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Allgemeine Chronik

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Bodenrecht

Obwohl der Zweitwohnungsinitiative bereits im Vorfeld der Abstimmung in den Medien
relativ viel Aufmerksamkeit beigemessen wurde, war dies nicht vergleichbar zum
enormen Medienecho, welches die Annahme der Initiative mit sich brachte. Dazu trug
nicht zuletzt die am Abstimmungssonntag getéatigte Aussage von Bundesratin Leuthard
(cvp) bei, dass der Zweitwohnungsbaustopp per sofort gelte. Aufschreie kamen
insbesondere aus den Tourismuskantonen Wallis und Graubinden, welche von der
neuen Regelung am stérksten betroffen sind. Diese beiden Kantone beherbergen laut
einer Hochrechnung aus dem Jahr 2006 zur Volkszahlung 2000 mit einem
Zweitwohnungsanteil von 61% bis 73% die zehn Gemeinden mit dem hdéchsten Anteil an
kalten Betten und sind geméss Volkszahlung mit Gber 35% auch diejenigen Kantone mit
dem hochsten kantonalen Zweitwohnungsanteil. Der Tourismus- und Bausektor sah
sich als Leidtragender des ausgedrickten Volkswillens. Eine vom ARE herausgegebene
Studie aus dem Jahre 2008 war jedoch zum Schluss gelangt, dass der Tourismus durch
einen Baustopp fur Zweitwohnungen auf langfristige Sicht keine nennenswerten
Einbussen verzeichnen wdirde. Fur den Bausektor hingegen prognostizierten die
Autoren der Studie insbesondere fir das Oberengadin einen Rlckgang der
Gesamtbeschéftigung von zwei bis vier Prozent. Gravierender sah dies eine von den
Gegnern der Initiative in Auftrag gegebene Studie, welche bei einer rigiden Umsetzung
der Initiative fur die Kantone Waadt und Wallis folgenschwere volkswirtschaftliche
Kosten ausrechnete. Zu diskutieren gaben auch diverse Unklarheiten im Initiativtext,
allen voran dessen konkrete Ausgestaltung und der genaue Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Ubergangsbestimmungen. Die CVP, welche sich seit der Aussage ihrer Bundesratin
in einer delikaten Situation befand, publizierte noch im Marz ein dreiseitiges
Positionspapier, in dem sie sich bezlglich der hangigen Baugesuche auf die Seiten der
Bergkantone schlug: Die Gemeinden sollen alle im Berichtsjahr und somit auch alle
nach Annahme der Initiative eingereichten Baugesuche im Jahr 2012 noch behandeln
durfen. Desweitern seien Rustici, Maiensassbauten und Alphutten als schitzenswerte
Bauten von den Regelungen auszunehmen. '

