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Zusammenfassung

In diesem Beitrag wird der Landnutzungswandel im oberbayerischen Tegernseer Tal
(Deutschland) anhand einer L&ngsschnittanalyse ber 200 Jahre untersucht. Der Bei-
trag kniipft damit an eine Studie des Miinchner Geographen Karl RupPERT aus dem Jahr
1962 an. Im Tegernseer Tal wurde bereits historisch ein starker Landnutzungswandel be-
obachtet. Durch den Tourismus kam und kommt es auch heute noch, vor allem wegen des
Baus von Zweitwohnungen, zu einer dynamischen Siedlungsentwicklung. Im vorliegenden
Aufsatz wird dieser Trend dokumentiert und versucht, die Beweggriinde fur diesen Prozess
herauszuarbeiten, der sich in etlichen Alpentdilern, die topographisch bedingt iiber knap-
pe Dauersiedlungsrdume verfiigen, dhnlich abspielt.

Methodisch wurde dazu folgendermafen vorgegangen: Eine GIS-gestiitzte Modellie-
rung und Rekonstruktion der Siedlungsflichenentwicklung wurde durch die Auswertung
von amtlichen Statistiken und qualitativen Experteninterviews im Sinne eines ,, Mixed-
Methods “-Ansatzes ergdnzt. Somit kénnen nachfrage- und angebotsorientierte Ursachen
der Siedlungsentwicklung erklart werden. Darliber hinaus wird die aktuelle Verteilung
und Struktur der Zweitwohnungen im Untersuchungsgebiet, die durch Kartierungen vor
Ort erhoben wurde, dargestellt. Anschliefsend werden Instrumente zur Begrenzung von
Zweitwohnungen kritisch diskutiert, auch mit einem vergleichenden Blick auf diesbe-
ziigliche Steuerungsansdtze in den benachbarten osterreichischen und schweizerischen
Alpen, wo dhnliche Friktionen im Umgang mit dem ,, knappen Gut Boden * bestehen.

Schlagwérter: Alpen, Landnutzungswandel, Siedlungsgeographie, Raumplanung, Zweit-
wohnungen, Tegernsee, Tegernseer Tal

Summary

Longitudinal Analysis of Alpine Settlement Geography:
The Tegernsee Valley, Baaria

In this article, land use change in the Tegernsee Valley in Upper Bavaria (Germany) is ex-
amined using a longitudinal analysis over 200 years. In doing so, it takes up a study by the
Munich geographer Karl RupperT from 1962. In the Tegernsee Valley, a strong change in
land use has already been observed historically. The increaing settlement development can
be interpreted as a result of tourism development and it is especially due to the construction
of second homes. This paper documents this trend and tries to work out the reasons for the
illustrated process, which is similar to what is happening in several Alpine valleys which,
for topographical reasons, have scarce permanent settlement space.

The methods applied include a GIS-based modelling and reconstruction of settlement devel-
opment that was supplemented by the evaluation of official statistics and qualitative expert
interviews in the sense of a “mixed-methods” approach. Thus, demand- and supply-oriented
causes of settlement development can be explained. In addition, the current distribution and
structure of second homes in the study area is presented, which was collected through on-
site mapping. In this respect, instruments for limiting second homes are critically discussed,
also with a comparative view of related management and planning approaches in the neigh-
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bouring Austrian and Swiss Alps, where similar frictions exist in dealing with scarce land
resources.

Keywords: Alps, land use change, second homes, settlement geography, spatial planning,
Tegernsee, Tegernsee Valley

1 Einleitung

Boden ist nicht beliebig vermehrbar. Das gilt umso mehr fiir die Alpen mit ihrem topo-
graphisch bedingten, duBerst knappen Dauersiedlungsraum: Beispielsweise sind in Ti-
rol lediglich knapp 11 Prozent der gesamten Landesféache so klassifziert (Land Tirol,
Abteilung Raumordnung und Statistik 2017). Friktionen, die aus den von Freizeit und
Tourismus getriebenen Entwicklungen resultieren, erfordern in Zeiten des ,,Sustainable
Development“-Paradigmas eine angewandt—geographische Politikberatung fir umwelt-
vertragliche und gesellschaftlich ausgleichend wirkende Lésungen (Job et al. 2020; 2017).
Aufgrund der Topographie und der damit verbundenen spezifschen Herausforderungen
kann der Alpenraum als ,,Brennglas* von Landnutzungskonfikten gesehen werden, die
dort im Vergleich zu auBeralpinen Regionen in verscharfter Form vorkommen und eine
spezifsche ,,Alpine Raumordnung* begriinden (Meyer und Job 2022; Schindelegger
2020). Denn nicht nur Freirdaume werden kontinuierlich weniger, weil sie — mit vielerlei
negativen Konsequenzen fiir betrofene Okosysteme (Job et al. 2022) — zerschnitten und
versiegelt werden, auch massiv steigende Baulandpreise lassen den Immobilienerwerb fur
Einheimische in manchen Regionen des Alpenraums fast unmdéglich werden (Frey 2008).
Das héngt vielerorts auch damit zusammen, dass das ohnehin stark begrenzte Bauland
zum Teil flir Zweitwohnsitze genutzt und somit das Angebot an (bezahlbarem) Wohnraum
fur die einheimische Bevélkerung zusatzlich limitiert wird.

Seit Uber 50 Jahren steht die Zweitwohnungsproblematik als Tatbestand alpiner Sied-
lungsgeographie in der wissenschaftlichen Diskussion. Negative Begleiterscheinungen
des Zweitwohnungsbaus waren und sind uniibersehbar, auch wenn versucht wird, etwai-
ge regional6konomische Vorteile als Pro-Argument gegenuberzustellen (vgl. Krippen-
dorf 1975; Hutter 1978; Krauter 2015). Nach der Jahrtausendwende ist das Thema
Zweitwohnungen vielschichtiger geworden (Salletmaier 1993; Muller 2004; Perlik
2006; Bender und Kanitschneider 2012; Steinicke et al. 2012; Sonderegger 2014;
Gruber 2017; Kanonier und Schindelegger 2022): Steigender Wohlstand, hdhere Mo-
bilitat, fortschreitende Urbanisierung und zunehmende Flexibilisierung der Arbeitswelt
sowie der demographische Wandel sind beeinfussende Faktoren (Moss 2009; Miller
und Marjavaara 2012). Ferienwohnungen mit geteilter Nutzung nach dem ,,Buy to Let“-
oder ,,Time-Sharing“-ModellV férdern die Investitionen von Kapitalanlegern in Chalets

9 Bei sogenannten ,,Buy-to-Let“-Modellen erwirbt der/die Kaufer/in in der Regel Eigentum an der Ferienim-
mobilie, Uberlésst diese jedoch zur Vermietung an Géste einem Beherbergungsbetrieb oder einem anderen
Tourismusunternehmen. Im Rahmen von sogenannten ,, Time-Sharing“-Modellen erwerben Personen in der
Regel gegen Bezahlung eines Einmalbetrages ein langerfristiges, (oftmals zum gleichen Zeitpunkt) wieder-
kehrendes Nutzungsrecht an einer bestimmten Ferienwohnung oder einem Ferienappartement (Eisenberger
und Wurzinger 2018, S. 206).
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(,,Landbanking®), die ,,Baby Boomer“-Generation migriert in Altersruhesitze, ,,Amenity
Migration* und multilokales Wohnen sind ,,en vogue* und werden durch die modernen
IKT-Technologien sowie durch den seit 2020 laufenden viruspandemischen Trend zum
,home oFce” noch befeuert (Batzing 2021).

