Thermen.
Dort, wo es ruhig und schén ist und nahe
an der Natur. Eine Landvilla zu besitzen,
das bedeutete zudem Prestige und war
ein sichtbares Zeichen von Reichtum.
Noch heute, rund 2000 Jahre spéter, hat
sich dieses Bedurfnis nicht geédndert.

Die Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Einerseits kann der Bau von Zweitwoh-
nungen vor allem in hauptséchlich saiso-
nal besuchten touristischen Regionen
eine wichtige Quelle wirtschaftlicher
Wertschdpfung sein. Andererseits kann
aber die ungelenkte und ungebremste
Entwicklung dieses Sektors zu negativen
wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und
Okologischen Auswirkungen fiihren. Im
Alpenraum kennt man die daraus ent-
standenen Probleme schon seit Jahr-
zehnten. Seit Ende der 80er Jahren wird
deshalb diskutiert, wie unerwilinschte
Folgen des boomenden Zweitwohnungs-
baus verhindert oder zumindest gesteu-
ert werden kénnen. Dabei ist eines klar
geworden: Zentral fir das Verstandnis
der gesamten Thematik ist die Nachfra-
geseite. Mit anderen Worten: Wer etwas
verandern will, muss zuerst die Verhal-
tensweisen und Motive der Eigentiime-
rinnen und Eigentimer von Zweitwoh-
nungen begreifen. Dabei gilt es folgende
drei Dimensionen zu beriicksichtigen:

1. Wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen

Die moderne Geschichte des Zweitwoh-
nungsbaus im Alpenraum beginnt mit
der Hochkonjunktur der 1960er Jahre. In
diesem Jahrzehnt kamen breitere Bevol-
kerungsschichten in Europa zu einem



gewissen Wohlstand; Investitionen in
Immobilien erschienen vielen als sichere
und viel versprechende Kapitalanlage.
Gleichzeitig wurde Skifahren populdr
und fir viele erschwinglich, die Winter-
sportorte wurden ausgebaut. In jeder
touristisch geprégten Gemeinde im Al-
penraum entstanden Zweitwohnungen.
Auf Grund der anhaltend glinstigen Wirt-
schaftslage gab es in den achtziger
Jahren einen zweiten Schub. Die Borse
boomte, die Zinsen waren niedrig. Das
lud geradezu ein zu Investitionen im
Wohnungsbau. Ahnliches gilt fiir das
vergangene Jahrzehnt, und auch in den
kommenden zehn Jahren kann man von
glnstigen Bedingungen fir den Zweit-
wohnungsbau ausgehen. In diesem Zeit-
raum werden die ersten der geburten-
starken Jahrgange von 1946 bis 1966 in
Rente gehen und eine sichere Anlage-
maoglichkeit fir ihr Erspartes suchen.
Zweitwohnungen gehdren da mit zu den
viel versprechenden Optionen.

2. Attraktivitat der Destinationen
Nicht nur die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen beeinflussen den Bau von
Zweitwohnungen; auch die jeweilige
Attraktivitat von touristischen Destinati-
onen spielt eine Rolle. Je beliebter ein
Ferienort bei Urlaubern und Urlauberin-
nen ist, desto interessanter wird er fir
Menschen, die sich eine Zweitwohnung
zulegen wollen. Dabei spielen sowohl
rationale wie emotionale Griinde eine
Rolle: Rein rechnerisch versprechen be-
liebte Ferienorte eine hdhere Rendite. Sie
sind in der Regel leicht zu erreichen und
haben ein vielfaltiges Angebot fur Gaste.
Daneben haben Investorinnen und In-
vestoren in Zweitwohnungen oft auch
ganz personliche Griinde fir die Orts-
wahl. Etwa, dass sie dort schon oft einen
schonen Urlaub verbracht haben und
sich als Stammkundinnen und Stamm-
kunden bereits mit der Destination
identifizieren.

3. Motive fiir den

Wohnungserwerb

Verschiedene Untersuchungen haben
gezeigt, dass Zweitwohnungen in unter-
schiedlichen Lebensphasen fir unter-
schiedliche Zwecke gekauft werden.
Jingere Familien etwa erwerben eine
Zweitwohnung, weil sie sich entschieden
haben, als Stammgéaste immer wieder

am selben Ort die Ferien verbringen zu
wollen. Andere tun dies, um einst den
Kindern eine sichere Kapitalanlage zu
hinterlassen. Wieder andere kaufen sich
mit einer Zweitwohnung die Freiheit, je-
derzeit aus der Stadt in die Berge zu

flichten und sich vom Alltag zurtickzu-
ziehen. Altere Generationen erwerben oft
eine Zweitwohnung, um diese selbst als
«zweite Heimat» intensiv zu nutzen. An-
dere wollen sie auch weitervermieten
oder sehen sie schlicht als gute Anlage-
form flr ihr Erspartes.

Gemeindeverwaltungen, die die 6kono-
mischen und gesellschaftlichen Entwick-
lungen auf der Nachfrageseite verfolgen
und analysieren und gleichzeitig die
Wettbewerbsfahigkeit der eigenen tou-
ristischen Region im Auge haben, kén-
nen voraussehen, ob und wann sie mit
einer potentiellen Zweitwohnungsproble-

e R
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matik konfrontiert sein werden. Sie haben
die Mdglichkeit, rechtzeitig zu reagieren
und vorab die Rahmenbedingungen fir
die Entwicklung des Zweitwohnungs-
baus zu gestalten.

Die Bilanz des Baubooms

Neben der Wertschépfung durch den
Bau und Verkauf haben Zweitwohnun-
gen fUr touristische Orte durchaus noch
weitere Vorteile:

- Sie sind touristische Ubernachtungs-
kapazitaten, die von aussen finanziert
werden. Neues Kapital fliesst in den re-
gionalen Wirtschaftskreislauf.

— Durch den Kauf von Zweitwohnungen
kénnen Kundinnen und Kunden viel star-
ker an den Ort gebunden werden. Zudem
spielen solche Urlauberinnen und Urlau-
ber, vor allem dann, wenn sie zu so ge-
nannten Schlisselkunden-Gruppen ge-
héren, im Rahmen der besonders glaub-
wirdigen Mund-zu-Mund-Werbung eine
zentrale Rolle.

— Die Besitzer und Besitzerinnen geben
am Ort ihrer Zweitwohnung oft zusétzlich
Geld aus: Sie kaufen Wohnungseinrich-
tungen und dauerhafte Konsumgtter —
ein willkommenes Zusatzgeschéaft fir
den lokalen Handel und das Handwerk.

i

-
Ty

Zweitwohnungen bringen frisches Kapital in die Region, konnen aber
auch zur Uberhitzung des Immobilienmarktes fiihren. Einheimische
werden dadurch teilweise aus dem Wohnungsmarkt verdrangt.
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Umgekehrt bringen Zweitwohnungen
den Orten auch betrachtliche Nachteile.
Dazu gehdren:

— Einrelativ hoher Flachenverbrauch fir
relativ wenige Ubernachtungen. Héaufig
werden Zweitwohnungen nicht vermie-
tet, sondern nur von den Besitzerinnen
und Besitzern genutzt. So werden zum
Beispiel fiir eine typische Schweizer 3V2-
Zimmer-Ferienwohnung fir 80 bis 120
Ubernachtungen im Jahr 50 Quadratme-
ter Bodenflache verbraucht. Im Hotelge-
werbe ist diese Relation wegen der
besseren Auslastung und der dichteren
Bauweise wesentlich giinstiger.

— Die Besitzerinnen und Besitzer nutzen
die Wohnungen meistens zur Hochsai-
son. Denn gerade darin liegt der Vorteil
einer eigenen Wohnung: man kommt zu
den Spitzenzeiten problemlos unter. Al-
lerdings wird dadurch das Gedrénge zur
Hochsaison noch grésser. Die durch-
schnittliche Auslastung ist gering, die
damit verbundene finanzielle Belastung
fur die Urlaubsorte aber hoch —und dies
gilt nicht nur fur das Strassennetz und
die touristischen Angebote. Auch die
offentliche Infrastruktur muss auf die
Spitzenkapazitdten der Hochsaison aus-
gerichtet sei. Dazu gehdren zum Beispiel
Erschliessungsdienstleistungen wie die
Wasserversorgung und die Abwasser-

entsorgung. Dabei befinden sich gerade
Tourismusziele oft in sehr speziellen
Okologischen Regionen: sie sind in den
Bergen oder wistennah an den Kusten,
und dort sind die Kosten flr zusatzliche
Kapazitaten besonders hoch.

— In der Nebensaison verwaisen Touris-
musdestinationen vielfach zu Geisterdor-
fern. Uber Monate geschlossene Fens-
terladen stdren nicht nur die Einheimi-
schen. Sie schaden auch dem gesamten
Image des Ortes.

— Steigende Boden- und Mietpreise
kénnen schliesslich dazu fuhren, dass
die einheimische Bevdlkerung vom loka-
len Wohnmarkt verdréngt wird. Pendler-
stréme nehmen zu.

Eine Gegentberstellung der Vor- und
Nachteile zeigt, dass der Bau von Zweit-
wohnungen kurzfristig zwar Gewinne
schafft, langfristig aber Kosten verur-
sacht, die bei einer Kosten-Nutzen-
Rechnung unbedingt berticksichtigt wer-
den mussen. Die Verantwortlichen in
touristischen Regionen sollten sich des-
halb immer fragen, welche Art des Zweit-
wohnungsbaus (inklusive der dazugeho-
renden Infrastruktur, der Dienstleistungen
und der Geschwindigkeit der Entwick-
lung) fir sie gesellschaftlich und 6kolo-
gisch vertretbar und langfristig 6kono-
misch verkraftbar ist.

Trotz der hohen Anzahl an
Zweitwohnungen wartet man in
vielen Orten in der Nebensaison
umsonst auf Gaste. Das ortliche
Gewerbe kampft zu dieser

Zeit teilweise in regelrechten
Geistersiedlungen ums Uberleben.

Losungsstrategien

und ihre Wirksamkeit
Ferienwohnungen entstehen immer
dann, wenn ein Ort touristisch attraktiv
ist und potentielle Interessentinnen und
Interessenten Uber genligend Geld oder
Finanzierungsméglichkeiten verfugen.
Letzteres ist in der heutigen Wohl-
standsgesellschaft nahezu immer vor-
handen. Doch Gemeinden und Regionen
kénnen trotzdem in die Entwicklung des
Zweitwohnungsbaus eingreifen: im Rah-
men der Bodenpolitik (wie viel Land wird
flir was bereitgestellt?), im Rahmen der
Marktgestaltung der Zweitwohnungsim-
mobilien (z.B. Erwerbsbeschrankungen
oder Kontingentierung) und im Rahmen
der Nutzung der Zweitwohnungen
(Regelungen fur Eigennutzung und
Vermietung).

