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Patrimoine suisse travaille a un projet novateur

Vacances dans une demeure historique:
Bientot peut-étre en Suisse!

Patrimoine suisse étudie depuis un an environ la création d’vne fondation qui, sur le modéle du
«Landmark Trust» anglais, se chargera du sauvetage de demeures historiques menacées de dispa-
rition, les rénovera et les louera pour les vacances. Ce projet est doublement intéressant: il procu-
rera une seconde vie a des demeures historiques et permettra d’offrir des possibilités de séjour
sensationnelles dans des batiments exceptionnels.

La Suisse concentre sur son petit territoire les
batiments historiques les plus divers. Ce sont des
témoins d'un passé mouvementé qui font partie
intégrante de nos sites construits et de nos pay-
sages. Ces objets de notre patrimoine architectu-
ral sont souvent démolis ou transformés sans
ménagement parce qu'ils ne répondent plus aux
exigences d’aujourd’hui. L'important est donc de
trouver des concepts novateurs montrant qu'il est
possible d’abriter des activités modernes dans des
batiments anciens. Le tourisme est un partenaire
essentiel pour ces projets. En Suisse, la valorisa-
tion du patrimoine en partenariat avec le tourisme
en est a ses balbutiements par rapport a d’autres
pays. Si ces deux partenaires associaient leurs ef-
forts pour créer des synergies, un potentiel nou-
veau s’ouvrirait. Des paysages intacts, des sites
construits et des monuments historiques préser-
vés sont indispensables pour proposer une offre
de séjours de vacances authentiques et, par con-
séquent, pour le tourisme en Suisse.

Une idée simple pour un projet prometteur
Avec le projet «demeures historiques pour les
vacances», Patrimoine suisse cherche a lancer la
création d'une fondation sur le modeéle du «Land-

mark Trust» anglais qui propose des locations de
vacances dans des demeures historiques. L'atten-
tion se porte en premier lieu sur les batiments pla-
cés sous protection qui avaient en régle générale
un usage d’habitation et qui sont menacés. Ces
possibilités novatrices de réaffectation de bati-
ments menacés présentent plusieurs avantages:
l'ouvrage est préservé dans le respect de son état
d’origine (standard de transformations légéeres);
il retrouve une affectation et la location couvre les
frais courants d’entretien. Passer ses vacances
dans une demeure historique permet aux hotes de
redécouvrir la vraie sensation d’habiter de tels
lieux. Ils peuvent ainsi vivre des impressions nou-
velles et insolites et recoivent une sensibilisation
a l'architecture. L'objectif est de parvenir a une
offre d’une centaine de locations dans 10 a 15 ans.

L’été dernier, une étude prospective a été confiée
a U'Institut de prestations d’intérét public de 'U-
niversité de St.-Gall dans le but d’analyser les
chances économiques d’un tel projet. Conclusion:
le marché des résidences de vacances est plutot
saturé et quelques tendances observées (par ex.
séjours de courte durée) plaident en défaveur de
la création d'une nouvelle offre de locations de
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La ferme «Molard des
Aubert» de la vallée de Joux
(VD) offrirait, aprés sa
remise en état, un logement
de vacances paisible dans
une batisse historique au
miliev d’vn paysage fasci-
nant (photo Ps)

Die Ferme «Molard des
Aubert» im Vallée de Joux
VD béte nach ihrer Instand-
stellung eine ruhige Ferien-
wohnung in einem Haus mit
Geschichte inmitten einer
faszinierenden Landschaft
(Bild SHS)

Monika Suter, géographe, secré-
tariat de Patrimoine suisse,
Zurich
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Passer ses vacances dans
une ancienne ferme avec
son aménagement d’ori-
gine? Pourquoi pas? Ce réve
pourrait devenir réalité
apreés la rénovation de ce
bdtiment situé a Mistair
(GR) (photo Ps)

Wer mochte mal seine
Ferien in einem uralten Bau-
ernhaus mit originaler Aus-
stattung verbringen? In die-
sem Gebaude in Mistair GR
liessen sich seine Traume
nach der Renovation ver-
wirklichen (Bild SHS)

vacances. Cette observation vaut toutefois en pre-
mier lieu pour les offres standard. Elle ne con-
cerne guere le projet de demeures historiques pour
les vacances qui constitue un marché de niche. Ce
projet a pour but d’offrir non seulement des loca-
tions de vacances, mais de surcroit, des séjours
«gages d’émotion» dans des batiments uniques.
De plus, I’héte peut avoir la certitude de contri-
buer a la sauvegarde d’autres demeures. Par ail-
leurs, le projet de Patrimoine suisse répond a des
tendances nouvelles (besoin de culture, d'infor-
mation, de repos et d’authenticité). Il a de bonnes
chances de succes s’il est bien positionné sur le
marché, s’il permet de développer une offre spé-
cifique (service de petit déjeuner, week-end, par
ex.) et s’il tient compte du potentiel d'hotes inté-
ressés (par exemple les membres de Patrimoine
suisse).