Vor diesem Hintergrund greift der thematische Schwerpunkt dieser Arbeit auf eine
Studie von Karl Ruppert aus dem Jahr 1962 zuriick. Er rekonstruierte die Entwicklung
des Tegernseer Tals in Oberbayern seit dem friihen 19. Jahrhundert, unter besonderer Be-
riicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse und der Bebauung aus sozialgeographischer
Sicht. Dabei untersuchte er die Prozesse, die bereits aus der damaligen Perspektive zu
einem beachtlichen Wandel einer ehedem diinn besiedelten, agrarisch gepragten Region
zu einer ,, florierenden Fremdenverkehrslandschaft“ gefuhrt hatte. Zum Selbstverstandnis
formulierte er, dass es darum geht: ,,/...] einerseits die Krdfte kennnenzulernen, die hier
die Landschaft gestalten, [...] um andererseits dem Planer und u. U. dem Gesetzgeber
fiir die Steuerung dieser Prozesse die Unterlagen bereitzustellen “ (Ruppert 1962, S. 48).

Heutzutage ist es inshesondere aus datenschutzrechtlichen Griinden fiir eine wissen-
schaftliche Arbeit nicht mehr méglich, (wie damals Ruppert 1962) gro3fachige Liegen-
schaftskatasterausziige mit personenbezogenen Angaben als Datengrundlage zu erhalten,
um diese mit vergangenen Zeitschnitten zu vergleichen. Dennoch wird in der vorliegen-
den Arbeit versucht, an die friheren Erkenntnisse der Studie von Ruppert anzuknipfen
und diese inshbesondere als Quelle bei der Rekonstruktion der Siedlungsentwicklung im
Tegernseer Tal seit Beginn des 19. Jahrhunderts einzubeziehen. Hierbei liegt der Fokus al-
lerdings auf der Rekonstruktion von Bebauung und Flachennutzung sowie auf den jewei-
ligen Ursachen bzw. Einfussfaktoren der identifzierten Entwicklungen (Meyer 2020).

Um den historischen wie aktuellen Datengrundlagen sowie den verschiedenen kon-
zeptionellen Einfissen gerecht zu werden, wurde ein Methodenmix aus qualitativen,
guantitativen und kartographisch-geoinformatischen Arbeitsschritten angewandt. Dabei
orientiert sich die empirische Analyse an vier Leitfragen:

— Wie haben sich die Gemeinden im Tegernseer Tal siedlungsstrukturell verandert?

— Wie groB ist der Anteil an Zweitwohnsitzen und wie sieht deren raumliche Verteilung aus?

— Welche Ursachenkomplexe (nachfrage- und angebotszentriert) haben bei der siedlungs-
strukturellen Veranderung und bei der Entwicklung der Zweitwohnsitze wie zusammen-
gewirkt?

— Welche planerischen Steuerungsansétze bestehen in Hinblick auf die Begrenzung
von Zweitwohnungen, auch mit Bliick auf andere Rdume mit vergleichbaren alpinen

Rahmenbedingungen (knapper Dauersiedlungsraum)?

2 Untersuchungsgebiet

Physisch—geographisch umfasst das Tegernseer Tal ein am Rande der N6rdlichen Kalkalpen
gelegenes Seebecken in einer Hohe von 740 m Gber NN. Siedlungsgeographisch liegt das
Untersuchungsgebiet am Siidostrand der Agglomeration Miinchen und umfasst finf Ge-
meinden, die zum Landkreis Miesbach im Bezirk Oberbayern gehéren: Gmund am Tegern-
see am Nordufer des Sees, die Gemeinden Bad-Wiessee, Tegernsee und Rottach-Egern, die
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auf fachen Schwemmkegeln im Westen, Osten und Siiden des Beckens liegen, sowie im
WeiRachtal, weit nach Stuidem sich erstreckend, die Gemeinde Kreuth. Im Jahr 2019 zéhl-
te das Tegernseer Tal — inklusive der Personen mit gemeldetem Zweitwohnsitz, die einen
Anteil von gemittelt 12,3 Prozent der Talbevélkerung verkdrpern (Knoll 2021) — knapp
28.000 Einwohner. Aus wirtschaftsgeographischer Perspektive stellt das Untersuchungsge-
biet eine bekannte Tourismusdestination mit einer zirka 200-jahrigen Geschichte und einer
fur das Auenmarketing verantwortlichen Destinationsmanagementorganisation ,, Tegern-
seer Tal Tourismus GmbH* mit ihrer Marke ,,Der Tegernsee* (https.//www.tegernsee.com)
dar. In ihrem Ursprung ist die Tourismushistorie zum einen eng mit dem Wittelshacher Ko-
nigshaus und zum anderen mit dem friihen Baderverkehr in Verbindung zu bringen (Rosen-
merkel 1822; Spengler 1969).

Die Ubernachtungszahlen sind wegen der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung seit den
1950er Jahren fast durchgangig angestiegen bis zu dem bekannten Hoch, das der Wieder-
vereinigung Deutschlands folgte. Seit zirka 25 Jahren stagnieren sie bei in etwa 1,5 Mil-
lionen Ubernachtungen von Gisten jahrlich. Zeitgleich sind nach 1995 die Gasteankiinfte
stetig geklettert auf heute jahrlich etwa 380.000. Wie Uberall in Mitteleuropa geht die
Aufenthaltsdauer im gewerblichen Tourismus zuriick. Das Reisegeschaft wird schnell-
lebiger; dies umso mehr, da die Zahl der Tagestouristen zeitgleich zu den wachsenden
Quellgebieten im bayerischen Alpenvorland kontinuierlich ansteigt, was ein viel héheres
Verkehrsaufkommen nach sich zieht (DWIF 2013).

