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Die unvergleichliche Stimmung in alten Hotels, wie hier im «Waldhaus» Vulpera — wird sie bald dem weltweiten Unifor-
mismus geopfert werden und der Geschichte angehoren? (Bild Studer)

Zwischen Tradition, Heimatschutz und Betriebswirtschaft

Adieu, du alte Hotel-Herrlichkeit?

Gemiiss einer Delphi-Umfrage des Eidgenossischen Amtes fiir Verkehr iiber die zu-
kiinftige Entwicklung des Tourismus in der Schweiz, glauben die Fachleute nicht an
einen Trend zuriick zur Hotellerie. Sie rechnen vielmehr mit tiefgreifenden Anderun-
gen bei den Hotelaltbauten in den nichsten Jahrzehnten. Ja, dieser Strukturwandel
wird sogar als unumginglich fiir die Weiterentwicklung der schweizerischen Fremden-
verkehrswirtschaft erachtet. Geht damit ein traditionsreicher Wirtschaftszweig unseres
Landes langsam aber sicher unter? Hat fiir einen betrichtlichen Teil unserer architek-
tonischen Hotellandschaft das letzte Stiindchen geschlagen? Oder kann diese Entwick-

lung riickgiingig gemacht und auf rettende Bahnen umgelenkt werden?

Um das beantworten zu kénnen, miissen wir einen
Blick in die Vergangenheit werfen, in die Anfinge
der Hotellerie und damit auch in ihre geschichtlich
gewachsenen Strukturen. Zwar kannte man in un-
serem Land schon im Mittelalter einen bescheide-
nen Tourismus, bedingt vor allem durch die Giste
damals bedeutender Badeorte. Stirker entwickelte
sich der Fremdenverkehr jedoch erst ab Mitte des
19.Jahrhunderts — zunichst mit der Beherbergung
von Berggingern, dann mit dem Ausbau des Stras-
sennetzes und der Bahnlinien und schliesslich mit
dem zunehmenden Wohlstand breiter Bevolke-
rungsschichten im In- und Ausland. Sie wiinschten
von Zeit zu Zeit der wachsenden Verstadterung zu
entfliehen und sich auf dem Land, an unseren Seen
oder in den Bergen zu erholen. Diese Bewegung
schlug sich rasch nieder in einer wachsenden Zahl

von Hotelbetrieben. So ziahlte man im Jahre 1880 in
der Schweiz 1002 Hotels mit 58137 Betten, 1912
waren es schon 3586 Betriebe mit 168625 Betten
und 1979 stiegen die Zahlen gar auf 7662 Betriebe
mit 270873 Betten.

Kultur im Grossen und Kleinen

Mit der Hotelgeschichte verbunden sind Namen
von herausragenden, weit iiber die Grenzen hinaus
bekannten Hotelierfamilien: beispielsweise die
Seiler in Zermatt, die Cartanis in Engelberg und
die Badrutts in St. Moritz. Sie erzihlen von initiati-
vem Unternehmergeist, von Tiichtigkeit, von Qua-
litdtsbewusstsein und nicht zuletzt von Kultiviert-
heit. «Alles fiir den Gasty hiess ihre Devise — und
der Erfolg gab ihnen recht. Zwar wird heute nie-
mand mehr jeden Bau aus der Bliitezeit der
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Schweizer Hotellerie kritiklos als Meisterleistung
der Architektur und Landschaftsgestaltung be-
zeichnen und sie um jeden Preis erhalten wollen.
Aber: viele der traditionsreichen Hauser — der be-
rithmten Paliste wie der einfachen Landgasthofe —
nehmen eine hervorragende Stellung in ihrer Um-
gebung ein und miissen als einmalige Kulturwerte
bezeichnet und auch als solche behandelt werden.
Keineswegs nur ihrer Fassaden wegen! Denn hin-
ter ihren Mauern verbergen sich oft wahre Schitze
kunstvoller Innenausstattung: von der Eingangs-
halle tiber die Treppenhéuser bis zu den Speisesi-
len, von den Stuckdecken iibers Parkett bis zu den
Gobelins und Leuchtern, vom feingliedrigen Ju-
gendstiltisch iiber den Louis XV-Fauteuil bis zur
wihrschaften Arvenholz-Stabelle. Sie widerspie-
geln Selbstbewusstsein und Geschmacksicherheit
der Bauherren und zeugen von der Fertigkeit und
der Liebe zum Detail ihrer Handwerker. Kurz, sie
sind «offene Biicher einer Kulturepoche. Heutige
und zukiinftige Generationen tragen die Verant-
wortung dafiir, dass sie nicht leichtfertig dem Erd-
boden gleichgemacht und durch eine universelle
und monotone Hotelarchitektur ersetzt werden.
Sie prigen ithre Umgebung, gehéren zum Land-
schafts- und Ortsbild, sind zu wichtigen Identifika-
tions- und Treffpunkten fir Einheimische und Gi-
ste geworden, hiufig sogar zu eigentlichen Wahr-
und Markenzeichen einer Stadt oder eines Dorfes.

Alte Probleme

Doch die Hotelbranche hatte bis heute immer wie-
der auch mit grossen Schwierigkeiten zu kimpfen —
wegen ihrer Konjunkturanfilligkeit, ihrer Kapital-
intensitit und ithrem sehr begrenzten Rentabili-
tatsspielraum. Dies hielt und hilt ihre Besitzer
trotz staatlicher oder privatwirtschaftlicher Beihil-
fe hdufig davon ab, die fiir die Anpassung an neue
Marktgewohnheiten notwendigen Investitionen
und Strukturinderungen vorzunehmen. Das ver-
schirft ihre Lage noch mehr, weil gleichzeitig neue
Hotels mit zeitgemasseren Dienstleistungsformen
entstehen, den traditionellen Hiusern den Rang
ablaufen und sie so regelrecht mit Existenzproble-
men bedrangen. Zu einem besonders harten Kon-
kurrenten der herkommlichen Hotelwirtschaft ent-
wickelt sich zusehends die Parahotellerie mit ihren
aus heimatschiitzerischer Sicht dusserst problema-
tischen Nebenerscheinungen (Ausverkauf der Hei-
mat, Bodenverschleiss, Landschaftsverschande-
lung, Ungleichgewicht von infrastruktureller Bela-
stung und wirtschaftlichem Nutzen der betroffe-
nen Gemeinden). Wenn es bis heute dennoch ge-
lungen ist, unsere Hotellerie lebensfihig zu erhal-

ten, dann wohl in erster Linie dank dem Durchhal-
tewillen ihrer Besitzer und dem ungebrochenen A1-
traktivitdtswert der Schweiz als Ferien- und Reise-
land.

Wachsender Modernisierungsdruck

Wie aber sieht es um die Zukunft aus? Um es mit
einem gefliigelten Wort zu sagen: «Die Lage ist
ernst, aber nicht hoffnungslos.» Will man der er-
wihnten Delphi-Umfrage glauben, werden in den
niachsten 30 Jahren rund 30 Prozent der Hotelalt-
bauten oder 15 bis 20 Prozent aller schweizeri-
schen Hotelbetriebe zweckentfremdet oder ver-
schwinden. Gleichzeitig muss der grosste Teil der
Altbauten entweder total renoviert (40%) oder ab-
gebrochen und durch Neubauten ersetzt werden
(25%). Fiir die Hotelbesitzer stellt sich daher die
Forderung, ihre Unternehmen baulich und be-
trieblich moglichst rasch zu erneuern oder neuen
Zwecken zuzufiithren, wenn sie langfristig iberle-
ben wollen. Dass eine kontinuierliche und in Etap-
pen erfolgende Sanierung alter Hotels auch heute
noch zum Erfolg fithren kann, zeigen sowohl re-
nommierte Grosshduser als auch Mittel- und
Kleinbetriebe in allen Landesteilen.

