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Getriibte Champagner-Laune

Das Haus ist in dickes blaues Plastic gehiillt.
Nein, hier ist nicht der Verpackungskiinstler
Christo am Werk. Hier wird das Traditionshotel
Belvedere in einen Komplex von Zweitwohnun-
gen umfunktioniert. 200 Meter weiter, in St. Mo-
ritz Dorf, wo im Winter illustre Géaste flanieren,
die sich Schmuck und Designerkleider leisten,
reihen sich nun Kriane aneinander, turnen Arbei-
ter auf Baugeriisten, verengen Baustellen, Ab-
fallmulden, Lastwagen und Mischtrommeln die
Strassen. Auch das renommierte «Posthotel»
wird umgebaut; der britische Stararchitekt
Norman Foster zaubert hier einen urbanen Lu-
xustempel: Die Hotelbetten verschwinden, un-
ter dem Titel «The Murezzan» gibt es Raum fiir
noble Residenzen und edle Laden.

St. Moritz wéchst. Die Wohnungsstatistik fasst
die Entwicklung der letzten Jahrzehnte zusam-
men: Die Ursache fiir das heute beklagte Miss-
verhéltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen

Die Siidostschweiz/Graubiinden, 6. Juni 2005

Ein klares Ja im Engadin

Der Zweitwohnungsbau im Oberengadin soll
eingeschrankt werden. Die entsprechende In-
itiative ist am 5. Juni 2005 deutlich angenom-
men worden.

Die Stimmberechtigten im Kreis Oberengadin
haben der «Initiative zur Beschrankung des
Zweitwohnungsbaus» mit 3754 : 1481 Stimmen
zugestimmt. Mit einem Ja-Anteil von 71,71% fiel
das Resultat deutlicher aus als erwartet.

Die vom Volk angenommene Initiative verlangt,
dass im Kreis Oberengadin in Zukunft pro Jahr
nur noch 12000 Quadratmeter Bruttogeschoss-
flache fiir Zweitwohnungen bewilligt werden.
Dies entspricht ungeféhr 100 Wohneinheiten pro
Jahr — im Gegensatz zu den durchschnittlich
rund 400 Wohnungen, die in den vergangenen
Jahren im Oberengadin pro Jahr entstanden
sind.

liegt Jahrzehnte zuriick. Zwischen 1960 und 1980
verzehnfachte sich der Bestand an Zweitwoh-
nungen, wéhrend die Zahl der Erstwohnungen
nicht einmal um die Halfte stieg (siehe Grafik).
Mehr Zweit- als Erstwohnungen gibt es seit den
achtziger Jahren. Der Anteil an Zweitresidenzen
blieb in den letzten 15 Jahren bei rund 56 Prozent
stabil. Im ganzen Oberengadin pendelt dieser
Anteil zwischen 57 und 58 Prozent. Mit Celerina,
Silvaplana und Madulain gibt es allerdings auch
Orte, in denen iiber drei von vier Wohnungen
Zweitwohnungen sind. Die Zahl der Wohnungen
im Oberengadin wéachst pro Jahr um rund 250,
6 bis 7 von 10 neuen Wohnungen sind Zweit-
residenzen.

95 Prozent der Oberengadiner Bauzonen im Kern-
gebiet und 84 Prozent in den Wohngebieten sind
zugepflastert. Halt das Bautempo an, erschdpfen
sich die Baureserven in den nachsten fiinf Jah-
ren. Das schlédgt auf die Champagner-Laune, be-
sonders jetzt, wo mehr Gastarbeiter als Touristen
die Restaurants besuchen. Und gerade jetzt, wo
sich die wenigen Ausfliigler, die mit dem
Glacier-Express angereist sind, iiber die leeren
Strassen und die vielen Baustellen wundern.
Wahrend das Oberengadin in der Zwischensai-
son ausgestorben scheint, ist es in Tirol schwie-

collage 4/05



rig, ein Hotelbett zu finden, wie ein Mitarbeiter
des Kurvereins bemerkt. Dies wére in St. Moritz
kein Problem. Schwieriger ist es hier, eine er-
schwingliche Wohnung zu finden. Der Nobelkur-
ort spielt mit Aspen, Kitzbiihel und Cortina
d’Ampezzo in der gleichen Liga, die Luxusobjek-
te kdnnen mit der Ziircher Bahnhofstrasse mit-
halten. Fiir exklusiven Wohnraum werden bis zu
30 000 Franken pro Quadratmeter Nettowohnfla-
che bezahlt. Der Immobilienhandel floriert, jahr-
lichwechseln rund 5 Prozent der Wohnungen die
Hand. Das treibt die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen in die Hohe —zwischen 1996 und 2001 um
30 beziehungsweise 20 Indexpunkte (bei Luxus-
objekten), wie eine Studie der Ziircher Immobili-
enberatungsfirma Wiiest & Partner zeigt.