Wenn hier auf das Tegernseer Tal als Untersuchungsgebiet abgehoben wird, geschieht
dies, weil Prof. Karl Ruppert, der Mitbegriinder der Miinchner Schule der Sozialgeogra-
phie, 1962 eine fundierte Quellenstudie in seiner damaligen Wahlheimat betrieben hat, die
belastbares und historisch weit zurtick reichendes Kartenmaterial liefert (Ruppert 1962).
Bedeutsam ist im TegernseerTal auch die Problematik des hohen Flachenverbrauchs fiir
Siedlungen und Verkehrsfachen, ausgel6st nicht zuletzt durch Zweitwohnungen. Zudem
geht es um die Analyse genereller raumzeitlicher Prozesse alpiner Siedlungsgeographie
vom Typus monostrukturierter landlicher Gemeinden mit hohen Zweitwohnungsanteilen
im wegen der Topographie ohnedies knappen alpinen Dauersiedlungsraum. So scheinen
anderswo in den Alpen als einer der gréRten Tourismusdestinationen weltweit (Job 2005;
Mayer et al. 2011; Batzing 2015) ahnliche monostrukturierte Muster auf. Eine vergleich-
bare Studie zur Zweitwohnungsproblematik hat etwa Batzing (1985) in Bad Hofgastein
im salzburgerischen Pongau durchgefiihrt, um hier nur ein prominentes Beispiel von vie-
len zu nennen. Dabei ist die rdumliche Verteilung von Zweitwohnungen dergestalt, dass
besonders betrofene Gemeinden in Bayern, Westdsterreich, der Schweiz oder Sudtirol
zumeist Anteile von 20 bis 40 Prozent aufweisen, in Teilen der franzdsischen und west-
italienischen Alpen jedoch immens hohe Werte von 60 bis 80 Prozent iblich sind (Son-
deregger und Batzing 2013).

3 Konzeptioneller Rahmen

Die retrospektive Analyse und Erklarung von Siedlungsentwicklung stellt einen verbrei-
teten Gegestand geographischer Forschung dar (Behnisch et al. 2018; Megerle 2019;
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Klumpe 2022). In Langsschnittanalysen der Siedlungsentwicklung ist aus erkenntnis-
theoretischer Perspektive neben einer zeitlichen Abfolge auch eine logische Ordnung der
Ereignisse relevant (Koch und Eisl 2018). Eine Erklarung der Hintergriinde von Flachen-
inanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke kann nur durch eine kombinierte
Betrachtung von sowohl nachfragezentrierten (Triebkrafte der Nachfrage nach Bauland)
als auch angebotszentrierten Einfussfaktoren (Begrenzung der zu entwickelnden Flachen,
primar durch staatliches bzw. kommunales Handeln) erreicht werden (Siedentop 2018).
In einem komplexen System, das sich aus verschiedenen Akteuren (kommunalen Behor-
den, Birgerinnen und Biirger, Investoren etc.) und deren tberlagernden Einfiissen auf
die bauliche Entwicklung in den Gemeinden des Tegernseer Tals zusammensetzt, ist die
Erklarung Gber sog. Realgriinde mitunter nicht immer mdglich, insbesondere fiir nach-
fragezentrierte Einfussfaktoren.

Bodennutzung kann grundsatzlich als das Ergebnis langfristiger Prozesse und in einem
konkreten Zeitschnitt nur als Momentaufnahme innerhalb prozessualer Veranderungen
verstanden werden. Das impliziert, dass zur Beurteilung diesbeziiglicher Fragestellungen
,,die Einbeziehung der historischen Dimension der Raumentwicklung oft genauso wich-
tig ist wie die Betrachtung eines nur kurzen Zeitraumes der Gegenwart, die u. U. einer
Blickverengung Vorschub leistet (Ruppert 2006, S. 5). In der Literatur existieren vor al-
lem interregional angelegte quantitative Ansatze (z. B. Vergleich auf Landkreisebene), in
denen die Flacheninanspruchnahme oft mit regressionsanalytischen Methoden untersucht
wird (vgl. z. B. Siedentop et al. 2009). Solche Studien kénnen gemaR ihrer Ausrichtung
und Methodik Erklarungsansatze liefern, die raumlich relativ grob aufgeldst sind und auf
einem Kategoriensystem amtlich verfuigbarer statistischer Daten aufbauen. Damit bilden
sie zwar wichtige Entscheidungsgrundlagen fiir ein landes- oder bundesweites Monitoring
der Siedlungs- und Freiraumentwicklung, kénnen aber kaum kleinrdumige Prozesse auf
der (inter-)kommunalen Ebene erklaren.

Die konzeptionelle Grundidee dieser Arbeit liegt hingegen darin, dass eine integrierte
Betrachtung spezifsche raumbezogene Eigenschaften und Herausforderungen des Unter-
suchungsraums mdglichst kleinrdumig einbeziehen sollte. Dies geht inshesondere mit
dem Abweichen von einer rein quantitativen Methodik hin zu einem kombinierten, qua-
litativen Ansatz einher, um den lokalen Besonderheiten des Untersuchungsraums gerecht
zu werden und Hintergrundwissen sowie spezifsche Sichtweisen von relevanten lokalen
Akteuren miteinzubeziehen.

Als besonders komplexes, aber gleichwohl relevantes Phanomen soll in diesem Bei-
trag auf die Rolle von Zweitwohnsitzen bzw. Zweitwohnungen eingegangen werden
— synonym werden in der Literatur die Begrife Ferienwohnung, Ferienhaus, Wochen-
endhaus oder Freizeit- bzw. Zweitwohnsitz gebraucht. Mit Sonderegger (2014, S. 53)
kann eine Zweitwohnung verallgemeinert als melderechtlicher Nebenwohnsitz ange-
sehen werden, der an Wochenenden oder in den Ferien bewohnt wird. Er kann selbst
genutzt oder an Dritte vermietet werden. Sowohl die Schweizer Verordnung fir Zweit-
wohnungen als auch das Tiroler Raumordnungsgesetz (Amt der Tiroler Landesregie-
rung 2016, § 13) grenzen Zweitwohnungen, welche fir Arbeit sowie Ausbildung genutzt
werden, explizit aus. Salletmeier (1993) weist darauf hin, dass die Annahme, der Erst-
wohnsitz miisste mit dem Lebensschwerpunkt Gibereinstimmen, nicht immer zutrift. Ru-
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hestandsmigration als Ausdruck Giberwundener 6konomischer Zwange des Berufslebens
und die mehrfache Haushaltsfiihrung multilokal Wohnender passen in dieses Schema
(ARL 2016). Die Motivation beim Erwerb einer Zweitwohnung kann unterschiedlich
sein und von einem Altersruhesitz tiber eine reine Kapitalanlage, Nutzung als Urlaubs-
domizil oder berufiche Interessen bis zu Sozialprestige reichen (Ruppert und Maier
1969). Nicht zuletzt naturradumliche Eigenschaften wie Topographie und (Bio-)Klima
oder soziale Netzwerke des Zuzugsorts im Vergleich zum Wegzugsort sind mitentschei-
dend (Gruber 2017).