Um in Zukunft die Entwicklung der
Zweitwohnungen besser steuern zu
kénnen, muss moglichst friih gehandelt
werden. Dabei sollte klar sein, dass
Zweitwohnungen nicht von vorne herein
ein Ubel sein missen und dass die
Steuerung des Zweitwohnungsbaus in
einer Gemeinde nicht nur deren Wettbe-
werbsféhigkeit betrifft, sondern indirekt
auch diejenige anderer Orte beeinflusst.
Steuert eine Gemeinde oder Region zu
wenig, riskiert sie, vom Zweitwohnungs-



boom Uberwéltigt zu werden - bis
irgendwann eine Uberséttigung eintritt.
Greift eine Gemeinde zu stark ein, kann
sie Géste und damit kurz- und mittelfris-
tig Einnahmen verlieren. Gleichzeitig
kann sich die Nachfrage auf andere Orte
und Regionen verschieben.

Nicht verteufeln,

sondern langfristig denken

Das Beispiel des Zweitwohnungsbaus in
der Schweiz zeigt, welche Konsequen-
zen Fehlentscheidungen und zu spéates
Eingreifen haben kdnnen.

Dem ungebremsten Zweitwohnungs-
boom in touristischen Destinationen in
den 60er und 70er Jahren wurde erst mit
dem 1979 in Kraft getretenen Raumpla-
nungsgesetz entgegen getreten. Zu
spat. Auf lokaler Ebene waren die kurz-
fristigen 6konomischen Interessen wich-
tiger als die langfristigen Perspektiven
einer nachhaltigen Entwicklung. Es
wurde auf der Basis einer robusten
Nachfrage weiter gebaut. Auch die so
genannte Lex Koller, die seit den friihen
70er Jahren den Verkauf von Zweitwoh-
nungen an Auslédnder und Auslénderin-
nen zu steuern versucht, hat keine
messbaren Folgen gezeigt. Sie flhrte
lediglich dazu, dass der Binnenmarkt
bevorzugt und auf diese Weise der

Zweitwohnungsboom unndétigerweise
an die wirtschaftliche und gesellschaft-
liche Entwicklung der Schweizer Bevol-
kerung gekoppelt wurde.

Die Entwicklung kann nicht zurlickge-
dreht werden. Es muss deshalb heute
darum gehen, die Nutzung der schon
bestehenden Objekte zu verbessern, die

Erneuerung und Restrukturierung nicht
attraktiver Hauser und Wohnungen vor-
anzutreiben sowie die Nutzungsformen
dieser Objekte zu verandern. Es ist un-
umgénglich, die Bodenpolitik in touristi-
schen Gemeinden zu Uberdenken und
langfristige Perspektiven zu entwickeln.
So sollte zum Beispiel beim Bau von
kleinen Hausern und Wohnungen mit
geringer Wertschdpfung, die also keine
Aussicht auf lokale Beschaftigungsef-
fekte bieten, besondere Zuriickhaltung
gelibt werden.

Die heutigen Herausforderungen im
Zweitwohnungssektor sind grésstenteils
auf die Fehler von gestern zurlickzufiih-
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Die Gemeiden sollten mit den zur
Verfiigung stehenden lokalen
Ressourcen nachhaltig umgehen
und sich weniger vom Verkauf
einzelner Parzellen als von der
Gestaltung grosserer Lebens-
und Erlebnisrdaume leiten lassen.

ren. Die Nachfrage nach Zweitwohnun-
gen kann nicht gehemmt werden. Wir
kénnen aber mit den uns zur Verfigung
stehenden lokalen Ressourcen nachhal-
tig umgehen und uns weniger vom Ver-
kauf einzelner Parzellen als von der
Gestaltung grosserer Lebens- und Er-
lebnisrdume leiten lassen. Langfristig ist
das auch fir Touristen und Touristinnen
attraktiver.
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HERAUSFORDERUNG ZWEITWOHNUNG

Ausufernder Zweitwohnungsbau im Alpenraum

Der Wildwuchs kann
eingedammt werden

Oft stehen Zweitwohnungen Monate lang leer, verunstalten das Landschafts- und Ortsbild
und schaden dem Hotelgewerbe. Das muss nicht so sein. Es gibt Instrumente, die den

Zweitwohnungsmarkt lenken und beschridnken kénnen.

Raimund Rodewald, Geschéftsleiter der Stiftung Landschaftsschutz Schweiz

Seit den sechziger Jahren hat in den bevorzugten Tourismus-
gebieten des Alpenraums die Zahl der Zweitwohnungen mas-
siv zugenommen. Zu Beginn waren es vorwiegend allein ste-
hende Ferienhauser, die oft an den schoénsten Stellen der
Landschaft gebaut wurden. Ab Mitte der sechziger Jahre aber
wurden vermehrt auch riesige Appartement-Hotels und gigan-
tische Chalets errichtet. Anfang der siebziger Jahre erreichte
dieser Bauboom in der Schweiz einen ersten Hoéhepunkt. Die
Entwicklung verlief vollig unkontrolliert. Zweitwohnungen nah-
men den Hotels die Gaste weg, es kam zu einem regelrechten
Hotelsterben. Gegen diese Entwicklung wurde seit 1970 Kritik
laut, zunachst vor allem von Landschaftsschiitzern, aber auch
von Tourismusmanagerinnen. Seit ein paar Jahren wird die
offentliche Kritik breiter und gewinnt an Gewicht.

Letztlich kann niemand genau sagen, wie gross der Anteil der
Zweitwohnungen tatsachlich ist. Die Definitionen sind schwam-
mig («zeitweise bewohnte Wohnungen»), die Statistiken unge-
nau. Jedes Land im Alpenraum z&hlt anders. So integriert die
Bundesanstalt Statistik Austria die Zweitwohnungen in die

Statistik Uber Nebenwohnsitz-Wohnungen. In Frankreich un-
terscheidet das Institut National de la Statistique et des Etudes
Economiques (INSEE) nicht zwischen Ferienwohnungen,
stadtischen Dienst- oder Studentenwohnungen und vermiete-
ten Appartements. Alles sind einfach «résidences secondai-
res». Auch in der Schweiz sind differenzierte Statistiken nicht
vorhanden, und erst recht gibt es keine verlasslichen Zahlen
Uber die zehntausenden von frei stehenden ehemaligen Stéllen
und aufgegebenen Alphitten, die zu Wochenend- und veritab-
len Ferienhdusern umgebaut wurden.

Ein wesentlicher Grund fir die ungezligelte Entwicklung des
Zweitwohnungsbaus ist eine so gut wie durchgehende Schwa-
che der Raumplanungspolitik. Gerade Tourismusgebiete ver-
fligen oft Gber riesige Bauzonenreserven — und gehen sorglos
damit um. Der Einfluss der lokalen Bauwirtschaft sorgt dafiir,
dass zusatzliches Bauland ausgewiesen wird. Neuerdings
haben auch internationale Immobiliengesellschaften den
Zweitwohnungsmarkt entdeckt. Es ist also mit weiterem
Wachstum zu rechnen.

Der Bau von Zweitwohnungen hat seit den sechziger Jahren massiv zugenommen. Ein wesentlicher Grund
dafiir ist die zumeist schwache Raumplanungspolitik in den Alpenlandern.
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Verschiedene Léosungsansatze im Alpenraum

Aber es gibt auch erste Versuche, den Wildwuchs einzudam-
men. In Bayern etwa kénnen Gemeinden eine Zweitwohnungs-
steuer erheben, was im Jahr 2006 immerhin 19 Millionen Euro
in die Gemeindekassen spllte. Im Osterreichischen Tirol sind
die Vorschriften zum Bau von Ferienwohnungen deutlich re-
striktiver als etwa in der Schweiz. So durfen in touristischen
Orten nicht mehr als acht Prozent der Immobilien Zweitwoh-
nungen sein. Doch auch in Tirol werden nicht alle Ferienwoh-
nungen als solche deklariert. So kann ein Vermieter oder eine
Vermieterin bis zu drei Ferienwohnungen in einem Haus betrei-
ben, wenn er bzw. sie selbst dort seinen Wohnsitz angemeldet
hat. Frankreich verzichtet ganz auf raumplanerische Beschran-
kungen und setzt hauptséchlich auf Anreize, Zweitwohnungen
nicht Monate lang leer stehen zu lassen, sondern zu vermieten.

Manche Gemeinden haben
Kontingentsregelungen erlassen.

Der Boom in diesem Bausektor wurde damit allerdings nicht
gebremst. Franzosische Retortenferienorte verwandeln sich
ausserhalb der Hauptsaison — meist der Winter — in Geistersied-
lungen. Sudtirol hat fir die ganze Provinz einen Erstwohnungs-
anteil von 60 Prozent vorgeschrieben. Seit 2007 kdnnen neu
gebaute Erstwohnungen nicht mehr wie bislang nach 20 Jahren
in Zweitwohnungen umgewandelt werden.

Trendwende auch in der Schweiz

In der Schweiz ist seit einiger Zeit eine deutliche Trendwende
in der 6ffentlichen Diskussion splrbar. So haben 2003 zahlrei-
che Prominente den Appell der Stiftung Landschaftsschutz
Schweiz an den Bundesrat fir eine Kontingentierung des
Zweitwohnungsbaus im Oberengadin untersttitzt. 2005 haben
bei einer Volksabstimmung 72 Prozent der Wahlerinnen und
Wabhler einer regionalen Kontingentsinitiative zugestimmt (siehe
auch Artikel «Alarm in St. Moritz», S. 20). In Zermatt, Saas Fee,
Crans-Montana und anderen Orten wurden konkrete Kontin-
gentsregelungen fir Zweitwohnungen erlassen. Der Wind hat
sich gedreht. Dennoch werden Gemeinden, die etwas tun,
kaum von den Ubergeordneten Staatsinstanzen unterstitzt.
Aus diesem Grund haben Umweltverbande jlingst zwei Volks-
initiativen lanciert. Die eine will den Anteil von Zweitwohnungen
am Gesamtwohnungsbestand einer Gemeinde auf hdchstens
20 Prozent beschranken. Die zweite, breiter abgesttitzte Land-
schaftsinitiative verlangt, dass Bund und Kantone mehr Verant-
wortung flr die nachhaltige Nutzung des Bodens und den
Schutz des Kulturlands Gbernehmen. Zudem soll die Gesamt-
flaiche der Bauzonen in den kommenden 20 Jahren nicht ver-
grossert werden. Und es gibt erste Erfolge: Nach einer verglei-
chenden Bestandsaufnahme Uber «Massnahmen zur Lenkung
des Zweitwohnungsmarktes» durch das Sozial- und Wirt-
schaftsforschungsunternehmen Rutter + Partner (2007) haben
von 95 in der Schweiz untersuchten Gemeinden 42 raumpla-
nerische Massnahmen zur Steuerung des Zweitwohnungsbaus
ergriffen. In vielen Kommunen wird Uber die Einfihrung einer
Steuer diskutiert. Allerdings fehlen in der Schweiz daftir noch
die gesetzlichen Grundlagen.