Skeptisch, wenn auch keineswegs aussichtslos be-
urteilt auch das Schweizerische Tourismuskonzept,

Das Hotel «Glacier du Rhéne» in Gletsch, einst ein be-
liebtes Ferienzentrum, steht vor einer ungewissen Zu-
kunft. Der Kanton Wallis und die Elektrizititswirtschaft
tragen sich mit dem Gedanken, am oberen Rhonelauf ein
Pumpspeicherwerk zu errichten. (Bild Studer)
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das die Beratende Kommission fiir Fremdenver-
kehr des Bundesrates im August 1979 veroffent-
licht hat, die Zukunftschancen der Hotellerie. Es
heisst darin unter anderem: «Die adltere Hotellerie
steht wegen der Konkurrenz marktgerechterer Be-
herbergungsformen unter einem starken Moderni-
sierungsdruck. =~ Der  bisherige  Erneuerungs-
rhythmus scheint zu langsam zu sein, da der
Selbstfinanzierungsgrad dieser Betriebe zu gering
ist. Die an sich flexible kleingewerbliche Struktur
der traditionell dominierenden Familienbetriebe
hat die grossten Uberlebenschancen, wenn die zu-
nehmenden Investitions- und Personalkosten
durch verstarkte zwischenbetriebliche Koopera-
tion gesenkt werden konnen. Es ist eine wesentli-
che Frage der Angebotsgestaltung, wie die Stellung
der relativ ertragskriaftigen und umweltgerechten
Hotellerie im Konkurrenzkampf mit den anderen
Beherbergungsformen gestirkt werden kann.»

Und weiter: «Die Halfte bis zwei Drittel der heute
in Betrieb stehenden Hotels sind Altbauten, die
vor dem 1. Weltkrieg erbaut wurden. Wenn ange-
nommen wird, dass weiterhin die anspruchsvollen,
kritischen und kaufkriftigen Individualtouristen
das wichtigste Zielpublikum der Hotellerie blei-
ben, dann haben Altbauten nur bei weitgehender
Renovation noch Uberlebenschancen. Ein Aus-
weichen auf andere, (billigerey Gistegruppen ist
nach Ansicht von Prof. Dr. Jost Krippendorf keine
Alternative.» Eine Anpassung nach unten wiirde
die alten Hotels in einen Teufelskreis bringen, aus
dem schwer herauszukommen wire. Und dieser
hiesse: Geringerer Komfort = tieferes Preisniveau

= schlechtere Betriebsergebnisse = erschwerte
Finanzierung von Komfortverbesserungen und Er-
neuerungen = langsamerer Rhythmus der Erneu-
erungen = geringerer Komfort.

Massgeschneiderte Losungen suchen

Eine Politik des «Erhaltens um jeden Preisy ist da-
her als generelle Forderung ebenso verfehlt und
unrealistisch wie die verbreitete Ansicht, nur ein
Abbruch mit anschliessendem Neubau fithre zum
Erfolg. Eine massgeschneiderte Losungssuche
dringt sich in jedem Fall auf. Hier empfiehlt es
sich, Privatbesitz in eine juristische Trégerschaft
iiberzufithren; dort drangt sich eine Modernisie-
rung der Betriebsstruktur auf; im dritten Fall ist
an die Umwandlung eines Hotels in ein Appartho-
tel mit Wohneigentum zu denken, im vierten an
eine Zusammenarbeit mit Reiseorganisationen,
mit Sozialversicherungen und Pensionskassen, um
nur einige Losungsmoglichkeiten anzudeuten. In
einzelnen Fillen konnten durch den Schweizer
Heimatschutz auch die Kreditinstitute bewogen
werden, ihre allgemeine Zuriickhaltung bei der Fi-
nanzierung solcher Vorhaben aufzugeben und sich
an einer bedeutenden Hotelrenovation zu beteili-
gen. Es ist zu hoffen, dass die Banken ihre Mitver-
antwortung an der Erhaltung unseres kulturellen
Erbes und unserer Landschaft inskiinftig vermehrt
in ihre Unternehmenspolitik einbeziehen. Zu wiin-
schen ist ausserdem, dass die offentliche Hand im
Verein mit der Schweizerischen Gesellschaft fiir Ho-
telkredit die rechtlichen und finanziellen Voraus-
setzungen fiir die Finanzierung von wirtschaftlich
verantwortbaren Hotelrenovationen weitsichtig si-
cherstellt und womoglich verbessert. Schliesslich
wird es Aufgabe der offentlichen Denkmalpflege
und des privaten Heimatschutzes sein, die Hoteliers
in ihren Bemiithungen aktiv zu unterstiitzen und
sich selber als Partner und Berater und nicht nur
als Moralprediger und Paragraphenvogte zu ver-
stehen.

Zum Schluss: Der Fremdenverkehr und mit thm
die Hotellerie bilden einen wesentlichen Pfeiler
unserer Volkswirtschaft. Thre Grundlagen sind un-
sere Landschaft, aber auch unsere Stadte und Dor-
fer, mit deren charakteristischen Bildern wir tagein
tagaus fiir das Ferienland Schweiz werben. Wir
alle haben daher sowohl ein ideelles als auch ein
wirtschaftliches Interesse daran, den Boden, auf
dem wir stehen, und den Raum, in dem wir uns be-
wegen, reizvoll zu erhalten. Eine gesunde, ideenrei-
che, anpassungsfihige und initiative Hotellerie ge-
hort dazu. Aber auch eine Offentlichkeit, die zu ih-
rer Tradition steht und damit als Heimatschiitze-
rin im besten Sinne wirkt! Marco Badilatti



Forum

Suche nach einem vertretbaren Ausgleich

Denkmalpflege-Ziele und Hotel-Ertrag

Viele altehrwiirdige Hotelgebiude in der Schweiz standen in den letzten Jahren vor
schicksalhaften Entscheidungen iiber ihre Zukunft. Nicht wenigen stehen sie noch be-
vor. Je nach Zustand und Standort, Baustil und Besitzerschaft und je nachdem, ob sich
Denkmalpflege oder Heimatschutz fiir sie interessierten oder nicht, ist iiber ihr Schick-
sal so oder anders entschieden worden. In welchem Spannungsfeld spielen sich dabei
die Auseinandersetzung zwischen Hotellerie und Denkmalpflege in der Praxis ab?

Bekanntlich entstand ein grosser Teil der Gebiu-
desubstanz der schweizerischen Hotellerie um die
Jahrhundertwende herum oder reicht sogar mehr
oder weniger weit ins letzte Jahrhundert zuriick.
Sie entstammt damit einer Zeit, in welcher Perso-
nalprobleme im heutigen Sinne kaum existierten,
die Schweiz als Ferienland fast konkurrenzlos da-
stand, das Reisen der begiiterten Oberschicht vor-
behalten war und die Aufenthaltsgewohnheiten im
Hotel ganz andere waren. Dies sind nur einige cha-
rakteristische Merkmale jener Zeit, welche zahlrei-
chen noch existierenden Hotelbauten in der
Schweiz und anderswo den Stempel aufgedriickt
haben.

Grosser Erneuerungsbedarf

Wohl sind die meisten dieser Hotels in der Zwi-
schenzeit in vielem den verdnderten Entwicklun-
gen angepasst worden. Die Grossziigigkeit der Ge-
sellschaftsraume, die verschwenderische Raumho-
he im allgemeinen, die breitangelegten Treppen-
aufginge und Korridore, die Weitlaufigkeit der
Servicewege und das Nichtvorhandensein von Sa-
nitirkomfort, all dies — Selbstverstindlichkeiten
fur die Zeit der Entstehung — sind aus heutiger
Sicht vielfach Quellen von Unwirtschaftlichkeit
und nur mit grossem Einsatz an Mitteln und Phan-
tasie zu verdndern. Diesen zeitbedingten Umstan-
den verdanken wir heute ohne Zweifel viele Vor-
teile. So priagen zahlreiche kunsthistorisch wertvol-
le Hotelfassaden das Erscheinungsbild von Kuror-
ten und Stadten. Diese dsthetischen Vorziige gegen-
tiber einem Grossteil der modernen Architektur
werden gerade in neuerer Zeit wieder vermehrt ge-
schitzt und stehen Hotels als Stiatten der Gastlich-
keit wohl an.

Auf der anderen Seite sind der schweizerischen
Hotellerie durch das Alter ihrer Bausubstanz gros-
se Nachteile erwachsen. Vor allem in der Nach-
kriegszeit zog die auslandische Konkurrenz mit ih-
ren zeitgemidsseren Hotelbauten unwiderstehlich
an ihr vorbei. Dies 16ste hierzulande einen gewalti-

gen Bedarf an Erneuerung und Modernisierung
aus, ein baulicher Riickstand, der bis heute noch
nicht vollstindig aufgearbeitet worden ist.