Kurz vor der nationalratlichen Beratung des Bundesgesetzes iliber Zweitwohnungen
zeigten sich burgerliche Parlamentarier vor dem Hintergrund der immer lauter
werdenden Referendumsdrohung kompromissbereit: Nicht nur metaphorisch sondern
tatsachlich in letzter Minute, ndmlich am Vorabend der Nationalratsdebatte in der
Frihjahrssession 2015, gelang es durch Einlenken der FDP-Fraktionschefin Huber (fdp,
UR) und des SVP-Fraktionschefs Amstutz (svp, BE) tatsdchlich, ausserhalb des
Parlaments einen Kompromiss mit Vera Weber zu erzielen. Der CVP-Vertreter und
Kommissionssprecher Yannick Buttet (cvp, VS), der dem Treffen ebenfalls beigewohnt
hatte, verliess dieses fruhzeitig und empdrt dartber, vor beschlossene Tatsachen
gestellt worden zu sein, welche seiner Meinung nach nicht einer "pragmatischen
Umsetzung" entsprachen. Die SVP hatte den Deal alleine mit Helvetia Nostra eingefadelt
und die Mitteparteien aussen vorgelassen. Ferner unterstellte Buttet der SVP, rein aus
Eigeninteresse gehandelt zu haben, um auch bei ihren eigenen Initiativen weiterhin
einen harten Kurs legitimieren zu kénnen. Gegenlber der NZZ beteuerte Nationalrat
Killer (svp, AG), man héatte lediglich rasch mdglichst die vorherrschende
Rechtsunsicherheit beheben wollen. Der Kompromiss sieht drei Zugestandnisse an die
Initianten vor: Erstens soll in Gemeinden, die ihr Kontingent ausgeschdpft haben, auch
das Anbieten des Objekts auf einer Vertriebsplattform keinen Zweitwohnungsbau
legitimieren. Zweitens sollen nicht mehr in Betrieb stehende Hotelanlagen, die ein
Vierteljahrhundert oder langer bewirtschaftet wurden, nur zu 50% in nicht der
Nutzungsbeschrankung unterstehende Zweitwohnungen umgewandelt werden durfen.
Schliesslich verlangte der Kompromiss den Verzicht auf den dehnbaren Begriff der
"erhaltenswerten Bauten", wenn es darum geht, bestehende Bauten auch in
Gemeinden mit ausgeschopftem Kontingent in Zweitwohnungen umzuwandeln. Anstelle
dessen soll die Umwandlung in nicht der Nutzungsbeschrénkung unterstehende
Wohnungen nur in geschitzten und "ortsbildpragenden" Bauten moglich sein. Der
Begriff "ortsbildpragend" gilt als deutlich klarer und enger umrissen als der Begriff
"erhaltenswert". Im Gegenzug verpflichtete sich Vera Weber, auf das Ergreifen des
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Referendums zu verzichten.

In der sich Uber zwei Tage erstreckenden Sitzung im Nationalrat waren es in der Folge
nur die CVP und die BDP, die eine harte Linie fuhren und die Interessen ihrer
Stammwahlerschaft vertraten. Hans Grunder (bdp, BE) kritisierte das Umschwenken der
SVP-Fraktion, nachdem deren Kommissionsmitglieder in den Vorberatungen im Namen
der Mehrheit noch fur eine Beibehaltung oder gar Aufweichung des standeréatlichen
Kurses pladiert hatten, worauf der SVP-Fraktionsprasident in ein Kreuzfeuer von
diversen Fragen verschiedenster Seiten geriet. Zu Beginn der Beratungen hatte die
grosse Kammer Uber zwei Antrédge der Ratslinken zu bestimmen, welche die
Ruckweisung der Vorlage an den Bundesrat forderten, verbunden mit den Auftragen,
einen Entwurf auszuarbeiten, der den Volkswillen ernst nehme, und eine qualitativ
hochstehendere und klarere Gesetzesgrundlage zu schaffen. In der Begriindung seines
Minderheitsantrages liess Roger Nordmann (sp, VD) verlauten, er habe wahrend seiner
ganzen parlamentarischen Karriere noch nie einen so geschraubten Gesetzestext
gesehen wie der Vorliegende und mehr noch: "Il est difficile d'y reconnaitre un texte
légal". Uber die geschlossen fiir die Rickweisung votierenden Fraktionen der SP und
der Grunen hinaus fand das Anliegen jedoch bei keinem weiteren Ratsmitglied
Zustimmung, womit dieses klar abgelehnt wurde. Im Anschluss stellte sich die Linke und
ebenso die GLP hinter die gesetzesverschéarfenden Antrége Huber/Amstutz, welche aus
diesem Grund mit komfortablen Mehrheiten angenommen werden konnten. Lediglich
die geschlossen auftretende Fraktion der BDP, eine beinahe geeinte CVP-Fraktion
sowie vereinzelte Mitglieder der SVP stellten sich gegen den ausserparlamentarisch
ausgehandelten Kompromiss. Auch Bundesratin Leuthard zeigte sich im Grunde
zufrieden mit der Kompromisslésung, jedoch nicht ohne zu betonen, dass sie es
begrisst hatte, wenn diese den Beratungen in der Kommission entsprungen ware, da
die  Auslotung  gangbarer  Mdglichkeiten  eigentlich ~ zur  Aufgabe  der
Legislativkommissionen gehoére. Daruber hinaus zeigte sich die Bundesratin irritiert ob
dem verklausulierten Regelwerk: Der Kompromiss schranke die Umnutzung
bestehender Wohnungen in Hotelbauten im Artikel 9 Absatz 2 nun zwar ein; in den
Absatzen 1bis und Tter erlaube ein standeréatlicher Zusatz Hotelbesitzern jedoch gar den
Neubau von Zweitwohnungen in Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber
20%. Da letztere Regelung nicht Teil des ausgehandelten Kompromisses war, unterlag
ein links-griner Minderheitsantrag zur Streichung dieser Absatze. Nur die GLP-Fraktion
unterstltzte diesen Antrag.