Neisse Arena Gruppe
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Einen neuen Weg bestreitet Laax/CH, das mit liber
fiinf Gastebetten pro Einwohnerin eine sehr hohe
Tourismusintensitat aufweist. Das fiir die Schweiz
neuartige Verkaufsmodell des Ferienresorts
«rocksresort» sieht vor, dass die Besitzerinnen ihre
Wohnungen zeitweise zur Vermietung zur Verfiigung
stellen miissen.
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Jahr Anzahl Zweitwohnungen CH | Anzahl Zweitwohnungen FR

1980 | 240'000 -

1983 - 2'370'000

2000  420'000 (11.8 % des

2'947'000 (9,8 % des
Gesamtwohnungsbestandes)

Gesamtwohnungsbestandes)

2005 | ca. 450'000
(eigene Hochrechnung)

3'095'300

Es kann etwas getan werden

Gemeinden, die steuernd eingreifen wollen, steht eine ganze
Palette von Instrumenten zur Verfigung:

— Erstwohnanteilplan: Er legt fir die einzelnen Nutzungszonen
prozentmassig einen fUr die ortsanséssige Bevélkerung reser-
vierten Wohnraum fest. In Gemeinden mit stagnierender Be-
volkerung macht so ein Plan jedoch wenig Sinn.

— Bonus- oder Malussysteme: Nur wenn Erstwohnungen ge-
baut werden, dirfen nach einem bestimmten Schlissel gleich-
zeitig neue Zweitwohnungen entstehen.

— Das «Tiroler Modell»: Es legt fest, dass der kommunale
Zweitwohnungsanteil nicht Uber einen bestimmten Prozentsatz
hinausgehen darf.

— Fiskalische Massnahmen: Gebihren und Steuern fir Zweit-
wohnungen sind in der Regel rechtlich in ihrer Hohe begrenzt.
Sie kénnen den Markt deshalb oft nicht nennenswert steuern.
— Vermietung(szwang): Dies wurde bereits von Jost Krippen-
dorf (Die Landschaftsfresser, 1975) vorgeschlagen und wird im
kanadischen Whistler erfolgreich praktiziert.

- Kontingentierung: Diese wohl griffigste Massnahme ermdég-
licht eine langfristige und zielgerichtete Steuerung des Ange-
botes. Mit Blick auf eine nachhaltige Landschaftsnutzung
missen die Kontingente auf eine Begrenzung des Zweitwoh-
nungsbestandes hinauslaufen und daher schrittweise verklei-
nert werden.

— Ferienresorts mit «served Appartements»: Dieses Modell
versucht, den Bau von Urlaubs-Unterklinften mit der Schaffung
von Arbeitsplatzen zu verbinden. Allerdings: Die Landschaft
wird damit nicht geschitzt. Wenn solche Modelle wirtschaftlich
scheitern, drohen sie als private Zweitwohnungen zu enden.

Entwicklung der Zweitwohnungen in der Schweiz und
in Frankreich.

Quellen: Schweizerisches Bundesamt fiir Statistik
und INSEE/F

Letztlich hilft nur ein Verbot

Die meisten dieser Massnahmen kénnen das Wachstum im
Zweitwohnungsbau zwar begrenzen, eine echte Trendwende
aber ist letztlich nur mit einem Verbot zum Bau solcher Woh-
nungen zu erreichen. In Tirol wurde dies vorgemacht.

Die Stiftung Landschaftsschutz Schweiz fordert deshalb, dass
sich Bund und Kantone in diesem Sinn starker fir die Be-
schrénkung des Zweitwohnungsbaus und fiir den Schutz un-
serer Landschaft vor Verbauung engagieren. Konkret schlagt
die Stiftung Landschaftsschutz Schweiz folgendes vor:

1. Ubergrosse Bauzonenreserven in Tourismusgebieten mis-
sen zurlickgestutzt werden.

2. Keine Bauzonenerweiterung ohne Kompensation: Wer ein-
zont, muss an anderer Stelle auszonen.

3. Richt- und Nutzungspldne missen bestimmte Gebiete vor
Zweitwohnungen schitzen (zum Beispiel: keine Zweitwohnun-
gen in fUr das Ortsbild sensiblen Zonen und fir das soziale
Leben wichtigen Ortsteilen; planerischer Schutz der Hotellerie).
Auch der Ruck- und Umbau ungenutzter Zweitwohnungen
muss ein Thema werden.

4. Kontingentierungspflicht und absolute Begrenzung des
Zweitwohnungsanteils.

5. Vermietungszwang und -anreize. Allerdings: auch dies kann
dem Hotelgewerbe schaden und zur Uberlastung eines Feri-
enorts flhren.

6. Lenkende Steuern flir Zweitwohnungen und Vorschriften fir
deren Energieverbrauch.

Das «ganze» Dorf Vna im Unterengadin ist seit dem 1. Mai ein Hotel. Mittelpunkt des Hotel-Projekts ist das seit 1995 leer
stehende Gast- und Kulturhaus «Piz Tschitta», in dem ein Empfang, ein Restaurant, ein Aufenthaltsraum, eine Bibliothek, ein
Verkaufsladen und funf Zimmer eingerichtet wurden. Die historische Bausubstanz blieb bei der sorgfaltigen Renovierung des
300 Jahre alten Gebaudes erhalten. Weitere zehn Zimmer sind Uber das Dorf verteilt in privaten Wohnh&usern und Ferien-
wohnungen eingerichtet. Auch den Gasten dieser Zimmer steht die gesamte Hotelinfrastruktur zur Verfligung.

Mit diesem Projekt mochte die 70-Seelen-Gemeinde der Abwanderung entgegenwirken und zeigt zugleich ein intelligentes
Beherbergungskonzept auf. Es werden keine Parzellen mit Zweitwohnsitzen tberbaut, sondern bestehende Kapazitaten in
Wert gesetzt. Fur die Verwirklichung des «Hoteldorfs» wurde ein Privat-Public-Partnership-Modell fiir Vna entwickelt. Die flr
das Projekt gegriindete Stiftung Fundaziun Vna budgetierte fiir die Projektrealisierung zwei Millionen Franken. Knapp die
Hélfte der Mittel sind Darlehen, ein Viertel decken Spenden ab und das restliche Viertel stammt vom Aktienkapital der flir den

Betrieb verantwortlichen Piz Tschitta AG.
Weitere Infos: www.fundaziunvna.ch



Osterreich sucht neue Wege der Regulierung
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Osterreich versucht seit den siebziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts, die Entwicklung
beim Bau von Zweitwohnungen zu steuern. Die Bundeslidnder Salzburg und Tirol waren dabei
Vorreiter. Konflikte mit den Gesetzen der Europaischen Union filhrten dazu, dass derzeit ein
neues Paket von Instrumenten diskutiert wird.

Christoph Braumann, Raumplanungsabteilung des Landes Salzburg

Salzburg fiihrte Anfang der neunziger Jahre als erstes Bundesland
restriktive Regelungen beziiglich Zweitwohnungsbau ein, um
Zersiedelung und Bodenverbrauch einzuschranken.

Nachdem in den sechziger und siebzi-
ger Jahren des 20. Jahrhunderts die
Zahl der Zweitwohnungen in Osterreich
sprunghaft zugenommen hatte, ver-
suchten die meisten Bundeslander, die
Entwicklung zu steuern. In Folge nah-
men sie spezielle Regelungen fur den
Zweitwohnungsbau in ihre Raumord-
nungsgesetze (ROG) auf. Zun&chst
stand dabei der Bau von Appartment-
hausern, Ferienddrfern und Wochen-
endsiedlungen im Zentrum: sie sollten

nur noch in vorher ausgewiesenen Ge-
bieten zuldssig sein. Ergdnzend flhrten
mehrere Bundeslénder eine gesetzliche
Kontrolle tiber den Verkauf von Immobi-
lien ein — insbesondere fir Auslanderin-
nen und Auslénder. Angesichts des be-
vorstehenden Beitritts Osterreichs zur
Européischen Union wollten vor allem
die Bundeslander Tirol, Salzburg und
Vorarlberg damit einen Verkauf des
knappen Siedlungsraums ins Ausland
verhindern.

Das Salzburger und

das Tiroler Modell

Als erstes hat das Land Salzburg ein
beispielhaftes Regelsystem entwickelt:
Im neuen Salzburger ROG von 1992
wurde zum einen der Begriff der Zweit-
wohnungen wesentlich weiter gefasst.
Er bezog alle Arten von Ferien- oder
Urlaubswohnungen ein, und diese durf-
ten nach diesem Gesetz nur noch in
ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten
gebaut werden — Privatzimmer und tou-
ristische Zweitwohnungen, die vermietet
werden sollten, wurden jedoch von die-
ser Regelung ausgenommen. Neue Ge-
biete flir den Bau von Ferien- und Ur-
laubswohnungen konnten nur noch sol-
che Gemeinden ausweisen, in denen der
Anteil der Zweitwohnungen am Woh-
nungsbestand nicht Gber 10 Prozent lag.
Um die neuen Regelungen durchzuset-
zen, wurde 1993 im Grundverkehrsge-
setz (es regelt den Kauf und Verkauf von
Liegenschaften) festgelegt, dass der
Verkauf von Baugrundstiicken behérd-
lich bewilligt werden musste. Zur Uber-
wachung wurde eine Person als Grund-
verkehrsbeauftragte eingesetzt. Das
Salzburger Modell erwies sich als durch-
aus wirksam: Der Zuwachs an Zweit-
wohnungen verringerte sich deutlich.
Noch restriktivere Regelungen wurden
in Tirol eingefihrt, wo das ROG von
1994 zun&chst den Bau neuer Freizeit-
wohnungen génzlich verbot. Ahnlich wie
in Salzburg fuhrte das Grundverkehrs-
gesetz 1996 eine generelle Genehmi-
gungspflicht fur den Handel mit Grund-
sticken ein. Eine Entscheidung des
Verfassungsgerichtshofs aber hob das
Bauverbot fur Freizeitwohnsitze wieder
auf. Im ROG von 1997 wurde deshalb
festgelegt, dass nur noch in solchen
Gemeinden neue Zweitwohnungen ge-
baut werden durften, in denen ihr Anteil
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am gesamten Wohnungsbestand unter
acht Prozent lag. Zudem wurde die Er-
stellung eines Freizeitwohnsitzverzeich-
nisses vorgeschrieben.

Konflikte mit dem Recht

der Europaischen Union

Im Fall von Tirol wurde deutlich, dass die
Bestrebungen zur Steuerung des Zweit-
wohnungsbaus mit der Freizligigkeit in-
nerhalb der Européischen Union in Kon-
flikt geraten kénnen. Der Europdische
Gerichtshof entschied 1999, dass ein
dem Grundstiickserwerb vorgeschalte-
tes allgemeines Genehmigungsverfahren
der Kapitalverkehrsfreiheit widerspreche
und die Gefahr einer diskriminierenden
Anwendung berge. In der Folge musste
das Grundverkehrsrecht in den westds-
terreichischen Bundesléndern gelockert
werden. In Tirol wird seit 1999 nur noch
eine Erklarung der Kaufer und Kauferin-
nen verlangt, dass sie auf einem erwor-
benen Grundstiick keinen Freizeitwohn-
sitz bauen werden (das so genannte Er-
klarungsmodell). In Salzburg wurden
2002 die Regelungen fir den Kauf von
Baugrundstiicken aufgehoben, Grund-
verkehrsbeauftragte wurden abgeschafft.
Auch in Vorarlberg bestehen seit 2004
keine derartigen Beschrankungen mehr.

