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VORWORT

Meine Ausbildung zum Tourismusfachmann verlangt eine Diplomarbeit
Uber eine mit dem Tourismus zusammenhdngende Thematik.

Als Zermatter Burger liegt mir Zermatt und seine Entwicklung
besonders am Herzen. Doch auch bei uns hat und macht der '"Zweit-
wohnungsboom'" keinen Halt. Um diese Entwicklung besser zu
verstehen und aufzuzeigen, in welche Richtung wir uns begeben
konnten, habe ich mich bemiht, anhand verschiedenster
Informationen dariber zu berichten.

Ziel dieser Arbeit ist es, dem Interessierten die Problematik des
Zweitwohnungsbaus am Fallbeispiel Zermatt aufzuzeigen und
besonders den Einheimischen zu sensibilisieren, dass fur Zermatt
die Zeit reif ist, sich mit der Notwendigkeit eines Umdenkens und
Handelns auseinander zu setzen und Aenderungen durchzufuihren.

Es werden Denkanstosse vermittelt, um eine winschbare Zukunft
vorzubereiten. Diese Zukunft muss nicht bloss die Fortsetzung
bisheriger Entwicklungen sein. Es liegt an uns, sie zu andern
bzw. zu verbessern.

Die Arbeit kam zustande durch verschiedene Blicher und Artikel,
sowie durch Daten und Informationen von Gemeinde, Bund, Kanton
und meiner personlichen Stellungnahme.

Zum Teil war es nicht einfach, die gewlinschten Daten zu er-
halten, da in gewissen Bereichen aussagekrdaftige Zahlen und
Statistiken nicht existieren. Ich probierte trotzdem mit Hilfe
der vorhandenen Daten, Erfahrungen und Schatzungen, Zahlen zu
berechnen, die im Detail nicht exakt sind, im Groben aber zeigen,
in welche Richtung die Entwicklung schreitet.

Ein Dankeschdén mochte ich all denen sagen, die mitgeholfen haben
die Arbeit zu realisieren.

Der Inhalt dieser Arbeit ist mein persdnlicher Standpunkt, der
weder mich noch die Schule in irgendeiner Art und Weise ver-
pflichtet.




ZUSAMMENFASSUNG

Meine Ausbildung zum Tourismusfachmann verlangt eine Diplom-
arbeit Uber eine mit dem Tourismus zusammenhdngende Thematik.

Als Zermatter Burger liegt mir Zermatt und seine Entwicklung
besonders am Herzen. Doch auch bei uns hat und macht der "Zweit-
wohnungsboom' keinen Halt. Um diese Entwicklung besser zu
verstehen und aufzuzeigen, in welche Richtung wir uns begeben; um
dies habe ich mich bemiiht und dariber geschrieben.

Vier von finf Zweitwohnungen geh6ren Schweizern und nicht
Ausldndern. Mehrheitlich in der Hochsaison reisen sie an und
verlangen den ganzen Service. Die Infrastruktur und
Dienstleistungen miissen den Spitzenzeiten angepasst werden.

Angestellte haben oft Mihe, eine Wohnung zu bekommen und wohnen
immer 6fters auswdrts. Kaufkraftige Nicht- Ortsansdssige
unterdriicken die Einheimischen. Mieten und Bodenpreise werden in
die HOhe getrieben und machen die Bev6lkerung immer abhdngiger
vom Tourismus.

Trotzdem wird weitergebaut. Architektur und Charakter der Bauten
gleichen dem Mittelland und nicht mehr einem Bergdorf.

Wahrend des Baus von Zweitwohnungen bringt es den Einheimischen
Geld. Langfristig jedoch verschlechtert sich der Aufwand - Nutzen
Vergleich. Die Auslastung der Wohnungen sinkt, die Infrastruktur
muss Jjedoch voll gebracht werden.

Die Entwicklung |wird sich verscharfen, wenn die Schweiz in den
Europaischen Wirtschaftsraum eintreten wird.

Es wird zunehmend iliber Instrumente zur Einddmmung des Zweit-
wohnungsbaus diskutiert, liber Erst- und Zweitwohnungsanteilpléane,
Kontigente, Zonen- und Nutzungspldne, Baureglemente und
dergleichen mehr.

Man sieht, dass der Tourismus ein interessantes und schones
Metier ist und sucht nach dessen Grenzen der Belastbarkeit.

Die '"Diskriminierung'" der Ausladnder durch die Lex Friedrich soll
aufgehoben werden und der Verkauf an Auslander anderweitig
gelenkt werden.

Die momentane Nachfrage nach Zweitwohnungen sinkt wegen der
schlechteren Konjunkturlage, kann sich aber schnell &andern.

Vielerorts herrscht eine Sozialisierung der Kosten fir die
Infrastruktur und eine Privatisierung der Ertrage vor.

Eine immer wiederkehrende Frage in der Problematik des
Zweitwohnungsbaus ist: Wie kann man der Bevdlkerung die
Problematik klarmachen? Noch wichtiger: Wie kann man eine
Veranderung bewirken?
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1.1 Grundsatzliches uber diese Arbeit

Die Arbeit mochte dem Interessierten und besonders dem
Einheimischen der Gemeinde Zermatt in kurzer und einfacher Art
die Problematik des Zweitwohnungsbaus aufzeigen und ihn auf die
Problematik einstellen, damit, wenn er mit dieser Thematik
konfrontiert wird, er weiss, um was es geht und die richtigen
Entscheidungen treffen kann zum Wohle der Einheimischen, der
Gdste und der Natur.

"Tourismus im Berggebiet - Bauen bis zum bitteren Ende",
"Ferienwohnungsslum bis zur Jahrtausendwende?'", ''Tourismus-
wachstum uberfordert den Alpenraum" oder 'Zweitwohnungsbau: eine
touristische Fehlentwicklung'" sind Schlagzeilen, ohne die eine
Tourismuskritik nicht auskommt.

Ist diese Kritik berechtigt oder ist es ein "harmloses Lager-—
feuer, das den FOrster in Panik versetzt'?

Sind diese Titel ein Mittel zum Zweck, ndmlich den Leser auf den
Artikel neugierig zu machen, oder handelt es sich um Informa-
tionen liber eine besorgniserregende Entwicklung des Tourismus?

Das folgende Kapitel probiert diese Fragen zu beantworten.

Zum einen wird die Meinung des Schweizerischen Fremdenverkehrs-
verbandes angehort, zum anderen die Problematik am Fallbeispiel
Zermatt untersucht und anhand des '"Gesetzes des abnehmbaren
Ertragszuwachses" dargestellt.

In dem Bericht wird nichts Neues Uber Zermatt ans Tageslicht
gebracht. Es ist vielmehr eine Situationsanalyse, die besonders
dem Einheimischen die Problematik der Zweitwohnungen naher
bringen soll, ihm die Vor- und Nachteile von Zweitwohnungen und
die daraus abgeleiteten Erkenntnisse aufzeigen soll.

Das Fallbeispiel fiel auf Zermatt, weil es mein Heimatdorf ist,
einen guten Ruf geniesst und als 'klassischer'" Tourismusort gilt.
Somit ist die Sichtweise des Verfassers die eines Einheimischen,
die sich vielleicht in verschiedenen Belangen von derjenigen
eines Nicht-Ortsansdassigen unterscheidet.

Im letzten Kapitel geht es darum, aufzuzeigen, das es nicht an
Ideen und LOsungsvorschldgen fehlt, sondern vielmehr an deren
Durchsetzung und Durchfiihrung.




1.2 Definitionen

Eine einheitliche Definition von Zweitwohnungen gibt es nicht.
Unter Zweitwohnungen stelle ich mir folgendes vor:

1. Erweiterter Zweitwohnungsbegriff

Zweitwohnungen sind Studios, Wohnungen, Appartementshduser,
Chalets, Bungalows und dergleichen, die Jemand zu Ferien- und
Erholungszwecken selber benlitzt und oder Dritten zur Verfiligung
stellt.

Der Begriff Zweitwohnung umfasst nicht nur die unvermieteten, vom
Eigentimer allein genutzten Wohnungen, die der Vermarktung entzo-
gen und somit in keinem Ferienwohnungsverzeichnis zu finden sind.
Enthalten sind auch alle sogenannten Ferienwohnungen, die von
ortsansdssigen oder auswdrtigen Besitzern vermietet werden. (1)

2. Eingeengter Zweitwohnungsbegriff

Zweitwohnungen dienen in erster Linie dem Eigengebrauch des
Erwerbers. (9)

3. Ferienwohnung: Sie ist eine nicht hotelmdssig bewirtschaftete
Wohnung, die der Besitzer selber vermietet,
einer ortlichen Vermittlungsagentur zur Vermie-
tung Uberldsst und im Gbrigen selbst bentutzt. 9

4. Erstwohnung: Sie dient dem Erwerber zum dauerhaften
Aufenthalt am Orte seines Wohnsitzes. (9)

5. Parahotellerie: Die Definition des erweiterten Zweitwohnungs-
begriffes kann filir die Parahotellerie
verwendet werden.

6. Wohlstand heisst: gute Eindeckung mit Glitern
7. Wohlfahrt heisst: Wohlbefinden
8. Lebensqualitdt: Wird durch Wohlstand und Wohlfahrt bestimmt.

Zwischen Wohlstand und Wohlfahrt bestehen Spannungen. Zum Bei-
spiel: je bessere Eindeckung mit Glitern wir wollen, desto mehr
kann unser Wohlbefinden darunter leiden, durch zum Beispiel
vermehrte Umweltbelastungen, Zivilisationskrankheiten,
Chemieunfdlle, Autounfdlle, Fettleibigkeit, Kreislaufstorungen
usw. Wir haben eine bessere Eindeckung mit Gitern, unser
Wohlbefinden kann aber darunter leiden. Mehr Wohlstand heisst
demnach nicht unbedingt mehr Wohlfahrt.

9. Qualitatives Wachstum: jede Zunahme der Lebensqualitat (das
heisst: des wirtschaftlichen Wohlstandes und des subjektiven
Wohlbefindens), die mit geringerem Einsatz an nicht vermehrbaren
Ressourcen sowie einer abnehmenden Belastung der Umwelt und der
Menschen erzielt wird. (7)



2.1 Problematik aus der Sicht des STV

Nachfolgende Zusammenfassung des Vorwortes und der Einleitung aus
dem Bericht "Zweitwohnungen, ein touristisches Dilemma?'" zeigt,
wie der Schweizerische Tourismusverband diese Problematik sieht.
Der STV ist die tourismuspolitische Dachorganisation der Schweiz
mit der Aufgabe, an einer langfristig erfolgreichen Gestaltung
des touristischen Angebots unseres Landes mitzuwirken.

Diesem Ziel dienen alle Bestrebungen, die politischen Rahmen-
bedingungen auf Bundesebene fir den Tourismus glinstig zu
gestalten, das Fremdenverkehrsbewusstsein in der BevOlkerung zu
stdarken und das touristische Angebot in der Schweiz bedarfsge-
recht zu gestalten.

Zudem widerspiegelt diese Zusammenfassung ganz gut die
Zweitwohnungssituation in Zermatt. Die weitere Arbeit wird dies,
zum Teil mit Fakten, zum Teil durch Berechnungen, darlegen.