Concept et financement

Comment se représenter concretement cette offre?
Les logements de vacances qui seront proposés
dans des demeures historiques offriront un choix
tres diversifié allant du chalet d’alpage a la mai-
son de gardien de passage a niveau, sans oublier
les maisons fortes, les manoirs ou les logements
de surveillance de barrages. Ils comprendront
entre quatre et plus de dix lits. Ils seront meublés
avec gout. Une documentation sur [’histoire de la
maison, sa transformation, une petite bibliothe-
que comportant des ouvrages locaux et des infor-
mations sur les possibilités d’excursion dans la
région completeront le tout. Des prestations ori-
ginales, comme le petit déjeuner avec des pro-
duits bio de la ferme voisine ou une corbeille de
produits locaux pour le premier repas comple-
teront l'offre tout en procurant un revenu com-
plémentaire a la population locale.

La location sera proposée a des prix moyens a
élevés. Elle se fera par un systéme de réservation
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sur l'Internet, facilitant la recherche et la réser-
vation directes. L'administration générale et le
marketing seront assurés par un petit secrétariat.
Le choix des objets sera effectué par le conseil de
fondation en collaboration avec des experts selon
des criteres qui seront définis. Il est important que
ces objets soient dignes de protection, qu'ils soient
vides depuis un certain temps et qu 'une interven-
tion s’impose. Il est par ailleurs nécessaire que
ces batiments se prétent a un usage de logement
de vacances et soient situés dans une région tou-
ristique, principalement dans les régions de mon-
tagne et les Alpes. La restauration de ces objets
est prévue de facon exemplaire en partenariat avec
des responsables de la conservation des monu-
ments.

Si elle se fixe l'objectif de 100 locations, la Fon-
dation aura besoin d’'investissements pour un mon-
tant estimé a 45 millions de francs (dans ["hypo-
theése selon laquelle les objets sont repris pour
ainsi dire sans frais et que les coiits de rénovation
s’élevent a 435’000 francs par logement). Apres
les travaux de restauration, 'exploitation et 'en-
tretien des logements seront couverts par les recet-
tes de location. Au début, il faudra prévoir des frais
supplémentaires pour l’'administration et le mar-
keting. Le financement du projet sera assuré par
la recherche de fonds notamment aupres des pou-
voirs publics, de fondations, de mécenes et de spon-
sors. Un encouragement de départ par la Confé-
dération serait trés précieux et souhaitable.

Echos positifs

Le projet de «demeures historiques pour les vacan-
ces» implique la collaboration de plusieurs acteurs,
notamment la Confédération, les services canto-
naux de conservation des monuments, les associ-
ations de développement du tourisme, les promo-
teurs de projets touristiques et divers sSponsors
(fondations, banques, assurances). Le succés du
projet dépend de la mise en place, suffisamment
tot, de ces différents partenariats. Pour cette rai-
son, cette idée a été présentée a différents cercles.
L’écho a été positif. Tourisme suisse, par exemple,
a déclaré qu’une telle offre comblerait une lacune
en Suisse et a salué cette initiative. De méme, ce
projet a été bien accueilli par le Groupement suisse
pour les régions de montagne et par la Fédéra-
tion suisse du tourisme. Le projet est a ['heure
actuelle présenté a plusieurs gouvernements can-
tonaux. Parallélement se constitue un comité de
patronage qui pourrait commencer a rechercher
des moyens financiers. En méme temps, la pros-
pection de plusieurs objets qui pourraient se pré-
ter a une location touristique a été initiée. Ces
exemples serviraient de prototypes pour lancer
lidée. L'objectif est de parvenir a poser les pre-
miers jalons de ce projet en 2005, pour le 100e
anniversaire de Patrimoine suisse.
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Schweizer Heimatschutz arbeitet an innovativem Projekt

Ferien im Baudenkmal - bald auch bei uns

Der Schweizer Heimatschutz (SHS) arbeitet seit
rund einem Jahr an der Grindung einer Stiftung,
die hierzulande nach dem Vorbild des englischen
Landmark Trusts bedrohte Baudenkmaler Gber-
nimmt, renoviert und als Ferienwohnungen ver-
mietet. Bestechend an dieser Idee ist der doppelte
Gewinn: fir die Baudenkmailer, die eine neue
Zukunft erhalten, und fir die Feriengaste, die
einen erlebnisreichen Aufenthalt in einem ausser-
gewdhnlichen Gebaude geniessen konnen.