Ferner beschloss der Nationalrat weitere Abweichungen zur Fassung des Stéanderates
und schickte den von der urspriinglichen Mehrheit der UREK-NR gestellten Antrag auf
Dringlichkeit mit 173 zu 22 Stimmen klar bachab, wobei der Rat der Minderheit Jans (sp,
BS) folgte. Fir die Dringlichkeitsklausel setzte sich die Hélfte der CVP-Fraktion sowie
eine Minderheit der SVP-Fraktion ein. Zum Schluss der Beratung gab Roger Nordmann
(sp, VD) im Namen der SP-Fraktion bekannt, die SP werde diesen Kompromiss in der
Schlussabstimmung unterstitzen, sofern der Stédnderat auf den Kompromiss
einschwenke. Mit 143 zu 6 Stimmen bei nicht weniger als 47 Enthaltungen
verabschiedete der Nationalrat den so verédnderten Entwurf nach der
Gesamtabstimmung in die Differenzbereinigung. Neben einzelnen Vertretern der FDP
und SVP sowie den grossmehrheitlichen Fraktionen der CVP und BDP enthielt sich die
Griine Fraktion komplett der Stimme. ?

Bereits wenige Tage spater gelangte das Bundesgesetz liber die Zweitwohnungen zur
Differenzbereinigung in den Standerat. Im Sinne raschestmdéglicher Schaffung von
Rechtssicherheit zeigte sich auch die Kantonskammer konziliant und stimmte den
Kompromissantrégen nach einer lédngeren und grundsatzlichen Diskussion zur
verfassungsméssigen Umsetzung von Initiativen zu. Ein Minderheitsantrag Imoberdorf
(cvp, VS), der Plattformwohnungen erlauben wollte, fand nur vereinzelt Unterstitzung.
Bei seiner Detailberatung zum Gesetz hatte der Nationalrat Uber die
Kompromissantrage hinaus weitere zum Teil gewichtige Differenzen zum Sténderat
geschaffen, welche nun ebenfalls ausgeraumt werden mussten. So bestand zwischen
den Réaten Uneinigkeit bezlglich Definition des Zweitwohnungsbegriffes. Gemass
Nationalrat sollten touristisch bewirtschaftete Wohnungen zu den Erstwohnungen
gezahlt werden. Die Auswirkungen einer solchen Definition wéaren weniger dramatisch
als noch in der Vorlage vor dem Kompromiss, da dies ohne die Plattformwohnungen
nun nur noch Wohnungen in hotelahnlichen Betrieben betreffen wirde. Dennoch
kénnte diese Regelung zur Folge haben, dass der Zweitwohnungsanteil in einzelnen
Gemeinden deswegen unter die Grenze von 20% fallen wirde. Der Stéanderat hielt in
diesem Punkt an seinem Entscheid, resp. am bundesréatlichen Entwurf fest und stellte
sich gegen eine Ausweitung des Erstwohnungsbegriffes. Ferner wollte die Fassung des
Nationalrates, dass Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von deutlich unter 20%
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von der Pflicht zur jahrlichen Erstellung eines Wohnungsinventars befreit werden. Der
Standerat beharrte auch hier auf seiner und der bundesréatlichen Position, welche keine
Ausnahmen von der Inventarspflicht zulassen will, was auch dem mit Annahme der
Initiative gefassten verfassungsmassigen Auftrag entspricht. Die Kantonskammer
stemmte sich ebenfalls gegen den Versuch des Nationalrates, flr bis zum 31. Dezember
2012 eingereichte Baugesuche, ungeachtet des Zeitpunkts des rechtskraftigen
Bauentscheids, eine Bewilligung zu ermdglichen. In einem umstrittenen Punkt lenkte
der Stéanderat mit 25 zu 15 Stimmen hingegen auf den nationalratlichen Kurs ein: In ihrer
Detailberatung hatte die grosse Kammer beschlossen, die Erweiterung altrechlicher
Wohnungen nicht auf maximal 30 m2 zu beschrénken, sondern unabhéngig von der
Grosse des Objekts eine Erweiterung um insgesamt 30% der bestehenden
Hauptnutzflache zu ermdglichen. Ein Minderheitsantrag Berberat (sp, NE) welcher auch
von Bundesréatin Leuthard unterstitzt wurde, machte vergeblich geltend, dass dieser
Beschluss verfassungswidrig sei. Der Wortlaut der Initiative sieht nicht nur eine
Beschrankung des Zweitwohnungsanteils auf 20% der Wohneinheiten, sondern eine
ebensolche Beschrankung der fur Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache vor.
Der vom Standerat in der Detailberatung eingeflgte Zusatz, welcher jedoch durch eine
in  Quadratmetern  gefasste = Beschrankung ergdnzt wurde, habe den
verfassungsmassigen Spielraum bereits ganzlich ausgereizt - so die Ansicht der starken
Kommissionsminderheit.