Zweitwohnungen — Chalets und Appartementhduser - pragen das
Erscheinungsbild unserer Ferienorte, namentlich im Berggebiet,
immer starker. Es mehren sich aber auch die Stimmen, die den
langfristigen Nutzen des Zweitwohnungstourismus in Zweifel
ziehen. Beanstandet wird, dass der Bau von Zweitwohnungen
Gemeindehaushalte, Siedlungen und Landschaften unverhdltnismadssig
belastet, Ortsansdssige verdrangt und - nach Abschluss der
Bauphase - selbst wirtschaftlich zu wenig eintrdagt. Immer starker
werden die Zweifel, ob es noch zu verantworten sei, Kulturland
fir den Bau von Zweitwohnungen im Wissen zu opfern, dass
Zweitwohnungen zehn Monate im Jahr leer stehen. Das Schlagwort
vom '"Ausverkauf der Heimat' zielt in dieselbe Richtung.

Zweitwohnungen haben aus touristischer und raumplanerischer Sicht
ihre Sonn- und Schattenseiten. Klar zu Tage getreten ist die
Tatsache, dass Zweitwohnungen einem echten Bedirfnis vieler
Feriengaste entsprechen. Daran wird sich auch in Zukunft wenig
dndern. Nicht zu bestreiten sind die direkten und vor allem auch
die indirekten wirtschaftlichen Vorteile. Zweitwohnungen haben am
wirtschaftlichen Aufschwung weiter Teile unseres Berggebietes
massgeblich teilgenommen. Deutlich geworden ist aber auch, dass
der Bauboom in Tourismusgebieten zu Belastung von Mensch und
Umwelt gefihrt hat, die vielerorts nach einer Besinnungspause
rufen. Diese soll dazu genutzt werden, sich iber den Zweit-
wohnungstourismus der Zukunft ernsthafte Gedanken zu machen.




Somit kann man sagen, dass Zweitwohnungen eher einen schlechten
Ruf geniessen: keine ernsthafte Tourismuskritik ohne
Zweitwohnungskritik. Zweitwohnungen sind zu einem Symbol fiur die
Zerstorung des Tourismus durch den Tourismus und mehr noch fir
eine touristische Fehlentwicklung schlechthin geworden.
Spekulation, Landschaftsfrass, Ineffizienz, Zerstdrung von
Kultur, Landschafts— und Ortsbildern sind nur einige der vielen
Anklagepunkte.

Aller Anfeindungen zum Trotz machen sich Zweitwohnungen weiterhin
sichtbar breit und bauen ihre dominierende Stellung im touristi-
schen Beherbergungsangebot weiter aus.

Kritik an der bisherigen Entwicklung wird weiterhin geilibt werden.
Sie ist in einem demokratischen Staat méglich und erwilinscht. Zu
vermeiden ist hingegen, dass sich die Kritik in gegenseitiger
Polemik erschopft und damit eine sachliche Auseinandersetzung
Uber Vor- und Nachteile von Zweitwohnungen verunméglicht.

Unbestritten ist, dass der Zweitwohnungsbau rdumlich, sozial und
wirtschaftlich bedeutende Auswirkungen hat. Inwieweit diese
positiv oder negativ zu beurteilen sind, wird wohl auch inskilinf-
tig grOsstenteils nicht mit wissenschaftlichen gesicherten Fakten
zZu beweisen sein.

2.2 Wo liegen die Ursachen fiir diese Entwicklung?

Die Ursachen liegen letztlich in den gesellschaftlichen Verande-
rungen insgesamt, wenn dabei auch die wirtschaftlich-technische
Entwicklung als treibende Kraft im Vordergrund steht.

Schwer fassbar und wenig erforscht sind die gesellschaftlichen
Werthaltungen, die den Zweitwohnungsboom ebenfalls stark gefor-
dert haben dirften.

Wichtige Bestimmungsgrossen fir die Entwicklung von Zweit-
wohnungen sind:

angebotseitig: Allgemeine Rahmenbedingungen wie
— Politische und wirtschaftliche Stabilitat
— Zentrale Lage in Europa
~ Hohes wirtschaftliches Leistungsniveau
— Hoher Ausbaustand der allg. Infrastruktur
— Rechtsordnung

Touristische Bedingungen

— Landschaftliche Attraktivitadt, insbesondere
der Berggebiete

— Hoher Ausbaustandard der touristischen
Infrastruktur

— Entwicklung der Verkehrserschliessung

durch Bahn, Strassen und Autobahnen




nachfrageseitig: - Verdanderung der Wirtschaftsstruktur
~ reale Steigerung des Bruttoinlandproduktes
— reale Steigerung des verfiligbaren Einkommens
— Abnahme der Arbeitszeit
— Zunahme der Wohnbevdlkerung
— Zunahme der Verstadterung
— Zunahme der Verkehrsmobilitat
- Zunahme der auslandischen Nachfrage nach Zw.

weitere Grinde: - Prestigewert von Zweitwohnungen
— Sachwertanlage wegen Inflation
— Erwerb von Alterswohnsitzen

2.3 Welche Auswirkungen lassen Zweitwohnungen erkennen?

Wie kaum anders zu erwarten ist, bringen Zweitwohnungen den
betroffenen Gemeinden bzw. der einheimischen Bevdlkerung Vor-
und Nachteile. Es sind dies von Ort zu Ort mit stark unter-
schiedlicher Ausprdagung im wesentlichen:

VORTETILE

soziale: ~ Stabilisierung der ortsansdssigen BevOlkerung in
Tourismusorten im Berggebiet.
- Erhaltung traditioneller dorflicher
Gemeinschaften
— Verbesserung der allg. Infrastruktur
- Starkere Auseinandersetzung mit fremden kul-
turellen Einfliissen
— Bewusstwerden der eigenen kulturellen Starke

wirtschaftliche- Mehr und bessere Arbeitspldtze im Gewerbe und im
Dienstleistungssektor
- Einkommensverbesserungen aus Bau, Ver-—
kauf oder Vermietung von Zweitwohnungen
- Verbesserung der Bewirtschaftungsgurndlage fur
die Land- und Forstwirtschaft
- Stdrkung des Gemeindehaushaltes infolge zusatz-
licher Steuern und Abgaben von Gebuhren.

umweltbezogene:- Bessere Pflege der traditionellen Bausubstanz
- Sicherung der Bewirtschaftung des Kulturlandes
- Besseres Verstdndnis flir die Anliegen des
Naturschutzes




NACHTETILE

soziale:

— Mehr physischer und psychischer Stess infolge
ausgepagten, saisonalen Schwankungen im Tourismus
— Ueberfremdungserscheinungen (Bodenbesitz, Neu-—
zuzligler, Ferien- und Ausflugsgaste)

— Verlust an traditionellen Werten, insbesondere
gegeniber der jingeren Generation

— Starke soziale Spannungen infolge zunehmender
Interessenkonflikte, Missgunst, Machtkonzentration
— Ueberbewertung der materiellen Lebensgrundlagen
sowie des Geldes

wirtschaftliche- Vergrdsserung von Einkommensunterschieden bei

umweltbezogene:

der einheimischen Bev&lkerung

— Ansteigen der Baulandpreise und Wohnungsmieten,
zunehmende Pendlerbewegungen zwischen touristi-
schen Zentren und umliegenden Orten.

— Schwdchung der landwirtschaftlichen Substanz,
vermehrt einseitige Abhdngigkeit vom Tourismus
— Starke Belastung der Gemeinden durch Infra-
strukturausgaben

— Beeintrachtigung der natilirlichen Lebensgrund-
lagen infolge wachsender Immissionen (Boden-—,
Luft- und Gewdsserverunreinigungen)

— Konkurrenzierung der Hotellerie

- Ungenligende Rentabilitat der zur Vermietung
freistehender Wohnungen

— Beeintrdchtigung traditioneller Siedlungsbilder
infolge schlechter Einordnung und schlechtem Bau-
stil von Zweitwohnungen

~ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bei unge-
eigneten Standorten von Zweitwohnungen und
Infrastrukturanlagen

— Vermehrte Immissionen (Verkehr, Heizungen usw.)
— Verdrangung von Landwirtschaftsbetrieben

— Ungenlugende Bewirtschaftung von Kulturland,
Alpen und Wald

— Starke Belastung naturnaher Landschaften

Die Vorteile liegen vor allem im wirtschaftlich-sozialen Bereich,
die Nachteile schwergewichtig im Umweltbereich.

Es fdllt auf, dass Zweitwohnungen nicht selten in einer bestimm-
ten Hinsicht gleichzeitig positive und negative Auswirkungen
haben kénnen. Dies weist darauf hin, dass zumeist nicht die

Zweitwohnungen

an sich, wohl aber deren Zahl und Erscheinungs-

formen dafir ausschlaggebend sind, wie sie in der o6ffentlichen
Meinung beurteilt werden. (1) Seite 3 - 30



2.4 Bedeutung des Tourismus fir Zermatt

Der Tourismus ist der bedeutenste Arbeitgeber. Durch den
Tourismus konnte in Zermatt, das sonst kaum iliber Einkom-
mensmoglichkeiten verfiligt hat, die Entvdlkerung verhindert
werden. Zermatt macht seit ca. 1950 eine verhdltnismdssig extreme
Bevolkerungsbewegung nach oben.

Grafik 1:
Bevolkerungsentwicklung 1802 - 1990
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Gleichzeitig mit dem Beginn des Tourismusbooms begann in diesem
Jahrhundert in Zermatt am Ende der finfziger Jahre auch eine
rapide Bevolkerungszunahme.

Quelle: Gemeinde Zermatt; Zahlen und Fakten (4)

Anhand der Bevdlkerungspyramide kann man annehmen, dass der
natirliche Zuwachs der Einheimischen in absehbarer Zukunft
abnehmen wird. Zusammen mit dem Zuzug von Angestellten und
weiteren Zuwanderungen wird sich die Bevolkerungsentwicklung
jedoch sehr wahrscheinlich weiterhin relativ schnell nach oben
entwickeln.



Grafik 2: Arbeitsstatten und Beschaftigte
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LW = Land- und Forstwirtschaft

EW/WV = Energie, Wasserversorgung, Bergbau
VP = Verarbeitende Produktion

Bau = DBaugewerbe

GA/HA = Gast—, Handel-, Reparaturgewerbe
VK/NA = Verkehr-, Nachrichteniibermittlung
BK/VS = Banken, Versicherung, Beratung
S.DL = sonstige Dienstleistungen

OEF. VW = Oeffentliche Verwaltung

Aus vorhergehender Grafik geht ganz klar die starke Tou-
rismusbezogenheit hervor. Von insgesamt 3830 Beschaftigten (inkl.
Saisonniers) sind 2422 Angestellte im Wirtschaftszweig Gast-,
Handel- und Reparaturgewerbe tatig. Im reinen Gastgewerbe
arbeiten gemass Statistik 1888 Personen, welche 49.30% der
Gesamtbeschdftigten entsprechen. Die ilbrigen Sektoren sind, bis
auf die Land- und Forstwirtschaft, ebenfalls direkt oder zumin-
dest indirekt vom Tourismus abhangig.

Quelle: Gemeinde Zermatt; Zahlen und Fakten 1992(4)

Die Kehrseite der Medaille ist heute jedoch die starke Ab-
hangigkeit von diesem einen Wirtschaftszweig.

Auch wenn sich der Fremdenverkehr in den letzten Jahrzehnten als
erstaunlich konjunkturresistent erwiesen hat, bleibt er grund-
sdtzlich anfdllig fir Wdhrungsschwankungen. (5)

Neben den in letzter Zeit stark variierenden Wetterverhalt-
nissen nehmen die Umweltschidden, die wegen des Tourismus verur-—
sacht werden, ebenfalls in bedenklichem Masse =zu.



2.5 Tourismus und Bautatigkeit

In den letzten drei Jahrzehnten hat der Bestand an Zweitwohnun-
gen weitaus starker zugenommen als der Bestand der Wohnungen fur
Einheimische (Erstwohnungen).