Von Auflagen und Entschiidigungen

Hier nun waltet die staatliche Denkmalpflege ihres
offentlichen Amtes, das darin besteht, erhaltens-
werte Hotelbauten zu schiitzen, ohne ihnen dabei
thre wirtschaftliche Existenz unnotig schwerer zu
machen. Das Interesse der Denkmalpflege kann
nun entweder der Fassade eines Hotelgebiudes,
seinen Rdumen oder beiden gleichzeitig gelten. Be-
schrinkt es sich auf die Aussenfassade und werden
beziiglich des Gebiudeinnern keine Auflagen ge-
macht, so kann, wenn notig, die gesamte Substanz
ausgehohlt werden. Trotz einer solchen Ausker-
nung konnen aber der Gestaltungsfreiheit im In-
nern gewisse Grenzen gesetzt sein. Diese werden
bestimmt durch die Abstinde von Fenstern und
Tiiren der geschiitzten Fassade, welche im Etagen-
bereich unter Umstdnden einen unwirtschaftlichen
Raster fiir die Zimmereinteilung zur Folge haben.
Gleichzeitig bestimmen sie in der Vertikalen die
Raumbhohe. Sie sind damit in zweifacher Hinsicht
massgebend fiir die Nurzung des umbauten Rau-
mes, der zur Zimmer- und Bettenzahl in einem
mehr oder weniger giinstigen Verhiltnis stehen
kann. Schliesslich konnen weitreichende Auflagen
beziiglich der Aussenfassaden das Fassungsvermao-
gen eines Hotels entscheidend beeinflussen, bleibt
doch in diesem Falle die bauliche Gesamtnutzung
auf das Volumen des bestehenden Baukorpers be-
schriankt. Es entsteht daraus ein Kapazitatseffekt,
der im Falle einer ungiinstigen Betriebsgrosse be-
sonders nachteilig ist.

Erstrecken sich die Auflagen dariiber hinaus auch
auf Teile im Innern des Gebidudes, so konnen zu
den erwihnten Problemen beziiglich Fassungsver-
mogen und Raumnutzung noch Funktionsmingel
hinzutreten. Solche liegen dann vor, wenn be-
stimmte Wirtschaftsriume wegen Unterschutzstel-
lung von internen FEinrichtungen (Silen, Decken
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etc.) nicht nach Gesichtspunkten der Zweckmis-
sigkeit und der Wirtschaftlichkeit angeordnet wer-
den konnen. Diese Zusammenhinge sind beson-
ders bedeutungsvoll fiir den Restaurant-Bereich,
wo nur mit leistungsfihigen Anlagen und Arbeits-
abliaufen angemessene Ertrige zu erzielen sind.
Die zuverlassige und umfassende Quantifizierung
der wirtschaftlichen Folgen von Auflagen der Denk-
malpflege gestaltet sich in der Regel sehr schwierig,
und zwar aus verschiedenen Griinden. So zeitigen
diese Auswirkungen vielfach Nachteile sowohl
beim Bau (Mehrkosten bei Restaurierung und/
oder Umbau) als auch beim Betrieb (Ertragsein-
bussen wegen Baubeschrinkungen, Bauverzoge-
rungen u.a.m.). Hinzu kommt, dass den effektiven
Baukosten des ausgefiithrten Projektes sowie den
erzielten Umsitzen und Ertrigen des laufenden
Betriebes Budgetwerte eines Alternativprojektes
gegeniibergestellt werden miissten, welche ohne
Auflage seitens der Denkmalpflege hitten reali-
siert werden konnen.

Die offentliche Hand richtet nun im allgemeinen
nur Beitrdge aus fiir die durch die Restaurierung
direkt verursachten Mehrkosten, nicht aber Ent-
schidigungen fiir Ertragsausfiille. Die Hohe dieser
Beitrige schwankt von Kanton zu Kanton und be-

tragt je nach Bedeutung des Objektes zwischen 10
und 40 Prozent der sogenannten anrechenbaren
Mehrkosten. Es ist unnétig zu betonen, dass der
verbleibende Rest fiir zahlreiche Hotels, die ohne-
hin mit grossen Ertragsproblemen zu kampfen ha-
ben, eine schwere Hypothek darstellt. Zwei Bei-
spiele aus der Praxis sollen im folgenden die wirt-
schaftlichen Probleme im Einzelfall etwas beleuch-
ten, ohne damit die Verhiltnisse verallgemeinern
zu wollen.

Zwei Beispiele aus der Praxis

Ein Betrieb der gehobenen Komfortklasse lag mit
seinem Fassungsvermogen von 80 Betten eindeutig
unter der Grenze dessen, was heute aus der Sicht
einer wirtschaftlichen Betriebsfithrung als giinstige
Grosse angesehen wird. Mit einer im Vergleich zur
Kapazitiat bescheidenen Erhohung des Mitarbeiter-
stabes hitte dieser Betrieb etwa 40 zuséitzliche Bet-
ten bewirtschaften kénnen, was eine wesentlich
verbesserte Auslastung des Personals zur Folge ge-
habt hitte. An den Auflagen seitens der Denkmal-
pflege ist ein entsprechender Gebdudeaufbau ge-
scheitert, und der Betrieb wurde gezwungen, mit
seiner ungiinstigen Grosse weiterzuarbeiten.

Ein typisches Beispiel aus der Griinderzeit ist das «Grand Hotel Nationaly in Luzern. Unter Wahrung der dusseren
Substanz, wurde seinem Inneren Ende der 70er Jahre teilweise ein neues Nutzungskonzept zugrunde gelegt. Der Besit-
zer erhofft sich davon eine hhere Rentabilitiit. (Bild Stauss)
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Nur noch teilweise seinem urspriinglichen Zweck dient der «Schweizerhof» in Ziirich. Erdgeschoss und erster Stock be-
herbergen heute Geschiifte und Biiros, wodurch viel von der einst prichtigen klassizistischen Fassade verlorengegangen
ist. (Archivbild)

Hinter dem Riegel des Hotels «Krone» in Gottlieben TG
verbirgt sich ein wahrer Schatz kunstvoller Innenausstat-
tung. Oben ein Luxuszimmer im Louis-XV-Stil, unten
eine Aussenansicht des unter grossen Opfern des Besit-
zers vollstindig renovierten Gebiudes. (Archivbilder)

Die wirtschaftlichen Auswirkungen dieses Falles
lassen sich wie folgt skizzieren: Insgesamt sind
dem Betriebsinhaber ansehnliche Entschiadigun-
gen an die Mehrkosten der Fassadenerneuerung
ausgerichtet worden. Nicht entschidigt worden ist
er hingegen fiir die eingeschrinkte Ausniitzung des
Grundstiickes, welche die Auflage indirekt zur Fol-
ge hatte. Dabei wire im Rahmen der geltenden
Bauordnung die fiir den Ausbau des Betriebes not-
wendige Ausniitzung ohne weiteres moglich gewe-
sen. Der Nachteil, der aus dieser Eigentumsbe-
schrinkung resultiert — auf eine solche liuft die
Auflage in Wirklichkeit hinaus —, hat fiir das
Grundstiick eine dauernde Wertminderung zur Fol-
ge. Selbstverstandlich gilt es hier abschliessend —
neben immateriellen Werten — auch gewisse Mehr-
frequenzen und Aufpreise zu erwéhnen, welche
dem Betrieb dank seiner Ausstrahlung zufliessen
und welche die oben aufgefithrten Nachteile wie-
der teilweise kompensieren.

Im Falle eines durch Feuer teilweise zerstdrten
Hotelgebidudes machte die Denkmalpflege bei der
Planung des Wiederaufbaus (vor allem bei der Ge-
staltung des Daches) bestimmte Auflagen. Die
Wiederaufbauzeit wurde dadurch in die Linge ge-
zogen, ohne dass — wie weiter oben erwihnt — die
Denkmalpflege an diesen Schaden hitte Beitriage
leisten konnen. Die Versicherungsgesellschaft ih-
rerseits machte geltend, dass sie fiir den Schaden
aus derartigen Verzogerungen laut allgemeinen
Versicherungsbedingungen nicht aufzukommen



Forum

hat. Dadurch blieb ein nicht unbedeutender Teil
des Ausfallschadens ungedeckt, obwohl der Hote-
lier mit dem Wiederaufbau des Betriebes infolge
teilweiser Unterversicherung ohnehin schon in
arge Bedringnis gekommen war.

Es steht ausser Zweifel, dass dem Hotelier mit den
Auflagen der Denkmalpflege gelegentlich eine
schwere Last aufgebiirdet wird. Eingeklemmt zwi-
schen 6konomische Zwinge und kunsthistorische
Forderungen, ringt er mit seinen beiden Seelen
nach einer Losung, die dann oft zugunsten des
Heimatschutzes ausfillt.

