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Bilder: Reto Fithrer

Wallis, Berner Oberland und Graubiinden
haben das gleiche Problem: Zweit-
wohnungen in Chaletverschnitte verpackt
sdumen die Aussichtshinge und Sonnen-
terrassen der Ferienorte. Ein grosser

Teil davon stammt aus den Sechziger- und
: Siebzigerjahren und muss heute
dringend saniert werden. Doch die Besitz-
verhiltnisse sind verschlungen,

die Interessen driften auseinander.

Ein Problem steht an.

Zweitwohnungsbrachen

«Zu verkaufen», das Schild baumelt
tiber das dunkel gebeizte Balkon-
geldndereinerBiindner Feriensiedlung
aus den Sechzigerjahren. Zu verkaufen
sind viele der schnell gebauten, in die
Jahre gekommenen Zweitwohnungen,
die in den Tourismusregionen der
Schweiz leer stehen. Von 120 00oo Woh-
nungen in Graubiinden sind 50000
Zweitwohnungen, dies entspricht etwa
einem Siebtel des schweizerischen Be-
stands. Die meisten entstanden nach
1945, insbesondere seit den Sechzi-
gerjahren wurden Zweitwohnungen
massenhaft erstellt, ein {iberwiegen-
der Teil davon in Mehrfamilienhdusern
mit sechs oder mehr Einheiten. Die ge-
setzliche Grundlage hierzu stammt von
1965, als Stockwerkeigentum moglich
wurde und Appartementh&duser mit Ei-
gentumswohnungen gebaui werden
konnten. Im Wallis lag der Zweitwoh-
nungsanteil bereits 1980 bei anna-
hernd 40 Prozent, heute dirften die
Zahlen wesentlich hoher liegen. Der
Bauboom der Achtzigerjahre er-
schreckte Bund und Gemeinden und
provozierte Reaktionen: 1985 lgste die

Lex Friedrich die liberalere Lex Furgler"

ab und schrédnkte den Grundstiicker-
werb durch Personen im Ausland stark
ein. Viele Gemeinden fiihrten Regelun-
gen ein, um den Zweitwohnungsbau zu
begrenzen, sie legten Erstwohnungs-
anteile und Nettowohnfldachen fest.

Unliebsames Erbe

Die Bau- und Kauflustigen der ersten
Stunde sind alt geworden. Ein grosser
Teil der Wohnungen sind bereits im Be-
sitz der Nachkommen, oft ein unlieb-
sames Erbe. Lage und Umgebung ent-
sprechen nicht mehr den Vorstellun-
gen, die Bereitschaft fehlt, Unterhalts-
kosten von jahrlich bis zu 12 ooo Fran-
ken aufzubringen. Viele schitzen es
heute nicht mehr, wéhrend der Ferien
an einen Ort gebunden zu sein. Der
Raumplaner Roland Tremp, der sich mit
dem Zweitwohnungsbau im Kanton
Graubiinden auseinandersetzt, spricht
von steigender Mobilitédt: Glinstige An-
gebote in die Karibik etwa machen die
eigene Ferienwohnung zur Last. Bei Er-
bengemeinschaften bleibt zudem oft
ldngere Zeit ungeklart, wer wofiir zu-
standig ist. So erstaunt nicht, dass Ap-
partementhduser vergammeln, weil
niemand Geld und Laune hat, sich dar-
um zu kiimmern.

Interessenkonflikt
Die Einfamilienhduschen, die die berg-
siichtigen Unterldander einst bauten,
werden heute von den Téchtern weiter
belebt und gepflegt. Hier storen nur die
geschlossenen Fensterldden, die gan-
zen Hangen ein tristes Aussehen ver-
leihen. Schwieriger wird es bei den
Mehrfamilienhdusern. Das Problem
sind insbesondere die mittleren Bau-

ten mit bis zu sechs Wohnungen. Bei
den grosseren Anlagen gibt es meist ei-
ne professionelle Verwaltung, die
wahrend der Eigentimerversammlun-
gen ihren Renovationskredit durchzu-
bringen weiss. Die Kleineren wursteln
allein. «Noch sind die meisten Bauten
in einem annehmbaren Zustand, aber
wir sehen die Situation kritisch, das
Thema brennt», sagt Maurus Dosch,
Tourismusfachmann aus Savognin. Der
Planer Roland Tremp spricht von einem
schleichenden Prozess: «Viele Besitzer
warten erst einmal ab, so wird der Auf-
wand, die Wohnungen instand zu hal-
ten, immer grosser und die notwendi-
gen Investitionen {bersteigen schliess-
lich den Ertrag.»