Fur das geographische Phanomen der Multilokalitat hat Dirksmeier (2012) eine Un-
tersuchung am Beispiel der Stadt Tegernsee vorgelegt und dabei die haufge Abwesenheit
bzw. das Nichtengagement der Eigentlimer als zivilgesellschaftliche Herausforderung fir
die Einheimischen und ihre Alltagskultur herausgestellt. Durchgangige Bevdlkerungsge-
winne haben in den bayerischen Alpen und nicht zuletzt im Untersuchungsgebiet vor allem
mit der Expansion der nahegelegen Agglomeration Miinchen zu tun. Perlik (2006) sowie
Bender und Kanitschneider (2012) gehen einen Schritt weiter und beziehen die ,,Ame-
nity Migration“ als dauerhafte ,,neue Zuwanderung® ein. ,,New Highlanders* migrieren
in die Alpen, zusehends auch in peripherere Regionen, weil gegeniiber urbanen Gebieten
die naturrdumlichen Vorziige, die héhere Lebensqualitat, kulturelle Annehmlichkeiten und
oft ein glinstigerer Wohnungsmarkt gewichtige Pull-Faktoren darstellen. Steinicke et al.
(2012) grenzen allerdings den Tourismus hiervon ab, da bei Urlaubsreisenden keine Ab-
sicht besteht, in der Destination zu arbeiten oder dauerhaft zu leben.

4 Methodik

Datengrundlagen

Diese Studie setzt sich aus verschiedenen Datenstrdngen zusammen, die wahrend der
letzten vier Jahre generiert wurden. Es handelt sich um eine klassische ,,Mixed-Met-
hods*“-Vorgehensweise, die in der empirischen Sozial-/Raumforschung weit verbreitet
ist (Johnson et al. 2007; McKendrick 2020). Als kartographische, statistische und text-
liche Daten wurden freundlicher Weise zur Verfiigung gestellt bzw. durch eigene Erhe-
bungen generiert:

Datenbezeichnung Verwendungszweck im Beitrag

Karten zu Besitzgefuge und Bebauung im Kartographische Rekonstruktion der (histori-
Tegernseer Tal sowie in der Innenstadt von Te- | schen) Siedlungsentwicklung;

gernsee (1815, 1860, 1960) von Karl Ruppert | Vergleich der Zweitwohnsitze in Tegernsee
(1962) (Stadt)

Historische Positionsblatter und Topographi- Kartographische Rekonstruktion der (histori-
sche Karten (1:25.000) des Untersuchungsge- | schen) Siedlungsentwicklung

biets der Bayerischen Vermessungsverwaltung
von 1902/07, 1944, 1975 und 1995
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Datenbezeichnung Verwendungszweck im Beitrag

ATKIS-Basis—-DLM (2020) und Shapefles der | Kartographische Rekonstruktion der (histori-
,Hausumringe* (2020) der Bayerischen Ver- schen) Siedlungsentwicklung und Erfassung
messungsverwaltung der gegenwartigen Siedlungsstruktur sowie
Flachennutzung

Einwohner- und Erst- bzw. Zweitwohnsitz-Zah- | Bildung einer Zeitreihe zur Analyse des Zweit-
len der kommunalen Meldeamter nach 2000 wohnistz-Anteils

Angaben zu Flachennutzung, Bauland und zum | Bildung von Zeitreihen Uber relevante statis-
Arbeitsmarkt, abrufbar tber die GENESIS-On- | tische Indikatoren (Kontextinformationen zur
line-Datenbank des Bayerischen Landesamts Erklarung der Siedlungsentwicklung)

fur Statistik

Kartographische Eintragungen sowie Beobach- | Analyse der heutigen Dimension und Verteilung
tungshdgen zur eigenen Zweitwohnungs—und | von Zweitwohnungen/Zweitwohnsitzen sowie
Funktionalkartierung in den Jahren 2020 und Vergleich mit der Darstellung von Ruppert
2021 (1962, Innenstadt Tegernsee)

Textmaterial der Transkripte der 2019 und 2020 | Erklarung der nachfrage- und angebotszentrier-
geflihrten Expertengesprache ten Ursachenkomplexe fiir die Siedlungs- und
Zweitwohnungsentwicklung

Tab. 1: Ubersicht der genutzten Daten(-strange) und deren Verwendungszweck fiir die
vorliegende Analyse

Lingsschnittanalyse der Siedlungsentwicklung

Nachfolgend werden die Zeitschnitte 1815, 1860, 1902/1907, 1944, 1975, 1995 und zum
Vergleich die Situation 2019/20 betrachtet. Die Charakterisierung der Situation vor dem
Vorhandensein der sog. Positionsblatter ist durch eine Ubernahme der Gebaudegrund-
risse aus Ruppert (1962) mdglich. Die Positionsblatter im MaRstab 1:25.000 wurden in
der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts durch die amtliche Topographische Karte TK25 als
relevantes amtliches Kartenwerk abgeltst. Wegen der unterschiedlichen Verfligbarkeit
der amtlichen Topographischen Karten sind die Zeitschnitte nicht exakt gleich lang. Zum
Zweck der Verarbeitung in einem Geographischen Informationssystem (GIS) wurden die
historischen Karten gescannt (zum Teil bereits als Scan bereitgestellt), georeferenziert
und anschlieBend die Geb&udegrundrisse manuell digitalisiert.

Die Modellierung der Siedlungsfachen (siehe Kartenbeilage 1 am Ende des Bei-
trags) wurde mithilfe des ArcGIS-Tools ,,Delineate Built-up Areas* durchgefiihrt und
in ihrer grundsatzlichen Funktionsweise an die Arbeit von Harig et al. (2016) zur
automatisierten Abgrenzung des bauplanungsrechtlichen ,,Innenbereichs* angelehnt.
Das besagte Werkzeug erstellt Polygone zur Darstellung bebauter Flachen durch die
Abgrenzung dicht konzentrierter Anordnungen von Gebduden, welche durch andere
Features (hier verwendet: Straen) begrenzt werden kénnen.? Neben den erwahnten

2 \gl. https.//desktop.arcgis.com/de/arcmap/latest/tools/cartography-toolbox/delineate-built-up-areas.htm (letz-
ter Zugrif: 05.11.2021)
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Gebéaude-Polygonen und den StraRen als Kanten-Features sind verschiedene Parameter
durch den Bearbeiter festzulegen, die in mehreren Durchldufen getestet und optimiert
wurden (grouping distance: 85 Meter, minimum building count: 10 Gebdude, minimum
detail size: 35 Meter). Die zusammenfassende Visualisierung lasst sich als Entwicklung
der Siedlungsfachen im Tegernseer Tal interpretieren. Die konkrete Farbgebung und
Klassenzuweisung einer Flache beschreibt den Zeitraum, in welchem diese sich baulich
so entwickelt hat, dass sie folglich im GIS-Modell unter den beschriebenen Kriterien
als Siedlungsféche im Sinne eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Interpreta-
tion als Innenbereich nach 8 34 Abs. 1 BauBG in Deutschland) eingestuft wird. Das
bedeutet jedoch nicht, dass die jeweilige Flache zuvor komplett frei von Bebauung
gewesen sein muss.