In der Schweiz finden sich die unterschiedlich-
sten Baudenkmaler auf kleinstem Raum. Sie
sind Zeugen einer bewegten Vergangenheit
und wichtige Bestandteile unserer Ortsbilder
und Landschaften. Bauzeugen werden haufig
abgebrochen oder schonungslos umgebaut,
weil Sie den heutigen Anforderungen nicht
mehr entsprechen. Gesucht sind deshalb inno-
vative Konzepte, die zeigen, wie moderne Nut-
zungen in alten Gebaduden verwirklicht werden
konnen. Ein wichtiger Partner in dieser Frage
ist der Tourismus. Die Inwertsetzung von Bau-
kultur fir den Tourismus steckt in der Schweiz
im Vergleich mit anderen Landern noch in den
Kinderschuhen. Verlieren auch hierzulande
beide Seiten ihre Beriihrungsangste, eroffnet
sich ein neues Potential. Intakte Landschaften,
Siedlungsbilder und Baudenkmadler bilden die
unverzichtbare Grundlage fiir authentische Fe-
rienerlebnisse und damit fiir den Tourismus in
der Schweiz. Gleichzeitig entstehen neue, wirt-
schaftlich interessante Perspektiven fiir wert-
volle Bauzeugen.

Einfache Idee als grosse Chance

Der Schweizer Heimatschutz beabsichtigt mit
dem Projekt «Ferien im Baudenkmal» (Arbeits-
titel), nach dem Vorbild des englischen Land-
mark Trust (s. Seite 12) eine Stiftung zu initiie-
ren, die Ferienwohnungen in Baudenkmadlern
anbietet. Im Zentrum stehen unter Schutz ste-
hende Bauten, die in der Regel zu Wohnzwek-
ken gebaut wurden und gefdhrdet sind. Diese
innovative Art der Nutzung gefihrdeter Bau-
substanz bietet verschiedene Vorteile: Das Bau-
werk bleibt weitgehend in seinem urspriing-
lichen Zustand erhalten (geringer Ausbau-
Standart), durch die Nutzung wird das Bau-
denkmal belebt und die Vermietung deckt die
laufenden Kosten fiir den Unterhalt. «Ferien im
Baudenkmal» erlaubt es den Gasten, ein Haus
im wahrsten Sinne zu «erleben». Der direkte

Kontakt vermittelt einen neuen und unge-
wohnten Eindruck von Baudenkmadlern. Die
Géaste werden fiir Baukultur sensibilisiert. Ziel
ist, in 10 bis 15 Jahren ein buchbares Angebot
von 100 Wohnungen bereitzustellen.

Um die wirtschaftlichen Chancen einer solchen
Idee beurteilen zu konnen, wurde im letzten
Sommer beim Institut flir 6ffentliche Dienstleis-
tungen der Universitdt St. Gallen, eine Studie

in Auftrag gegeben. Fazit: Der Ferienwoh-
nungsmarkt ist eher ibersdttigt und einige der
neueren Trends (z. B. Kurzaufenthalte) spre-
chen gegen Ferienwohnungen. Dies gilt aller-
dings in erster Linie fiir Standartangebote. Fur
«Ferien im Baudenkmal» als Nischenprodukt
haben diese allgemeinen Aussagen nur sehr
bedingt Giiltigkeit. «Ferien im Baudenkmal»
bietet nicht nur Ferienwohnungen an, sondern
einen erlebnisreichen Aufenthalt in einmaligen
Gebduden. Zudem geniesst der Gast die Ge-
wissheit, zum Erhalt weiterer Gebdaude beizu-
tragen. Im weiteren kommt das vom SHS ge-
plante Angebot einigen der neueren Trends
(Bediirfnis nach Bildung, Kultur, Ruhe, Authen-
zitdt) entgegen. Mit einer guten Positionierung,
einer speziellen Angebotsentwicklung (z.B.
Frihstiicksservice, ~ Wochenendaufenthalte)
und dem vorhandenen Potenzial an Gésten
(etwa die Mitglieder des SHS) hat das Projekt

Forum

Monika Suter, Geographin,
Geschaftsstelle Schweizer
Heimatschutz, Zirich

In der Villa Rocchetta in
Ponte Tresa Tl kdnnte eine
Ferienwohnung mit sidlan-
dischem Charme entstehen
(Bild SHS)

La villa Rochetta de Ponte
Tresa (Tl) pourrait se trans-
former en un logement de
vacances au charme méri-
dional (photo Ps)
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Dieses Bauvernhaus aus dem
18. Jahrhundert in Habkern
BE ware ideal fir eine
Ferienwohnung, in der sich
das Leben wie vor 200 Jah-
ren nachempfinden I&sst.
(Bild SHS)

Cette ferme du XVllle siécle,
a Habkern (BE), pourrait
devenir un logement de
vacances idéal pour redé-
couvrir notre mode de vie
d’il y a 200 ans (photo Ps)

deshalb gute Chancen auf eine erfolgreiche Re-
alisierung.