Dieser markante Zweitwohnungszuwachs fihrte aber nicht zu einem
entsprechenden Zuwachs in den Uebernachtungen.

Anders ausgedriickt, sinkt die Auslastung der Zweitwohnungen
standig. Im Vergleich dazu die Hotellerie, in der die Auslastung
durchschnittlich 60-65 % erreicht. (2)

Durch die Bevdlkerungsentwicklung steigt die Nachfrage nach
Wohnungen fir Einheimische und Angestellte. Es werden zwar
genigend Wohnungen gebaut, jedoch stimmt das Verhdltnis zwischen
Erst- und Zweitwohnungen immer weniger.

Somit fehlen dringend benotigte Wohnungen fir Einheimische und
Angestellte.

Dieser Mangel fihrt zu erhohten Mietpreisen. Das knappe, geeig-
nete Bauland wird fir 2Zweitwohnungen statt fir Erstwohnungen
beansprucht.

Hier stellt sich vielleicht auch die Frage, ob Zermatt eine
weitere, starke Bevdlkerungszunahme (wie in den letzten drei
Jahrzehnten) verkraften kann. (Siehe Grafik 1)

Die Logierndchte in der Parahotellerie (Zweitwohnungen)
verzeichnen keine dem Verhdltnis angepasste Steigerung. Obwohl
diese Zahlen mit Vorsicht zu interpretieren sind, da sie aus
vagen Dateninformationen bestehen, sagen sie im Groben, in welche
Richtung sich die Parahotellerie entwickeln kénnte. (Grafik 3)

Es entsteht eine immer grdssere Kapazitat an Wohnungen, ohne eine
verhdltnismdssige Nutzung und den dadurch erzielten Umsatz.
Aufwand - Nutzen — Gewinn stimmen immer schlechter Uberein.

Die Entwicklung ist wie folgt zu beschreiben:

—-Zweitwohnungen nehmen in ihrer Anzahl stark zu, deren Auslastung
und Rentabilitdat sinken jedoch.

—-Der Landverbrauch fir Zweitwohnungen beeintrachtigt unser Land-
schafts— und Ortsbild in negativer Weise und zehrt an der Sub-
stanz, von der unser Kur— und Sportort lebt.

Nachstehend sind zwei Grafiken, die lUber die Entwicklung der
Logierndchte sowie der Beherbergungskapazitat Auskunft geben.
Der Bau—- und Bettenboom hat sich fast ausschliesslich im Sektor
der Parahotellerie abgespielt.



Grafik 3: Entwicklung der Anzahl Betten und Logiernachte seit
1975 ausschliesslich der Hotel- und Erstwohnungsbetten.
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Quelle: Logierndchte: aus dem Jahresbericht 91 des VV Zermatt (2)
Bettenentwicklung: berechnet aus mindlichen Angaben der
Gemeindeverwaltung (6) und des statistischen Amtes des
Kanton Wallis.

Kommentar: Angebot und Nachfrage stimmen nicht mehr uberein
und so verschlechtert sich die Bettenbelegung, wie bei
den Wertpapieren der Kurs fdllt. Oder: Die Anzahl
der Zweitwohnungen und der Umsatz steigen, die
Rentabilitdt nimmt ab.

Grafik 4: Entwicklung der Anzahl Hotelbetten und Hotellogier-
nachte seit 1960.
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Quelle: Jahresbericht 1991 VvV Zermatt (2)



Kommentar: Anders als in der Parahotellerie sieht es in der
Hotellerie aus. Hier herrscht eine Stagnation in
der Bettenentwicklung und eine Steigerung in den
Logiernachten vor.
Das Verhdltnis zwischen Hotel- und Zweitwohnungs-
betten ist zur Zeit ca. 1:2.2, dasjenige zwischen Ein-
heimischen und Gadsten in der Hochsaison ca. 1:5.

Im Anhang 1 sieht man die Bauentwicklung anhand einer Grafik des
Bauamtes Zermatt.

Zermatt besitzt keine genauen Angaben Uber die Anzahl Zweit-
wohnungen, die ausschliesslich durch den Eigentimer oder durch
Dauermieter benilitzt werden und Dritten nicht zur Verfiligung
stehen. Der Verkehrsverein ist jedoch dabei, die touristisch
nutzbaren Wohnungen per Computer zu erfassen und in ein bis zwei
Jahren sollten genauere Zahlen vorhanden sein.

Anhand der Kehrichtgebihren die pro Wohnung erhoben werden, habe
ich errechnet, dass Zermatt Ende 1990 ca. 17’500 Zweitwohnungs-
betten nach Definition 1 hat.

In den 17’500 sind auch die Betten fir die Beherbergung der
Angestellten und Saisonniers (ca. 2700 mit Permis A), sowie die
ca 600 Betten ausserhalb des Dorfkerns, welche nicht ganzjahrig
erreichbar und grdsstenteils von der einheimischen Bevdlkerung
benitzt werden, inbegriffen.

Hinzu kommen noch die ca. 6’300 Hotelbetten sowie die ca. 4’500
Betten fir die Bevdlkerung. Zermatt hdtte demnach eine Kapazitat
von ca. 28’000 Betten. (Stand 1990)

Herauszufinden, wieviel Zweitwohnungen touristisch wahrend des
ganzen Jahres benlitzt werden konnten, wdre interessant, kann aber
nur durch Schdtzungen und Meinungen zusammengestellt werden.

Ausgegangen von den 17’500 Zweitwohnungsbetten nach Definition 1,
missten die ca. 600 Betten ausserhalb des Dorfkerns sowie die ca.
2’700 Betten fir die Sainonniers mit Aufenthaltsbewilligung A
abgezogen werden.

Ebenfalls miissten die Wohnungen auswartiger und einheimischer
Eigentiimern, die fir den Eigenbedarf genutzt werden und somit der
touristischen Vermarktung entzogen sind, subtrahiert werden.

Anhand der Steuerrechnungen nicht ortsansdssiger Eigentumern,
habe ich diese auf ca. 1’200 Zweitwohnungen oder ca. 3’000 Betten
geschatzt.

Dies ergidbe dann einen touristisch nutzbaren Zweitwohnungsbetten-
bestand von ca. 117000.



2.6 Bettenbelequng in der Hotellerie und Parahotellerie

In der Hotellerie war in den letzten Jahren weniger eine absolute
Zunahme der Bettenzahl als vielmehr der Trend zum Umbau
bestehender Hotels und zu qualitativen Verbesserungen feststell-
bar. Dies widerspiegelt sich in den Hotelbettenbelegungszahlen,
die eine durchschnittliche Auslastung von zwischen 60% und 65%
aufweisen (berechnet anhand der '"verfligbharen Betten') (2)

Im Vergleich zur schweizerischen Hotelbettenbelegung, die
zwischen 40% und 45% variiert (3), ist dies eine sehr erfreuliche
Zahl.

Im Gegensatz zur Hotellerie existieren bei den Zweitwohnungen
nicht geniugend Daten, um eine aussagekrdftige Bettenbelegungs-
zahl zu errechnen. Die folgenden zwei Auslastungszahlen sind
demzufolge mit Vorsicht zu interpretieren.

Zermatt besitzt 14’000 Zweitwohnungsbetten welche gesamthaft
550’000 Logierndchte aufweisen. Dies ergibt eine Auslastung von
ca. 11% oder 40 Tagen.

Von den 14’000 Zweitwohnungsbetten konnen ca. 117000 vermietet
werden. Die restlichen 3’000 Zweitwohnungsbetten gehdren
auswartigen Eigentlimern die sie zum Eigengebrauch benitzen und
sie, ausser wenigen, nicht vermieten.

Wenn man wie in der Hotellerie unterscheiden will zwischen
vorhandenen und verfiliigbaren Betten, sieht die Auslastung
folgendermassen aus. Ich nehme an, das wie in der Hotellerie ca.
25% der vorhandenen Betten nicht verfigbar sind durch zum
Beispiel: Renovatiosarbeiten, Zwischensaison, Abwesenheit usw.
Dies ergibt dann im Verhdltnis zu den 550’000 Logiernachten
folgende Auslastung:

— vorhanden: 14’000 Betten Auslastung: 11% oder 40 Tage
— verfugbar: 10’500 Betten Auslastung: 15% oder 55 Tage

Die Logierndchte berechnet man anhand der Kurtaxen. Bei den
Kurtaxen unterscheidet man zwischen normaler Kurtaxe welche pro
Uebernachtung erhoben wird und der Pauschalkurtaxe. Die Pauschal-
kurtaxe betrdgt zur Zeit Sfr. 63.- pro Person und pro Jahr.

Sie wird bei den Personen die eine Zweitwohnung zum Eigengebrauch
besitzen angewendet. Man spricht in diesem Zusammenhang auch mit
der Eigenbelegung der nicht vermieteten Wohnungen. Die
Pauschalkurtaxe wird flir 30 Uebernachtungen im Jahr bezahlt,
unabhdngig von den effektiven Uebernachtungen.
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Aus folgenden Griunden sind diese Auslastungszahlen wenig
aussagekrdftig:

— Die Eigenbelegung der nicht vermieteten Zweitwohnungen, welche
zum Eigengebrauch benitzt werden, ist auf 30 Tage pro Person und
Jahr festgelegt. Dies gibt keine Auskunft, lber die Anzahl
effektiven Uebernachtungen. Dies wiirde heisen das die Wohnungen
wahrend 11 Monaten leerstehen, was sehr unwahrscheinlich scheint.

- Man kennt die Anzahl Logierndchte die liber den Verkehrsverein
in Form der Kurtaxe abgerechnet werden. Hinzu kame noch die
sogenannte '"Dunkelziffer'" der Vermieter, die '"schwarz" vermieten,
also keine Kurtaxen abrechnen und somit auch in keiner Statistik
aufgefihrt sind.

— Von den angenommenen 7’500 Zweitwohnungen sind dem Verkehrs-
verein nur ca. 1500 angeschlossen und stehen ihm zur Vermittlung
zur Verfigung. Die Auslastung basiert jedoch auf den 7’500
Wohnungen.

— Zusatzlich kann man sagen, das eine Wohnung wahrend ca. 100
Tagen im Jahr ohne grosse Mihe vermietet werden kann.

Die Auslastungszahl bestatigt jedoch, das die vorhandene
Kapazitdt zuwenig wirtschaftlich genutzt wird, was im Zusammen-
hang mit der Problematik des Zweitwohnungsbaus besagt, das man
die vorhandene Kapazitdt besser nutzen sollte bevor man neue
Kapazitédten erstellt.

Zum Beispiel widre die Auslastung hbéher wenn die der Vermietung

entzogenen Zweitwohnungen auswdrtiger Eigentimer, der Vermietung
zur Verfligung stehen wiirden.
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Die Tabelle verdeutlicht es noch einmal:

Jahr verf. Betten Uebernachtungen Bettenbelegung
1975 ca. 17’500 ca. 440’000 ca. 60 Tage
1990 ca. 117000 ca. 550’000 ca. 50 Tage
Veranderung + ca. 45% + ca. 25% - ca. 17%

Kommentar: Auch zukilinftig wird das Angebot schneller wachsen als
die Nachfrage, was eine weitere Verringerung der Auslastung zur
Folge haben kénnte. Die Nachfrage kann mit dem '"Ueberangebot an
Betten'" nicht mehr schritthalten. Die Bettenbelegung in der
Parahotellerie verschlechtert sich zusehends und hohlt die eigene
Ertragskraft aus.

Man sieht, dass die Hotellerie von der Wirtschaftlichkeit und der
Umweltvertrdglichkeit her interessanter und besser ist.

Die meisten Zweitwohnungen sind zudem durch die hohen
Investitionen beim Bau oder Erwerb unrentabel.