Aufgrund des potenziellen Einfusses auf die Siedlungsentwicklung wurden auch
Daten der amtlichen Statistik aus Themenfeldern wie Bevélkerung, Gebaude- und Bau-
landpreise fiir Vergleiche zwischen den untersuchten Gemeinden aufbereitet. Um eine
genauere Betrachtung der Entwicklung innerhalb der Datensatze zu erreichen und den
Schwerpunkt auf die relativen Veranderungen von Indikatoren zu setzen, wurden einige
Zeitreihen indexiert.

Zweitwohnungs- und Funktionalkartierung

Aus Datenschutzgriinden dirfen die zustandigen Gemeindeverwaltungen die Adressen
der Wohngebaude, die als Zweitwohnungen genutzt werden, nicht herausgeben. Deshalb
wurde im Rahmen von Ortshegehungen eine zweifache beobachtungsbasierte Kartierung
durchgefiihrt.

Die erste Kartierung fand in der letzten Oktoberwoche 2020 zum Ende der Neben-
saison in allen fiinf Gemeinden statt, um sicher zu sein, dass sich im Jahresvergleich nur
wenige Personen in ihren Zweitwohnungen aufhalten. Um fiir Dritte kontrollier- und rep-
lizierbar zu sein, wurde eine Zweitwohnung anhand folgender Kriterien (als Hinweise auf
langere Abwesenheit) exemplifziert: geschlossene Roll-/Fensterladen, fehlende Blumen
auf Balkonen und in (Vor-)Garten sowie verpacktes bzw. weggerdumtes Gartenmobiliar
auf Balkon bzw. Terrasse. Zudem wurde auf die vor den Hausern geparkten Autos und ihre
Kennzeichen geachtet: lautete das Nummernschild auf ,,MB* (Landkreis Miesbach) wur-
de angenommen, dass die Personen dieses Wohngebaudes dort ihren Erstwohnsitz haben.
Teilweise wurden bei der Begehung Nachbarn, Postboten oder in den Gérten arbeitende
Einheimische angetrofen, die Auskunft gaben, ob es sich um einen Zweitwohnsitz han-
delt. Waren Wohngebaude eindeutig als Zweitwohnung erkennbar, wurden sie topogra-
phisch auf der Kartengrundlage verortet und auf einem Beobachtungsbogen in die Typen
,»EH* (Einfamilienhaus), ,,DH* (Doppelhaus), ,,RH* (Reihenhaus) und ,,MH* (Mehrfami-
lienhaus/Appartementwohnanlage) eingeordnet. Nach der Begehung wurden die Daten in
einem GIS geocodiert und visualisiert.

Die zweite Ortsbegehung mit Kartierung geschah Anfang Juni 2021 als Funktional-
kartierung im Zentrum der Stadt Tegernsee, und zwar im gleichen Flachenausschnitt wie
die von Ruppert (1962) vorgelegten alteren Bestandsaufnahmen fiir das Jahr 1960, sodass
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sich daraus ein zusatzlicher aktualisierter Kartenvergleich ergibt (vgl. Kartenbeilage 3 am
Ende des Beitrags).

Experteninterviews

Mittels qualitativer Interviews kann das Insiderwissen von Sachkundigen vor Ort abgeru-
fen werden (Lamnek 2010). Ziel war es, die identifzierten Trends zur Siedlungsentwick-
lung und zu den Zweitwohnungen zu erklaren sowie die Hintergriinde der beschriebenen
Trends zu erortern. Zwischen Oktober 2019 und November 2020 wurden dazu 16 leit-
fadengestiitzte Expert/inn/eninterviews gefihrt. Gesprachspartner/innen waren \ertreter/
innen aller Tal-Gemeinden (z. B. Blrgermeister bzw. geschaftsleitende Beamte der ,,Te-
gernseer Tal Tourismus GmbH*“ sowie des ,,Museums Tegernseer Tal, Kultur und Ge-
schichte®). Auf Uberlokaler Ebene fanden halbstandardisierte Gesprache mit dem Land-
ratsamt Miesbach (Staatliches Bauamt, Fachbereich Umwelt- und Naturschutz und der
Standortmarketing-Gesellschaft) sowie der Regierung von Oberbayern (Héhere Landes-
planungsbehdérde, Planungsregion 17 Oberland) statt.

Die Gesprache wurden aufgezeichnet, transkribiert und anschlieRend einer strukturier-
ten Inhaltsanalyse nach Mayring (2015) unterzogen. Dabei wird ein Kategoriensystem,
das aus vorher festgelegten Kategorien und gegebenenfalls Unterkategorien besteht, ent-
wickelt und das Material entsprechend kodiert. Das gemall dem Kategoriensystem extra-
hierte Material wurde zudem paraphrasiert und pro Unter- bzw. Hauptkategorie zusam-
mengefasst. Die spater wiedergegebenen Originalzitate aus den Expert/inn/eninterviews
sind anonymisiert und werden codiert zitiert (im Folgenden jeweils gekennzeichnet. durch
I und die Nummer des/der Befragten; z. B. | 12).

5 Ergebnisse
5.1 Léangsschnitt der Siedlungsentwicklung

Die nachfolgend beschriebene Siedlungsstruktur wurde durch das Zusammenspiel von
verschiedenen Faktoren im 19. und 20. Jahrhundert beeinfusst. Diese werden in einzel-
nen Zeitschichten mitsamt ihren Triebkraften prasentiert. Kartenbeilage 1 (im Anhang, am
Ende des Beitrags) zeigt die massiven Siedlungserweiterungen und illustriert damit den
durch Freizeit und Tourismus, darunter vor allem Zweitwohnungen, getriebenen Flachen-
nutzungswandel:

e JYoril8l5:
Fur die Ausgangssituation lasst sich eine lockere Haufung von Geb&uden nur in Nahe
des 1803 sékularisierten Klosters Tegernsee, entlang der Mangfall, nahe der Rottach
und des Egerner Seeufers feststellen. Tegernsee war damals ein handwerklich struk-
turiertes, kleinbéduerliches Dorf. Im restlichen Talraum existierten in groBem Abstand
zueinander gelegene kleine Weiler und Einddhofe (Streusiedlung).
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e [815-1860:
Ein Zuwachs an Gebdauden ist lediglich nahe des Schlosses Tegernsee, dem ehema-
ligen Kloster und entlang des fachen Alpbach-Schwemmféchers, wo sich heute die
Innenstadt Tegernsees fndet, feststellbar. Sowohl das bayerische Kdnigshaus als auch
der Hofadel und hohe Beamte begannen mit dem Grunderwerb.

e 1860-1902/07:
Nach wie vor gab es kaum eine Zunahme an Gebduden. Ausgenommen ist erneut Te-
gernsee, das im zentralen Teil verdichtet wurde und zugleich den Leeberg hinaufwuchs
sowie Rottach-Egern, wo zusehends die Seendhe gesucht wurde.