Wenn guter Wille sie begleitet

Hotellerie, Denkmalpflege und Heimatschutz le-
ben einerseits in einem unbestreitbaren Span-
nungsverhiltnis. Dieses — so kénnte man in Anleh-
nung an Friedrich A. Wagner in «Die Urlaubswelt
von morgen» sagen — beruht auf dem Umstand,
dass viele Hotelgebiude in einer Zeit entstanden
sind, welche vor lauter Ausrichtung auf den Gast
die Okonomie vergessen hat, und die heute ihren
Dienst versehen miissen, wo eher das Gegenteil
droht. Hotellerie, Denkmalpflege und Heimat-
schutz weisen aber auf der anderen Seite ebenso
unleugbare Gemeinsamkeiten auf. So muss das ei-
gentliche Ziel der Denkmalpflege, nidmlich der
Schutz und die Pflege wertvoller Bausubstanz,
auch den Intentionen der schweizerischen Hotelle-
rie entsprechen; dies um so mehr, als sie den Lei-
stungswettbewerb mit der auslandischen Konkur-
renz lingst auf die Ebene der Qualitit und der In-
dividualitit verlagert hat.

Letztlich geht es aber darum, dass zwischen den
kunsthistorisch begriindeten Auflagen der Denk-
malpflege und den wirtschaftlichen Realititen des
Hotelbetriebes ein vertretbarer Ausgleich gefunden
wird. Ein solcher wurde in der Vergangenheit nicht
immer nur durch die Frage nach der Beitragshhe
erschwert, welche kaum jemals zur vollen Zufrie-
denheit aller Beteiligten wird gelést werden kon-
nen. Vielmehr scheinen Koordinations- und Zustén-
digkeitsfragen zwischen beteiligten Amtsstellen
gleicher oder verschiedener Ebenen sowie dadurch
entstehende Verzogerungen bei der Bewilligungs-
erteilung gelegentlich ebenso mitzuspielen, Verzo-
gerungen, die sich nicht minder nachteilig auswir-
ken konnen als unzureichende Beitrige. In diesem
Bereich konnten sich Denkmalpflege und Heimat-
schutz fur ihren nicht immer sehr dankbaren Auf-
trag mit wenig Aufwand noch viel Goodwill schaf-
fen.

Hans Nanzer, Schweizerische Gesellschaft fiir Ho-
telkredit

Hotellerie unter Sachzwang

Viel guter Wille,
aber oft kein Geld

Keine andere Branche hitte mehr Grund,
sich fiir die Ziele des Heimatschutzes ein-
zusetzen, als die Hotellerie und damit der
Tourismus im weitesten Sinn. Intakte
Landschaften, attraktive Ortsbilder und
kulturell wertvolle Bauten stellen zusam-
men mit einer guten Unterkunfts-, Ver-
pflegungs-, Sport- und Animationsinfra-
struktur die wichtigsten Komponenten des
touristischen Angebots dar. Wieso kommt
es aber trotzdem dazu, dass immer wieder
historische Hotels abgerissen werden und
Neubauten zum Opfer fallen? Eine Stel-
lungnahme aus der Sicht der Hotellerie.

Ségt sich die Hotellerie mit einem ungebrochenen
Fortschrittsglauben den Ast ab, auf dem sie sitzt?
Um es gleich vorweg zu nehmen: Die Ziele sind
zwar identisch, doch unterstehen sie in der Hotel-
lerie den wirtschaftlichen Randbedingungen. Jeder
Schweizer Hotelier ist zuerst daran interessiert,
eine historisch wertvolle und #sthetisch schone
Fassade zu erhalten. Als Unternehmer hat er je-
doch vor allem die Aufgabe, ein Hotel von innen
nach aussen zu sehen. Das heisst, die Erhaltung
dieser Fassade ist ihm nur dann moglich, wenn sie
sich auch wirtschaftlich verkraften ldsst.

Renovieren geniigt nicht

Weshalb ist nun aber eine Hotelerneuerung wirt-
schaftlich nicht immer moglich? Die meisten der
heute im Interessenfeld des Heimatschutzes lie-
genden Hotelbauten wurden vor dem Ersten Welt-
krieg erstellt. Zu einer Zeit also, in der man noch
mit viel Personal und wenig Technik arbeitete. Und
darauf waren die ganzen Arbeitsabliufe und damit
die Betriebsstrukturen ausgelegt. Ein Hotelbetrieb
lasst sich heute aber nur noch wirtschaftlich fiih-
ren, wenn die ganze Leistungserstellung vor allem
in personeller Hinsicht optimiert ist. Dem steht in
diesen alten Gebiuden beispielsweise eine unratio-
nelle Struktur mit hiufigen Niveaudifferenzen im
Weg. Vielfach ist die Restauration auf verschiede-
ne Etagen verteilt, was zu langen Servicewegen
und einer iibergrossen Anzahl von personalintensi-
ven Schnittstellen fithrt. Viele Zimmer sind hiufig
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noch ohne Bad und WC. Deren Neuinstallation
zwingt meistens zu einer Verdnderung der Raum-
aufteilung. Ein zusétzliches, nicht zu unterschit-
zendes Problem ist die Installation der notwendi-
gen Leitungen.

Wie diese Beispiele, die erst die oberste Spitze des
Eisberges ausmachen, veranschaulichen, gentigt
zur Erhaltung eines alten Hotels eine blosse Reno-
vation — mit ganz seltenen Ausnahmen — nicht. In
der Regel bedingt eine Gesamterneuerung zumin-
dest die teilweise Aushohlung des Baus. Dass die
Baukostenfolge dabei bestenfalls gleich, meistens
aber schlechter liegt als bei einem Neubau, darf si-
cher als bekannt vorausgesetzt werden. Das Aus-
hohlen lasst zwar freies Spiel in der Gestaltung
einer optimalen Betriebsstruktur. Ein weiteres
Problem, niamlich die Grossraumigkeit des Baus,
bleibt aber erhalten, weil die Etagenhthe durch die
Fassade immer noch vorgegeben bleibt. Zwar sind
hohe Ridume sehr angenehm zu bewohnen, doch
verursachen sie finanzielle Probleme in zweierlei
Hinsicht. Erstens resultiert aus dem grossen, nur
teilweise verkommerzialisierbaren Raumvolumen
ein grosser Baukubus. Da dieser fiir die Baukosten
massgebend ist, sind unverhéltnismissig grosse
Bauinvestitionen die Folge; Investitionen, deren
Zinsen und Amortisation zu Ubernachtungsprei-
sen fithren wiirden, die sich auf dem Markt nicht
durchsetzen liessen. Zweitens ergibt sich aus vier-
einhalb Meter und teilweise noch hoheren Réu-
men ein Raumvolumen, dessen Beheizung bei den
heutigen Energiepreisen sich unliebsam auf die Be-
triebsrechnung auswirkt.

Die soweit umschriebenen Probleme bei der Er-
neuerung von Hotelbauten treten natiirlich in Zhn-
licher Form auch bei der Erneuerung von anderen
Bauten auf. Was den Entscheid fiir die Erhaltung
von schutzwiirdigen Hotels aber zusitzlich er-
schwert, sind die besonderen Strukturen der Ho-
tellerie: Die Ertragskraft dieser Branche ist seit je-
her beschrinkt. Aus wirtschaftspolitischen Uberle-
gungen (Devisen, Arbeitsplitze, «Entwicklungs-
motor» in Randzonen und Berggebieten) liegt sie
gleichzeitig im Interesse der schweizerischen
Volkswirtschaft. Seit dem Ersten Weltkrieg wurde
die Hotellerie deshalb durch die verschiedensten
Gesetze immer wieder unterstiitzt. Das wichtigste
Instrument dazu ist bis heute die Schweizerische
Gesellschaft fiir Hotelkredit geblieben, die Hotel-
neubauten und Renovationen durch Biirgschaften
und zinsgiinstige Darlehen oft iiberhaupt erst er-
moglicht (siehe Sonderartikel in dieser Nummer).
Einige der Griinde fiir die schwache Wirtschafts-
kraft sind die Anlageintensitit (90 Prozent der Bi-
lanzsumme besteht aus Anlagevermogen), die Ex-

portorientiertheit und damit die Abhéngigkeit von
der Wechselkursentwicklung sowie die Saisonali-
tat der Auslastung,.

Die hohe Anlageintensitit ist mit einem hohen
Anteil von durchschnittlich 77 Prozent Fremdkapi-
tal verbunden. Aus dieser Perspektive betrachtet
ist es kaum mehr der Hoteleigentiimer, der iiber
die Erhaltung einer Fassade entscheidet. Durch
den geringen Selbstfinanzierungsgrad liegt dieser
Entscheid letztlich bei der Bank als Kreditgeberin.
Entspricht ein Totalerneuerungsprojekt nicht ih-
ren Ertragserwartungen, bleibt der Bauherrschaft
nichts anderes iibrig, als das Projekt wirtschaftli-
cher zu konzipieren. Das aber fiithrt aus den besag-
ten Griinden meistens zu einem Hotelneubau.