Anhand eines einfachen Beispieles sieht dies folgendermassen aus:
Es wird angenommen, dass beim Kauf und Betrieb einer Wohnung mit
folgenden Ausgaben zu rechnen ist: fir Abschreibungen ca. 2%,

fir den Unterhalt ca. 1,5%, fir Steuern und Versicherungen ca. 1%
und fir Zinsen ca. 8% vom jeweiligen Investitionswert. Im Total
sollte man demnach 12,5% des Investitionswertes haben, um ilber
die Runden zu kommen (STF Siders).

Der Kaufpreis pro m2 Wohnung in der Gemeinde Zermatt betrug in
den Jahren 1980-85 ca. 4’'500-7’500 Sfr.. und in den Jahren
1985-90 ca. 5’500-10’500 Sfr.. (6)

Nehmen wir an, dass wir eine Wohnung fuir 400’000 Sfr. erwerben
und sie wadhrend 365 Tagen zu 100 Sfr. vermieten konnen.

Dies ergabe fir uns Ausgaben von. 50’000.- und Einnahmen von
36’500.-.

Dieses Beispiel zeigt, dass die meisten Zweitwohnungen unrentabel
sind. Hinzu kommt jedoch noch die Wertsteigerung und die Infla-
tion, die diese Unrentabilitdt schwacht.

Es bestadtigt auch, dass der Kauf von Wohnungen, die nicht zum
stdndigen Wohnzweck dienen, zum grossen Teil mit Prestigewerten,
Kapitalanlagen und dem Erwerb von Alterswohnsitzen verbunden
sind.
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2.7 Gesetz des abnehmenden Ertragzuwachses

Das Gesetz vom abnehmenden Ertragzuwachs entspricht auch dem, was
man als ''Lebenszyklus" eines Produktes bezeichnet: Jede Idee,
jede Leistung, jedes Angebot durchlauft einen Lebenszyklus, der
durch die Phase des Aufschwungs, der Reife und des Abstiegs
gekennzeichnet ist. Die Schicksalsfrage lautet demnach: "Wo auf
dieser Kurve stehen wir?"

Im allgemeinen herrscht ein quantitatives Tourismuswachstum mit
abnehmenden Ertragen und zunehmenden Problemen vor. (7)

Dies lasst sich an einem Beispiel leicht veranschaulichen. Mit
dem Tourismus ist es so wie mit dem Dinger: Der Landwirt kann den
Ertrag auf einem gegebenen Stilick Boden vorerst stark steigern,
indem er mehr Dinger einsetzt. Doch die Moglichkeit der Ertrags-—
steigerung stdsst an Grenzen. Der Bauer kann wohl immer mehr
Dinger ausbringen, die Ertragszuwdchse jedoch werden immer
geringer. Schliesslich tritt infolge der 'Ueberdiingung' und des
Entstehens zusatzlicher Kosten der Moment ein, da der Ertragszu-
wachs ganz ausbleibt oder die Ernte sogar absolut zurickgeht. (7)

Im Vergleich zur Wirtschaft, wo nach Angebot und Nachfrage
produziert wird und nach einer Marktsdttigung die Produktion
reduziert wird, herrscht im Tourismus eine iUberdimensionale Ange-
botssteigerung im Wohnungsbau vor, die mit der Nachfrage nicht
lbereinstimmt und somit eine Ertragsaushohlung zur Folge hat.

Grafik 5: Gesetz des abnehmenden Ertragszuwachses
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Quelle: Alpsegen, Alptraum
Kommentar: Eine proportionale Steigerung ware der Idealfall.

"Alpsegen, Alptraum" erklart diese Grafik folgendermassen: In der
Aufschwungsphase ist der Ertragszuwachs fuir jede zusatzliche
Angebotseinheit gross. Jedes neue Bett, jeder neue Skilift, jede
weitere Infrastrukturanlage oder Dienstleistung bringen entspre-
chend mehr Einnahmen, die Kurve zeigt steil nach oben. Im Verlauf
der Zeit wird ein Punkt erreicht, wo mit jeder zusatzlichen
Investition der Ertrag noch immer anwachst, aber mit immer
kleineren Raten. Die Kosten der Angebotserweiterung steigen immer
mehr, die Ertragszuwdchse aber werden immmer kleiner. Die Kurve
flacht immer stadrker ab. Die Reife- oder Sattigungsphase ist ein-
getreten. Und plotzlich schldgt die Kurve um und weist nach
unten: Weitere Investitionen lohnen sich nicht mehr, oder zeigen
infolge '"Uebersdttigung" sogar negative Ergebnisse. Die Abstiegs-—
phase ist eingeldutet. '"Der Anfang vom Ende'.

Vergleicht man Grafik 3 und 5 miteinander, kann man heraussehen,
dass sich die Zweitwohnungsbetten kontinuierlich nach oben
entwickeln, die Logiernadchte aber nicht mithalten.

Meines Erachtens hat Zermatt noch nicht zuviel gebaut wie zum
Beispiel Montana, das sogar wahrend Weihnachten und Ostern nicht
mehr ausgelastet ist. Es liegt aber an der Zeit, die
Notwendigkeit eines Umdenkens und Handelns einzusehen.

Meiner Meinung nach befindet sich Zermatt in der Sattigungsphase
(Nachfrage sinkt im Verhdltniss zum Angebot, was eine Senkung der
Auslastung zur Folge hat), die sich durch folgende Punkte
bemerkbar macht:

—Hohe Nettoverschuldung der Gemeinde

-Billigangebote in der Nebensaison sowie Hochsaison

—Zum Teil Uberfilillte Pisten

—-Wachsende Unzufiedenheit der Stammgaste

-Verlust von Stammgasten

-Einbusse von Wohlfahrt und Lebensqualitat durch Hektik und
Stress im Alltagsleben, durch negative Landschafts- und Orts-
bildveradnderungen, durch vermehrte Umweltbelastung, durch Ueber-
fremdung in Tradition, Kultur und BevOlkerung und durch Veréande-
rung des Images (vom Bergkurort mit traditionellen

Eigenschaften, zur '"Bergstadt" mit Massentourismus). Aber auch
durch den Verlust der Identitdt, des eigenen "Ich’s".
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2.8 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Zweitwohnungen stdrken den Gemeindehaushalt mit zusatzlichen
Steuereinnahmen und Gebihren wie z.B. Handanderungsabgaben,
Wasser— und Abwassergebilihren, Kehrichtgebihren, Kurtaxen etc.
Gleichzeitig aber belasten sie die Gemeindekasse durch Bauland-
erschliessung und Infrastruktur-Erweiterung wie z.B.Verlangerung
des Strassen—, Trinkwasser- und Kanalisationsnetzes. Wesentlich
ist dabei, dass die flir Zweitwohnungen notige Infrastruktur auf
eine Spitzenbelastung ausgelegt ist, die nur wahrend weniger
Wochen jdhrlich erreicht wird. Zur Bewdltigung des stark ange-
stiegenen Innerortsverkehrs ist die Gemeinde gezwungen, Ortsbusse
einzufihren, die nicht kostendeckend sind. Desweiteren konnen der
Bau von touristischen Anlagen wie Eiskunstbahn oder Sportzentrum,
welche zur Attraktivitdtserhohung des Ortes notig sind, die
Gemeinde finanziell vor grosse Probleme stellen.

Quelle: Nettozinsaufwand

Gemeinde Zermatt 1981 - 1990
Zahlen und Fakten

Mio. Fr.

Investitionen
1981-1890

50,00 -
40,00 1

30,00 4

Nettoverschuldung
1981-1990 20.007

10,00

1985

{ 517 | 1,32 [10,35|10,72|25,43|38,04| 41,82|41,00{39,27|39,40

In den vergangenen Jahren wurden in der Gemeinde Zermatt
insgesamt 91.15 Mio. Franken brutto investiert. Durch diese
bedeutenden Kapitalaufwendungen hat die ortliche Infrastruktur
einen guten Stand erreicht. Das hohe Investitionsvolumen spiegelt
jedoch auch die rasante Entwicklung des Kurortes wider.
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2.9 Beschaftiqungseffekt

Direkte Auswirkung hat der Zweitwohnungsbau auf Grundstickmarkt,
Hausermakler, Architekten sowie das gesamte Bau- und Holzgewerbe.
Indirekt profitieren auch Gastgewerbe, Bahnen, Lebensmittel-
Detaillisten und Kleingewerbe von den Ausgaben der Zweitwohnungs-—
benutzer.

Die direkten Auswirkungen sind im allgemeinen kurzfristiger
Natur, d.h. mit der Fertigstellung eines Hauses grosstenteils ab-
geschlossen. Die indirekten Wirkungen der Zweitwohnungen resp.
der Urlauber sind periodisch wiederkehrend, und weisen saisonale
Spitzen im Winter und Sommer auf.

Vergleicht man die Beschaftigungseffekte der Zweitwohnungen mit
jenen der Hotellerie, schneiden letztere deutlich besser ab.

2.10 Auswirkungen auf den Boden und Wohnungsmarkt

Als einer der problematischsten Effekte wird von der Bevdlkerung
die Auswirkung der Zweitwohnungsnachfrage auf Bauland- und
Bodenpreise empfunden.

In Zermatt hat sich in den letzten Jahren der Boden uberdurch-
schnittlich und sprunghaft verteuert. Dies fuhrt dazu, dass sich
immer weniger Einheimische eigene Immobilien leisten konnen.

Der auswartige Kdufer und oprtsansdssige Spekulant sind bereit,
héhere Preise zu bezahlen und schalten den Einheimischen
Interessierten grosstenteils aus.

Dem Einheimischen ist es so mehr oder weniger nur noch méglich,
Boden und Wohnungen in Zusammenarbeit mit dem Spekulanten oder
durch Spekulation zu erwerben oder zu bauen und er wird dadurch
zur Spekulation getrieben.

Die steigenden Preise wirken sich auf die Wohnungsmieten aus und
schlussendlich auf die BevOlkerung und die Angestellten.

Bodenpreise im Grund der Gemeinde Zermatt

1960 1970 1980 1990

100-300 SFr. 300-600 SFr. 600-1500 SFr. 1500-3000 SFr.

Kaufpreis pro m2 Wohnung

1980 — 1985 1985 -1990

4500-7500 SFr. 5500-10500 SFr.

- 18 -



2.11 Oekologische Auswirkungen von Zweitwohnungen

Neben dem grossen Bodenbedarf verursachen Zweitwohnungen
zusdtzlich verschiedene Umweltbelastungen.

Zum einen ist eine erhOhte Abgasimmission feststellbar durch die
Uberwiegende Benutzung privater Verkehrsmittel bei der Anreise.
Ebenfalls belastend fur die Umgebungsluft ist die im Winter
haufig geheizte Wohnung, auch in der unbewohnten Zeit. Dies vor
allem bei Ferienwohnungen, die nicht weitervermietet werden und
deren Besitzer am Wochenende eine 'vorgewdrmte' Wohnung vorfinden
wollen.

Ebenfalls wird die Umwelt belastet durch die vermehrte Abwasser-—
und Kehrichtentsorgung sowie den Stromverbrauch.