e 1902/07-1944:
Die Orte Tegernsee und Gmund expandierten und die Hanglagen am Ostufer wurden
groRféchig bebaut. Auch in Rottach-Egern wuchsen die Siedlungen in der Nahe der
Rottach und des Seeufers zusammen. In dieser Phase ist vor allem Bad Wiessee wegen
der Entstehung neuer Baufachen im Umfeld des 1927 errichteten Prachtbaus des Jod-
Schwefelbads und seines schnell wachsenden Kurbetriebs erwéhnenswert.

o 1944-1975:
In diesem Zeitraum vollzogen sich die massivsten Veranderungen. Tegernsee verdich-
tete sich weiter (und wurde 1954 zur Stadt ernannt), auch weil zum Teil veraltete Vil-
len verkauft und beispielsweise in Betriebserholungsheime umgewandelt wurden. Die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung bis zu den beiden Olkrisen fiihrte dazu, das sowohl
in Bad Wiessee als auch in Rottach-Egern bzw. Kreuth Ortsteile, die als kleinere Wei-
ler entstanden waren, groRfachig zusammenwuchsen. Fiir die Gmunder Situation gilt
Ahnliches: einerseits nahm die Bebauung parallel zum See entlang des nordéstlichen
Ufers zu, andererseits entstand eine gro3zuigige Parkwohnanlage, durch die der Haupt-
ort auch nach Westen expandierte.

e 1975-1995:
Tegernsee verdichtete sich weiter und die wegen der teilweisen Gefahr von Rutschun-
gen besonders problematische Hangbebauung wurde weiter forciert. Auch der weit-
raumige Siedlungskdrper von Rottach-Egern zeigt ein fortschreitendes Zusammen-
wachsen.

e 1995-2019:
In diesem Zeitraum ist nur mehr eine moderate Auenausdehnung nachzuzeichnen,
die hauptsachlich als Abrundung bestehender Ortsteile interpretiert werden kann. Al-
lerdings entstehen in Seenédhe grolRere Gebdudekomplexe in exponierter Lage, wie Kli-
niken, Kurgebédude und einzelne Hotels. Auch im Zentrum von Tegernsee wird nach-
verdichtet und beispielsweise eine Wohnanlage mit 85 Eigentumswohnungen sowie
121 Zimmern im Beherbergungsbetrieb (,,Quartier Tegernsee* nebst Viersterne-Hotel)
gebaut.

Somit ergibt sich das derzeitige Siedlungsgefiige: Besonders im Bereich des sudlichen
Tals um Rottach-Egern, ndrdlichen von Kreuth, im Norden der Gemeinde Bad Wiessee
und in Tegernsee erstrecken sich die Siedlungskorper vom Seeufer Giber den gesamten Tal-
raum — siehe dazu auch Abbildung 1, die die Ausdehnung des Siedlungskdrpers im sud-
lichen Teil des Tegernseer Tals von 1920 bis 2019 deutlich aufzeigt). Am 0Ostlichen Ufer,
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Quelle: Oberes und mittleres Bild: Fotoarchiv des Museums Tegernseer Tal — Kultur & Geschich-
te; unteres Bild: Foto: C. Meyer

Abb. 1: Blick auf das Tegernseer Tal vom Wallberg aus in Richtung Norden: Oberes Bild:
um 1920; mittlere Bild; um 1970; unteres Bild: 2019
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wo der Talraum enger ausfallt, ist im Tegernseer Stadtgebiet eine groifachige Bebauung
in den unteren Hanglagen am Leeberg und Grof3tegernseer Berg zu konstatieren. Wah-
rend die Bebauung im siidlichen Teil des Seebeckens fast geschlossen und die Situation
am Nordostufer durch bandartige Strukturen charakterisiert wird, ist vor allem das nord-
westliche Ufer noch nahezu frei von Bauwerken. Aufallend ist zudem, dass besonders
in Rottach-Egern und Bad Wiessee disperse Siedlungsstrukturen mit groRen Freifachen
zwischen den Siedlungskdrpern gegeben sind.

Fur die beiden oben zuletzt genannten Phasen kann zusatzlich eine statistische Auswer-
tung des Wohngebaudebestandes (bis 2019, indexiert auf das Ausgangsjahr 1970) erfolgen
(auf Grundlage der Daten des Bayerischen Landesamts fiir Statistik, 2019). Sie zeigt, dass
die Dynamik der Zunahme an Wohngebauden in Kreuth mit 74 Prozent Zuwachs seit 1970
am deutlichsten ausfallt. Der Wohngebéaudebestand von Rottach-Egern erhéhte sich um 61
Prozent, jener in Bad Wiessee um 51 Prozent, in Gmund um 44 Prozent und in Tegernsee
um 39 Prozent. Dabei ist insbesondere eine Steigerung der kontinuierlichen Bautatigkeit
nach 2010 festzustellen.

Fur das Jahr 2018 zeigt die Auswertung der amtlichen Statistik auf Grundlage der
registrierten VerauRerungsfalle fur Bauland (Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2020)
zudem, dass die durchschnittlichen Kaufwerte im Tegernseer Tal nicht nur zu den héchs-
ten in ganz Bayern (sowie Deutschland) zahlen, sondern sich im Vergleich zum Ausgangs-
wert 2010 sehr dynamisch entwickelt haben. Dies belegen zum Beispiel die Kaufpreise
flr Bauland fiir Rottach-Egern (2107 Euro pro m?; +209 Prozent seit 2010), Bad Wiessee
(Euro pro m?% +201 Prozent) und Kreuth (745 Euro pro m?; +181 Prozent) im Vergleich
zum Durchschnitt Bayerns (216 Euro pro m?, +68 Prozent).

5.2 Zweitwohnungssukzession

In Abbildung 2 ist zu erkennen, dass der Zweitwohnungsanteil in den Gemeinden
Gmund, Bad Wiessee und Kreuth viel geringer ist als in der Stadt Tegernsee und dem
diesbeziiglichen Spitzenreiter im Tal, Rottach-Egern. Streifeneder (1999) untersuch-
te die Struktur und Entwicklung der Zweitwohnsitze in der Gemeinde Rottach-Egern
und erarbeitete eine Zeitreihe, die bis 1950 zuriickreicht. Die gréfiten Zuwachsraten wa-
ren hierbei in den 1960er Jahren mit Hohepunkt um 1965 festzustellen. In den 1970er,
1980er und 1990er Jahren befanden sich die Zuwachsraten auf einem relativ konstanten,
wenn auch deutlich niedrigeren Niveau, welches gegen Ende der 1990er Jahre zuneh-
mend abfachte.

