Zweitwohnungstau:

Aufbruch zu neuen Denkmustern

Schon vor Uber 25 Jahren hat Tou-
rismusprofessor Jost Krippendorf
auf die Nachteile eines Uberbor-
denden Zeitwohnungsbaus hinge-
wiesen. Er hat deutlich vor Augen
gefuhrt, dass Zweitwohnungen ge-
genlber Hotelbetten eine wesentlich
geringere Wertschopfung erzielen,
dass sie die Landschaft als wichtigste
Ressource des Tourismus beein-
trachtigen und somit dem Tourismus
quasi den Boden unter den Fussen
wegziehen kénnen. 25 Jahre spa-
ter muss festgestellt werden, dass
die Fragestellung immer noch hoch-
aktuell ist.

Hoéchster Zuwachs in stadtischen
Gebieten

In der Schweiz gibt es derzeit rund
420000 Zweitwohnungen. Die
hochsten Bestdnde mit je Uber
40000 Zweitwohnungen weisen die
Kantone Wallis, Graubtinden, Bern,
Tessin und Waadt auf. Diese Kan-
tone vereinigen auf sich rund 50%
aller Zweitwohnungen. Interessant
ist hingegen zu beobachten, wo die
/weitwohnungen in den letzten 20
Jahren die héchsten Zuwachsraten
zu verzeichnen hatten: nicht etwa
in typischen Tourismuskantonen,
sondern in den Kantonen Aargau
(+379%), Zurich (+314.9%) und
Zug (+304.8%). Diese Zuwachsra-
ten weisen bereits auf ein weiteres
Problem hin: Zweitwohnungen kon-
nen verschieden genutzt werden.

Mit der geplanten Aufhebung der Lex Koller hat die
Zweitwohnungsproblematik in der vergangenen Zeit er-
heblich an Beachtung gewonnen. Dabei geht meist ver-
gessen, dass die Zweitwohnungsproblematik in ers-
ter Linie ein hausgemachtes Problem und nicht eine
Frage der Nationalitat ist. Die SAB spricht sich des-
halb entschieden fUr die Aufhebung der Lex Koller aus.
Eine FortfUhrung der Lex Koller schadet letztlich den

Berggebieten.

Thomas Egger, SAB, Seilerstrasse 4, 3001 Bern

In der bisherigen Diskussion wurde
meist implizit von Ferienwohnungen
ausgegangen. Das Problem wurde
damitim Berggebiet lokalisiert. Doch
durch die veranderten wirtschaftli-
chen Gegebenheiten nehmen sich
immer mehr Personen in stadti-
schen Gebieten eine Zweitwohnung,
um wahrend der Woche der Arbeit
nachgehen zu kénnen. Am Wochen-
ende kehren sie dann nach Hause
zur Familie zurtck. Dieses Phano-
men ist heute raumplanerisch nicht
thematisiert und Losungsansatze
fehlen ganzlich.

Zermatt und Saas-Fee

haben den Zweitwohnungsbau
kontingentiert.

(swiss-image / Zermatt)

83% im Besitz von Schweizern

Die politische Diskussion um die
Zweitwohnungsproblematik hat sich
vielmehr auf einen kleinen Aspekt
der Ferienwohnungen versteift: jene,
welche an Auslander verkauft wer-
den. Die erste Regelung zum Grund-
stlickerwerb durch Personen im Aus-
land stammt aus dem Jahr 1961 und
trug damals noch den Namen Lex
von Moos. Im Lauf der Zeit wechsel-
ten die Bundesrate und somit auch
die Namen dieser Spezialregelung
bis letztlich zur Lex Koller. Doch die
Lex Koller regelt immer nur das Seg-
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ment der Personen im Ausland. Ak-
tuell befinden sich nur rund 17% der
Zweitwohnungen im Besitz von aus-
landischen Personen. Der weitaus
grosste Teil befindet sich in der Hand
von Schweizern. Damit ist das Pro-
blem der Zersiedlung durch Zweit-
wohnungen gar nicht ein Problem der
Auslander, sondern ein hausgemach-
tes Problem. Oder nochmal anders
gesagt: Die Lex Koller wirkt am ei-
gentlichen Problem vorbei.

Berggebiete haben reagiert

Viele der grossen Tourismusorte im
Berggebiet haben bereits auf die
Herausforderungen des Zweitwoh-
nungsbaus reagiert oder sind daran,
Massnahmen einzufuhren. So haben
beispielsweise Zermatt und Saas-Fee
den Zweitwohnungsbau kontingen-
tiert und damit ein weiteres Ausufern
eingedammt. Derweil geht die Zersie-
delung auf der Mittellandachse wei-
ter. Es liegt nun an den stadtischen
Gebieten, ebenfalls Massnahmen zu
ergreifen. Die vom Bundesamt flr
Raumentwicklung ARE vorgeschla-
genen flankierenden Massnahmen
zur Aufhebung der Lex Koller erlau-
ben genau diese Flexibilitdt. Gemass
dem Vorschlag des ARE ist es nam-
lich den Kantonen Uberlassen, die
Gebiete mit einem hohen Anteil an
/weitwohnungen zu bezeichnen und
dann zusammen mit den Gemeinden
Massnahmen zu ergreifen. Diese of-
fene Formulierung wirde es gerade
auch stadtischen Kantonen ermdgli-
chen, auf die Zweitwohnungsproble-
matik zu reagieren. Dies ist heute bei
der rein auf die Ausléander fixierten
Lex Koller nicht der Fall. Die Lex Kol-
ler sollte deshalb so rasch als mog-
lich abgeschafft werden. Durch de-
ren Abschaffung kann das Problem
der Zweitwohnungen umfassender
angegangen werden. Die Abschaf-
fung der Lex Koller liegt damit letzt-
lich im Interesse des Landschafts-
schutzes und des Tourismus.