2.12 Zweitwohnungsbau und Baugewerbe

Das Baugewerbe ist vor allem wdahrend der Entwicklungsphase eines
Ferienortes der grosste Nutzniesser des Zweitwohnungsbaus. Die
von auswartigen Zweitwohnungseigentiimern getdtigten Bauinvesti-
tionen sind auch sehr beachtlich. Der gesamtwirtschaftliche
Nutzen liegt darin, dass durch Kapazitdtsvergrdsserungen des
einheimischen Gewerbes neue Arbeitspldtze und bessere Verdienst-
moglichkeiten geschaffen werden. Neben diesen positiven Aus-
wirkungen ist aber auch zu berlcksichtigen, dass eine eigentliche
Aufbldhung des Baugewerbes in der Entwicklungsphase beim
Uebergang in eine Sattigungsphase zu Entlassungen und damit zu
Arbeitslosigkeit fihren kann. Dies geht soweit, dass mit dem
Hinweis auf die volkswirtschaftliche Bedeutung des Baugewerbes
die Gemeinde den weiteren Ausbau von Ferienwohnungen erlaubt. Der
kurzfristig aufkommende 'Sachzwang' wird einer langfristigen
Ueberlegung entgegengestellt. (9)

Obwohl die Tourismusverantwortlichen auf die Problematik der
Zweitwohnungen aufmerksam machen, wird weitergebaut.

Das Baugewerbe, das seine Stdrke dem Tourismus verdankt, koppelt
sich los und gehorcht eigenen Gesetzen. Die langfristigen Inte-
ressen des Ortes flr einen lebensfdhigen Natur-, Erholungs- und
Wirtschaftsraum riicken in den Hintergrund. Weiterbauen, um das
Baugewerbe zu erhalten. Nicht mehr fir den Tourismus, sondern
sogar gegen ihn. Die auf Expansion eingeschworene Bauwirtschaft
und die zunehmend an einer Stabilisierung interessierte Touris-
muswirtschaft geraten sich so in die Haare. (7)
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In der Gemeinde Zermatt wurden in den letzten paar Jahren durch-
schnittlich 120 Baugesuche pro Jahr gestellt. Es handelt sich
grosstenteils um Neubauten, Umbauten und Sanierungen. So wurden
in den Jahren 1980 - 1992 durchschnittlich 8 - 10 Neubauten pro
Jahr bewilligt. Es sind dabei mehrheitlich Chalets, Spekulations-—
bauten, Ein- und Mehrfamilienhduser und Appartementshduser.
Darunter sind nur wenige Hotels und landwirtschaftliche Geba&ude.
(Siehe auch Anhang 1)

Das Verhaltnis zw. Mieter und Vermieter steht bei ca. 70% zu 30%.

2.13 Auswirkungen der Zweitwohnungen auf das Ortsbild

Im Unterschied zu Wohnungen Ortsansdssiger ldsst sich die Zweck-
bestimmung von Zweitwohnungen umschreiben als Unterkunftsmdglich-
keit in der Freizeit. Sie sind nicht dauernd, sondern kurzzeitig
belegt, dies wochenendweise oder wahrend mehreren Wochen pro
Jahr.

Dadurch werden sowohl die Komfortanspriche, d.h. die Einrichtung
des Innenraumes wie auch die Gestaltung des Aussenraumes und der
Fassade beeinflusst. Letztere haben ihre Auswirkung auf das Orts-—
bild in zweifacher Weise: zum einen in qualitativer Weise, durch
die Art und Gestaltung der Bauten, zum anderen in quantitativer
Weise, durch die Zahl der Zweitwohnungen im Ort. (8)

FUr die Qualitdt einer Zweitwohnung ist zum einen deren eigene
Gestaltung wichtig, 2z.B. welcher Baustil wurde gewdhlt, welche
Baumaterialien verwendet, wie sind die Proportionen, etc.

Einen quantitativen Einfluss auf das Ortsbild Uben Zweitwohnun-
gen durch ihre Anzahl, vor allem im Verhd&ltnis zu den Erst-
wohnungen, und durch ihre Verteilung im Ort aus. (8)

Das Ortsbild wird nicht von jeder Person gleich, sondern
individuell sehr verschieden wahrgenommen. Zwar nimmt wohl jeder
Ortsbewohner die Existenz eines neuen Gebaudes wahr, doch seine
Interpretation im Bezug auf das Ortsbild hangt stark vom eigenen
Erfahrungs- und Bezugshintergrund ab. (8)

In der Gemeinde Zermatt sprechen sowohl die Anzahl als auch die
Bauweise vieler Zweitwohnungen gegen eine Ortsbidverschdnerung
verglichen mit friher.

Die haufig geschlossenen Fensterladen der Zweitwohnungen bewir-
ken besonders in der Nebensaison bei den Ortsansdassigen und
Gasten das Geflihl von Ausgestorbenheit und Leere.

Obwohl Zermatt ein recht effizientes Baureglement besitzt, kann
es sich mit vielen Bauten, die mehrheitlich in den 70er und 80er
Jahren gebaut wurden, nicht identifizieren.

Manchem Stammgast und Einheimischen gefdllt das Ortsbild nicht
mehr. Wenn der Stammgast dem Ferienort fernbleibt, wird der
Einheimische mit einer Lebensqualitdteinbusse rechnen miissen.
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2.14 Zweitwohnungsbau ausserhalb der Dorfzone

Neben Zweitwohnungsbau innerhalb der Dorfzone gibt es auch
Zweitwohnungsbau ausserhalb der Dorfzone in den sogenannten Vor-
alpen und Maiensaszonen. Unter Zweitwohnungen ausserhalb der
Dorfzone verstehe ich die alten, schon bestehenden landwirt-
schaftlichen Oekonomiegebdude wie z.B ein Bauernhaus, ein Stall,
ein Stadel oder eine Scheune. Durch Um-, Aus- oder Einbau werden
sie als Zweitwohnung hergerichtet. Auf diese Zweitwohnungen gehe
ich im Folgenden kurz ein. Dazu gehdért auch der Begriff " Kultur-
landschaft'.

Kulturlandschaft ist der von,Z Menschen bebaute Raum, mit der
traditionellen, landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, den ur-
springlichen Siedlungsstrukturen (Gruppensiedlungen oder Einzel-
siedlungen), und Landschaftselemente wie z.B. Hecken und Wasser—
leitungen.

Heutige Probleme

Durch Ruckgang und Rationalisierung in der Landwirtschaft kann
die Aufgabe der traditionellen, landwirtschaftlichen Nutzung
nicht mehr wahrgenommen werden.

Die Folgen sind: — Entstehung von Brachland, indem eine Ver-
buschung und Einwaldung stattfindet.
— Zerfall der landwirtschaftlichen Oekonomie-
gebduden.

Die Nutzung der Voralpen und Maiensaszonen hat neben den
Vorteilen wie die Erhaltung dieser zum Teil in schlechtem Zustand
stehenden Gebdude und die Bediirfnisbefriedigung der Leute nach
einer Zweitwohnung in einer idyllischen Landschaft auch andere
negative Auswirkungen.

~ Die Voralpen und Maiensadszonen werden als Ferien-— und Erho-
lungsraum genutzt.

— Die Folge ist die Notwendigkeit einer Erschliessung durch
Strassen, Kanalisation usw., was einen vermehrten Reiz fir den
Eigentumer darstellt, sein Gebaude um-— oder auszubauen. Die
landwirtschaftlichen Gebaude werden mehr und mehr zu
Zweitwohnungen.

—-Die Art des Um- oder Ausbaus entpricht vielmals nicht dem
Charakter der Siedlung. Es entstehen '"undefinierbare Zwitter-
bauten'", die das Landschafts- und Siedlungsbild auf negative
Weise beeinflussen.

Folgen: Die Gefahr einer weiteren '"Vertouristisierung" nimmt zu!
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Mogliche Ziele und Massnahmen

— Erhaltung der alten Bausubstanz als wichtiges Kulturgut lber
Jahrhunderte. Aus asthetischen Werten. Weil wir das Ortsbild als
Teil der Lebens- und Wohnqualit&dt betrachten. '"Hier fihlen wir
uns wohl!" und weil wir die gewachsenen Siedlungen als
"Identifikationsraum" anschauen.

Eine Zielsetzung konnte folgendermassen aussehen:

- Besondere Zeugen der alten Bau- und Lebenskultur sind in ihrer
Urspringlichkeit zu erhalten.

— Die geeignete Bausubstanz darf nur mit der Erhaltung der
Identitat umgenutzt werden. Die Umnutzung soll fiir die Erhaltung
der Lebensqualitdat der einheimischen BevOlkerung und fiir den
Erhalt der Bauten sein, ansonsten die Bauten dem Zerfall
preisgegeben sind.

— Die Kulturlandschaft mit der Vielfalt der Fauna und Flora und
den Oekonomiegebdauden sind zu erhalten.

Dazu wdre ein Inventar notwendig, welches rechtlich verbindlich
vorschreibt, wie die Weiler und einzelnen Bauten beurteilt
werden.

Aehnlich wie ein Inventar aller schutzenswerten Bauten in der
Dorfzone errichtet wurde, bezeichnet der Zermatter Gemeinderat in
einem Inventar die Bauten ausserhalb der Dorfzone, welche als
schiitzenswert und erhaltenswiirdig gelten.

Es werden dabei unterschiedliche Klassierungen vorgenommen, die
von einem Schutz bis hin zu einem mdéglichen Umbau reichen.

Die ersten Vorbereitungen wurden bereits im Rahmen der Nutzungs-—
planung durchgefihrt.

Damit die Weiler mit ihren traditionellen Bauten der
einheimischen BevOlkerung erhalten bleiben, wird im Rahmen der
kantonalen und kommunalen Gesetzgebung versucht, dieses Interesse
durch die Schaffung von Maiensdszonen in den Griff zu bekommen.

Maiensdszonen sind Voralpen, Weiden und Stafel die landwirt-
schaftlich genutzt werden oder wurden und gleichzeitig der
einheimischen Bevolkerung als Erholungsgebiet dienen sollen.

Gerade die alten Stadel, Scheunen und Stdlle pragen das Zermatter
Landschaftsbild in sehr hohem Masse. Darum sind die Gemeinde und
der Verkehrsverein von Zermatt bereits in friheren Jahren dazu
ibergegangen, der Erhaltung dieser Bausubstanz ein besonderes
Augenmerk zu schenken.
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So reparierten bereits Mitte der 50er Jahre Zermatter Handwerker
im Auftrag des Verkehrsvereins die Oekonomiegebdude, die vom
Zerfall bedroht waren. Das O6ffentliche Intersse war sogar so
gross, dass seit einigen Jahren eine speziell dafiir eingesetzte
Baugruppe der Gemeinde mit dieser Aufgabe der Sanierung
verpflichtet ist. Diese Gruppe saniert wahrend der Sommerzeit
viele sonst dem Zerfall preisgegebene Oekonomiegebdude und tragt
somit auch zum Erhalt der traditionellen Gebdude bei.

Wenn wir uns fragen, was die Landschaft interessant macht flir den
Tourismus, so ist es unter anderem ihre Vielfdltigkeit.

Wenn wir zudem davon ausgehen, dass die Natur- und
Kulturlandschaft das '"Hauptkapital" im Bergtourismus darstellt,
so misste unser Ziel die Erhaltung dieser Landschaft sein,
ansonsten wir mit einem Attraktivitdts- und Gasteverlust rechen
mussen.

2.15 Lex Friedrich und EWR

Folgende Zusammenfassung stammt aus einem Interview mit Alt
Bundesrat Rudolf Friedrich gegeniiber "Blickpunkt' (10)

Die Lex Friedrich hat bisher den Erwerb von Grundstiicken und
Hausern durch Auslander stark eingeschrankt. Kinftig jedoch
sollen Auslander uneingeschrankt Schweizer Grundstiicke erwerben
kOnnen.

Das Gesetz entstand aus der damaligen Situation heraus. Ende der
siebziger Jahre war eine gewaltige Nachfrage nach Zweitwohnungen.
1980 und 1981 wurden je etwa 6000 Bewilligungen an Ausladnder
erteilt. Dies filihrte dann zur Kritik am "Ausverkauf der Heimat'.
Die Regierung musste die bestehende Gesetzgebung verschadrfen.
Also wurde damals eine Kontingentierung der Bewilligungen
eingefihrt.

