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Bundesgesetz iber Zweitwohnungen: Vernehmlassungsantwort SP
Schweiz

Sehr geehrte Frau Bundesratin Leuthard
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken fur die Gelegenheit zur Stellungnahme, die wir gerne wahrnehmen.

1. Grundsatzliche Bemerkungen

e Die SP Schweiz hat die Zweitwohnungsinitiative unterstitzt und sieht in deren Annahme
den Auftrag, den Bau von Zweitwohnungen einzuddmmen und der landschafts- und um-
weltbelastenden Zersiedelung Einhalt zu gebieten. Das Urteil des Bundesgerichts vom
22. Mai 2013 stellte klar, dass der Verfassungsartikel nach der Annahme in Kraft getreten und
direkt anwendbar ist. Die Beschrankungen gemass Artikel 75b und deren zwingender Cha-
rakter wurden bestatigt.

e Die Ausfihrungsgesetzgebung muss die Grundlage bieten, um die Verfassungsbestimmung
effektiv umzusetzen. Der vorgelegte Entwurf zu Gesetz und Verordnung vermag diesem
Anspruch nicht gerecht zu werden, da zu viele Schlupflécher geschaffen werden. Einige
Artikel unterlaufen direkt die beabsichtigte Wirkung des neuen Verfassungsartikels. Aufgrund
der Vorlage verschlechtert sich zudem teilweise die aktuelle Situation, da die weitergehenden
Beschrankungen gewisser Gemeinden aufgehoben wirden. Lockerungen mussen auf jeden
Fall raumplanerisch eingebettet werden.

e Positiv zu vermerken ist, dass grundsétzlich von einem weiten Zweitwohnungsbegriff
ausgegangen wird. Wir erachten es als zentral, dass bewirtschaftete Wohnungen angerech-
net werden. Daran ist festzuhalten.

e Es ist uns bewusst, dass die Bauwirtschaft der Alpenregionen besonders betroffen ist. Wir
betonen aber, dass gerade wegen des Zweitwohnungsstopps ein nachhaltiger Touris-
mus und Arbeitsplatze in der klassischen Tourismusindustrie im Alpenraum erhalten und
ausgebaut werden kénnen. Die veranderten Rahmenbedingungen bieten Chancen flir den
ndtigen Innovationsschub im Tourismus. Das Zweitwohnungsgesetz kann und muss zu ei-
nem Nachhaltigkeitsschub im Berggebiet fiihren, dies darf nicht vergessen werden.

¢ Notwendig sind begleitende Massnahmen zur besseren Auslastung bestehender Zweit-
wohnungen sowie zur Férderung von Hotellerie und preisglinstigen Erstwohnungen, wie


http://www.spschweiz.ch/
http://www.pssuisse.ch/

dies in Artikel 3 des Entwurfs auch festgehalten wird. Die Initiative lasst die bauliche Ent-
wicklung nach Innen explizit zu. Zu sagen ist auch, dass sich die Problematik ebenso in ur-
banen Gebieten zeigt, wo keine touristischen Zweitwohnungen anzutreffen sind.

Artikel 75b BV ist eine raumplanerische Massnahme und damit der verfassungsmassig garan-
tierten Eigentumsgarantie mindestens gleichgestellt oder sogar als Inhaltsbestimmung der-
selben zu sehen. Die Besitzstandsgarantie wiederum schitzt bestehende Nutzungsarten.
Potentielle Entwicklungen kénnen nicht unter dem Aspekt der Bestandesgarantie aufgeflihrt
werden. Artikel 75b BV enthalt geméass Botschaft des Bundesrats ein Umnutzungsverbot.