Regional angepasste Losungen

Die Problemlésung muss auf der
kommunalen Ebene ansetzen. Hier
bestehen zahlreiche Handlungsmog-
lichkeiten zur Lenkung des Zweit-
wohnungsbaus. Dabei kann unter-
schieden werden zwischen raum-
planerischen Massnahmen wie der
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Errichtung von Hotelzonen, der Kon-
tingentierung des Zweitwohnungs-
anteils, der Festlegung eines Erst-
wohnanteils usw. und fiskalischen
Massnahmen wie einer htheren Be-
steuerung von Zweitwohnungen, der
Kostenanlastung flr Erschliessungen
und Unterhaltsarbeiten usw. Erfah-
rungsgemass verspricht eine Kombi-
nation von raumplanerischen und fis-
kalischen Massnahmen die hochste
Wirkung.

Wie einleitend erwahnt, gibt es in der
Schweiz bereits rund 420 000 Zweit-
wohnungen. Beim Segment der Feri-
enwohnungen geht man davon aus,
dass diese zu weniger als 15% aus-
gelastet sind. Prioritdr missen des-
halb Massnahmen ergriffen werden,
den bestehenden Immobilienpark
besser auszulasten. Zentrale Ein-
richtungen wie der Empfang und die
Gastebetreuung sowie ein professio-
neller Reinigungsdienst wéaren des-
halb auf lokaler Ebene einzufthren.
Die Kantone sollten derartige Be-
strebungen finanziell unterstitzen.
Als Idee koénnten sie dafir z.B. jene
Mittel einsetzen, welche durch den
Wegfall des Bundesgesetzes Uber
die Wohnbausanierung im Bergge-
biet frei werden.

| RESUME

Faire face aux résidences
secondaires

Le theme des résidences secondaires
est I'une des problématiques liées a
'aménagement du territoire. De nom-
breuses fausses idées circulent sur ce
sujet. D'une part, s'il est vrai que les
cantons touristiques sont fortement
concernés par cette thématique (VS,
GR, TI, VD), ce sont surtout les can-
tons urbains qui ont connu, au cours
de ces 20 dernieres années, la plus
spectaculaire augmentation de rési-
dences secondaires (Aarau: + 379%,
Zurich: + 314%, Zoug: + 304%).
Cette thématique concerne donc
I'ensemble du territoire suisse. D’autre
part, seuls 17% des 420000 rési-
dences secondaires dénombrées en
Suisse appartiennent a des étrangers.
Dans ce contexte, il est souhaitable
d’abroger la Lex Koller.

Cette suppression doit néanmoins
étre liée avec 'introduction de mesu-

res d'accompagnement. De leur cOté,
cantons et communes ont intérét a
prendre des dispositions (création de
zones hotelieres, introduction d’'un
pourcentage de résidences secondai-
res, mesures fiscales, etc.), pour lut-
ter contre les effets indésirables
provoqués par la construction de ré-
sidences secondaires. Enfin, il est
également souhaitable de trouver des
incitations, afin que les constructions
existantes soient occupées au mieux,
dans les zones touristiques.

| RIASSUNTO

Affrontare le residenze secondarie
[l tema delle residenze secondarie &
una delle problematiche attuali legato
alla pianificazione del territorio. Tut-
tavia diverse false idee circolano ri-
guardo a questo argomento. Da una
parte, se e vero che i cantoni turi-
stici sono fortemente implicati in que-
sta tematica (VS, GR, TI, VD), sono
soprattutto dei cantoni urbani che
hanno conosciuto, nel corso di que-
sti ultimi venti anni, il piu spettaco-
lare aumento di residenze seconda-
rie (Aarau: + 379%, Zurigo: + 314%,
Zugo: + 304%). Questa problematica
riguarda dunque 'insieme del territo-
rio svizzero. D'altra parte, riguardo la
questione degli stranieri, solo il 17%
delle 420000 residenze seconda-
rie calcolate in Svizzera appartiene a
delle persone che provengono dal di
fuori delle frontiere nazionali.

Inquestocontesto, e auspicabileabro-
gare la Lex Koller. Questa soppres-
sione deve essere tuttavia accompa-
gnata dall'introduzione di misure di
accompagnamento. Dal canto loro,
cantoni e comuni hanno interesse
a prendere delle misure per lottare
contro gli effetti indesiderabili legati
alle residenze secondarie (creazione
di zone alberghiere, introduzione di
una percentuale di residenze secon-
darie, misure fiscali, ecc.). Infine, &
anche auspicabile trovare degli sti-
moli, affinché le costruzioni esistenti,
siano occupate al meglio nelle zone
turistiche. |