Getarnte Zweitwohnungen

Am Beispiel des Landes Salzburg, das
2001 in Westdsterreich mit sieben Pro-
zent den héchsten Anteil an gemeldeten

Freizeitwohnungen aufwies, lassen sich
charakteristische Trends aufzeigen:

— Bereits bestehende Wohnungen wer-
den in grésserem Umfang von nicht
Osterreichischen EU-Blrgern und -Bur-
gerinnen erworben. Um eine Klassifizie-
rung als Freizeitwohnung zu vermeiden,
wird oft ein Mitglied der Kauferfamilie in
der entsprechenden Gemeinde formal

mit Hauptwohnsitz gemeldet. Oder die
Wohnung wird touristisch weitervermie-
tet. Wie hoch dann der tatséchliche
Anteil der Eigennutzung ist, l&sst sich
kaum oder nur mit hohem Aufwand
Uberprifen. Nachweisbar sind dagegen
Preissteigerungen auf dem Wohnungs-
markt der betroffenen Gemeinden; Im-
mobilien werden fur Einheimische zum
Teil unerschwinglich teuer. In grésseren
Wohnanlagen sind Konflikte zwischen
Dauerbewohnerinnen und standig wech-
selnden Urlaubern vorprogrammiert.

— Neuerdings entstehen vermehrt Cha-
letsiedlungen oder Huttenddrfer, zum Teil
an landschaftlich reizvollen Standorten
ausserhalb des Dauersiedlungsraums.
Meist werden sie als gewerbliche Beher-
bergung prasentiert; die einzelnen Ge-
baude aber sollen von privaten Investo-
ren und Investorinnen gekauft werden.

Bei Hiittendorfern besteht die Gefahr, dass sie trotz der
Vermietungspflicht als Zweitwohnungen genutzt werden.

Obwohl vertraglich im Raumordnungs-
verfahren eine Pflicht zur touristischen
Vermietung gefordert wird, bleibt das
Risiko, dass solche Chalets spater privat
als Zweitwohnungen genutzt werden.
Zudem sind solche Huttendorfer in der
Regel mit einem erheblichen Flachenver-
brauch verbunden. Im Bundesland Salz-
burg wird unter anderem deshalb derzeit
eine Anderung des Landesentwicklungs-
programms angestrebt, nach der ausser-
halb des Dauersiedlungsraumes eine
Baulandausweisung fir touristische Be-
herbergung und Zweitwohnungsgebiete
nur aufgrund eines eigenen Sachpro-
grammes zul&ssig sein soll.

Raumplanung allein reicht nicht
Das bestehende Raumordnungsinstru-
mentarium weist angesichts dieser Ent-
wicklungen Schwachen auf. In Salzburg
wird derzeit Uber ein neues Raumord-
nungsgesetz diskutiert, das auch stren-
gere Bestimmungen flir Zweitwohnun-
gen enthalten soll. So soll eine touristi-
sche Vermietung in Gebauden mit mehr
als funf Wohnungen generell verboten
werden. Es wird Uber die Einflhrung
einer eigenen Widmungskategorie flr
Feriendorfer diskutiert. Eine Arbeits-
gruppe zum Grundverkehr schlug vor,
Geschéfte mit Baugrundstiicken nach
dem Erkldrungsmodell wieder anzeige-
pflichtig zu machen. Auch sollen die
Méglichkeiten, die tatsachliche Nutzung
von Wohnungen zu Uberpriifen, verbes-
sert, Verstdsse gegen Auflagen hérter
bestraft werden.

Die geschilderten Erfahrungen und
neuen Diskussionsansatze weisen dar-
auf hin, dass die Entwicklung auf dem
Zweitwohnungsmarkt nicht allein mit
den Mitteln der Raumplanung gelenkt
werden kann. Erforderlich ist ein ganzes
Paket von Instrumenten, zu dem in
jedem Fall das Grundverkehrsrecht ge-
horen sollte, aber auch das Melderecht
und Mdéglichkeiten, Auflagen effektiv zu
Uberwachen und Verstdsse dagegen zu
bestrafen. Dabei mussen die Freizligig-
keit innerhalb der Européischen Union
und die Interessen von Wirtschaft und
Fremdenverkehr beachtet werden. Fir
Diskussionsstoff ist also auch in Zukunft
gesorgt.



© Frank Schultze/Zeitenspiegel

HERAUSFORDERUNG ZWEITWOHNUNG CIPRA INFO 87/2008 13

Das Ungleichgewicht zwischen Wohnbevdlkerung und Zweitwohnungen

Warme und kalte Betten

in den italienischen Alpen

Zweitwohnungen sind der tragende Pfeiler des Tourismussektors in den italienischen Alpen, zumal
sie zusammen mit den Mietwohnungen rund 75 % der gesamten Aufnahmekapazitit ausmachen.

Fabrizio Bartaletti, Universitdt Genova

Die Gewohnheiten der meist aus Stadten stammenden Zweitwohnungsbesitzerinnen bleiben oft auch im Urlaub
gleich. Manche Bergsportorte verwandeln sich deshalb in Luxusurlaubsorte, die allen Bediirfnissen entspre-
chen. Die meisten Gaste bleiben aber nur in der Hochsaison...

Zweitwohnungen spielen fiir die Wirtschaft vieler Bergsportor-
te eine weit geringere Rolle als ihre Zahl es vorgeben kdnnte.
Dies liegt daran, dass viele der Zweitwohnungen wéhrend eines
Grossteils des Jahres nicht genutzt werden, aber zugleich viel
Boden verbrauchen und das Gesamtbild des Bergsportortes
beeintrachtigen.

Viele Zweitwohnungsbesitzerlnnen entwickeln sich immer mehr
zu sogenannten «Habitués». Sie pflegen wéhrend ihres Urlaubs
dieselben Gewohnheiten und denselben Freundeskreis wie in
den Stadten, aus denen sie stammen, und schliessen durch ihr
Verhalten die «echten» Touristen aus, die sich somit oft wie
«Fremde im Hause anderer» fiihlen.
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Zweitwohnungen haben fiir die regionale Wert-
schopfung eine geringe Bedeutung, beanspruchen
jedoch viel Flache. In Sestriere wird ein Grossteil
der Infrastruktur ausserhalb der Hauptsaison wenig
genutzt.

Verbreitung der Zweitwohnungen in Italien

Im Gegensatz zu Frankreich, wo der gesamte Alpenraum mit
den Auswirkungen des Zweitwohnungsbaus zu kdmpfen hat,
ist in Italien, ahnlich wie in der Schweiz, nicht der ganze Alpen-
raum in gleichem Masse vom Phanomen des Zweitwohnungs-
baus betroffen. Der Zweitwohnungsbau betrifft vorwiegend die
Westalpen - insbesondere die Provinzen Turin und Cuneo, das

Aostatal und die Bergamasker Alpen — und in geringerem
Masse und weniger homogen die Ostalpen. Dort sind vor allem
einige Urlaubsorte im Trentino, in der Nahe von Mailand und
Brescia (Madonna di Campiglio) oder im westlichen Veneto
(Folgaria), in der Umgebung von Cortina d’Ampezzo oder in
der Provinz Vicenza (Hochebene von Asiago) betroffen. In
Suadtirol hingegen hat der Zweitwohnungsbau mit einigen
wenigen Ausnahmen (etwa Meran, Welschnofen und Castel-
rotto) kaum Einzug gehalten, und auch im Friaul ist er nicht
sehr verbreitet (mit Ausnahme des Wintersportorts Piancaval-
lo). Bei Betrachtung dieser Fakten lasst sich also feststellen,
dass eine positive Korrelation zwischen der Anzahl Zweitwoh-
nungen und der Nahe zu Grossstadtrdumen besteht — eine
Gegebenheit, die Ubrigens auch in anderen Landern zu finden
ist (beispielsweise Garmisch in Bezug auf Miinchen, Davos in
Bezug auf Zurich und Adelboden in Bezug auf Bern).

Die im folgenden Abschnitt prasentierten Analysen beziehen
sich auf den gesamten italienischen Alpenraum, der hier aller-
dings etwas anders festgelegt wurde, als dies gemass der
Alpenkonvention bzw. Batzing (2005) der Fall ist. Zu den un-
tersuchten Gemeinden z&hlen demzufolge hier nicht nur Win-
ter- und Sommerurlaubsorte in den Bergen, sondern auch
Binnenseezentren, Zentren im Mittelgebirge, am Fusse einer
Bergkette, oder im Higelland liegende Zentren. Die in Folge
angegebenen Zahlen zu Zweitwohnungen und deren Aufnah-
mekapazitat basieren auf statistischen Daten der Volkszahlun-
gen aus den Jahren 1981, 1991 und 2001, die unter Anwen-
dung einiger zusatzlicher Parameter personlich ausgewertet
und interpretiert wurden.

Gemeinden mit dem hdchsten
Zuwachs von Zweitwohnungen
Rechnet man zur Zahl der Zweitwohnungen in den italieni-
schen Alpen nicht nur jene Wohnungen, die ausschliesslich

Gemeinde Prov. M.ii.M. :ﬁ:i’ g. Zweitwohnungen  Zweitwohnungen z“i‘l’1""3,/‘;"s Aﬁ::ﬁl)hﬁ';zttn Hotelbetten 2005
Bardonecchia = To | 1.312 | 3.063 5.785 7.404 28,0 34.498 1.777
Al cn 641 1.494 5.318 6.444 212 24.811 573
Aprica® So | 1172 | 1733 3735 6.189 657 28129 1.044
Sastione della | g4 870 | 3.413 4.802 6.057 26,1 31.593 744
'lgiig‘rggﬁte Cn 1.009 = 1.575 5.583 5.956 6,7 22.809 700
Roana Vi 1.001 | 4.082 3.919 5.537 41,3 30.465 765
Pinzolo T 770 | 3.048 3.768 5273 39,9 25.951 5.649
Sauze d'Oulx To | 1509 | 1.161 4.822 5.064 9.2 21.027 2.131
Valtournenche = Ao | 1528 | 2.211 4.072 4.957 21,7 19.481 3.326
Pontedilegno = Bs | 1257 | 1.793 2.368 4242 791 22,038 1.548
Gallio Vi 1000 | 2424 2.356 4.077 73,0 21.800 187
Sestriere To | 2035 @ 907 3.390 3.880 14,5 14,549 2,635
Asiago vi 1.001 | 6550 2.347 3.854 64,2 22,561 1.838
S%ﬂ]”rf‘ezzo Bl 1.211 6.150 3.331 3.680 10,5 23.918 4.391
Courmayeur Ao | 1224 | 2969 2.948 3.520 19,4 20.651 2.833

Die Alpengemeinden mit der grossten Anzahl Zweitwohnungen, geordnet nach der Anzahl Zweitwohnungen im
Jahr 2001. Quelle: Umfassende Auswertung der ISTAT-Daten durch den Autor.
*Daten in Bezug auf die Tourismusagglomeration Aprica-San Pietro Aprica (Gemeinde Aprica, Prov. Sondrio, und Corteno Golgi, Prov. Brescia;

1621 Wohn. allein in der Gemeinde Aprica).



von den Eigentiimerlnnen benutzt wurden, sondern auch jene,
die mehr oder weniger regelmassig vermietet wurden, so kann
man flir das Jahr 1981 von 516’000 Zweitwohnungen mit einer
geschétzten Aufnahmekapazitat von 2°680’000 Betten ausge-
hen. Aus einer provisorischen Projektion, die sich nur auf die
Gemeinden der Ligurischen Alpen, des Piemonts und des
Aostatals bezieht (in denen eine Konzentration von 40 % der
Zweitwohnungen festzustellen ist) geht hervor, dass die Zahl
der Zweitwohnungen in den italienischen Alpen von 1981 bis
2001 um 14,3 % zunahm und sich heute auf 590’000 Einheiten
belauft. Diese Tatsache, die selbst die Entwicklung in den
franzdsischen Alpen Ubertrifft, in denen sich die Zahl der Zweit-
wohnungen und Mietwohnungen im Jahr 1999 auf rund
410’000 Einheiten belief, missen zu denken geben.