Zur Rekonstruktion der Entwicklung der Zweitwohnsitze nach 2000 wurden Daten
der Einwohnermeldedmter der flinf Talgemeinden verwendet. Abbildung 2 dokumentiert
den Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz an der Gesamtzahl der Einwohner in den
jeweiligen Orten. Erstens ist erkenntlich, dass fallweise grofle Unterschiede in den An-
teilen an Einwohnern mit Nebenwohnsitz bestehen. In Beug auf den Zeitverlauf ist au-
genfallig, dass zundchst alle Gemeinden tendenziell sinkende Prozentwerte aufweisen,
bis diese nach 2010 wieder ansteigen; besonders in Rottach-Egern, Tegernsee und etwas
gedampfter sowie zeitlich nachhangend in Bad Wiessee. Der durchweg markante Abfall
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ab 2004/05 ist durch die damals eingeflihrte Zweitwohnungssteuer erklarbar. Methodische
Limitationen fir die Aussagen dieses Beitrags ergeben sich vor allem dadurch, dass die
besagte Statistik der Einwohnermeldedmter nicht nach Nebenwohnsitzen zu Arbeits- oder
Freizeitzwecken unterscheidet.

Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz an der Gesamtheit der Einwohner
(Haupt- und Nebenwohnsitze) in Prozent (2001-2020)
Stand jeweils zum 1. Januar
eigene Berechnung auf Grundlage von Daten der kommunalen Einwohnermeldedmter/Steuerstellen
25%
Einflihrung
Zweitwohnungssteuer

20%

15%

10%

5%

%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= Bad Wiessee === Gmund a. Tegernsee Kreuth === Rottach-Egern Tegernsee, St.

Quelle: Daten der kommunalen Einwohnermelde&dmter / Steuerstelle. — Eigene Berechnung und
Darstellung

Abb. 2: Entwicklung des Anteils der Einwohner mit Nebenwohnsitz in den Gemeinden
des Tegernseer Tals

Hinsichtlich der diferenzierten Typen an Wohngebauden berwiegen im Tegernseer
Tal generell Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser bzw. Appartementwohnanla-
gen (Knoll 2021). In Rottach-Egern verteilen sich die kartierten Zweitwohnungen tber
das gesamte Gemeindegebiet und alle Gebaudetypen (Einfamilienh&user, Doppelhauser,
Reihenhduser und Mehrfamilienhduser bzw. Appartementwohnanlagen) kommen vor.
Beides hat dort mit dem hdchsten Zweitwohnungs-Anteil im Talraum zu tun. Auch in
Tegernsee, der Gemeinde mit dem zweithdchsten Wert, kénnen alle vier Wohngebaude-
Typen als Zweitwohnungen beobachtet werden. Aufallig ist, dass diese dort Giberwie-
gend in ,,1A-Lagen“ existieren, die entweder nérdlich oder stidlich wie zum Beispiel am
Leeberg mit Seeblick oder am Ufer mit direktem Seezugang vorkommen.

Ansonsten sticht die raumliche Clusterung der Zweitwohnungen ins Auge, zum Bei-
spiel in Gmund, wo die relativ wenigen Zweitwohnsitze besonders in Form von Rei-
henhdusern vor allem im Osten des Ortsrands aufscheinen. In Bad Wiessee gibt es im
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nordlich gelegenen Ortsteil Holz vermutlich keine Zweitwohnsitze, dafir treten sie im
stdlichen Ortsteil Abwinkl gehauft auf, und zwar ausschlieflich als Ein- oder Mehrfa-
milienhauser bzw. Appartementwohnanlagen. In Kreuth, wo sich wenige Gebaude mit
Zweitwohnungen zentrifugal um das Ortszentrum herum gruppieren, ist die Verteilung
schwerpunktmaBig nach Norden Richtung WeiRach und Tegernsee gegeben; hier spielt
bei ausschlieBlichen Einfamilienhdusern wenig tberraschend der Seeblick die entschei-
dende Rolle (vgl. Kartenbeilage 2 im Anhang am Ende des Beitrags).

Um die Studie von Ruppert (1962) erneut aufzugreifen und der heutigen Situation
gegenlberzustellen, wird in den Kartenbeilagen 3a und 3b, ebenfalls im Anhang am
Ende des Beitrags) ein Vergleich mit einer aktuellen Kartierung im Ortszentrum der
Stadt Tegernsee dargestellt. Die Karten lassen sich nicht in ihrer kompletten Aussage
vergleichen, denn eine wissenschaftliche Erfassung der konkreten fachenbezogenen
Eigentumsverhéltnisse (wie fiir das Jahr 1960 dargestellt) ist heute aus Datenschutz-
grinden nicht denkbar. Vielmehr soll das Augenmerk auf die Kategorien der sogenann-
ten ,,Ausmarker“ (also aus anderen Orten stammende Grundbesitzer) gelegt werden,
die eine Gegeniberstellung mit den fiir 2021 dargestellten Zweitwohnungen nahelegen.

Auch wenn sich das Tegernseer Ortszentrum seitdem siedlungsstrukturell deutlich
verandert hat (primdr durch Nachverdichtung), gibt es dennoch Muster mit gewissen
Ahnlichkeiten. So fallt fir die aktuelle Situation eine dhnliche Ballung im nérdlichen
Teil des Ortszentrums zwischen Hochfeldstralle und HauptstraRe (B307) auf, eine nach
wie vor gering verdichtete Ansammlung von groRziigigen Einfamilienh&usern und klei-
nen Mehrfamilienhdusern. Die heutige Struktur weist ebenfalls eine gewisse funktionale
Trennung auf: in Siedlungsbereichen, die weitgehend monofunktional dem Wohnen vor-
behalten sind, wurden Zweitwohnungen im Rahmen der Ortsbegehung gehauft ange-
trofen. Demgegeniiber stehen die durch eine starkere Nutzungsmischung gekennzeich-
neten Siedlungsbereiche in der Mitte des Ortszentrums (zwischen Rathaus, Schloss und
Alpbach), fiir die nur ein sehr geringer Anteil von Zweitwohnungen festgestellt werden
konnte.