Es soll méglichst wenig auf das Ermessen der Gemeinden abgestellt werden. Diese werden
kaum restriktive Bestimmungen erlassen. Der Entwurf verzichtet auf besondere Instrumente,
um die Einhaltung der Nutzungsauflagen zu kontrollieren. Diese fehlende Kontrolle der Um-
setzung kritisieren wir mit Nachdruck. Wie vor einigen Monaten in der NZZaS zu lesen war,
hatte das ARE den Vorschlag einer strafrechtlichen Verfolgung von fehlbaren Gemeinden in
den ersten Entwurf der Verordnung zur Umsetzung der Initiative aufgenommen. Wir beantra-
gen, dass eine in diese Richtung gehende Bestimmung in den aktuellen Entwurf aufge-
nommen wird. Jede Vorschrift ist zudem auf ihren Vollzugs- und Kontrollaufwand sowie ihr
Umgehungspotenzial zu Uberprifen.

Ermittlung der Bruttogeschossflache ist ein wichtiges Erfordernis

Auf eine Ermittlung der durch Zweitwohnungen belegten Bruttogeschossflachen wird im vor-
liegenden Entwurf verzichtet, da vorausgesetzt wird, dass Zweitwohnungen kleinere Flachen
aufweisen als Erstwohnungen. Da es aber keine Daten Uber die Wohnflachennutzung gibt,
schon gar nicht differenziert nach Erst- und Zweitwohnungen, ist dies eine gewagte Annahme
und wir lehnen diese Nichtumsetzung der Verfassungsbestimmung mit aller Deutlichkeit
ab.

Die Bruttogeschossflache ist keine zuféllige Vorgabe, sondern dient der Begrenzung der
Erweiterung von altrechtlichen Zweitwohnungen und einer Verhinderung von Umgehun-
gen. Im Nachhinein mit der Wirkungskontrolle (Artikel 21) korrigieren zu wollen, sollte sich
herausstellen, dass die Annahme, dass Zweitwohnungen in der Regel kleiner sind als Erst-
wohnungen, nicht gerechtfertigt ist, ist eine falsche Logik. Vielmehr ware der umgekehrte An-
satz zu wahlen: Sollte sich zeigen, dass die Flachen wirklich kleiner sind, kann Artikel 21 als
LKorrektur” dienen.

2. Bemerkungen zu den einzelnen Artikeln des Gesetzesentwurfs

Vorbemerkung: Artikel 12 erachten wir neben Artikel 9 und Artikel 7 Absatz 2 Buchstabe c als

~Schicksalsartikel“, die Uber die Akzeptanz der ganzen Vorlage entscheiden werden.

Artikel 12 Bauliche und nutzungsmassige Anderungen

Artikel 12, der eine uneingeschrankte freie Umnutzung von Erstwohnungen sowie ge-
ringfligige Erweiterungen zulasst, lehnen wir dezidiert ab. Aufgrund der Besitzstandsga-
rantie ergibt sich verfassungsmassig kein Anspruch auf ein generelles, uneingeschrank-
tes Umnutzungsrecht von Erst- in Zweitwohnungen. In den Tourismusorten stinden Erst-
wohnungen unter einem enormen Umwandlungsduck, da nach Artikel 6 keine neuen Zweit-
wohnungen bewilligt werden dirfen. Ein weiterer unerwlinschter Nebeneffekt ware, dass die
Preise fur Erstwohnungen stiegen, da darauf spekuliert wirde, dass diese vielleicht einmal
als Zweitwohnungen genutzt werden kénnten.

Die Variante zu Artikel 12 (betrifft Absatze 2 bis 4) kbnnen wir akzeptieren. Sie sieht vor,
dass altrechtliche Wohnungen nur im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzflache geandert
werden dirfen und dass Umnutzungen nur zulassig sind, wenn sie durch besondere Griinde
bedingt sind (Todesfall, Zivilstandsanderung, Wegzug, Erhaltung von Dorfkernen, raumplane-
rische Verbesserungen und allfallige weitere in der Verordnung zu definierende Griinde). Die
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Umnutzung einer am 11. Marz 2012 als Erstwohnung genutzten Wohnung muss der Baube-
willigungspflicht unterliegen. Begriindete Ausnahmen werden in den Artikeln 15 und 16 gere-
gelt.