Die Tabelle zeigt eine Statistik, aus der die italienischen Alpen-
gemeinden mit der héchsten Anzahl an Zweitwohnungen
hervorgehen. Gut 10 der 15 gelisteten Gemeinden liegen in
den Westalpen. An erster Stelle stehen zwei Gemeinden des
Piemonts: Bardonecchia liegt mit 77400 Zweitwohnungen seit
vierzig Jahren unangefochten an der Spitze, Frabosa Sottana

bringt es Dank der Ski-Total Stationen von Prato Nevoso (ein
klassisches Beispiel schlechter Raumplanung ohne Weitblick)
und Artesina auf 6’400 Einheiten. An dritter und vierter Stelle
finden sich zwei Gemeinden der Lombardei, der Wintersportort
L'Aprica, gelegen auf dem gleichnamigen Pass zwischen den
Provinzen Sondrio und Brescia, und Castione della Presolana,
eine nicht allzu hoch liegende Gemeinde, die insbesondere von
Sommerurlaubern besucht wird. Neben diesen Orten Uber-
steigt die Zahl der Zweitwohnungen auch in Limone Piemonte,
welches in den sechziger und siebziger Jahren véllig zubeto-
niert wurde, den Schwellenwert von 6°000.

Unter den 15 Gemeinden finden sich vor allem grosse Skispor-
torte wie Cortina d’Ampezzo, Valtournenche (mit Breuil-Cervi-
nia) und Pinzolo (mit Madonna di Campiglio). Doch sind auch
Orte darunter, die sich vorwiegend auf den Sommertourismus
konzentrieren wie zum Beispiel Castione. Auch Gallio, Roana
und Asiago profitieren vom Sommertourismus, werden aber
auch zum Langlaufen besucht. Letztere drei Gemeinden, die
durch eine «extensive» Bauweise auffallen, diirften mit insge-
samt 13'400 Zweitwohnungen und 75'000 Betten in punkto
Intensitat Rekordhalter im ganzen Alpenbogen sein.

Grosses Ungleichgewicht

Aufschluss Uber die touristische Entwicklung gibt auch ein
Vergleich zwischen Zweitwohnungen (mit einer geschétzten
Anzahl an Betten) und der Wohnbevdlkerung, sowie zwischen
der Aufnahmekapazitat der Zweitwohnungen und der Anzahl
an Hotelbetten.

Im italienischen Alpenraum weisen vor allem die Gemeinden
Frabosa Sottana, Sauze d’Oulx Sestriere und Limone ein be-
sonders grosses Ungleichgewicht zwischen Bevoélkerung und

CIPRA INFO 87/2008 15

Zweitwohnungsbetten auf. Nicht ganz so frappant ist das
Ungleichgewicht in Cortina und Asiago. In Gallio kommen auf
ein Hotelbett unglaubliche 116 Betten in Zweitwohnungen,
auch in Frabosa (1:43), Castione (1:42), Roana und Limone
sind die Verhaltnisse auffallend. In Pinzolo bzw. Cortina ist die
Situation mit 1:4,6 bzw. 1:5,4 Betten am ausgewogensten.
Ebenso bemerkenswert ist, dass im Zeitraum von 1981 bis
2001 in den 15 angefiihrten Gemeinden der Zuwachs an Zweit-
wohnungen viel stérker (im Durchschnitt plus 30,4 %) war als
im gesamten italienischen Alpenraum. Die héchsten Zuwachs-
raten wurden hierbei in Ponte di Legno (plus 79 %), Asiago und
Gallio (plus 64 % bzw. 73 %) und L'Aprica (66 %) verzeichnet.
In Pinzolo ist der Anstieg an Zweitwohnungen derzeit gut be-
obachtbar: der Trog der Hauptstadt und die enge Talsohle von
Madonna di Campiglio werden sukzessive verbaut. Auch in
Bardonecchia und Castione della Presolana bietet sich ein
ahnliches Bild, wohingegen in Limone und Sauze d’Oulx ge-
wissenhafter gehandelt wird, allerdings unter anderem deswe-
gen, da dort der Sattigungsgrad fast erreicht ist. Ergédnzend zu
den grossen Wintersportorten kann auch in kleineren Gemein-
den ein unglaublicher Zuwachs festgestellt werden, in Sauze
di Cesana bei Sestriere etwa liegt dieser bei plus 207 %!
Selbst kleinere Ortschaften, die fur ihren umweltvertraglichen
baulichen Rahmen bekannt sind, konnten sich dieser Entwick-
lung nicht entziehen. In Champorcher ist der Zweitwohnungs-
bau zwischen 1981 und 2001 um 176 % gestiegen, in Rhémes
Notre Dame, welches fast nur in der Sommersaison besucht
wird, um 183 %. Ein noch stérkerer Zuwachs kann schliesslich
in einigen Doérfern an der &usseren Spitze des Ponente Ligure,
beispielsweise in Airole (+535 %) und Olivetta (+265 %), fest-
gestellt werden. Auf sie haben es Touristen aus der Schweiz,
Deutschland und Skandinavien bei ihren Immobilienk&ufen seit

Bei Betten in Zweitwohnungen ist die Wertschépfung
viel niedriger als bei Hotelbetten. In Gallio kommen
auf ein Bett im Hotel 116 Betten in Zweitwohnungen!
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In Sauze d'Oulux besteht ein besonders grosses
Ungleichgewicht zwischen der Bettenzahl und der
Grosse der standigen Wohnbevélkerung.

Jahren abgesehen. Auch in der Gemeinde Badia hat sich die
Zahl der Zweitwohnungen verdreifacht.

Sogar in Gemeinden mit geringer touristischer Ausrichtung
oder in Gemeinden, die von diesem Phanomen unberihrt
schienen, ist ein starker Zuwachs an Zweitwohnungen zu
verzeichnen. Das offensichtlich vorherrschende touristische
Entwicklungsmodell, in dem der Bau und Kauf von Zweitwoh-
nungen oft als reine Immobilieninvestition angelegt ist, nimmt
bedenkliche Ausmasse an.

Geeignete Massnahmen gesucht

Bei Betrachtung der Lage entsteht der Eindruck, dass in den
italienischen Alpen nicht allzu viel unternommen wird, um den
Zuwachs an Zweitwohnungen zu stoppen. In manchen Ort-
schaften scheint der Zuwachs an Zweitwohnungen nur des-
wegen zu stagniert, da der Sattigungsgrad durch die Bebau-
ungstétigkeiten der vergangenen Jahre erreicht wurde oder die
betreffende Ortschaft flr Touristen nicht mehr so attraktiv ist.

Oscar del Barba, der neue
Prasident von CIPRA Italien.

Konkrete Massnahmen, um den Bau neuer Wohnungen einzu-
dédmmen, werden kaum getroffen.

Dabei kénnte dieser Entwicklung Einhalt geboten werden, etwa
durch lokale politische Massnahmen, die darauf abzielen,
Nicht-Ortsansassigen den Kauf einer Liegenschaft zu er-
schweren, oder durch die Férderung eines neuen Bewusst-
seins, das der einheimischen Bevélkerung den kulturellen Wert
ihres Lebensraumes und ein Zugehoérigkeitsgefuhl zu ihrer
Heimat ndherbringt.

Sudtirol geht hier beispielhaft voran. Hier ist die Anzahl an
Zweitwohnungen sehr begrenzt (10’500 auf einer Flache von
7’400 km2), was unter anderem darauf zurlickzufiihren ist,
dass die lokale Bevdlkerung es nicht gerne sieht, wenn Immo-
bilien an Nicht-Ansassige verkauft werden. Auch erlaubt der
Flachennutzungsplan auf Gemeindeebene die Erweiterungs-
bebauung nur fir geférderte Bauten lokal Anséssiger oder flr
Bauten, die zu Handels-, touristischen oder handwerklichen
Zwecken benutzt werden. Um mittel- und langfristig schwer-
wiegende wirtschaftliche, soziale und Umweltfolgen abzuwen-
den, sollte dem ungezligelten Verkauf von Hausern und Fla-
chen Einhalt geboten werden, sonst drohen Flachenabnutzung
und -verschwendung, eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
sowie ein ldentitatsverlust.
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Am 1. Méarz wahlte der Vorstand von CIPRA ltalien Oscar Del Barba zum neuen
Geschéftsfuhrer. Er Gbernimmt das Amt von Damiano Di Simine, der nach sechs-
jahriger Amtszeit zuriicktritt. Del Barba, Delegierter des Club Alpino ltaliano wurde
1950 in Lecco geboren. Er ist Stadtplanungsarchitekt und derzeit in der Zentral-
direktion des Regionalburos fur Umweltschutz der Lombardei tétig. Bei Damiano
Di Simine, der in der Zwischenzeit zum Prasidenten der Legambiente Lombardia
gewahlt wurde, bedanken wir uns ganz herzlich fir den fiir die CIPRA geleisteten
Beitrag, und wiinschen dem neuen Geschéftsfiihrer Oscar Del Barba alles Gute
flir seine Arbeit an der Spitze des Vorstands von CIPRA ltalien.



Zweitwohnungen in den franzésischen Alpen
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Seit den fiinfziger Jahren nahm die Zahl der Zweitwohnungen stédndig zu. Mit drei Millionen Ein-
heiten (Stand 2004) machen die Zweitwohnungen somit 10 % des gesamten Wohnungsbestands in

Frankreich aus.

Alexandre Mignotte (mit Unterstitzung von Frangoise Gerbaux, Sylvie Duvillard, Michéle Prax, Alain Boulogne).

Die Gemeinde Les Gets versucht die Immobilienmarktentwicklung durch
Baugenehmigungen in den Griff zu bekommen, obwohl dies in Frankreich
aufgrund der Gesetzeslage nicht sehr einfach ist.

Zwar ist in ganz Frankreich ein «Zweit-
wohnungswildwuchs» zu verzeichnen,
doch sind die zwei franzdsische Alpen-
regionen ganz besonders betroffen.
Gemass einer Schatzung des Zweit-
wohnungsverzeichnisses von 2004 gibt
es in der Region Provence Alpes Cote
d’Azur Uber 487’000 und in der Region
Rhéne-Alpes 393’000 Zweitwohnungs-
einheiten.