Diskriminierende Massnahmen gegeniiber Auslandern passen jedoch
nicht in die fortgeschrittene Schweiz. Zudem ist die Nachfrage
nach Schweizer Grundsticken durch Auslander erheblich
zurickgegangen, weil die Baukosten und Bodenpreise in der Schweiz
iberdurchschnittlich hoch geworden sind. Ausserdem ist
zusatzliche Konkurrenz entstanden, denn es gibt auch andernorts
schone Landschaften und gute Infrastrukturen. In Osteuropa stehen
neue attraktive Gebiete zur Verfigung, wo man billig Boden
erwerben kann. Und nicht zu vergessen: Viele Orte in der Schweiz
sind zu touristisch geworden, Uberlaufen und verbaut.
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In vielen Schweizer Kopfen geistert noch das Bild vom reichen
Ausldnder, der sich die schonsten Platze des Landes unter den
Nagel reisst. Diese Beflirchtung ist jedoch unbegrindet. Wer sich
uUber die Betonklotze in den Bergen aufregt, sollte bedenken, dass
achtzig Prozent der Ferienwohnungen Schweizern gehOren. Die
Zersiedelung der Schweizeralpen ist also ein schweizerisches
Problem. Deshalb sollte man in Zukunft verstarkt mit planerischen
Massnahmen arbeiten und den Schweizer und Auslander gleich
behandeln.

Gewisse Leute wollen sich bei uns gegen alles Ausléandische
sperren. Umgekehrt halten es die Schweizer fiir
selbstverstandlich, dass sie in anderen Staaten frei Land
erwerben koénnen. (10)

Kantone und Gemeinden koénnen flir den Erwerb von Ferienwohnungen
und Wohneinheiten lber Einschrdnkungen verfliigen. Sie kdénnen zum
Beispiel eine Bewilligungssperre oder nur eine beschrdnkte Anzahl
Kontingente freigeben.

Der Erwerb von Ferienwochnungen im Kanton Wallis durch Auslander
ist kontingentiert; es besteht somit kein vollstdndiges Verbot.

Die Bevdlkerung der Gemeinde Zermatt beschloss, den Verkauf von
Grundstiicken an Ausldnder zu verbieten, und seit dem 1.1.1985
ist der Verkauf an Ausladnder gesperrt.

Der Kanton hat sich jedoch das Recht vorbehalten, der Gemeinde
bei Ausnahmegesuchen bis zu 8 Kontingente aufzwingen zu konnen.

Die Schweiz kennt ein liberales Kapitalverkehrsregime, mit
Ausnahme gewisser Immobilieninvestitionen, die durch die Lex
Friedrich eingeschrankt werden. Diese Einschrankungen werden
gegeniber den EWR — Mitgliedern auf den 1. Januar 1998
aufgehoben. Als Ersatzdispositiv wird ein System von
nicht-diskriminierenden nationalen Massnahmen (bodenrechtlicher
und raumplanerischer Natur) eingefihrt, das nach Ablauf der
Uebergangsfrist in Kraft treten wird. Beziglich dieser Massnahmen
ist noch nichts entschieden worden. Als Moglichkeiten konnte man
sich etwa folgendes vorstellen: Wohnbau- und Eigentumsfdrderung,
Erstwohnungsanteile , Sperrfristen fiur den Wiederverkauf von
Immobilien und weiteres mehr.
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2.16 Zusammenfassung Hauptteil

Der Tourismus ist heute die wichtigste Erwerbsmoglichkeit der
BevOlkerung. Neben den traditionellen Zweigen wie Transport- und
Gastgewerbe profitiert z.B. auch der Bausektor von der
Entwicklung des Tourismus. Vor allem der Zweitwohnungs—Bauboom
verhalf zu wirtschaftlichem Aufschwung. Unterdessen zeigt sich
aber, dass die neuen Ferienwohnungen nicht nur eitle Freude be-
deuten. Auf allen Gebieten mehren sich negative Auswirkungen:

- Der Beschaftigungseffekt ist verglichen mit der Hotellerie
etwa vier- finfmal kleiner.

— Der Gemeindehaushalt wird finanziell belastet, weil die ganze
Infrastruktur auf Zeiten maximaler Belegung ausgerichtet werden
muss, was aber nur an wenigen Tagen jdhrlich der Fall ist.

~ Viele Zweitwohnungen werden '"schwarz' vermietet, das heisst,
ohne Steuern, Kurtaxen und sonstige Abgaben bei der Gemeinde und
dem Verkehrsverein abzurechnen.

— Der Boden- und Wohnungsmarkt wird durch die zusatzliche, aus-
wartige Kduferschicht stark angeheizt. Boden- und Mietpreise sind
fir Einheimische kaum mehr erschwinglich.

— Zweitwohnungen sind im Verh&dltnis zwischen dem Flachenbedarf
und der Belegungsdauer ausserst verschwenderisch in der
Bodennutzung.

— Auch Heizung und Wasserverbrauch sowie Hinfahrt zur Ferienwoh-
nung wirken sich auf die Umgebung belastend aus.

- Der touristische Produktionsapparat wird weiter aufgeblaht,
wahrend seine Auslastung laufend zuriickgeht.

- Die Verbauung der Landschaft, die geschlossenen Fensterladen,
die fortschreitende Verddung kénnen bei den Ortsansassigen und
Gasten das Gefihl von Ausgestorbenheit und Leere besonders
wahrend der Nebensaison bewirken. (7+8)
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3.1 Allgemeine Massnahmen und Empfehlungen

Zweitwohnungen tragen zur Verbesserung der Lebensqualitat der
ortsansassigen BevOlkerung und der Gaste bei. In vielerlei
Hinsicht problematisch sind jedoch ein Zuviel an Zweitwohnungen,
ein zu schnelles Entwicklungstempo und eine ungeniigende
Einordnung in Siedlung und Landschaft.

Die ortsansassige BevOlkerung hat zu entscheiden, wo die
Ausbaugrenzen ihres Ferienortes liegen. Sie kann sich dabei nur
beschrdankt auf klare, in Zahlen und Franken, messbare Kriterien
stitzen. Am ehesten ist dies noch im tourismus- und finanzwirt-
schaftlichen Bereich (Bettenauslastung, Belastung der Gemeinde
mit Infrastrukturausgaben) moglich. Eine sinkende Bettenauslas-
tung und eine anhaltend hohe Verschuldung der Gemeinde weisen
jedenfalls auf Grenzen der Belastung eines Ferienortes hin.

Nachfolgend wiederum eine Stellungsnahme des Schweizerischen
Tourismusverbandes zur Weiterentwicklung.

Zweitwohnungen haben unbestrittenermassen zum Aufschwung des
Tourismus im Berggebiet beigetragen. Damit haben sie auch die
raumplanerisch und regionalpolitisch wilinschbare Dezentralisation
der Bevolkerung und der Wirtschaft gefordert.

Zweitwohnungen sind aus dem touristischen Beherbergungsangebot
nicht mehr wegzudenken. Sie entsprechen eindeutig dem Bediirfnis
einer Vielzahl von erholungssuchenden Feriengdsten, insbesondere
von Familien und Kindern.

Die planungs— und abgaberechtlichen Mittel sollten heute weit-
gehend ausreichen, um Fehlentwicklungen der Vergangenheit wie
iberdimensionierte Projekte, ungenligende Wertschopfung, starke
Belastung des Gemeindehaushalts, Verlust von gutem landwirt-
schaftlichem Boden, Gefdhrdung naturnaher Gebiete, usw. zu ver-—
meiden.

3.2 Wie konnte es weitergehen?

Prognosen beinhalten zahlreiche Unsicherheitsfaktoren. Niemand
ist in der Lage, die Vielzahl der fir eine bestimmte Entwicklung
massgeblichen Bestimmungsfaktoren zuverldssig vorherzusagen. Der
Versuch, die vergangene Entwicklung in die Zukunft zu Ubertragen,
ist wohl verlockend einfach, indessen aber selten zuverlédssig.
Zur Zeit verfugt bereits rund jeder achte Haushalt Uber eine
Zweitwohnung im In- oder Ausland. 18% der Haushalte befassen sich
mit dem Gedanken, in Zukunft eine Zweitwohnung zu erwerben.
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Die Einkommensentwicklung diirfte es trotz bescheidenerer Wachs-
tumserwartungen einer Minderheit von Haushalten weiterhin ermog-
lichen, Zweitwohnungen zu erwerben. Die Hoffnung auf kirzere
Arbeitszeiten und der Wunsch nach einem Wohnsitzwechsel nach der
Pensionierung dirften ebenfalls dafiur sorgen, dass weitere Zweit-
wohnungen nachgefragt werden.

Eine eher dampfende Wirkung ist dagegen aus der BevOlkerungsent-
wicklung zu erwarten. Ab Mitte der neunziger Jahre dirfte die
schweizerische Wohnbevolkerung leicht sinken, diejenige der
erwerbstatigen BevOlkerung bereits Ende der achtziger Jahre. Die
Zahl der iliber 65jahrigen wird indessen voraussichtlich bis zum
Jahre 2000 um rund 20% zunehmen.

Ein weiterer Bedarf an Zweitwohnungen ist somit grundsatzlich
vorhanden.

Trotz da und dort festzustellenden Sattigungstendenzen in schwei-
zerischen Ferienorten ist bei den heutigen politischen, plane-
rischen und gesetzlichen Voraussetzungen angebotsseitig nicht zu
erwarten, dass der prognostizierte Bestand von Zweitwohnungen
nicht erreicht wiirde. Allein schon das Angebot an eingezontem
Bauland und die angespannte Beschaftigungslage des Baugewerbes
beglinstigen eine weitere Zunahme von Zweitwohnungen.

Bremsend auf den Bau neuer Zweitwohnungen wird sich der stéarker
belebende Markt mit bestehenden Zweitwohnungen auswirken.

Erste Wirkungen eines Ueberangebots zeigen sich darin, dass
Bauland und Zweitwohnungen in den meisten Ferienorten in
grésserer Zahl angeboten und zumindest nicht kurzfristig verkauft
werden koénnen.

3.3 Wie soll es weitergehen?

In Anbetracht der Entwicklungsaussichten kommt man nicht um die
Frage herum, ob diese aus raumplanerischer und tourismuspoliti-
scher Sicht unerwiinschte Zweitwohnungsentwicklung geduldet werden
soll.

Die unbestreitbaren Vorteile von Zweitwohnungen dirfen nicht dazu
verleiten, die Augen vor negativen Auswirkungen zu schliessen.
Eine wachsende Beunruhigung gegeniiber einem weiteren Zweitwoh-
nungsboom ist in der BevOlkerung spirbar. Im Vordergrund steht
dabei eindeutig die Sorge, den knapp gewordenen und nicht ver-
mehrbaren Boden zu schonen.

Zahlreiche Gemeinden haben den Zweitwohnungsbau mit raumplaneri-
schen und baurechtlichen Mitteln wirksam eingeschrankt, nachdem
sie erkannt haben, dass die Belastung insgesamt grdsser zu werden
droht als der wirtschaftliche Nutzen. Was erstmals niitzlich ist,
kann mit zunehmender Menge ohne weiteres schddlich werden.
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Wissenschaftler sprechen in diesem Zusammenhang vom Gesetz des
abnehmenden Grenzertrags. Ein Mehr an Zweitwohnungen bringt nicht
grenzenlos mehr Nutzen. Wird der "Kosteniiberhang' erst einmal
erkannt, ist es vielfach fir Korrekturen bereits zu spat. Ein
Zuviel an Zweitwohnungen ist in absehbarer Zeit nicht durch
andere Bodennutzungen aus der Welt zu schaffen. Dies ist einer
der entscheidenden Griinde, weshalb wir uns die Frage nach der
Vertraglichkeit der sich abzeichnenden Trendentwicklung zu
stellen haben. (1) Seite 3 - 30.