Die Vision und ihre Finanzierung

Wie muss man sich das Angebot nun konkret
vorstellen? Die Wohnungen von «Ferien im
Baudenkmal» werden sich in den verschiedens-
ten Objekten von Alphiitten iber Bahnwarter-
hduschen, Burgen, Burgerhduser bis zu Wehr-
anlagen u.a befinden. Die Grosse kann von vier
bis liber zehn Betten reichen. Die Ferienwoh-
nungen sind sorgfaltig mit passenden Mobeln
eingerichtet, eine Dokumentation iiber die Ge-
schichte des Hauses und den Umbau, eine
kleine Bibliothek mit lokalem Bezug sowie In-
formationen zu Ausflugsmoglichkeiten in der
Region vervollstandigen die Ausstattung. Neu-
artige Serviceleistungen wie Frithstuck ins
Haus vom ndachsten Biohof oder ein Willkom-
menskorb mit lokalen Produkten fiir die erste
Mahlzeit ergdnzen das Angebot und bieten erst
noch einen Zusatzverdienst fir das lokale Ge-
werbe.

Die Wohnungen liegen in einem mittleren bis
hoheren Preissegment. Die Vermietung erfolgt
uber ein elektronisches Reservationssystem
auf dem Internet, das die Suche und die direkte
Reservation ermoglicht. Die gesamte Adminis-
tration und das Marketing liegt in den Handen
einer kleinen Geschaftsstelle. Die Auswahl der
Objekte erfolgt durch den Stiftungsrat in Zu-
sammenarbeit mit Fachexperten nach ver-
schiedenen festgelegten Kriterien. Wichtig ist,
dass es sich um schiitzenswerte Objekte han-
delt, die schon seit langerem leer stehen und
bei denen ein Handlungsbedarf besteht. Dane-
ben miissen sie sich nattrlich fiir die Nutzung
als Ferienwohnung eignen und in einer touris-
tisch interessanten Regionen liegen, vorab im
Alpenraum. Die Renovation erfolgt vorbildlich
in Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege.
Mit dem Ziel von hundert Wohnungen braucht
die Stiftung Investitionsmittel fiir die Breitstel-
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lung der Objekte von rund CHF 45 Mio. (An-
nahme: Ubernahme der Objekte quasi kosten-
los, Renovationskosten ca. CHF 435000.— pro
Wohnung). Nach der Renovation wird der Be-
trieb und der Unterhalt der Wohnungen durch
die Mieteinnahmen gedeckt werden. In den An-
fangsjahren sind allenfalls zusatzliche Mittel
fiir die Administration und das Marketing von
«Ferien im Baudenkmal» notwendig. Flir die Fi-
nanzierung miissen verschiedene Geldgeber
wie die oOffentliche Hand, Stiftungen, Gross-
spender oder Sponsoren gefunden werden.
Eine Anschubfinanzierung durch den Bund
ware hochst sinnvoll und wird angestrebt.

Avuf positives Echo gestossen

«Ferien im Baudenkmal» verbindet verschie-
dene Akteure, zum Beispiel den Bund, kanto-
nale Denkmalpflegen, Tourismusvereinigungen
und -promotoren und verschiedene Geldgeber
(Vergabestiftung, Banken, Versicherungen).
Fir den Erfolg des Projektes ist der frihzeitige
Einbezug dieser unterschiedlichen Partner ent-
scheidend. Aus diesem Grund wurde im letzten
Sommer die Idee verschiedenen Kreisen vor-
gestellt. Das Echo war durchwegs positiv.
Schweiz Tourismus beispielsweise hat deutlich
festgehalten, dass ein solches Angebot in der
Schweiz eine Liicke filillen wiirde und dusserst
willkommen ware. Ebenso wird das Projekt von
der Schweizerischen Arbeitsgemeinschaft fur
die Berggebiete und dem Schweizer Touris-
musverband begriisst. Zur Zeit wird «Ferien im
Baudenkmal» ausgesuchten Kantonsregierun-
gen vorgestellt. Parallel wird ein Patronatsko-
mitee zusammengestellt, um die Suche nach fi-
nanziellen Mitteln beginnen zu konnen.
Gleichzeitig werden erste konkrete Objekte ge-
priift, die fiir Ferienwohnungen geeignet wa-
ren. Sie sollen im Sinne von Prototypen fir die
Idee werben. Ziel ist, das Jubildumsjahr des
SHS 2005 zu nutzen, um einen Grundstein fir
das Projekt zu legen.
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