Hoher Flachenverbrauch

Das Phanomen des Flachenverbrauchs
ist seit einigen Jahrzehnten in ganz
Frankreich feststellbar. In den Alpen sind
daflr zwei prédgende und heute kaum
noch kontrollierbare Faktoren verant-
wortlich:

— Die Periurbanisierung, also die bauli-
che Ausdehnung Uber suburbane Gren-
zen hinweg, breitet sich besonders in
der N&he der grossen Alpenstédte
immer mehr Uber die benachbarten
Bergregionen aus. Der «Sillon Alpin»,
das Gebiet zwischen Vallence und Genf,
sowie das Voralpenmassiv zeugen von
dieser Entwicklung.

— Im Tourismusbereich wird seit Jahren
viel mehr auf den Verkauf von Freizeit-
wohnsitzen als auf Beherbergungs- und
Freizeitaktivitdten im weiteren Sinne
fokussiert. Dieser Mechanismus, der
bereits in den achziger Jahren kritisch
hinterfragt wurde, erfuhr in letzter Zeit
einen zusétzlichen Aufschwung: Der
Anreiz zum Kauf von Freizeitimmobilien
wurde durch ein unléngst verabschiede-
tes Gesetz flr bestimmte Zonen, die so
genannten «Zones de revitalisation rura-
le», begiinstigt. Zudem hat der Erlass
dieses Gesetzes aufgrund des Wettbe-
werbs zwischen den einzelnen Berg-
sportorten dazu gefiihrt, dass der Woh-
nungsbau im ganzen Alpenmassiv zuge-
nommen hat, was wiederum den Fla-
chenverbrauch in Tourismusgebieten
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und nun auch an den Randgebieten der
Stadte erhoht.

Diese beiden Phédnomene wirken sich
negativ auf den sensiblen Lebensraum
Alpen aus. Sie spiegeln die besondere
gesellschaftliche Bedeutung des Alpen-
raums als Wohnort und Wohlfiihlbereich
wider, bedrohen diesen aber zugleich.
Der Alpenraum ist ein «Objekt der Be-
gierde» fir immer mehr Menschen ge-
worden. Die Landschaften aber, die
einen Reichtum des Alpenraums dar-
stellen, werden bedroht. Aber auch
wirtschaftliche und soziale Faktoren
sind durch die Ausdehnung des Zweit-
wohnungsbaus betroffen. Landwirt-
schaft und Tourismus werden in ihren
Dynamiken veréndert, der Lebensraum
der einheimischen Bevélkerung sowie
der Saisonarbeiter ist nicht mehr
gesichert.

Regulierungsversuche

Eine Ausdehnung des Wohnraums, der
unter anderem durch den Zuwachs von
Zweitwohnungen verursacht wurde, ist
nicht neu. Dennoch fehlen den Volksver-
treterlnnen in Frankreich oft effektive
baupolitische Kontrollinstrumente, um
diese Art von Bebauungen zu stoppen
oder einzuddmmen.

Obwohl die Entwicklung des Zweitwoh-
nungsbaus die Grundsétze der bereits
existierenden Raumordnungsgesetze
(Art. L121-1: Grundséatze des Gleichge-
wichts zwischen Entwicklung und
Schutz; Art. L 145-3 Grundsatze des

Schutzes in Berggebieten) in Frage
stellt, kann der Zweitwohnungsbau mit
diesen Gesetzen nicht unmittelbar be-
grenzt oder gar gestoppt werden. Fran-
z6sische Gemeinden haben zudem nicht
das Recht, Zweitwohnungen auf ihrem
Gebiet zu untersagen.

Eine Méglichkeit, die sich Blurgermeis-
tern und Gemeindevorsteherinnen bie-
tet, um der Ausbreitung von Zweitwoh-
nungen Einhalt zu gebieten, ist, die Er-
teilung von Baugenehmigungen einzu-
stellen.

Dies hat etwa der ehemalige Birger-

meister von Les Gets 2003 getan. Im
Rahmen des so genannten «Dorfpro-
jekts 2003/2013», das sich auf die Revi-
sion des Lokalen Raumordnungsplans
(Plan Local d’Urbanisme, PLU) stitzte,
wahlte er diese Strategie, um Boden-
spekulationen in seiner Gemeinde ein-
zuddmmen und die Immobilienmarkt-
entwicklung in den Griff zu bekommen.
Sein Handeln erschien umso dringlicher,
als dass der Touristenzustrom zu einer
Verscharfung der Wasserknappheit fiihr-
te. Denn gerade in Zeiten niedrigen
Wasserstandes werden die Zweitwoh-
nungen am meisten besucht.

Der Gemeindeverbund des Vercorsmas-
sivs hingegen beschloss, den Zuwachs
der Zweitwohnungen durch eine Raum-
planungscharta zu regulieren. Durch
Parzellenzusammenlegungen sollten die
Bebauungen eingeschrénkt werden, die
Bautatigkeit somit in geregelte Bahnen
gelenkt und die Bodennutzung optimiert
werden.

Entsprechend wurden Baurichtlinien mit
Beriicksichtigung folgender Bereiche fur
die bebaubaren Parzellen des PLU vor-
gegeben: gemeinsam verwaltete Park-
platze und Garagen, festgelegte Bau-
weisen, definierte Siedlungs- und Wohn-
formen (kleine Gemeinschaften, Wohn-
anlagen, grosse Mehrfamilienhduser),
funktionale und soziale Durchmischung
(Touristenwohnungen und Hauptwohn-
sitze, Prozentsatz an Sozialwohnungen,
gemeinschaftliche Aktivitaten).

Kalte Betten wieder aufwarmen

Andere Ansétze bemulihen sich, bereits
bestehende aber ungenutzte Betten
wieder auf den Markt zu bringen. So
wurde im Rahmen der so genannten
Sanierungsmassnahmen fir Freizeitim-
mobilien (Opérations de Réhabilitation
de I'lmmobilier de Loisirs) im Dezember
2000 ein Gesetz erlassen, welches Re-
novierungs- und Sanierungsmassnah-
men betrifft. Dreizehn Ortschaften er-
proben in einem Pilotversuch die Um-
setzung des Gesetzes, einige der Orte
befinden sich in den Alpen. Die Gemein-
de Tignes etwa schloss sich zur Finan-

Die touristische Hauptsaison fallt
vielfach in eine wasserarme Zeit.
In der Gemeinde Les Gets war die
Wasserknappheit ein Grund, um
steuernd in den Immobilienmarkt
einzugreifen.



zierung eines Sanierungsprogramms mit
dem privaten Skiliftbetreiber zusammen.
Es wurde analysiert, wieviele Eigentu-
merlnnen — die potentiellen Sanierer und
Saniererinnen — betroffen sind, welche
Erwartungen sie haben, und ein so ge-
nanntes «Haus der Eigentimer» errich-
tet, wo die Eigentimerinnen Auskunfte
einholen kénnen und beraten werden.
Im Gegensatz zur nationalen Entwick-
lung, die eine relativ schwache Bilanz in
Bezug auf die Sanierung von Freizeitim-
mobilien aufweist, war es in Tignes 2006
moglich, 1'000 zusatzliche Betten auf
den Markt zu bringen.

Einbezug aller Akteurinnen

Zahlreiche Volksvertreterinnen werden
heute aktiv, um aus ihrer Wohngegend
einen Lebensraum fir alle zu schaffen,
der das ganze Jahr Uber attraktiv ist.
Regulierungsmassnahmen fir Zweit-
wohnungen missen in einen weitgrei-
fenden Prozess eingebunden werden,
der darauf abzielt, den «alpinen Lebens-
raum» neu zu Uberdenken, und der nur

auf Grundlage eines nachhaltigen und
gemeinschaftlichen Projekts, «Wohnen
in den Alpen», Erfolg verspricht.

In diesem Sinne ist eine «Good Gover-
nance» zwischen den o6ffentlichen und
privaten Akteurlnnen, dem Immobilien-
und Tourismussektor, sowie der Land-
wirtschaft und der Industrie unerldsslich.
Samtliche betroffenen Akteurlnnen, allen
voran der Staat, der fir Raumplanung
und nachhaltige Entwicklung verant-
wortlich ist, sind heute aufgerufen, ef-
fektive Instrumente fiir eine gesunde
Regulierung in Bezug auf Zweitwohnun-
gen zu schaffen.
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CIPRA Frankreich ergreift die Initiative
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Der Wettbewerb zwischen ver-
schiedenen Bergsportorten in
Frankreich hat zu einer massiven
Zuname der Bautatigkeiten
gefiihrt.

Konnen wir es uns leisten, Raum zu verschwenden und die Landressourcen zu verbrauchen?
Gibt es Massnahmen im Bereich der Bodenpolitik, um sparsamer mit dem Alpenraum umzuge-
hen? So lautet der Leitgedanke, von dem die Ansatze von CIPRA Frankreich im Zusammenhang
mit der weitgreifenden Thematik des Landverbrauchs ausgehen.

Francoise Gerbaux, CIPRA Frankreich

Um samtliche Akteurlnnen fir diese
Problematik zu sensibilisieren, organisie-
ren CIPRA Frankreich und das «Centre
de la Nature Montagnarde» in Zusam-
menarbeit mit dem Regionalrat Rhéne-
Alpes eine Veranstaltung, die im Rahmen
der «Alpentreffen» am 18. November
2008 in Sallanches (Haute-Savoie) statt-
findet. Die Veranstaltung richtet sich an
einheimische Volksvertreterinnen und
Sachversténdige, lokaler Kérperschaften
und interkommunaler Verbande, Pla-
nungsbiros und Institutionen, die sich
mit der Betreuung im Raumplanungs-
und Bebauungsbereich befassen, Mit-
glieder des Comité de Massif sowie
Vertreterlnnen lokaler Verb&nde. Die zen-

trale Frage, um die sich die Diskussion
drehen wird, lautet: «Welche L&sungen
gibt es hinsichtlich Raummanagement
und Flachenverbrauch?» Gefunden wer-
den sollen Ldsungsansétze, die sich
nicht ausschliesslich auf Touristenorte
oder Hochgebirgsrdume beziehen, son-
dern im gesamten Alpenmassiv anwend-
bar sind, so auch insbesondere in den
Téler, in denen sich die Bevdlkerung
konzentriert.

Das Programm der Veranstaltung sieht
vor, zundchst das Phanomen des Land-
verbrauchs zu umreissen. Es werden
Arten und Dynamiken des Landver-
brauchs, deren Tragweite und bereits
bestehende Situationsanalysen erdrtert.

In einem weiteren Schritt wird Uber die
Instrumente, welche beim Management
der Flachen und R&ume zum Einsatz
kommen, diskutiert. Volksvertreterlnnen
und Fachleute werden im Rahmen ihrer
Beitrage konkrete Massnahmen in Bezug
auf eine mogliche Bodenverwaltung in
den Alpengemeinden erldutert. Ziel ist
es, fir «Good-Practice»-Beispiele zu
sensibilisieren und bewéhrte Massnah-
men zuganglich zu machen. Im An-
schluss werden Vertreterinnen anderer
Alpenlénder Uber ihre Erfahrungen mit
Raummanagementmethoden berichten.
Abschliessend findet ein Runder Tisch
statt, der spannenden Debatte ver-
spricht.
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Drohende Uberhitzung des Immobilienmarktes in der Feriengemeinde

Der Kurdirektor von St. Moritz, Hanspeter Danuser, fordert die touristische Vermietung leer
stehender Zweitwohnungen. Damit will er verhindern, dass der Nobelferienort herunterkommt.