Zurlck im Nationalrat gab es in der UREK-NR keine Antrage auf Festhalten und alle
verbleibenden Differenzen wurden so im Eiltempo ausgerdumt. Das Gesetz konnte
somit noch in der Frihjahrssession verabschiedet werden: Im Nationalrat fand das
Umsetzungsgesetz mit 159 zu 12 (23 Enthaltungen) und im Standerat mit 40 zu 2 (2
Enthaltungen) Zustimmung. *

Gut funf Jahre nach dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes iliber Zweitwohnungen
(ZWG), welches die 2012 von Volk und Stdénden angenommene Zweitwohnungsinitiative
umsetzte, haben die Departemente UVEK und WBF dem Bundesrat eine
Wirkungsanalyse vorgelegt. Aufgrund von Ubergangsbestimmungen im Gesetz lasse sich
zwar noch keine abschliessende Beurteilung vornehmen. Aufgrund der bis dato
gemachten Erfahrungen erachtet der Bundesrat das Gesetz jedoch als «wirksam und
zeitgeméss». Es wurden ausserdem keine mit dem ZWG verbundenen substanziellen
wirtschaftlichen Schwierigkeiten in den betroffenen Gemeinden festgestellt. Laut dem
Bericht sei der Flachenverbrauch durch den Neubau von Zweitwohnungen in allen
/WG-Gemeinden zwischen 2013 und 2018 gegenluber dem Zeitraum 2007 bis 2012 um
rund einen Drittel zurtickgegangen. Dass der Flachenverbrauch nicht auf null gesunken
ist, hangt mit den erwadhnten Ubergangsbestimmungen sowie mit im Gesetz
vorgesehenen Ausnahmen zusammen. Optimierungspotenzial sieht der Bundesrat beim
Wissensstand in den Gemeinden, beim Kompetenzverstandnis bei den Kantonen sowie
bei den Schlisselbegriffen der Beherbergungswirtschaft. Die Departemente sollen
diesbezlglich Verbesserungsmassnahmen umsetzen. 2025 soll die néachste
Wirkungsanalyse zum Gesetz durchgefiihrt werden. *

1) Baz, 156.2.12; NZZ, 16.2.12; Presse vom 12.3.12, TA, 27.3.12, NZZ, 31.7.12.

2) AB NR, 2015, S. 32 ff.; Presse vom 4.3. und 5.3.15; SO, 1.2.15; Exp, NZZ, TA, 20.2.15; TA, 28.2.15; SOGR, 1.3.15; NZZ, 3.3.15
3) AB NR, 2015, S. 308 f.; AB NR, 2015, S. 599 f.; AB SR, 2015, S. 106 ff.; AB SR, 2015, S. 302; BBI, 2015, S. 2753; AZ, Exp, LZ,
NZZ,11.3.15
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