Der einzige Weg zur Finanzierung von histori-
schen Hotelneubauten besteht heute hochstens
noch in der «Aparthotel-Finanzierungy. Dabei wer-
den zur Verbreiterung der Eigenkapitalbasis zu
Appartements ausgebaute Zimmer verkauft. Ge-
gen diese Finanzierungsform ist nichts einzuwen-
den, so lange dabei nicht durch den unzulissigen
Verkauf an Auslinder die Lex Furgler verletzt
wird und das Hotel als Hotel und nicht als Appar-
tementhaus weiterbesteht. Dass damit allerdings
nur ein kleiner Spielraum gewonnen wird, zeigt die
Tatsache, dass in den letzten Jahren sogar kaum
mehr ein neues Hotel ohne diese Zusatzfinanzie-
rung erbaut wurde!

Zusammenarbeit verbessern

Wenn das Verhiltnis zwischen dem Heimatschutz
und der Hotellerie trotz gleichen Zielen ab und zu
etwas getriibt ist, so liegt das nicht ausschliesslich
an dessen bloss teilweisem Verstindnis fiir die

Vollstiindig abgebrochen, innen nach modernsten Ge-
sichtspunkten ausgestattet und in der éussern Hiille dem
fritheren Haus entsprechend rekonstruiert wurde das «Sa-
voy»-Hotel am Ziircher Paradeplatz. Ein Meisterwurf der
Rekonstruktion oder die Bankrotterklirung der Gestal-
tungsfihigkeit moderner Architektur? (Bild SHS)
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wirtschaftlichen Aspekte. Was dem gesunden
Menschenverstand von Hoteleigentiimern oft wi-
derspricht, sind die Konsequenzen, die sich aus
der Wirkungsweise des heimatschiitzerischen In-
struments des Beschwerderechts ergeben: Oft pas-
siert es, dass bereits zur Sicherstellung der Finan-
zierung mehrere Projekte erarbeitet wurden. Die
erst bei der Baupublikation erfolgende Beschwer-
de seitens des privaten Heimatschutzes und beson-
ders die Auflagen der offentlichen Denkmalpflege
fithren dann zu zusitzlichen Projektierungskosten,
die bei fritherer Kontaktaufnahme vermeidbar ge-
wesen wiren. Da es letztlich diese Instanzen sind,
die Forderungen an die Hotellerie stellen, lige es
an ihnen, ihr Interesse an der Erhaltung bestimm-
ter Objekte vermehrt schon im voraus kundzutun.
Hinzu kommt, dass die Hotellerie sich ab und zu
als Priigelknabe vorkommt, wenn ihr bauliche Auf-
lagen gemacht werden, am selben Ort jedoch Neu-
bauten entstehen, die alles andere als eine Berei-
cherung oder gar nur Erhaltung des Dorfbildes
darstellen.

Trotz all diesen Schwierigkeiten konnten viele der
traditionellen Hotels aus dem ausgehenden letzten
Jahrhundert erhalten bleiben. Die Griinde dafiir
sind regelmissig in einem guten Standort und
einem iiber Jahrzehnte hinweg guten Management
zu suchen, das es verstanden hat, Ertrige zu er-
wirtschaften und diese nicht abfliessen liess, son-
dern regelmaissig reinvestierte.

Die Schweizer Hotellerie hat zwar Verstindnis fiir
die Anliegen des Heimatschutzes. Gleichzeitig ist
sie aber auch auf ein qualitativ hochstehendes,
zeitgemdsses Unterkunfts- und Verpflegungsange-
bot angewiesen. Sie ist im eigenen Interesse ge-
willt, dieses Ziel unter Beriicksichtigung der hei-
matschiitzerischen Aspekte zu realisieren, sofern
die Ertragskraft und die gewerbliche Unabhingig-
keit gewahrt bleiben.

Beat U. Ziegler, Redaktor «hotel+touristik-revuey

Zum Giessbach-Projekt

Heimatschutz im
«Jumboy-Stil?

Unter Hinweis auf die Schutz- und Erhal-
tenswiirdigkeit der Brienzersee-Land-
schaft, auf die architektonische Qualitiit
des Hotelbaues aus dem 19.Jahrhundert
sowie auf das unbefriedigende Neubau-
projekt haben der Schweizer Heimat-
schutz und andere Organisationen gegen
den geplanten Abbruch des Parkhotels
Giessbach Einsprache erhoben. Die An-
gelegenheit ist insofern besonders interes-
sant, als hier Erhaltungs- und Gestal-
tungsziele eng miteinander verbunden
sind und, (leider) einmal mehr, Heimat-
schutz mit Heimatstil verwechselt zu wer-
den scheinen.

Die Tourismusanlagen am Giesshach zihlen zu den
traditionsreichsten und anspruchsvollsten der
Schweiz. Im Unterschied zu vielen andern Stitten
des Fremdenverkehrs gibt es am Giessbach keinen
«vortouristischen» Kern, sei es traditioneller Gast-
hof an Durchgangsstrasse, sei es stidtischer, klo-
sterlicher oder herrschaftlicher Absteigeplatz.

Die Anlagen am Giessbach sind ganz Kind des
Tourismus im eigentlichen Sinn. Zusammen mit
den Alphirtenfesten in Unspunnen (1805 und 1808)
kann im Giessbach eine der Hauptantriebskrifte
des oberlindischen Tourismus erblickt werden.
Der von der Axalp durch die unzuginglich bewal-
dete Wildnis des linken Brienzerseeufers in 14
Kaskaden in den See stiirzende Wasserfall ist
durch Stiche und Zeichnungen gegen 1800 be-
kannt geworden. Der Besitzer der Gegend, Lehrer
Johann Kehrli, zimmerte um 1810 am Wasserfall
eine gedeckte Sitzbank. Um 1818 legte er nach
einem Projekt von Pfarrer Daniel Wyss aus Brienz,
einem eifrigen Planzeichner und Liebhaberarchi-
tekten, einen Zugangsweg vom See her an. Pfarrer
Wyss taufte iiberdies die 14 Fille mit den Namen
historischer Personlichkeiten der bernischen Ge-
schichte. Die Liste reicht von Herzog Berchtold
von Zihringen bis zum letzten Schultheissen des
Alten Bern, Niklaus Friederich von Steiger.

1822 erbaute Kehrli ein eigentliches Schutzhaus,
das bald Gaststube war, 1832 folgte das Gasthaus.
1834 erhielt Kehrli die Konzession zur Eroffnung
einer Sommerwirtschaft «mit Beherbergungsrecht
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im Notfally (!). Seine stets zahlreicher werdenden
Giste unterhielt er mit Musik und Gesidngen; er
hielt ferner Erzeugnisse der Brienzer Schnitzlerei,
die rasch aufbliihte, feil, und beleuchtete abends
die Fille mit Feuern; in der zweiten Jahrhundert-
_hélfte illuminierte man die Félle durch bengali-
sches Licht, was die noch heute blithende pyro-
technische Fabrik Hamberger ins Leben rief.
Kehrlis Erben verkauften 1855 die Besitzung, wor-
auf ein erstes Pensionshaus mit 60 Betten ent-
stand; nach dem Ubergang an die Dampfschiff-
fahrtsgesellschaft (maschinengetriebene Schiffe
befahren den See seit 1839) konnte das Bettenan-
gebot auf 175 gesteigert werden.