Aus: «WIR ALPEN! Menschen gestalten Zukunft» (3. Alpenreport), 2007, Autor: Rainer Niibel

Widerstdnde und Kopfschiitteln ist
Hanspeter Danuser seit Langem ge-
wohnt. Als der Kurdirektor von St. Moritz
in den achtziger Jahren den Glacier
Express neu lancierte, wurde er von
vielen Kommunalpolitikern und Touris-
musexpertinnen beinahe flr verriickt
erklart. Was sollte die «alte Lotterbahn»
im Schweizer Nobelferienort? «Zehn
Jahre spéter hatten wir verzehnfachte
Fahrgastzahlen, mehr als 200.000 Pas-
sagiere», lacht der distinguierte Kurdi-
rektor so verschmitzt, dass seine wa-
chen Augen kaum noch zu sehen sind.
Der die Schweizer Alpen durchquerende
Glacier Express ist heute eine der gros-
sen Touristen-Attraktionen.

Eine mutige Forderung

Jetzt sorgt Danuser wieder fiir Trubel in
der 1.856 Meter hoch gelegenen Ferien-
welt der Schonen, Reichen und ganz
schén Reichen. Und weit dartber hin-
aus. Der Tourismuschef, seit 29 Jahren
im Amt, schl&gt Alarm: Die Immobilien-
preise im Oberengadin seien inzwischen
vollig Uberhitzt, der Anteil der Hotelbet-
ten dagegen gesunken. Und vor allem:
Die Zweitwohnungen wirden miserabel
genutzt. Danuser weiss zu gut, dass Ei-
gentum «in der Schweiz eine heilige Kuh
ist». Und in St. Moritz, neben Zirich und
Genf traditionell ein Immobilien-Dorado
fur die sehr gut Betuchten, allemal.
Dennoch wagt der 60-jahrige Kurdirek-
tor die brisante Offensive: Einige der
Kéuferlnnen von neuen Ferien-Zweit-
wohnungen in der Region St. Moritz, hat
Hanspeter Danuser Anfang 2007 erst-
mals &ffentlich gefordert, sollen kinftig
die Immobilie in der Zeit, in der sie diese
nicht selbst nutzen, zur touristischen
Vermietung freigeben. Das bedeutet im
Klartext: ein Vermietungszwang.

Die Zahlen

sprechen fiir sich selbst
Gemeindepréasidenten im Oberengadin,
denen das Problem der leer stehenden

Ein schwelender Konflikt «top of the world»: Hanspeter Danuser will in
St. Moritz Zweitwohnungen zwangsvermieten.

Zweitwohnungen bewusst sei, hatten
ihn zu diesem Vorstoss ermuntert, sagt
Danuser. Um die Dringlichkeit zu ver-
deutlichen, ldsst er konkrete Zahlen
sprechen: Inzwischen seien im Oberen-
gadin 58 Prozent aller Wohnungen
Zweitwohnungen. lhre Besitzer sind
Schweizer und Schweizerinnen oder
kommen aus dem Ausland. Von insge-
samt 100.000 Betten wirden rund
18.000 von Einheimischen genutzt und
etwa 5.000 von Saisonarbeiterinnen. Die
restlichen gut 75.000 seien Gastebetten.
Von denen aber, betont Danuser, wilrden
nur etwa 40.000 an Touristen vermietet.
Der Kurdirektor hebt seine sonore Stim-
me: «Die Betten in Zweitwohnungen
werden im Schnitt gerade mal vier bis
finf Wochen im Jahr belegt.»

Und das ist vor allem in der kurzen
Phase um Weihnachten und Neujahr
oder im Februar der Fall, in der touristi-

schen Hochsaison. Dann fallen neben
den Hotelgésten die Zweitwohnungs-
nutzer mit mehreren zehntausend Autos
in St. Moritz und das Oberengadin ein.
Danuser rdumt ein: «Alles muss auf
diese Spitze ausgelegt sein.» Das be-
deutet: Die immense Verkehrsinfrastruk-
tur in diesem Dorf mit 5.000 Einwohne-
rinnen ist fir die wenigen Wochen im
Jahr geschaffen worden, in denen die
Zweitwohnungen belegt sind. Ein 6ko-
logischer Wahnsinn. Dass die ansonsten
leer stehenden Wohnungen, wie der
Kurdirektor kritisiert, den Winter durch-
geheizt werden, kommt noch dazu.

Hohe Kosten -

niedrige Produktivitat

Die ortliche Bauwirtschaft verdient am
Bau der Zweitwohnungen. Und Danuser
gibt zu bedenken, dass zumindest in der
Investitionsphase auch die Gemeinde



Geld einnehme. Doch der Kurdirektor
bestéatigt auch: Die Wertschopfung bei
Betten in Zweitwohnungen liegt gerade
bei einem Zehntel derjenigen von Hotel-
betten: «Die Produktivitat ist miserabel.»
Dennoch muss St. Moritz den selten
anwesenden Wohnungsnutzerinnen
alles bieten - die gesamte Infrastruktur.
Was hohe Kosten bedeutet. Und wenig
Rentabilitat.

Die im Juni 2005 vom Oberengadiner
Stimm-Volk beschlossenen Beschrén-
kungen fur den Zweitwohnungsbau
haben derweil im Oberengadin die Uber-
hitzung der Immobilienpreise weiter an-
gefacht, sagt Danuser. «Statt 400 Woh-
nungen pro Jahr kénnen im Tal jetzt nur
noch 100 gebaut werden.» Doch die
Nachfrage steigt weiter. Entsprechend
explodieren die Preise. «Der Quadrat-
meter kostet in schéner Lage jetzt rund
35.000 Franken. Das sind extreme
Werte.» Flr superreiche St. Moritz-Fans
aus der Schweiz und dem Ausland sind
solche Mondpreise bezahlbar. Fir die
Einheimischen jedoch schon lange nicht
mehr. «Sie kdnnen sich kaum noch Woh-
nungen leisten», sagt Danuser. «Die
Vermodgensunterschiede zwischen ihnen
und den reichen Touristen sind zuweilen
extrem. Die Schere klafft immer weiter
auseinander.» Auch eine Entwicklung,
die unbedingt aufgehalten werden
musse: Schwelende Konflikte zwischen
Alteingesessenen und Neublrgerinnen,
die den exklusiven Ruf von St. Moritz
ankratzen, kénne man sich «top of the
world» nicht leisten.

Die Suche nach einer Losung

Das garstige Wort «Zwangsvermietung»
will Danuser nicht verwenden, wenn er
seinen Aufsehen erregenden Vorschlag
darstellt. Und schon gar nicht «Enteig-
nung». Er spricht lieber von einer «So-
wohl-als-auch-L8sung» fir die nahe Zu-
kunft. Und die sieht so aus: Die sehr
teuren «Filetstlicke» werden wie bisher
an die Superreichen verkauft. Parallel
sollen aber so genannte «Zweitwohnun-
gen b» definiert werden, «b» wie bewirt-
schaftet. Die hatten, so Danuser, nicht
die allerbesten Lagen, aber man bekom-
me sie glnstiger — weil die Eigentliime-
rinnen sie nur beschrankt nutzen und fur
den grossen Rest der Zeit einer Vermie-
tungszentrale zur Verflgung stellen. Da-
nusers Hintergedanke: Die Beschran-

kungen beim Erwerb solch bewirtschaf-
teter Zweitwohnungen kénnen gelockert,
womdglich sogar aufgehoben werden.

Der Kurdirektor ist Realist genug um zu
wissen, dass die Topreichen eine Aufla-
ge zur Weitervermietung nicht mitma-
chen wirden. «Bei dieser Schicht ist es
schlecht vorstellbar. Wenn die hierher in
die Ferien kommt, fahren erst einmal
gesicherte Laster mit den Original-Pi-

cassos vor.» Doch es gebe auch einen
oberen Mittelstand von verm&genden
Menschen, die in St. Moritz etwas Eige-
nes haben wollten. «lch bin Uberzeugt,
dass mindestens ein Drittel der heutigen
Kaufinteressierten bereit wére, diese
Einschrankung auf sich zu nehmen, um
die Immobilie Uberhaupt erwerben zu
kénnen.»

Was bringt einen Tourismus-Manager
auf solche Gedanken? Danusers ganz
grosse Sorge ist, dass es sich die Ein-
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heimischen kinftig nur noch leisten
kénnten, an den Ortsrandern zu leben
und so manche Residenz im Zentrum
leer stehen kénnte. «lch habe Angst,
dass der Ortskern verddet», sagt der
Tourismuschef.

Einen «altersradikalen Bergmarxisten»
héatten viele ihn geschimpft, als er An-
fang 2007 in einem Zeitungsinterview
erstmals seinen Vorschlag formuliert
hatte, erzahlt er. Inzwischen aber hitten
auch «intelligente Blrgerliche» kapiert,
dass man diesen Weg gehen misse. Im
kanadischen Whistler Mountain funktio-
niere es ja auch, und das schon seit
vielen Jahren. «Dort ist es so, dass man
die Zweitwohnung im Sommer und Win-
ter jeweils einen Monat selbst benutzt
und sie den Rest der Zeit vermieten
muss.»

Im Frihsommer 2007 registriert Danuser
erste politische Reaktionen auf Kanton-
sebene: Der Graublindner Regierungsrat
Hansjorg Trachsel, zustandig fir Wirt-
schaftssachen, habe bei ihm angefragt,
ob er in einer neuen Arbeitsgruppe
«Zweitwohnungen» mitwirken widrde.
Hanspeter Danuser ist optimistisch,
dass sein Vorstoss Erfolg haben wird.
Widerstand und Kopfschitteln sei er ja
gewdhnt, sagt er. Dabei lachelt er wieder
so verschmitzt.

Meist ist niemand zu Hause: Viele Zweitwohnungen in St. Moritz sind nur
vier oder fiinf Wochen im Jahr belegt. Trotzdem wurde fiir ihre Besitzer
und Besitzerinnen eine riesige Infrastruktur geschaffen.
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cc.alps-Wettbewerb: Preise im Gesamtwert von 100'000 Euro

Die CIPRA ruft Projekte, Initiativen oder Aktivitaten in den Alpenldndern, die einen Beitrag
zum Klimaschutz oder zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels leisten, zur Teilnahme
an ihrem cc.alps-Wettbewerb auf. Der Wettbewerb bietet die Chance, bis zu 20'000 Euro zu

gewinnen. Einreichtermin ist der 31. Juli 2008.

Aurelia Ullrich, CIPRA International

Nachhaltige Klimamassnahmen sind das Gebot
der Stunde.

Weltweit gesehen zahlen die Alpenlénder als reiche Industrie-
nationen zu den grossen Mitverursachern des Klimawandels.
Es ist wissenschaftlich erwiesen, dass die Verminderung des
Klimawandels mittel- und langfristig unumgéanglich ist. Die
Erfahrung zeigt, dass Verminderungs- bzw. Klimaschutzmass-
nahmen nicht mutig genug angepackt werden, insbesondere
von Seiten der 6ffentlichen Hand.