Ferienvermittler
Interhome vermittelt Ferienwohnun-
genim grossen Stil. In der Schweiz sind
3500 Wohnungen im Angebot, von Stu-
dios bis zu Hiusern: 800 Wohnungen
in Graubiinden, 600 im Berner Ober-
land, etwa 1000 im Wallis und viele wei-
tere im Tessin. Die Qualitat ihres Ange-
bots sichert Interhome iiber Sterne.
Vor Ort schdtzen Produktmanager die
Wohnungen ein, iiber Geschmack will
dabeiniemand streiten, ein neuer Pols-
terbezug ist einfach besser als ein
durchgesessener. Wer seine drei Ster-
ne nicht verlieren will, wird aufgefor-
dert, die vergilbten Vorhdange abzu-



hidngen und zu ersetzen. Erika Schiip-
bach, die den Verkauf in der Schweiz
leitet, kennt die Vorstellungen ihrer
Kunden. Die meisten wiinschen sich
ein romantisches, alleinstehendes
Hauschen mit viel Holz, Giebeldach
und einem offenen Kamin, dabei darf
der Komfort selbstverstindlich nicht
fehlen. Meistens sehen Ferienwohnun-
genaberanders aus: Unterdem Namen
Utoring setzt Interhome in grosseren
Appartementhdusern eigene Verwal-
tungen ein, die fiir ihre 35 Liegen-
schaften (iber ein jahrliches Budget
von 12 Millionen Franken verfiigen. Sie
garantieren eine gute Kontrolle {iber
die Wohnungen, erméglichen effizien-
te Renovationen und bieten Zusétzli-
ches, wie etwa den Brotchenservice. In
diesem Konzept ersetzen Dienstleis-
tungen Idylle und Heimeligkeit.

Aktive Tourismusverantwortliche
In Savognin haben in den letzten vier-
zig Jahren die Ferienchalets geboomt,
die Planer sprechen von rund 8o Pro-
zent Zweitwohnungsanteil. 1992/93
aber registrierten die Tourismusver-
antwortlichen, dass auffallend viele Ta-
gestouristen und Feriengédste ausblie-
ben. Sie setzten sich deshalb an einen
Tisch, strukturierten die Tourismusre-
gion Oberhalbstein neu und formulier-
ten betreffend der Parahotellerie fol-
gende Ziele: Erstens, die Bausubstanz

der Zweitwohnungen soll erhalten und
an die verdnderten Bediirfnisse ange-
passt werden und, zweitens, eine hohe
Auslastung und gute Mieteinnahmen
sollen die Besitzer ermutigen, ihre
Wohnungen angemessen zu unterhal-
ten. Maurus Dosch und Ursina Niggli
vom lokalen Tourismusverein mochten
die Ideen nun umsetzen. Sie wissen,
dass der Einfluss des Verkehrsvereins
auf die Zweitwohnungsbesitzer be-
schrankt ist. Trotzdem glauben sie,
dass mit einer Qualifizierung der Woh-
nungen die Besitzer dazu motiviert
werden, in ihr Eigentum zu investieren.
Die abgewetzte Couch von daheim, der
Flickenteppich unterm Tisch und das
angeschlagene Bliimchengeschirr ha-
ben ausgedient. Wer den Mindestkrite-
rien nicht geniigt, wird erst zu Verbes-
serungen aufgefordert, dann gemahnt
und féllt sonst aus der Liste der ver-
mittelbaren Wohnungen. Das soll die
Besitzer nicht vergraulen, sondern sie
dazu ermuntern, ihre Wohnungen zu
unterhalten und so letztlich auch mehr
Miete zu bekommen.