Wir beantragen, dass die Variante einen weiteren ,besonderen Grund“ explizit aufnimmt:
Gewisse periphere, nicht touristische Gemeinden, die unter Abwanderung leiden, weisen
heute einen Zweitwohnungsanteil von mehr als 20% auf, weil keine Nachfrage nach Erstwoh-
nungen besteht. Dieser Problematik sollte im Zweitwohnungsgesetz ersichtlich mit einem Ab-
satz 3c in der Variante Rechnung getragen werden. Artikel 7 der Verordnung sollte in die-
sem Sinne ebenfalls angepasst werden. Die peripheren Gemeinden ohne Nachfrage
nach Erstwohnungen missten vom Bundesrat auf Antrag des jeweiligen Kantons be-
zeichnet werden. Grundsatzlich gilt: Der Bauspekulation muss entgegengewirkt werden, der
Besitz muss bei den Ortsansassigen bleiben und nicht in die Hande von Investorinnen gelan-
gen.

Die wirkungslose, lediglich als Kann-Formulierung definierte Schutzbestimmung gemass Arti-
kel 13 (Missbrauch und unerwiinschte Entwicklungen) fallt selbstredend weg bei der Variante.

Antrag: Ergédnzung der Variante zu Artikel 12 mit einem neuen Absatz 3c ,oder wenn in
peripheren landlichen Gemeinden keine Nachfrage nach Erstwohnungen besteht“ sowie
Ergdnzung der Verordnung im Sinne der Artikel 15 und 16 ZWG.

Artikel 9 Wohnungen im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben

Hier handelt es sich um einen zentralen Artikel, den wir als besonders kritisch erachten
und in dieser Form ablehnen. Gemass Absatz 1 sollen Zweitwohnungen zur Querfinanzie-
rung erstellt werden durfen, fir die die Nutzungsbeschrankungen gemass Artikel 7 Absatz 1
nicht gelten, um damit sowohl einen Neubau als auch einen Umbau zur Weiterfihrung eines
Betriebs zu ermdglichen. Die Erstellung von Wohnungen mit iberwiegend kalten Betten
ist damit immer noch maoglich. Das kann nicht im Sinne der Verfassungsbestimmung
sein.

Eine Querfinanzierung kénnte fir die SP allerhéchstens in Frage kommen, wenn die
Wohnungen im Beherbergungsbetrieb baulich integriert sind und durch das Hotel be-
wirtschaftet werden. Eine solche Bewilligung dirfte nur einmal pro Betrieb erteilt werden.
Absatz 1 Buchstabe b miisste eine klare Einschrankung in diesem Sinn vornehmen (oder
alternativ ein neuer Buchstabe d). Ist das nicht der Fall, wiirden solche Privatwohnungen je
nachdem auch Uber Einzonungen bewilligt und abseits vom Hotelbau errichtet. Das wére ein
raumplanerisches Eigengoal.

Zweitwohnungen férdern den Tourismus nicht, im Gegenteil. Ein Blick ins nahe Ausland zeigt:
In Osterreich z.B. werden Zweitwohnungen stark eingeschrénkt. Auch das Thema Gemeinde-
finanzen ist genauer anzuschauen. Die Gemeinden haben zwar teilweise viel Geld eingenom-
men durch Neubauten von Zweitwohnungen. Nun muissen sie aber hohe Infrastrukturkosten
tragen.

Die vollumfangliche Umnutzung unrentabler Hotels zu Wohnungen ohne Nutzungsbe-
schrankung nach Artikel 7 Absatz 1 lehnen wir dezidiert ab und beantragen darum die
Streichung von Absatz 2. Ansonsten wiirden Hotelzonen ausgehéhlt, und Hotels zu Parzellen
fir neue Zweitwohnungen. Das ware auch volkswirtschaftlich unsinnig.

Hotels stehen oft an privilegierten Aussichtslagen oder an zentraler Lage mitten im Dorf und
sind entsprechend gut erschlossen. Genau dort sollen kalte Betten entstehen? Hotels sind die
wichtigsten Saulen des Tourismus, deren Umbau und Sanierung sollen besser geférdert wer-
den. Der Marktaustritt unrentabler Betriebe ist auch durch Umnutzung in Erstwohnungen, 6f-
fentlichen Einrichtungen oder Abriss mdglich.