Baugeschichte des heutigen Hotels

Eine neue Ara begann 1870 mit dem Ubergang an
die bekannte Hoteliersfamilie Hauser: Die heuti-
gen Bauten und Anlagen am Giessbach entstan-
den. 1872 beauftragten die Besitzer den bekann-
ten, in Bern tdtigen Architekten Horace Edouard
Davinet mit der Projektierung eines Hotelneubaus.
Im Juni 1875 war der prunkvolle Neubau vollen-
det. Davinets Projekt, wovon ein idealisierter Re-
prasentationsaufriss im Landschaftsrahmen vom
Mai 1874 erhalten ist, wurde mit einigen Vereinfa-
chungen im grossen und ganzen ausgefiihrt. Nach
Projekt entstand auf der kiinstlich geschaffenen
Terrasse der nach Siidwesten gerichtete Haupt-
trakt, stumpfwinklig angeschlossen zwei Seitenflii-
gel nach Nordwesten und Siiden, angelehnt an den
markanten, das Hotel miachtig tiberragenden Fel-
sen, wobei man den Nordwestfliigel nur als Rudi-
ment ausfiithrte. Der 13achsige Haupttrakt mit be-
herrschendem dreiachsigen Mittelrisalit wird ein-
gefasst von polygonalen Tiirmen, die als Schar-
nierkorper zur Verbindung mit den Seitenfliigeln
dienten. Uber dem Sockelgeschoss mit umlaufen-
der Gusseisenloggia erhebt sich das Hochparterre
mit Gesellschaftsraumen, umgiirtet von Gussei-
senterrassen. Dariiber drei Geschosse Hotelzim-
mer, das oberste im ausgebauten Mansarddach.
Die Dachzone wird stark betont: Die Risalite sind
von Giebeln, der Hauptrisalit von Viereckkuppel,
die Polygonaltiirme von geschweiften Spitzkup-
peln iiberhoht.

Am 4.Oktober 1883 zerstorte ein Brand den Bau
stark; die Eingangspartie und die Gusseisengale-
rien blieben allerdings intakt. Bereits am 26. Okto-
ber stand der Beschluss fest, das Haus wieder
gleich hoch aufzubauen, wobei, so wird ausge-
fiihrt, «der Dachstuhl Anklidnge an den Schweizer-
hausstily erhalten solle. Der rasche Wiederaufbau
bis Juli 1884 erfolgte weitgehend nach der Grund-
disposition von 1874 und wiederum unter der Lei-

tung von Davinet. Die Dachgestaltung erfuhr frei-
lich eine Uminterpretierung im Sinne des genann-
ten Stils. Man ersetzte den «Louvre-Eindruck»
durch den Charakter eines «Schldsslis» im Holz-
stil, der seit der Jahrhundertmitte immer beliebter
geworden war. Bis in die neunziger Jahre ist er pri-
mar ein Dekorationsstil, der klar die klassizistisch-
regelmissige Grundstruktur der Bauten erkennen
lisst. Aus diesem Grunde bereitete die Uminter-
pretierung des bestehenden Hotels nicht die ge-
ringsten Schwierigkeiten: An die Stelle der Kup-
peln traten romantische Spitzhelme, an jene der
Dreieckgiebel kriftig vorkragende Giebeldécher;
Vorkraggesimse mit Holzausschnitten ersetzten
ein Gebilk. Ziel dieser fiir das 19.Jahrhundert be-
zeichnenden stilistischen Beweglichkeit war, Ar-
chitektur mit Landschaft und Natur in Uberein-
stimmung zu bringen.

Im Inneren bietet das Hotel eine einleuchtende
und einprigsame Grundrissdisposition. Dem Mit-
telrisalit des Haupttraktes entspricht die Eingangs-
halle, ihr offen angefiigt in der Hauptachse die
zweildufige Treppe mit schonen Gusseisengeldn-
dern. Von der Halle aus fithren queraxiale Durch-
gange zu den Gesellschaftsrdumen und Speisesdlen,
die hintereinander gereiht die fassadenseitigen
Zweidrittel der Grundflache beanspruchen. Sie

Der Haupteingang des abbruchgefihrdeten Parkhotels
Giessbach mit Freitreppe und Portikus. Beachtenswert
sind die Gusseisengelinder von 1875 ldngs der Terrasse
und auf dem Portikus, die den Brand von 1883 iiberstan-
den haben. (Bild Kunstdenkmiiler des Kantons Bern)




Der gegen den Wasserfall gerichtete F1ugel des Parkhotels Glessbach nach dem Wiederaufbau von 1884, gemiiss einem
1S}tn:h)um 1890. Bis heute hat sich an dem Gebiiude nichts Wesentliches geiindert. (Bild Kunstdenkmiiler des Kantons
ern

alten Hauses zu bekdmpfen vorgibt. Wenn schon
ein zukunftsweisender Neubau, so fragen wir uns,
 warum einen riickwdrtsorientierten?
In seiner Emsprache vom 1. Maz 1981 gegen-’ @ Wir teilen die Ansicht der Bauherrschaﬁ dass
bbruch des Parkhotels Gzessback und gegen der Hotelbetrieb in Giessbach verstirkt auf den
: Ausflugstourismus ausgerichtet werden muss.
 Das vorliegende Projekt mit Hoteltrakt und 7
 Einfamilien-Chalets weckt jedoch grosse Zweifel,
~ ob dem geniigend Rechnung getragen worden ist.
Diente das bestehende Hotel dazu, seinen Gdsten
die Natur zu erschliessen, droht sie das neue Kon-
~ zept zu privatisieren und damit auf weite Sicht
' Z;"_spekulativeﬂ' Gefahren auszusetzen. Eine solche
~ Entwicklung widersprdiche nicht nur den rechtli-
chen Schutzzielen, sondern wdre in jenem Gebiet
~ gerade aus touristischen Griinden (Naherholungs-
_ raum fiir T agesausfliiger) in hohem Masse uner-
- wiinscht. Auch mutet es wenig uberzeugend an,
wenn man dem alten Haz‘el wegen seiner geogra-
- fischen Lage die Chance absprtckt zu einem
 Ganzjahresbetrieb umgestaltet zu werden, einem
n  Neubau jedoch mit Hinweis auf die N8 und die
- Wintesportregion Haskberg eine. solche -z
vamherem einrdumt.y '
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sind intakt erhalten, besonders bemerkenswert ist
der Speisesaal mit seinen reichen neubarocken
Stukkaturen.

Intakte Umgebung

Fir den Bau des Hotels hat Architekt Davinet
1874 einen vollig neuen Standort gewihlt. Das Ho-
tel wurde von der zuriickliegenden Mulde nach
vorne geriickt, damit es in unmittelbarem Kontakt
zum See und zum Wasserfall treten konnte. Zur
Ermoglichung dieser Lage waren Rodungen, Fels-
sprengungen und Terrassenaufschiittungen not-
wendig: Der Bauplatz wurde fir das neue Hotel
richtiggehend massgeschneidert. Dabei wurde aber
streng darauf geachtet, dass sich das neue Gebiu-
de den markanten Gelidndeformationen und -ele-
menten einordnet. Das dreifliigelige Haus lehnt
sich einerseits an den grossen kegelférmigen, das
Hotel um fast 100 Meter iiberragenden Felsbuckel
an. Anderseits hat Davinet gleichzeitig und gleich-
berechtigt die Panoramasicht zum See und die
Sicht zum Naturwunder des Wasserfalls in die
Disposition des Hotels einbezogen. Es entstand
die grossartige, durch Umsetzung der Topographie
in die Gebiudeform und durch Anpassung des

Gelindes realisierte Einheit von Landschaftsrah-
men und Architektur.

Eines der wenigen Hotels der zweiten Hailfte des
19.Jahrhunderts ist «Giessbach» vor Beeintrachti-
gungen des 20.Jahrhunderts weitgehend verschont
geblieben. Im Unterschied zu anderen Hotels der
Epoche hat sich hier auch die Umgebung in keiner
Weise zuungunsten des Hauses verdndert (z.B.
durch Neubauten, Bahn- und Strassenanlagen,
Verkehr, Lirm). Vielmehr sind sogar wichtige Be-
standteile der urspriinglichen Gesamtanlage erhal-
ten, beispielsweise die Spazierwege, die Zuging-
lichkeit per Schiff und die Seilbahn. Auch linger-
fristig ist der hier besonders wichtige Landschafts-
rahmen nicht gefihrdet. Um so mehr sollte alles
darangesetzt werden, damit der Abbruch verhin-
dert und dieses Denkmal verniinftig erneuert wird.
1947 erwarb sich die Familie Frey bleibende Ver-
dienste durch die Rettung der Giessbachanlagen.
Die Hotel-Geschichtsschreibung hat diese Tat
festgehalten. Ob der Name Frey ein weiteres Mal
als Retter des alten Hotels am Giessbach in die
Geschichte eingehen wird? Hoffen wir es.