3.4 Vom Graben zwischen Zielen und Wirklichkeit

Wenn man die Zielsetzungen der schweizerischen Tourismuspolitik
mit der tatsdchlichen Entwicklung und den mutmasslichen Trends
vergleicht, kommt (Krippendorf) auf folgende Schlussfolgerungen:

— Der Bauboom in der Parahotellerie ist grosser denn je, eine
Trendwende auf der Nachfrageseite ist nicht abzusehen.

— Das Arbeitskraftepotential der Region bleibt bei der Kapazi-
tdtssteigerung touristischer Orte weitgehend unbericksichtigt.

— Die Belastbarkeit der Landschaft und der ansdssigen Bevdlkerung
bleiben Thema akademisch geflihrter Diskussionen und fihren zu
keinen konkreten Festlegungen von Grenzen.

— Die Ferienarchitektur wurde nicht stark verbessert, es

dominieren weiterhin Bauformen und Materialien ohne regionalen
Bezug, ein Stilgemisch ist die Regel.
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3.5 Was ist in Anbetracht der heutigen Situation_ fir die Zukunft
aus tourismuspolitischer Sicht zu fordern?

- Mit Hilfe von planungs-~, bau- und steuerrechtlichen Instrumen-
ten den Bau neuer Zweitwohnungen drastisch einschranken.

— Neue Zweitwohnungsiberbauungen im Bereich bestehender Sied-
lungen nurmehr in besonders geeigneten Gebieten realisieren,
sofern eine infrastrukturelle Versorgung sichergestellt ist.

— Neue Zweitwohnungen in Tourismusorten nur noch zur besseren
Auslastung der bereits geschaffenen allgemeinen und touristischen
Infrastruktur zulassen.

— Tourismuswirtschaftlich ergiebige Formen von Zweitwohnungs-
nutzen anstreben (Vermietung durch professionelle Vermietungs-
organisation, hotelmd@ssige Bewirtschaftung usw.) Vom Hobby-
tourismus zum professionellen Tourismus.

— Kostendeckende Beitrage und Geblihren erheben; Liegenschaft,

Vermogen und Eigenmietwert (Einkommen) angemessen besteuern.
(1) Seite 29

Mogliche Fragen bei der Erstellung planerischer Massnahmen

Bevor neue Baugebiete fur Zweitwohnungen eingezont bzw.
erschlossen werden, sind in der Gemeinde unter anderem folgende
Fragen zu diskutieren.

— Tragt die geplante Entwicklung des Zweitwohnungstourismus zu
einer dauerhaften Starkung der Gemeinde bei? Erhaltung und
Schaffung von Arbeitspldtzen, zusdtzliche Einkommen fur Gewerbe-—
und Dienstleistungsbetriebe, Zusatzeinkommen aus Vermietungen fir
Ortsansassige usw.

Z.B. Wohnungen, die an Nicht - Ortsansassige verkauft werden und
nur wahrend weniger Wochen im Jahr belegt sind, bringen eine
kleinere und keine dauerhafte Starkung der Gemeinde und privaten
Dienstleistungsbetrieben, als wenn sie ganzjahrig, touristisch
genutzt werden konnte.

— Ist das nicht-touristische Entwicklungspotential in Land- und
Forstwirtschaft, Industrie und Gewerbe in der Gemeinde ausge-
schopft?

Z.B. Eine intensivere Forst- und Landwirtschaftsbetreibung hatte
eine Steigerung der Attraktivitdt der Landschaft zur Folge.
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— Sind alle Moglichkeiten einer Verbesserung der Auslastung des
vorhandenen Beherbergungsangebotes und der touristischen
Infrastruktur ausgeschopft?

Z.B. Durch den Bau eines Sport- und Kulturzentrums kann die
Auslastung verbessert werden. Ebenfalls durch ein Klassifizie-
rungs— und ein Direktreservationssystem.

— Welche Nutzung ist im Hinblick auf eine langfristige
harmonische Entwicklung der Gemeinde Prioritdt einzuraumen?
Eignet sich das Gebiet fir eine touristische Nutzung, und wird
diese von der ortsansdssigen Bevolkerung und den Gasten auch
gewunscht?

Z.B. Soll der noch vorhandene Boden filir die Erweiterung der
Infrastruktur, des touristischen Angebotes oder flir den Bau von
Zweitwohnungen verwendet werden?

— Mehren sich die Zeiterscheinungen vor denen der Gast in die
Ferien flieht? oder: in welche Richtung entwickelt sich die Wohn-
und Lebensqualitdt der Bevdlkerung und der Gaste?

-~ Mit welchen Massnahmen konnte nach der Aufhebung der Lex
Friedrich auf rechtlicher Ebene der Zweitwohnungsbau und Verkauf
gesteuert werden?

Z.B. —-Ein Verhdltnis zwischen Erst- und Zweitwohnungen konnte
vorgeschrieben werden.

—-Als Alternative zu Obigem, konnte eine zweckgebundene
Ersatzabgabe eingefiihrt werden, welche zur Foérderung des
Wohnungsbaus flir Ortsansdssige verwendet wirde.

-Schaffung von Wohnzonen ausschliesslich fir Einheimische.
—Sperrfristen filir den Wiederverkauf von Immobilien

—-Der Kauf von Immobilien wird im Zuge der vier Freiheiten
eines EWR Beitrittes ''nationalitdtenneutral'. Dieses weitere
Potential an auslidndischen Kdufern kdénnte abgeschwacht
werden, wenn der Kaufer z.B. mindestens seit funf Jahre in
der Schweiz wohnhaft oder mit einem oder einer Schweizerln
verheiratet sein misste, damit er zum Kauf von Immobilien
berechtigt ware.

Auffdllig bei der Betrachtung der verschiedenen Regionen ist,
dass in den Gebieten, in denen die zweitwohnungsbautouristischen
Siindenfdlle noch nicht die Regel waren, der Zweitwohnungsbau
locker gehandhabt und die Nutzungsplanung vernachlassigt wurde,
was in Zukunft eine Gefahr darstellen konnte.

Weitere, realisierte Modelle der Zweitwohnungsbeschrankung sind
im Anhang 3. zu sehen.
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3.6 Beispiele zum qualitativen Wachstum

Im Folgenden gehe ich auf ein vielgebrauchtes Argument ein und
zeige an zwei Beispielen, wie man qualitatives Wachstum fordern
kann.

Krippendorf beschreibt das "Qualitative Wachstum" wie folgt:
Qualitatives Wachstum ist jede Zunahme der Lebensqualitat; das
heisst: des wirtschaftlichen Wohlstandes und des subjektiven
Wohlbefindens, die mit geringerem Einsatz an nicht vermehrbaren
Ressourcen sowie einer abnehmenden Belastung der Umwelt und der
Menschen erzielt wird. (7)

Ein wichtiges und interessantes Ziel im qualitativen Wachstum in
der Zweitwohnungspolitik ist eine bessere Nutzung der vorhandenen
Kapazitdt, oder anders gesagt, eine bessere Auslastung.

Unter anderem kann diese ''bessere Auslastung' durch folgende
Instrumente erreicht werden:

— Durch das Klassifikations— und Direktreservationssystem in
der Parahotellerie

— Durch eine restriktive Politik im Zweitwohnungsbau mit
Hilfe von planerischen Massnahmen wie das Baureglement
zusammen mit dem Zonen- und Nutzungsplan.

Drei Schlisselgrdssen werden in Zukunft den Ferienwohnungsmarkt
bestimmen: der Preis, die Angebotsqualitdt und der
Informationsfluss (Kommunikation zwischen Mieter, Vermittler und
Vermieter).

Der Schweizerische Tourismusverband (STV) ist dabei, ein
gesamtschweizerisches Klassifikationssystem fir Ferienwohnungen
aufzustellen. Es basiert auf der gleichen Idee wie desjenigen in
der Hotellerie. Anhand von Kriterien werden Punkte vergeben, die
dann in Sterne umgewandelt werden.

Grobziele dieses gesamtschweizerischen Klassifikationssystems
sind:

1. Das Angebot transparenter zu gestalten, das heisst: die
Ferienwohnungen klar zu gliedern, um den Gast bedirfnis-—
gerechter zu bedienen.

Vielerorts werden dem Gast noch Ferienwohnungsverzeichnisse
in Form von Adressen und Telefonnummern abgegeben. Der

Gast kennt somit sdmtliche Vermieter, hat aber keine
Informationen Uber das Mietobjekt.
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Durch ein einheitliches Klassifikationssystems wird der Gast
seine wunschenswerte Ferienwohnungskatogerie eher finden.
Damit sinkt die Anzahl unzufriedener Gaste durch Falsch-
informationen und Vorstellungen. Der Gast kann
bedirfnissgerechter und schneller informiert und bedient
werden, er wird zufriedener sein und den Ferienort in
besserer Erinnerung haben.

2. Das Angebot zu verbessern. Durch das Klassifikationssystem
erhalt der Gast eine Qualitdts- und Preisvorstellung der
Wohnung.

Der Vermieter muss sich den Anforderungen dieses Systems
anpassen, will er in der gewilinschten Katogerie bleiben oder
aufsteigen. Dies gelingt ihm nur durch Verbessern und
Erweitern des Angebotes, was wiederum dem Gast zugute kommt
und die Auslastung steigern konnte. Zudem bringt es dem
Vermieter und Mieter verldssliche Anhaltspunkte in Sachen
Preisgestaltung.

Das erwdahnte Klassifikationssystem des STV wird voraussichtlich
im Sommer 93 auf den Markt kommen.

Zum Kassifikationssystem gehort der elektronische Markt, welcher
dem Gast eine Direktreservation erméglicht.

Nachdem das gesamtschweizerische Direktreservationssystem
"Swissline'" aufgegeben wurde, ist das Oberwallis marktfihrend in
diesem Bereich. Die '"OCOM'", eine Oberwalliser Computer— und
Kommunikationsfirma, hat in Zusammenarbeit mit den lokalen
Verkehrsvereinen ein Direktreservationssystem entwickelt, dass
Ende 1992 in ca. 20 lokalen Verkehrsvereinen installiert werden
soll.

Der Verkehrsverein Zermatt arbeitet seit einigen Jahren mit einem
eigenen internen Klassifikationssystem und wird im Winter 92/93
ebenfalls Uber das neuirektreservationssystem der OCOM

verfligen.

Zzusammen werden das Klassifikations- und Direktreservationssystem
die drei Schlilisselgrdssen im Ferienwohnungsmarkt: Preis, Ange-
botsqualitdt und Informationsfluss verbessern und ein Schritt vom
"Hobbytourismums zum '"Professionellen Tourismus' erlauben.

Das zweite Beispiel ist das Instrument der planerischen

Massnahmen, welches anhand des Beispieles am Zonen- und
Nutzungsplan der Gemeinde Zermatt erlautert wird.
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3.7 Die Nutzungsplanung der Gemeinde Zermatt

Eines der wichtigsten Instrumente zur Steuerung des Zweitwoh-
nungsbau stellt die Nutzungsplanung (Ortsplanung) dar.

Die generellen raumplanerischen Grundlagen sind auf nationaler
Ebene insbesondere im Bundesgesetz liber die Raumplanung
festgelegt. Die Umsetzung der allgemeinen Ziele und Grundsatze
ist jedoch im Wesentlichen Sache des Kantons und der Gemeinde.
Ueber Grosse, Standort und Gestaltung von Wohnzonen wurde bisher
weitgehend auf Gemeindeebene entschieden.