St. Moritzist ein ausgezeichneter Ort fiir interna-
tionales Kapital und Spekulanten. Bauleute und
Notare reiben sich die Hande, und auch die Be-
hérden verdienen kraftig mit. In die Gemeinde-
kasse von St. Moritz flossen im letzten Jahr aus
Hand&nderungs- und Grundstiickgewinnsteuern
fast 8 Millionen Franken, oder 20 Prozent der
Steuereinnahmen. Die anderen Oberengadiner
Gemeinden profitieren von einem &dhnlichen
Geldsegen. In Pontresina zum Beispiel steuern
die «Spezialsteuern» 2 Millionen Franken an die
Einnahmen von 9 Millionen bei.

Wahrend der Rubel rollt, wachst unter den Ein-
heimischen der Unmut. Man befiirchtet, das
Oberengadin kénnte sich die Zukunft verbauen.
Man hat gemerkt, dass die Zweitwohnungen ein
zweischneidiges Schwert sind. Sie bringen kurz-
fristiges Geld und binden kaufkraftige Gaste an
den Ort. Doch weil diese meist nur fiir wenige
Wochen anreisen, ist die Wertschdopfung fiir die
Region beschrénkt. Trotzdem muss sich die In-
frastruktur nach den Zweitwohnungen ausrich-
ten. Das Oberengadin, das 18000 Einwohner
zahlt, schwillt iiber Weihnachten/Neujahr mit
iber 100000 Menschen zur sechstgrossten
Schweizer Stadt an. Diese Masse kann nur dank
grosseren Parkhdusern und dem Ausbau von Str-
assen, Kanalisation und Klaranlage verdaut wer-
den. Die Steuergelder fliessen in Beton statt in
Projekte, die die Géste auch jenseits der Spitzen-
zeiten in die Region locken.

Besonders wiihlt die Bevdlkerung auf, dass der
Sog der Zweitwohnungen neuerdings auch Ho-
tels verschlingt. Es lockt das schnelle Geld. Erst
recht, wenn die Mittel fiir anstehende Sanierun-
gen fehlen und sich die Nachkommen nicht fiir
den Betrieb interessieren. Neben dem «Postho-
tel» und dem «Belvedere» hat das Oberengadin
innert kurzer Zeit ein halbes Dutzend weiterer
Hotels verloren.

Ist die Baubranche schuld am {iberbordenden
Zweitwohnungsbau im Oberengadin? Solches
Schwarzpeter-Spiel ist laut Arnd Kiichel, Archi-
tektin St. Moritz und &rtlicher Partner von Norm-
an Foster, wenig sinnvoll. Was vor Ort geschehe,
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Résumée

L'humeur n’est plus
au champagne

La commune de St-Moritz se développe. Les statistiques sur les loge-
ments résument I'évolution de ces dernieres décennies: I'origine de la
regrettable disproportion actuelle entre résidences principales et secon-
daires remonte a des décennies. Entre 1960 et 1980, le nombre de rési-
dences secondaires a décuplé, alors que celui des domiciles principaux
n‘a méme pas augmenté de moitié. St-Moritz compte plus de résidences
secondaires que d’habitations principales depuis les années 80. Ces quin-
ze derniéres années, la proportion de résidences secondaires, de 56%
environ, est restée stable. Dans toute la Haute-Engadine, ce pourcenta-
ge varie entre 57 et 58%. Le nombre de logements dans cette région
augmente chaque année d’env. 250 unités, six a sept nouvelles habita-
tions sur dix sont des résidences secondaires.

La station de vacances haut de gamme joue dans la méme ligue qu’As-
pen, Kitzbiihel et Cortina d’Ampezzo, les objets de luxe qu’on y trouve
peuvent se mesurer a ceux de la Bahnhofstrasse de Zurich. Pour des
logements exclusifs, certains vont jusqu’a payer 30000 francs par m? de
surface nette habitable. Le marché de I'immobilier fleurit, chaque année
env. 5% des habitations changent de main. Lannée derniére, presque
8 millions de francs — ou 20% des rentrées fiscales —issus des droits de
mutation et de I'impat sur les gains immobiliers ont afflué dans les cais-
ses communales de St-Moritz.