Jiirg Schweizer

Das Hotel Chantarella hoch iiber St. Moritz ist heute in den Hiinden des Tessiner Promotors Giorgio Gianola. Er kaufte
es im Februar 1981 fiir 15 Millionen Franken, will darin Zweitwohnungen einrichten und in seiner Umgebung nicht we-
niger als 100 Chalets bauen — eine Aktion, die in der Bevilkerung grosse Beunruhigung ausgeldst hat. (Bild Kauer)
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Ausverkauf der Heimat mit neuen Methoden

Jagd auf sanierungsbediirftige Hotels

Im Februar 1980 kaufte er aus dem Handgelenk fiir knapp 13 Millionen Franken das
beriihmte Palace-Hotel an der Seepromenade von Lugano. Ziel: Auskernen des Ge-
samtkomplexes unter Wahrung seiner denkmalpflegerisch wertvollsten Teile und Ein-
bau von Mietwohnungen und Geschiiften. Ein Jahr spiter erwarb er fiir 15 Millionen
auch das Chantarella-Hotel in St. Moritz samt Umschwung von 70000 Quadratmetern.
Hier will der Tessiner Bauunternehmer und Immobilienhiindler Giorgio Gianola das
Gebiiude zu einem Aparthotel umgestalten und in seiner Umgebung an die 100 Chalet-
hiiuser errichten. Beide Kiiufe haben Staub aufgewirbelt. Sie sind aber nur die Spitze
eines Eisberges, dessen Umfang die betroffene Bevolkerung alarmiert hat und immer

mehr beunruhigt. Marcella Maier-Kiihne berichtet.

In den letzten Monaten haben mit Ausnahme der
drei untersten Gemeinden alle Dorfer des Ober-
engadins die Quote fiir den Verkauf von Grundei-
gentum an Auslidnder auf Null gesetzt. Sie haben
damit ein Zeichen gesetzt nicht nur gegen den
Ausverkauf der Heimat, sondern auch gegen eine
riicksichtslose und tiberbordende Bauspekulation,
die die wirtschaftlichen und damit auch die sozia-
len und kulturellen Strukturen in absehbarer Zeit
so schwerwiegend verandern wird, dass die Zu-
kunft des Engadins gefahrdet ist. Auch dem Nicht-
eingeweihten muss die enorme Zahl von Baustel-
len im Oberengadin auffallen — kein Dorf ohne
eine Vielzahl von Bauobjekten. Zwar wiaren Woh-
nungen fiir Einheimische zu tragbaren Preisen
dringend notig, aber was hier gebaut wird, ist kei-
neswegs fiir sie. Es sind Ferienwohnungen, Zweit-
wohnungen, die fiir teures Geld im Wohnungsei-
gentum verkauft werden (man spricht von Preisen
bis zu 10000 Franken fiir den Quadratmeter
Wohnfliche!). Wie Spiirhunde — so scheint es — ja-
gen die Abgesandten von Geldanlegern und Gene-
ralunternehmern durch das Engadin, um jedes
griine, noch tuberbaubare Fleckchen, jedes iltere
und renovationsbediirftige Haus oder Hotel aufzu-
spiiren und es dem Eigentiimer zu Preisen abzu-
luchsen, mit denen ein Einheimischer niemals
Schritt halten konnte.

Nach dem Schneeballsystem

Genau die gleichen Spiele sind bereits 1971 gelau-
fen. Verantwortungsbewusste Kreise — darunter
auch der Schweizer Heimatschutz — haben damals
Sturm geldutet und es erreicht, dass Gegenmass-
nahmen getroffen wurden. In den Gemeinden
wurden neue Bauordnungen erlassen, die Bauzo-
nen reduziert, ebenso die Ausnitzungsziffern,

Griinflichen geschiitzt und weitere einschrianken-
de Vorschriften in Kraft gesetzt. Auf Bundesebene
wurden mit der Lex Vonmoos die ersten Instru-
mente geschaffen, um eine Uberfremdung des
nicht vermehrbaren Bodens zu verhindern. Ein we-
nig Ruhe trat ein; man glaubte, die Sache nun im
Griff zu haben. Weit gefehlt! Nur zehn Jahre hat
es gedauert, bis raffinierte Leute alle — legalen —
Hintertiirchen ausgeknobelt hatten, um erneut mit
dem noch verbleibenden kostbaren Boden das
grosse Geschaft zu machen. Und es ist ein ganz
grosses Geschift, denn die Gewinnspannen sind
hoch, und das Risiko ist klein, sind doch jeweils
samtliche Wohnungen eines Bauvorhabens ver-
kauft, ehe auch nur der erste Spatenstich getan
wird.

Diesen Beuteziigen ist nicht nur das Engadin aus-
gesetzt, sie finden auch in anderen Teilen der
Schweiz statt, besonders natiirlich in landschaft-
lich reizvollen und fiir den Tourismus geeigneten
(Beispiel: Wallis und Tessin). Die Unruhe in der
jeweils betroffenen Bevolkerung hat dann unter
dem neuen Vorsteher im Eidgenossischen Justiz-
und Polizeidepartement zu einer Verscharfung der
Lex Vonmoos in der Lex Furgler gerufen, und
auch diese soll jetzt nochmals verschirft werden.
Aufgrund des jetzt giiltigen Gesetzes stehen jedem
Kanton festgesetzte Kontingente fiir den Verkauf
von Grundeigentum an Auslidnder zu, die er dann
seinerseits auf die verschiedenen Gemeinden ver-
teilen kann, wobei es in Art.7 der Lex Furgler aus-
driicklich heisst, dass «an Orte, in denen das aus-
lindische Grundeigentum einen erheblichen Um-
fang erreicht», keine Bewilligungen erteilt werden
diirfen. Trotzdem werden auch den grossen und
stark entwickelten Tourismusorten Kontingente
zugeteilt. Und wenn abgelegenere Gemeinden, die
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nicht so gefragt sind, ihre Kontingente nicht in
Anspruch nehmen, werden diese hinterher dann
auch noch auf «Star-Regioneny verteilt. So waren
beispielsweise 1979 in Celerina von 1057 Wohnun-
gen nur deren 250 stindig bewohnt, 580 gehorten
Personen im Ausland, 220 waren im Eigentum von
Aktiengesellschaften, und nur der kleine Rest wa-
ren Ferienwohungen im Besitze von Schweizern.
Wer die eigentlichen Besitzer der Aktiengesell-
schaften gehorenden Wohungen sind, 14sst sich er-
raten, wenngleich die Lex Furgler fiir solche Im-
mobilienaktiengesellschaften eine schweizerische
Aktienmehrheit vorschreibt.

Hotels als «Auswegy

Immerhin — der Verkauf von Wohungen und Hiu-
sern an Ausldnder wurde durch die zitierten Geset-
ze doch erschwert. Aber es fand sich ein Ausweg;:
sanierungsbediirftige Hotels. Da es noch ziemlich
viele solcher gibt, werden sie umgebaut in Apart-
hotels, was bedeutet, dass Teile des Hotels im Ei-
gentum erworben werden konnen. Damit haben
die auslindischen Interessenten ihre Wohnung
wieder. Munter werden auch neue Hotels nach die-
sem System gebaut, und die darin gebauten Woh-
nungen erfreuen sich eines reissenden Absatzes.
Inzwischen ist versucht worden, durch Gesetze, die
Vermietungspflicht beinhalten und Vorschriften
iiber Mindestzahl und -ausstattung von Allge-
meinrdumen festlegen, auch hier Dimme einzu-
bauen. Ob sie etwas taugen, wird man erst in eini-
gen Jahren wissen. Leider kommt diesem Ausver-
kauf der Heimat die grosse Investitionsnachfrage in
der Schweiz sehr entgegen.

Es besteht kein Zweifel, dass es sich bei diesen
Wohnungskiufen in sehr vielen Fillen um reine
Geldanlagen handelt — oder um Kapital- und Steu-
erflucht. Dass dieser Trend durch iiberstaatliche
Abmachungen gefordert wird, ist himmeltraurig.
Wenn man da beispielsweise an das sogenannte
«Bauherren-Modell» denkt, das es deutschen Kapi-
talanlegern ermoglicht, solche Wohnungskiufe
mit Bankkrediten bis zu 90 Prozent zu titigen, so
konnte der biedere Schweizer, dem solche Gross-
ziigigkeit nicht zugute kommt, doch an unserer
«sauberen Schweizy zweifeln. Noch bedenklicher
sind die Manipulationen mit italienischen Kapita-
lien, die, wie man hort, in die Schweiz transferiert
werden diirfen, wenn sie innerhalb von fiinf Tagen
wieder in Italien reinvestiert werden — ob und wie
das geschieht, diirfte schwer zu kontrollieren sein.
Kein Wunder also, dass eine so weit verbreitete
Zeitschrift wie der deutsche «Stern» in einem Arti-

kel iiber die Elfenbeinkiiste schreiben kann, dieses
Land habe das internationale Spekulantentum an-
gezogen, es sei «zur Schweiz Schwarzafrikasy ge-
worden.

Schone Aussichten!