Analysen des SECO zeigen, dass kein grundsatzlicher Anpassungsbedarf bei den tourismus-
politischen Fdrderinstrumenten des Bundes erforderlich ist. Wir teilen diese Haltung nicht.



Strukturbereinigung ist kein Ziel an sich, das Gesetz kann und muss als Chance fir die
nachhaltige, regionalpolitisch abgestitzte Tourismusférderung genutzt werden.
Gemeinden, welche von den Auswirkungen von Artikel 75b BV betroffen sind, kénnen
bereits heute in ihren Bauzonen Hotelzonen erlassen. Diese Moglichkeit sollte verstarkt
genutzt werden. Fir Bau-, Sanierungs- und Betriebsinvestitionen von Pensions- und Ho-
telbetrieben in diesen Hotelzonen kdnnte der Bund z.B. zinslose Investitionskredite fir
15 bis 20 Jahre zur Verfiigung stellen, sofern diese Betriebe realistische Businessplane vor-
legen. Das Instrumentarium zur Férderung der Hotellerie muss und kann in der Schweiz,
wie in unseren Nachbarlandern, weiterentwickelt werden. Eine Umnutzung der entspre-
chenden Liegenschaften zu Zweitwohnungen darf nicht im Vordergrund stehen.

Antrag: Ergédnzung Artikel 9 Absatz 1 Buchstabe d (kumulativ) "die Wohnungen baulich
in den Beherbergungsbetrieb integriert sind und bewirtschaftet werden." Absatz 3 in Zu-
sammenhang mit Artikel 1 bleibt bestehen. Artikel 9 Absatz 2 streichen.

Artikel 7 Nutzungsbeschrankung

Die Regelung zu den Einliegerwohnungen in Absatz 2 Buchstabe a kénnen wir grund-
satzlich unterstitzen. Die Obergrenze von vier Wohnungen erachten wir aber als zu hoch.
Wir beantragen, dass die Zahl verbindlich auf zwei begrenzt wird.

Der Bestimmung in Absatz 2 Buchstabe b (im Rahmen eines strukturierten Beherbergungs-
betriebs bewirtschaftete Wohnungen) kdnnen wir zustimmen.

Absatz 2 Buchstabe ¢ lehnen wir dezidiert ab. Das Erfordernis des Anbietens auf einer
international ausgerichteten, kommerziellen Vertriebsplattform als Minimalanforderung ist un-
genugend, selbst in Kombination mit Artikel 8. Die Bestimmung verhindert nicht, dass Zweit-
wohnungen bewilligt werden, die zwar zur Miete angeboten werden, flr die es aber keine
Nachfrage gibt und die bestehende, touristisch bewirtschaftete und regional abgestiitzte
Angebote konkurrenzieren. Die Fehler der Apparthotellerie diirfen nicht wiederholt wer-
den.

Antrag: Streichung von Artikel 7 Absatz 2 Buchstabe ¢ und somit auch von Artikel 8.

Artikel 10 Neue Wohnungen in geschitzten Bauten

Wir kénnen uns mit der Bestimmung in Artikel 10 grundsatzlich einverstanden erklaren.
Alpenweit geht es um einen Gebaudepark von schatzungsweise 100'000 Bauten, der von
der Umnutzung zu Zweitwohnungen betroffen ware.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens flr die Umnutzung einer geschitzten Baute muss
gemass Gesetzesentwurf der Nachweis erbracht werden, dass die dauernde Erhaltung der
Baute nicht anders sichergestellt werden kann. Der Schutzwert der Baute darf durch die Mas-
snahme nicht beeintrachtigt werden. Wir beantragen, dass neben der Erhaltung der Bau-
ten auch die Pflege der Landschaft als Kriterium genannt wird. Artikel 10 Absatz 3 soll
so ausgestaltet werden, dass landschaftsprdgende Bauten ausserhalb der Bauzonen, die
nicht als Wohnungen genutzt wurden, umgenutzt werden dlrfen, wenn Landschaft und Bau-
ten als Einheit schitzenswert sind und die Erhaltung nur durch eine Umnutzung sichergestellt
werden kann. Damit soll bei landschaftspragenden Bauten auch eine Landschaftspflege-
pflicht eingefordert werden. Dies entspricht der ,Rustici-Lésung” im Kanton Tessin sowie
dem Richtplan Graubtnden 2000.