Auch glauben die Tourismusfachleute,
dass der neu zu griindende Parahotel-
lerieverein die Qualitdt der Zweitwoh-
nungen fordert. «Es ist wichtig, An-
sprechpartner zu haben, die im Namen
aller Zweitwohnungsbesitzer auftreten
unddieihrerseits klare Forderungen an
den Verkehrsverein stellen», meint Ur-

sina Niggli. Maurus Dosch glaubt zu-
dem, dass das lokale Gewerbe im ei-
genen Interesse aktiv werden miisste:
«Es wire sicher sinnvoll, wenn die
Handwerker zusammen spannen wiir-
den und den Zweitwohnungsbesitzern
Renovationspakete vorschlagen kénn-
ten. Die Besitzer sind zu selten da, um
Bauarbeiten zu iiberwachen. Viele
wiren deshalb froh, sie kdnnten zu ei-
nem anstdndigen Preis den Schliissel
abgeben und alles weitere den Fach-
leuten iberlassen.»

Wie weiter?
Die Biindner Raumplaner sind hellhdri-
ge Vordenker. Sie haben zum Problem
Zweitwohnungen bereits Studien aus-
gearbeitet, die in ihren Folgerungen
iber konventionelle Beschrankungen
hinausgehen und Fordermassnahmen
zur Sanierung und Werterhaltung des
bestehenden Wohnraums anregen. Sie
wollen Gemeinden und Offentlichkeit
sensibilisieren und im neuen Richtplan
Losungsansitze ausarbeiten. Cla Se-
madeniund Richard Atzmiiller vom Amt
fiir Raumplanung betonen, dass mit
den klassischen raumplanerischen In-
strumenten gegen die Zweitwohnungs-
brachen nichts auszurichten sei, es
miisse eine neue Klaviatur erfunden
werden. Dazu seien Vorbilder notwen-
dig, Modellgemeinden mit Ausstrah-
lung. Roland Tremp glaubt allerdings,

Viele Ferienchalets sind in die jahre
gekommen, die dunkel gebeizten
Léden sind geschlossen und ein
Schild «Zu verkaufen» hiingt im Fens-
ter z. B. in Obersaxen

dass es noch fiinf bis zehn Jahre dau-
ert, bis das Thema allgemein erkannt
wird, und er schliesst nicht aus, dass es
in einigen Fallen am sinnvollsten wére,
die Altlasten zu sprengen.

Hansruedi Miiller, Leiter des For-
schungsinstituts fiir Freizeit und Tou-
rismus an der Universitdt Bern, gibt zu
bedenken, dass die Schweiz in weni-
gen Jahren uber keine Lenkungsmass-
nahmen beziiglich der Zweitwohnun-
gen mehr verfiigen werde. Die Lex
Friedrich sei nicht europatauglich und
zudem wiirden viele Gemeinden ihre
Bestimmungen zum Erstwohnungsan-
teil wieder aufheben, weil diese kom-
pliziert handzuhaben seien und zudem
das Interesse an Arbeitspldtzen und
wirtschaftlichem Aufschwung wichti-
ger werde. Da stlinden bei einem neu-
erlichen Bauboom, und dieser sei bei
einer Offnung der Schweiz zu erwarten,
wieder ernsthafte Probleme bevor.
Hansruedi Miiller blickt skeptisch auf
das Bestehende, er braucht das kraft-
volle Wort Zweitwohnungsslums und
glaubt, dass solche nur schwierig zu
vermeiden sind, da niemand zur Reno-
vation gezwungen werden kann. «Ein
bis zwei baufillige Objekte entwerten
eine ganze Region», sagt Miiller, «An-
schauungsunterricht bietet der Mittel-
meerraum, wo viele Zweitwohnungs-

anlagen zu tristen Ruinen verkom-

men.» Cordula Seger
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