Die Folgen dieser hochst ungesunden Zustinde
werden nicht auf sich warten lassen. Schon ist es
im Engadin fast nicht mehr moglich, eine Woh-
nung zu einem Preis zu finden, der in einem ver-
niinftigen Verhéltnis zum Einkommen steht. Dass
diese hohen Preise auch das Griinden einer selb-
stindigen Unternehmung praktisch verunmogli-
chen, diirfte klar sein. Denn wer konnte sich bei
den Preisen noch einen Laden, ein Atelier, eine
Werkstatt leisten? Von einem Restaurant oder
einem Hotel gar nicht zu reden. Wird das Engadin
also in absehbarer Zeit nur noch wenige selbstian-
dige Unternechmer und Geschiftsleute haben?
Wird es,zu einer Region der Filialbetriebe, Ketten-
unternehmen, Grossverteiler? Das diirfte alsgann
den Anforderungen einer anspruchsvollen Kund-
schaft vielleicht nicht mehr so geniigen — sie ist
ndmlich an einen sorgfiltigen und individuellen
Service gewohnt. Wenn dazu noch-die Landschaft
verspekuliert ist, wenn freie Natur, Ruhe, Stille im-
mer mehr ge- und zerstoért werden, wird sich man-
cher gute Gast nach einem anderen Ferienplitz-
chen umsehen. Denen, die genug Geld haben,
diirfte es nicht allzu schwerfallen, noch ein Eck-
chen auf dieser Erde zu finden, wo es schoner ist
als in unseren kaputten Ferienzentren. Bleiben
wird — vielleicht — der Massen- und Cartourismus.
Wollen wir das?

Dass der Tourismus im Hochgebirge eine Mono-
kultur ist, lisst sich nicht abstreiten. Nur, welche
Alternative gibt es? Die Entvolkerung? Der Bei-
spiele gibt es genug. Die Landwirtschaft allein hat
der Bevolkerung Graubiindens nie geniigt. Den-
ken wir nur an die jahrhundertelange Auswande-
rung. Denken wir aber auch an den Passverkehr,
gingen doch die grossen Handelsstrassen vom Sii-
den nach Norden iiber rhitisches Territorium und
schufen neben dem damit einhergehenden Handel
eine Vielzahl von Existenzen in jedem Dorf (Her-
bergen, Stallungen, Remisen, Vorratshiuser,
Schmiede, Wagner, Sattler, Ruttner usw.). Den
Tourismus, der nicht nur viele Einzelexistenzen
bietet, sondern fiir Gemeinden, Kanton und nicht
zuletzt auch fiir den Bund von eminenter wirt-
schaftlicher Bedeutung ist, gilt es nun zu schiitzen
und gesund und auf hohem Niveau zu erhalten. Es
gilt dartiber hinaus auch, die Schweiz den Schwei-
zern zu erhalten.
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Fiir welche Heimat stehen wir ein?

Diese Frage stellt sich heute mancher. Lautstark
und zornig stellen sie die Jungen — die Signale sind
uniiberhorbar. Denn leider sind die Auswiichse
nicht nur auf die Tourismus-Gegenden be-
schrankt. Entvolkerte Stadtzentren, weil eine an-
dere Nutzung der Hauser mehr Gewinn verspricht,
Unternehmungen und Fabriken, die Grosskonzer-
nen und auslindischen Gesellschaften verkauft
‘werden (und dann ohne weiteres durch einen Fe-
derstrich in einem Biiro auf der anderen Seite der
Weltkugel geschlossen werden kénnen), sind eine
andere Erscheinung einer Wirtschaft und einer
Philosophie, die nur hohe Gewinnzahlen, Zu-
wachsraten und Umsatzsteigerungen kennt. Stzaats-
politische Verantwortung ist nicht mehr gefragt.
Wie kame es sonst, dass alles in diesem Land in
diesen Sog hineingezogen wird und dass mitge-
macht wird, vom Kleinsten bis zum Grossten, vom
kleinen Bodenbesitzer bis hinauf zu Politikern?
Dass Staat und Wirtschaft sich mit all dem identi-
fizieren konnen? Ist nach der Verfassung nicht die
erste Aufgabe unseres Staates, ihn zu schiitzen
nach aussen, aber auch innen?

Woher kommt heute die Gefihrdung? Von einer
Handvoll unruhiger Jugendlicher? Koénnte sie
nicht ebenso gross sein von seiten jener, die sich
nicht scheuen, iiber alle Hintertiiren und Umwege
den nicht vermehrbaren Boden unserer Heimat zu
verspekulieren, und die zynisch stolz sind auf ihre
Kunst des legalen Missbrauchs von Gesetzen und
die nicht willfihrige Behorden einzuschiichtern
versuchen mit Hinweisen auf ihre Beziehungen zu
héchsten Stellen? Die damit drohen, wenn ihnen
beispielsweise im Tessin oder Graubiinden zu viele
Schwierigkeiten gemacht wiirden, iiberlegten sie es
sich, ob sie ihre Titigkeit nicht bald ins Berner
Oberland verlegen wollten? Wehe dir, du schénes
Berner Oberland, wenn auch dort in der Zeitspan-
ne von 8 Jahren, wie in Graubiinden zwischen
1971 und 1979, 236 Hektaren Boden an Auslinder
verkauft werden (inzwischen sind es noch einige
Hektaren mehr)!

Ausliinderstopp und Bausperren

Mit dem Verbot des Verkaufes von Grundeigen-
tum an Auslinder haben die Gemeinden Sils,
Silvaplana, St. Moritz, Pontresina, Celerina, Same-
dan (dort ist eine Initiative eingereicht, deren Er-
folg kaum zu bezweifeln ist), Bever, La Punt-
Chamues-ch versucht, die Spekulation -einzu-
dimmen. Dass eine gewisse Beruhigung eintreten
wird, ist gewiss. Zusétzlich haben einige Gemein-
den Bausperren erlassen und sind jetzt daran, ihre
Baugesetze zu verschirfen. Die Nachfrage geht

Zu den traditionsreichsten Oberengadiner Hotels gehort
die «Alpenrose» in Sils. Seit mehreren Jahren ist es ge-
schlossen und zerfillt zusehends, so dass schliesslich
nichts anderes iibrigbleiben wird, als es abzubrechen.
Dreimal darf man raten, was dann an seine Stelle kommen
wird! (Bild Kauer)

wohl zuriick, wenn diese spekulativen Kéiufe durch
Auslinder verhindert werden. Es muss aber noch
mehr geschehen. So hat in einer Versammlung der
Regionalplanungsgruppe Oberengadin ein Biirger
mit Nachdruck auch eine Anderung des Aktien-
rechtes gefordert, da das bestehende Recht Umge-
hungen Tiir und Tor 6ffne. Vehement wurde in
den Jahresversammlungen der Gewerbe- und
Handelsverbiande auch ein anderes Steuerrecht ge-
fordert, da die hohe Besteuerung der Vermogens-
werte im Kanton Graubiinden und die immer wie-
der massiv hoheren Einschiatzungen der Gebaude
(jedes Grundstiick wird auf dem Papier stiandig
mehr wert, auch eine Folge der durch die Spekula-
tion immer hoher kletternden Bodenpreise) in
manchen Fillen dazu fithren, dass idltere Hauser
und vor allem Hotels von den Besitzern nicht mehr
gehalten werden kdnnen und daher von «Bauwiiti-
geny aufgekauft werden.
Die Landschaft allerdings, die wird verschandelt
und langsam zerstort, wenn Blocks mit Zweitwoh-
nungen von Schweizern gebaut werden. Dieses Sta-
tussymbol «Zweitwohnungy — muss es unbedingt
sein? Der Trend geht ja weiter zur Dritt- und Viert-
wohnung — auf dem Land, in den Bergen, am Meer.
Miissen wir nicht lernen, Mass zu halten? Ist im-
mer mehr wirklich mehr? Auch dann, wenn wir an
die Welt denken, in der unsere Kinder leben miis-
sen werden? Muss der Einzelne, muss unser Volk
immer reicher werden, und héngt der Wohlstand
unseres Landes wirklich von Geldgeschéften im-
mer grosseren Umfanges in unserem — wie es heisst
¢sichereny» und «friedlicheny — Land ab, Geschif-
ten, iiber die in der ibrigen Welt immer mehr und
immer unfreundlicher gesprochen und geschrieben
wird? Die Zeit ist gekommen, da der Mensch eine
grosse Verantwortung hat fur die Zukunft seiner
Art, und diese Verantwortung geht jeden an.
Marcella Maier-Kiihne
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