Als Nichtregierungsorganisation sieht die CIPRA es als ihre
Aufgabe an, hier gegenzusteuern. Deshalb vergibt sie fir be-
sonders vorbildliche Massnahmen, die zum Klimaschutz oder
zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels beitragen,
Preise im Wert von insgesamt 100'000 Euro.

Ganzheitliche Massnahmen sind gefragt

Mit dem Wettbewerb will die CIPRA jene Massnahmen aus
dem Alpenraum (Projekte, Initiativen oder Aktivitdten) zum
Klimaschutz oder zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels préamieren und finanziell unterstitzen, die darauf abzielen,
okologische, soziale und wirtschaftliche Interessen in Einklang
zu bringen.

Unter Verminderungs- bzw. Klimaschutzmassnahmen versteht
die CIPRA hierbei Massnahmen, die zur Verringerung der
Treibhausgas-Emissionen beitragen oder die Aufnahmekapa-
zitat der natlrlichen Kohlenstoffspeicher (Senken) erhdhen.
Unter Anpassungsmassnahmen werden Massnahmen verstan-
den, welche die negativen Folgen des Klimawandels abschwa-
chen oder die positiven Folgen des Klimawandels in Wert
setzen. In beiden Féllen kann es sich um technische (z.B.
Hochwasserschutz), strategische (z.B. ein klimaorientiertes
integriertes Tourismuskonzept), gesetzliche, finanzielle (z.B.
eine Forderung) Massnahmen, um Bildungsmassnahmen (z.B.
ein Lehrgang) oder um andere Aktivitdten handeln.
Augenmerk soll auch darauf gelegt werden, dass mit Berufung
auf den Klimaschutz keine Massnahmen ergriffen werden, die
negative Auswirkungen auf die Umwelt oder auf die Gesell-
schaft haben.

20'000 Euro fiir jeden Haupt-

und 10'000 Euro fiir jeden Nebenpreis

In den Kategorien Verminderungs- bzw. Anpassungsmassnah-
men werden Hauptpreise in Héhe von 20'000 Euro und Ne-
benpreise im Wert von 10'000 Euro vergeben. Um der Dring-
lichkeit des Handlungsbedarfs Folge zu leisten, stehen fir
Verminderungsmassnahmen mehr Preise bereit als fiir Anpas-
sungsmassnahmen. Erhaltene Preisgelder miissen zweckge-



bunden fur die pramierten Beitrdge oder flur direkt damit im
Zusammenhang stehende Projekte oder Aktivitaten verwendet
werden. cc.alps und damit auch die Wettbewerbs-Preisgelder
werden von der MAVA-Stiftung fir Natur (Montricher/CH)
finanziert.

Eingereicht werden kbnnen Massnahmen, bei denen konkrete
Umsetzungsergebnisse vorliegen. Massnahmen, die erst in
Planung oder Vorbereitung sind, kénnen nicht am Wettbewerb
teilnehmen. Der Wettbewerb richtet sich an Privatpersonen,
Firmen, Verwaltungen, Vereine, Institutionen und alle anderen
Organisationen.

Eine internationale Jury, bestehend aus Mitgliedern der MAVA-
Stiftung fur Natur, von CIPRA International und weiteren Ex-
pertinnen bewertet die Beitrage.

Als Bewertungskriterien werden Beitrage zu folgenden Punk-
ten herangezogen: Verminderung des Klimawandels (Beitrag
zum Klimaschutz); Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels; Auswirkungen auf Natur und Umwelt; Auswirkungen auf

die Gesellschaft; Auswirkungen auf die Wirtschaft; Uber‘trag—
barkeit; Beitrag zur Bewusstseinsbildung; sowie Einbettung in
eine gesamtheitliche Klima-Strategie.

Die eingereichten Beitrdge werden nach Bewerbungsschluss
im Internet veroffentlicht. Die Siegerbeitrage werden zusétzlich
der breiten Offentlichkeit bekannt gemacht, indem sie bei-
spielsweise im Rahmen der Veranstaltung zur Preisverleihung
und von Presseaussendungen présentiert werden. Die Preis-
verleihung erfolgt im Herbst 2008. Ort und Termin werden noch
bekannt gegeben.

Alle Beitrage kénnen vom Wettbewerb profitieren

Mit dem Wettbewerb von cc.alps knlpft die CIPRA an den
grossen Erfolg des Wettbewerbs im Rahmen des Projektes
«Zukunft in den Alpen» an. Dieser Wettbewerb hat 2005 ein
sehr grosses positives Echo hervorgerufen. 570 Beitrage aus
allen Alpenlandern wurden eingereicht. Auch viele der nicht
pramierten Wettbewerbsbeitrage haben Eingang in die weite-
ren Aktivitaten von «Zukunft in den Alpen» gefunden, beispiels-
weise als Schauplatz einer Reportage im 3. Alpenreport, als
Best-Practice-Beispiel in der online-Datenbank oder als Ex-
kursionsort im Rahmen eines der Workshops aus der Reihe
«Zukunft in den Alpen». Auch bei cc.alps wird die CIPRA die
Wettbewerbsbeitrdge in vergleichbarer Form in Wert setzen.
Alle eingereichten Beitrdge werden auf www.cipra.org/cc.alps
dokumentiert — dies ist fur die Teilnehmerlnnen bereits ein
Gewinn!

Das Teilnahmeformular, weitere Informationen zum Wettbe-
werb und zu cc.alps sind unter www.cipra.org/cc.alps verflig-
bar. In der Heftmitte findet sich ein Folder zur Ausschreibung
des Wettbewerbs.
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Das Brot der Armen in
den Tanks der Reichen

Andreas G6tz, Geschéftsfiihrer CIPRA International

In Anbetracht des Klimawandels sind Lésungen gefragt.
Wir wollen zwar unser Verhalten nicht &ndern, dafiir setzen
wir voll auf neue Technologien und Alternativen. Eine
davon sind Bio-Treibstoffe. Bio klingt doch schon mal gut,
oder?

So hat die EU das Ziel formuliert, den Anteil des Bio-
Treibstoffs im Strassenverkehr bis zum Jahr 2020 von
heute zwei auf 10 Prozent zu erhdéhen. Der Preis von Wei-
zen ist im letzten Halbjahr um 100% gestiegen, Reis
wurde innerhalb von zwei Monaten um 75 % teurer. Fach-
leute fihren dies unter anderem auf die verdnderten Ess-
gewohnheiten zuriick, zum Beispiel auf die Tatsache, dass
sich die Menschen in Indien und China mehr Fleisch als
Zeichen eines gehobenen Lebensstandards leisten: Fir
ein Kilo Rindfleisch braucht es bis zu acht Kilo Getreide
und dieses wird nun knapper. Aber auch die gesteigerte
Nachfrage nach Bio-Treibstoffen ist fir diese Entwicklung
mitverantwortlich.

Nestlé-Verwaltungsratsprasident Peter Brabeck formuliert
es so: «Wenn man 20 Prozent des steigenden Erddlbe-
darfs mit Biotreibstoffen decken will, wie dies geplant ist,
dann gibt’s nichts mehr zu essen.». Gleichzeitig ist im
Wirtschaftsteil der Zeitungen zu lesen, dass das Ganze
auch eine Gelegenheit sei, die es zu packen gelte: Der
rasante Anstieg der Lebensmittelpreise eréffne ndmlich
neue Chancen auf den Agrarrohstoffméarkten. Wer noch
nicht dabei ist, sollte jetzt einsteigen!

Was die einen als Chance empfinden, bewirkt bei den
Armen dieser Welt Hunger und Elend. Zudem hat Klima-
schutz neben diesem sozialen auch einen 6kologischen
Preis: Eine Studie in der Schweiz zeigt, dass mit einer
ganzen Reihe von Biotreibstoffen zwar eine Treibhausgas-
reduktion im Vergleich zu Benzin erzielt werden kann.
Anbau und Herstellung dieser Biotreibstoffe verursachen
jedoch bei mehreren anderen Umweltindikatoren oft ho-
here Belastungen als Benzin und Diesel. Das nennt man
«das Kind mit dem Bad ausschutten».

Dessen ungeachtet nehmen wir die Tatsachen selektiv zur
Kenntnis: Dass die Inder den Fleischkonsum verdoppeln
und damit auf ein Zehntel eines Durchschnittseuropaers
anheben kdnnten, empfinden wir als Bedrohung. Dass wir
unseren Autos das Brot der Armen flttern, bezeichnen wir
als Fortschritt und Chance. So kann Klimaschutz wohl
nicht im Ernst aussehen!
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Postcode 1

Zutreffendes durchkreuzen - Marquer ce qui convient
Porre una crocette secondo il caso

Traslocato;
Termine di rispedizione scaduto

Weggezogen; Adresse Un- Nicht Annahme | Ge-
Nachsendefrist abgelaufen ungentigend | bekannt | abgeholt | verweigert | storben
A déménagé; insuffisante | Inconnu | Non récl. | Refusé Décédé
Délai de réexpédition expiré Indirizzo Scono- | Non Respinto | Deceduto

insufficiente | sciuto | ritirato

| i s

Klimaaktionsplan der CIPRA: Die CIPRA hat einen Forderungskatalog prasentiert, der Anpassungsstrategien
im Bereich Raumplanung, Biodiversitat, Tourismus und Wasser vorschlagt. Dieser Klimaaktionsplan enthalt
konkrete Ziele und Massnahmen, die moglichst rasch umgesetzt werden sollten.
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CIPRA Osterreich c/o Umweltdachverband

Alser Strasse 21/5, A-1080 Wien

Tel. 0043 1 401 13 36, Fax 0043 1 401 13 50
oesterreich@cipra.org, www.cipra.org/at

CIPRA Schweiz Hohlstrasse 489, CH-8048 Zirich
Tel. 0041 44 431 27 30, Fax 0041 44 430 19 33
schweiz@cipra.org, www.cipra.org/ch

CIPRA Deutschland Heinrichgasse 8

D-87435 Kempten/Allgéau

Tel. 0049 831 52 09 501, Fax: 0049 831 18 024
Info@cipra.de, www.cipra.de

CIPRA France 5, Place Bir Hakeim, F-38000 Grenoble
Tel. 0033 476 48 17 46, Fax 0033 476 48 17 46
france@cipra.org, www.cipra.org/fr

CIPRA Liechtenstein c/o LGU

Im Bretscha 22, FL-9494 Schaan

Tel. 00423 232 52 62, Fax 00423 237 40 31
liechtenstein@cipra.org, www.cipra.org/li

CIPRA ltalia c/o Pro Natura

Via Pastrengo 13, I-10128 Torino

Tel. 0039 011 54 86 26, Fax 0039 011 503 155
italia@cipra.org, www.cipra.org/it

CIPRA Slovenija Trubarjeva 50, SI-1000 Ljubljana
Tel. 386 (0) 59 071 322

slovenija@cipra.org, www.cipra.si

CIPRA Siidtirol c/o Dachv. fur Natur- und Umweltschutz
Kornplatz 10, I-39100 Bozen

Tel. 0039 0471 97 37 00, Fax 0039 0471 97 67 55
info@umwelt.bz.it, www.umwelt.bz.it

Nederlandse Milieu Groep Alpen (NMGA)
Keucheniushof 15, 5631 NG Eindhoven

Tel. 0031 40 281 47 84
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