C’est a la politique de remédier au mal. Certaines communes ont déja
décidé de mesures pour limiter la construction de résidences secondai-
res et pour conserver les établissements hoteliers. Une large partie de
la population exige cependant des dispositions plus radicales : dans deux
semaines, dans les onze communes du district de la Haute-Engadine, on
votera sur une initiative populaire qui veut réduire d’'un quart la cons-
truction de nouvelles résidences secondaires dans la région pour qu’el-
les atteignent une centaine d’unités par an.
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folge einfachen wirtschaftlichen Gesetzen: «Hier
kauft man kein Bauland, um Kiihe darauf weiden
zu lassen.» Dass auch die Hotellerie, zusammen
mit den Bergbahnen der Tourismus-Motor, all-
mahlich unter Druck gerat, erstaunt Kiichel nicht:
Die Schweiz sei ein unmdgliches Pflaster fiir die
Hotellerie.

Erzwungene Absprache

Es liegt an der Politik, das Ubel zu beheben. Ein-
zelne Gemeinden haben bereits Massnahmen zur
Beschrankung des Zweitwohnungsbaus und zur
Erhaltung von Hotelbetrieben beschlossen. Ein
breiter Teil der Bevdlkerung fordert allerdings
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Bessere Lenkung des Zweitwohnungshaus
iiber die Raumplanung

Als Bestandteil seiner Wachstumspolitik will
der Bundesrat die Lex Koller aufheben und da-
mit den Erwerb von Ferienwohnungen durch
Personen im Ausland von Bewilligungspflicht
und Kontingentierung befreien.

Heute betrégt in vielen Tourismusgemeinden
der Anteil von Zweitwohnungen mehr als der
Halfte des gesamten Wohnungshestandes.
Eine weiter zunehmende Zahl gefédhrdet das
Landschafts- und Ortsbild, das Kapital des Tou-
rismus im Alpenraum. Ein iberbordender Zweit-
wohnungsbau fiihrt zu iberhdhten Bodenprei-
sen und einer Verdrdngung der einheimischen
Bevidlkerung vom Wohnungsmarkt. Hinzu kom-
men hohe Kosten fiir die Gemeinden, weil die-
se ihre Infrastrukturen auf eine Maximalbele-
gung ausrichten miissen, die —wenn iiberhaupt
— nur wahrend weniger Wochen im Jahr er-
reicht wird.

Nach der Aufhebung der Lex Koller ist in ver-
schiedenen Regionen mit einer zusatzlichen
Nachfrage nach Zweitwohnungen zu rechnen.
Der Bundesrat priift deshalb, ob die Aufhebung
der Lex Koller mit einer punktuellen Anpassung
des Raumplanungsrechts zu verkniipfen und
beauftragt das Departement fiir Umwelt, Ver-
kehr, Energie und Kommunikation (UVEK) eine
entsprechende Vorlage vorzubereiten. Die Kan-
tone konnten in Zukunft dazu verpflichtet wer-
den, in ihren Richtplanen Gebiete mit hohen
Zweitwohnungsbestéanden zu bezeichnen und
fiir sie Strategien und Massnahmen fiir eine
nachhaltige Entwicklung vorzusehen.

schérfere Massnahmen: In zwei Wochen wird in
den elf Kreisgemeinden {iber eine Volksinitiative
abgestimmt, die den Bau von Zweitwohnungen
in der Region um ein Viertel auf rund 100 Einhei-
ten pro Jahr beschranken will.

Bei den Behdrden st der von fast 1400 Perso-
nen unterzeichnete Vorschlag keine Begeiste-
rung aus — er kratzt an der Gemeindeautonomie,
und die istin Graubiinden eine besonders heilige
Kuh. Der Vorschlag wiirde die Gemeinden zur
Absprache und Zusammenarbeit zwingen. Sie
miissten gemeinsam festlegen, welche Gemein-
den kiinftig wie viele Zweitwohnungen bewilligen
diirfen. Kein einfaches Unterfangen, wenn man
bedenkt, dass es dabei um erkleckliche Summen
geht.

Solche Probleme hat die Konkurrenz im nahen
Osterreich nicht. Dort schréanken viele Bundes-
lander den Bau von Zweitwohnungen massiv
ein. Im Tirol darf ihr Anteil 8 Prozent nicht {iber-
steigen. Selbst in den Tourismuszentren Seefeld
und St. Anton liegt der Anteil nur bei rund 30 Pro-
zent. |
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