Absatz 2 soll fir ortsbildpragende Bauten einen Nutzungsplanungsvorbehalt vorsehen,
um zu verhindern, dass alle Stallbauten zu Wohnungen umgebaut werden. In der Nutzungs-
planung soll die Umnutzungsmdglichkeit auf die Gebiete des geschitzten Ortsbilds be-
schrankt werden, wo dies aus Schutz- und Raumplanungsgriinden sinnvoll ist.

Antrag: Artikel 10 Absatz 3 soll so ausgestaltet werden, dass landschaftspragende Bau-
ten ausserhalb der Bauzonen, die nicht als Wohnungen genutzt wurden, umgenutzt wer-



den diirfen, wenn Landschaft und Bauten als Einheit schiitzenswert sind und die Erhal-
tung nur durch eine Umnutzung sichergestellt werden kann. Absatz 2 soll fiir ortsbild-
pragende Bauten einen Nutzungsplanungsvorbehalt vorsehen.

Artikel 11 Projektbezogene Sondernutzungsplane
e Wir kbnnen diesem Artikel im Sinne des Vertrauensschutzes zustimmen, sofern die Vo-
raussetzungen gemass Buchstabe b beibehalten werden. Im Sondernutzungsplan missen
die wesentlichen Elemente der Baubewilligung betreffend Lage, Stellung, Grésse und Gestal-
tung der Bauten und Anlagen sowie deren Nutzungsart (Erst- und/oder Zweitwohnung) und
Nutzungsmass verbindlich geregelt sein.

e Antrag: Die Realisierungsmoglichkeit fir neue Zweitwohnungen muss befristet werden
(5 bzw. maximal 10 Jahre). Artikel 11 ist deshalb mit der Erganzungsvariante (betrifft
Absatz 2) vorzusehen.

Den lbrigen Bestimmungen des Gesetzesentwurfs kbnnen wir zustimmen.

3. Weitere Bemerkungen

Artikel 17 Aufsichtsbehdrde
e Es braucht ein Aufsichtsorgan auf Bundesebene (EJPD), damit eine verfassungskon-
forme, einheitliche Umsetzung des ZWG gewéahrleistet wird.

e Antrag: Artikel 17 ist mit einer entsprechenden Bestimmung zu erganzen.

Raumplanungsgesetz Artikel 8 Absatz 2 und 3: Aufhebung Gberdenken
e Der Verfassungsartikel erteilt auch einen Auftrag an den Gesetzgeber in Bezug auf Gemein-
den, deren Zweitwohnungsquote unter 20% liegt. Aus diesem Grund sind wir der Mei-
nung, dass die beantragte Streichung von Artikel 8 Absatz 2 und 3 des Raumplanungs-
gesetzes Uberdacht werden sollte. Die Bestimmungen im Gesetzesentwurf (Artikel 3)
scheinen uns nicht griffig genug, um zu verhindern, dass die Gemeinden mit einem Anteil
unter 20% die Zweitwohnungsquote Uberschreiten.

Eine Regelung via Steuern durfte nicht zielfihrend sein
e Die Kantone sind frei, mit dem Grundeigentum zusammenhangende Abgaben einzuflihren.
Dazu zahlt auch die Liegenschaftssteuer. Fiskalbelastungen haben u.E. aber keine ausrei-
chend lenkende Wirkung. Vielmehr machen sie aus Zweitwohnungen Investmentwoh-
nungen. Die Investoren dlirfte eine zusatzliche Fiskalbelastung kaum davon abhalten, in Im-
mobilien zu investieren.
Wir danken flr die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Mit freundlichen Grissen

SP Schweiz
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