Bereits Ende der 50er Jahre kam der Gemeinderat von Zermatt zur
Ueberzeugung, dass die Ausarbeitung eines Baureglementes und
Zonenplanes notwendig wird. Vor allem die grosse Nachfrage nach
dem 2. Weltkrieg und das stark wachsende Bettenangebot setzte
eine touristische Erschliessung und Entwicklung in Gang, die
wiederum nach einer geordneten Siedlungsentwicklung verlangte.

Seit 1976 existiert fur das Dorf Zermatt ein erster
rechtsverbindlicher Zonenplan.

Aufgrund des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes von 1979 und
den Bestimmungen im kantonalen Ausfiihrungsgesetz werden die
Gemeinden verpflichtet, ihre Nutzungsplanung zu revidieren.

Die Gemeinde Zermatt erarbeitete in den Jahren 1988 - 1991 geméss
kantonalem Raumplanungsgesetz einen Vorentwurf zur Nutzungs-
planung, welcher zur Zeit beim Staatsrat zur Prifung vorliegt.

In diesem Bericht zur Nutzungsplanung nimmt die Gemeinde zu
folgenden Themen Stellung:

Bisher rechtsgilltige Bau- und Zonenordnung, Aenderung der
Bauzonen, Fladchenberechnung, Stand der Ueberbauung,
Beurteilung der Bauzonen, Landwirtschaftszonen,Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete, Maiensdsszonen, Deponie-—
zonen, Zone flir Skipisten, Zone des Waldareal, Gefahrenzone,
Gebiete mit schddlichen Einwirkungen, Gewadsserschutzzonen,
Bau- und Zonenreglement, Strassenerschliessung und Par-
kierung, Touristische Erschliessung, Fuss und Wanderwege,
Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Energieversorgung,
Kehricht— und Abfallbeseitigung. (6)

Der Gemeinderat hat in dieser Nutzungsplanung Rickzonungen vor-—
genommen; das heisst: z.B frihere Bauzonen in Landwirtschafts-
zonen umgewandelt und hat somit die maximale Bettenanzahl, welche
Zermatt je erreichen dirfte, auf ca. 40’000 Bett herabgesetzt.

Die Gemeinde Zermatt hat somit ein neuorientiertes, den heutigen
Bedirfnissen angepasstes Lenkungsinstrument zur Steuerung der
Entwicklung, das auf einen Tourismus im Einklang mit der Natur,
dem Einheimischen und dem Gast ausgerichtet ist.
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3.8 Gedanken

Missen wir dem Spekulanten dankbar sein?

Langfristig sicherlich nicht! Auch wenn er das einheimische
Baugewerbe kurzfristig stitzt und der Gemeinde Steuereinnahmen
bringt, schadet er langfristig der Gemeinde und dem Tourismus.
Zwar ist ein Bedurfnis zum Kauf von Zweitwohnungen vorhanden;
Zermatt ist meines Erachtens aber in der Tat zu klein, um der
weltweiten oder schweizerischen Nachfrage nach Kapitalanlagen,
Alterswohnsitzen und Befriedigung der Prestigewerte zu genigen.

Zu was konnte diese Entwicklung fiihren?

Vielleicht verlieren wir neben dem wenig fruchtbaren Boden auch
den ''guten'" konsumierenden Touristen. Oder mit den Worten von
Horst Stern: ''Zuerst geht die Kuh, dann der Gast, wen soll man da
noch melken?"

Wenn man zudem bedenkt, dass der Tourismus unsere Lebensgrundlage
darstellt, ware es schade, wenn der Tourismus den Tourismus
kaputt machen wiirde.

Was sind die Folgen?

Verlorenes Kapital in der Landschaft und am Ortsbild kann man
nicht wie in anderen Bereichen durch Neuinvestitionen wieder-
gewinnen. Es schadet der Attraktivitdt, dem Gast und zuletzt dem
Einheimischen, der mit einer Lebensqualitateinbusse zurlickbleibt.

Wieso sollten Zweitwohnungen in einheimischem Besitz bleiben?

Zweitwohnungen, die der touristischen Vermarktung entzogen
werden, sind langfristig gesehen totes Kapital. Sie bleiben
wahrend der grossten Zeit im Jahr leer und bringen dem Ferienort
keine Ertrdage.

Es ist vergleichbar mit einer Fabrik, die Umwelt, Gast und Ein-
heimische belastet und zudem nicht gebraucht werden kann, weil
sie einem nicht gehdort, obwohl man sie gut gebrauchen koénnte.

Schlussgedanke

Zermatt soll den Charakter eines Bergdorfes mit einer langen und
gesunden Tradition bewahren und pflegen. Es gibt genug Kurorte
und Sportplatze, die durch eine Uberstlirtzte modische Gleich-
macherei eine rasche Verflachung der noch bestehenden Eigenarten
hervorrufen.

Ein reduziertes Wachstum im Wohnungsbau ist anzustreben. Ein
Zuviel an Zweitwohnungen bringt filir viele Einheimische und Gaste
Einbussen in der Lebensqualitat und den Verlust von Tradition und
dem guten Stammgast mit sich.

Umsdtze und Logierndchte kénnen auch mit anderen Mitteln
gesteigert werden, ohne Einheimische, Gaste und die Natur noch
mehr zu belasten. Dazu braucht es Wille, Mut und Ueberzeugung.
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Anhang 1
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Anhang 2: Verzeichnis der Ferienwohnungen und Privatzimmer



Anhang 3: Modelle der Zweitwohnungsbeschrankung

Bever .

Bever gehért zu den ersten Gemeinden im Kanton
Graubunden, dle 1983 entsprechende Massnah-
men ergriffen. In Vertindung mit Hauptwohnun-
gen kénnen auch 2weitwohnungen erstellt wer~
den. wobel dieser Anteil die gemass Baugesuch
fir Hauptwohnungen bestimmte Bruttogeschoss-
fidche nicht Uberschreiten carf. Diese von der
Regierung damais nur bedingt genehmigte For-
mulierung kam bis vor Bundesgercht und musste
teilwelise komolen werden.

Davos

In Daves werden seit 1990 eine Vletzcnl von Mdg-
ichkeiten genutzt. Bei Neubauten sind 50% der ais
Wohnraum genutzten Bruttogeschosstidche wah-
rend 1§ Jahren ais Erstwohnung zu reservieren. So-
denn gitt nach 15 Jahren ein minimaier Anteil von
noch 25%. Daneben spielt auch dle im Gesetz
geregelte fincrnzdele Wohnbautérderung eine
Roile. Die Zweckmdssigkeit digser Regelungen wird
sich gllerdings noch 2u best&tigen haben. -
Erenboch

denbach gehdrt 2u den ersten Schwezer
Semaeinden, die seit 1980 cie minimaie Wohn-
fldche von 100 M2 bei mincestens der Halfte der
Wohnungen vorschreibt. Im Gegensatz 2u Arosa:
bewdhirt sich ciese Vorschrift in Eflenbach. da hier
nicht von einem 2weitwohnungsboom gesprochen
werden kann. Die Gemeinde ist landwirtschotttich
orientiert una weist zahireiche Pendler aut.

Gsteig

Gsteig gehdrt seit 1983 ebenfails 21 den Plonier-
gemeinden mit der Beschrénkung von Zweitwol»
nungen. Hier geiten nach Zonen differerzierte
minimaie Ar.:aie an Erstwohnungen (2.8. W2 = 40%.
WG = 40%). dle mindestens gieichzeifig mit den
2weitwohnungen erstellt werden mussen. Gsteig
clent damit heute zahireichen Gemeinden ais -
Muster. Dle bisherige Praxds hat bewiesen, dass der
Srfolg sich einstetite. Die Landpreise sind stabil
geblieben una auch die bishernge Bautétigkeit ist
pescheiden.

Klcsters

in Klosters ist zur Zeit eine Ortspicnungsravision im
Gange. Die Baubendrde verfigte ais notwendige
Massnahme innermalb cieser Arbeiten eine
Planungszone mit der generetien Kigusel von 25%
minimaiem Erstwohnanted Gber sémtiche Bau-
zonen. Im Hinblick auf die rechisguitige Losung
steht cuch die Kontingentierung der jGhrdich zu
vewiligenden Zweitwohnungen zur Dlsiussion.

Dabei stehen sowoh! die Arzahi Wohnungen ats

. Quch die maxmale Bruttogeschosstiéche in Frage.

Die Bewdhrungsprobe stent atlergings noch aus.
Lauterbrunnen

- Zu dleser Gemeinde gehoren u.Q. die Ferienorte

Mdrren und Wengen. Aufgrund der touristisch
untefschiedichen Bedurfnisse werden denn auch
seit 1988 dle minimaien Erstwohnantsile nach Ort
und Zone differeraiert (2.8. Kemzone 50%. W2
Lauterbrunnen 40%, Ubrige Bawzonen in Wengen
33.33%). Dle bisherigen Erfahrungen sind zwar kurz.
qgber es zeigt sich eine gewisse Entscharfung.

Pontresifia™—

Sinngemdss wie if verschiedenen anderen
Gemeinden kann seit 1988 der madmate Zweit-
wohnungsanteii in Pontresing nur bei mindest
gleictzeitiger Ersteliung von Erstwohnungen recli-
siert werden (so 2.8. Dorfkemzone 50%. Gbrige
Wohreonen 33%). Die bisher gemachten Erfanrun-

‘gen deuten auf eine gewisse Beruhigung im won-

nungsmarkt hin, wobei hier auch die Ausidnder-
Quote 0 gﬂt

Sacs Fee

Scas Fee ist zur Zeit dle einzige Walliser Gemeince
mit entsprechenden Vorschyiften, dle seit 1989 in
Kratt sind. Vorgeschrieben werden dle minimcle
Wohnraumfidche von 60 m2, dass bei mehr cis
2wei Wohnungen mindestens @ine Wohnung cis
Hauptwohnung dauernd benutzt wird und ccss
die Wohnflache fUr Zweitwohnungen jene fir
Hauptwohnungen um hochstens das Finffoche
Ubersteigen dart. Die knapp ein Jatr junge Vor-
schiift ist jedoch 2u kurz, um ein Urteil zu bilden.

Scuol .

In Scuoi wird der generelle Anted an minimciem
Houptwohnungsroum seit 1688 einheitlich Gber cas
gornze Baougebiet-festgelegt und zwar mit 25% der
AusnUtzungsziffer. Bel Bauten mit nur einer Woh-
nuNg muss die garze Wohnfiadche als Hauptwoh-
nung genutzt werden. Zudem mussen bel Bauten
mit mehr cis drel Houptwohnungen mindestens ein
Drittel eine R&che von mindestens 90 m2 aut-
weisen.

Die Vorschritten sing hier seit dem Sommer 1990 in
Kratt. Es geiten der minimaie Erstwohnungsantei
von 20% in den Dortkemzonen tzw. In cen
wohrzonen, die minimate Wohnfldche del einer
Wohnung pro Parzelie von 80 m2 und cle Ausnan-
meregeiung fir de Ferlennutzung wéhrend max.
&0 Monaten bei Erstwohnungen. interessant in
Sivaplana ist die Maglichkeit zur fincnzeilen
Ersarzabgabe. wobet dann 5% des Neubauwertes
pezant werden missan. Efahrungen bestenen

noch keine, da dle Bestimmungen erst sed
wenigen Wocnen in Recntsiqaft sind.

Quelle: Schweizerische Verkehrszentrale, Zirich
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