5.3 Ursachenkomplexe

»Wer etwas verandern will, muss zuerst die Verhaltensweisen und Motive der Eigenti-
merinnen und Eigentiimer von Zweitwohnungen begreifen* (Beritel li 2008, S. 5). Da-
mit sind nachfragezentrierte Griinde gemeint, die im Folgenden in Form von wortlichen
Zitaten der Interviewten beleuchtet werden sollen. Diesbeziigliche Argumentations-
strange werden hier thesenartig verallgemeinernd prasentiert und mit kurzen Sequenzen
von Originalzitaten aus den gefiihrten Expert/inn/engesprachen untermauert. Folgende
Begriindungen wurden in den Gesprachen immer wieder genannt:

— Die allgemein prosperierende Wirtschaftslage und hohe Lebensqualitét: ,, Uns geht es
schon gut hier und wir sind auf der Sonnenseite und das iiber Jahrhunderte. “ (1 1)

— Der groBraumige Standort und die gute Erreichbarkeit, denn ,, Miinchen ist natiirlich
nicht weit weg. “ (1 3)
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— Der kleinrdumige Standort in Relation zur schonen Landschaft, zur Tradition und zum
altbayerischen Lebensgefiihl als Wohlfuhlfaktoren: ,, Ich nenne es immer den ,Lud-
wig—Thoma—Traum’, der in allen Fraktionen vertreten ist, Trachtenjobberl, Stamm-
tisch, dicke Hose und Tegernsee. (1 7)

— Die hdufge Medienberichterstattung in Sachen ,,Promitreff* (I 14) wegen der ,, Sog-
wirkung prominenter Personen und damit verbunden dem Bekanntheitsgrad der Orts-
namen. " (1 1)

— Die Kapitalanlage, die durch die derzeitige ,, Wertlosigkeit des Geldes gefordert wird
(1'11) und durchwegs als ,, drohende , Syltisierung *““ (I 14) kritisch gesehen wird: ,,/...]
da diese sehr wohlhabenden Personen sich meist nur wenige Tage oder Wochen vor
Ort aufhalten. “ (1 12)

— Die Ruhestandsmigration, die haufg dergestalt ablauft: Da haben Gaste ,,/...] hier ein-
mal Urlaub gemacht und fiihlen sich wohl, wollen auch in Zukunft ofter herkommen
und bereiten sich schon auf die Rente vor.“ (1 15)

— Die Multilokalitat, die zum Teil gewinnbringend — ,,/...] die Leute bereichern uns Ein-
heimische ja auch* (1 9) — zumeist jedoch kritisch hinterfragt wird: ,,Das sind [...]
verkappte Zweitwohnsitzler, die ihren Erstwohnsitz in der Gemeinde gemeldet haben,
diesen eigentlich aber als Zweitwohnsitz nutzen (1 13) und ,,sie nehmen Wohnraum
weg.” (1 16)

Auch angebotszentrierte Ursachen spielen eine Rolle bei der spezifschen Siedlungsent-
wicklung, denn diese beeinfussen den mdglichen Rahmen fir die bauliche Tatigkeit.
Derartige Einfussfaktoren bestehen im Untersuchungsgebiet vorrangig in zweierlei
Hinsicht: Sie betrefen den Status als Landschaftsschutzgebiet und die (Ab-)Wasserwirt-
schaft.

Mit Blick auf die aufkommende bauliche Entwicklung in den 1950er und 1960er Jah-
ren wurden die Landschaftsschutzverordnungen ,,Schutz des Weillachtals* (1953) sowie
»Schutz des Tegernsees und Umgebung® (1956) erlassen. Diese Landschaftsschutzgebie-
te bestehen auch heute noch mit &hnlichen Richtlinien und begriinden u. a. Verbote des
Errichtens von Gebauden und des Entfernens geschiitzter landschaftlicher Bestandteile.
lhre Festlegung wurde wesentlich vom damaligen Miesbacher Landrat vorangetrieben
und war unter den Biirgermeistern der Talgemeinden sehr umstritten, da Einschrankungen
der baulichen Entwicklungsmdoglichkeiten befiirchtet wurden. Unter dem Titel ,,Biirger-
meisterrevolte am Tegernsee* zitierte ,,Die Zeit“® am 11. Marz 1954 den friiheren Landrat
Bauer bezugnehmend auf die Situation im Tegernseer Tal: ,,Aus dem Landkreis darf keine
GrofRstadt werden, weil dadurch die Fremden abgestoRen wiirden. Gewisse Geldgeber
von weif3 Gott woher investieren ihr Kapital in unserer Gegend und bedrohen die Existenz
unseres Fremdenverkehrsgebietes [...].*

De facto konnten die Landschaftsschutzgebiete aber die bauliche Entwicklung vor
Ort kaum bremsen. Dies hing vor allem mit ihrem schwachen naturschutzrechtlichen
Status und ihrem Bezug zum Baurecht zusammen. Bis zur Mitte der 1970er Jahre konn-
ten die Gemeinden mit der eigenen Bauleitplanung namlich die Festlegungen des Land-

3 https://www.zeit.de/1954/10/buergermeisterrevolte-am-tegernsee (letzter Zugrif: 11.11.2021)
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schaftsschutzes relativ leicht auBer Kraft setzen.” AuBerdem waren geschlossene Orts-
teile von der Landschaftsschutzgebietsverordnung ausgenommen. Ab den 1970er Jahren
waren flr bauliche Entwicklungen im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich entweder
Befreiungen von den Vorgaben der Landschaftsschutzverordnung bei kleineren Vorha-
ben oder Herausnahmen aus dem Landschaftsschutzgebiet notig, tber die der Kreistag
zu entscheiden hatte. Solche Befreiungen seitens des Landratsamts wurden meistens
schnell und ohne vertiefte Priifung erteilt, was die Steuerungswirkung der Landschafts-
schutzgebiete zusatzlich geschwacht hat. Nach Aussage eines Interviewpartners sind
die Herausnahmen im quantitativen ,,[...] Vergleich zu den weiter nérdlichen gelegenen
Gemeinden im Landkreis Miesbach sowie der Stadt Miesbach selbst aber moderat ge-
wesen“. (1 2).

Demgegeniiber haben die sog. Einwohnergleichwerte (EGW) — als Referenzgrole der
Schmutzfracht in der Abwasserreinigung — mehr Einfuss ausgelibt. Ausgangssituation
war — bereits bald nach dem Zweiten Weltkrieg — eine starke Verschmutzung des Tegern-
sees durch schnell steigende Einwohnerzahlen und einen Forierenden Tourismusverkehr
in Kombination mit mangelhafter Abwasserbehandlung (Lehmeier 2014). Im Jahr 1956
einigten sich die Talgemeinden dann auf die Griindung eines Abwasserzweckverbandes
und den Bau eines — damals innovativen — Ringkanals um den See mitsamt eines Sam-
melklarwerks, das im Louisenthal (Gemeinde Gmund) installiert wurde. Im Zuge der Er-
arbeitung von Bebauungsplanen in der Gemeinde Rottach-Egern um das Jahr 1970 wurde
allerdings deutlich, dass bei anhaltenden Wachstumsraten der Bebauung die Kapazitaten
dieser Klaranlage bald erschopft sein wirden.

Die verbliebenen Einwohnergleichwerte (EGW) wurden Anfang der 1970er Jahre
per Satzung anteilsméaRig auf die Gemeinden in den drei Bedarfsgruppen Wohnungs-
bau, sozialer Wohnungsbau und Fremdenverkehr verteilt. Jede private oder gewerbli-
che bauliche MaRnahme konnte nur durch den Erwerb der knappen EGWs durchge-
fiihrt werden, was zwischenzeitlich zu einer Art ,,Baustopp im Tegernseer Tal“ fiihrte
(Sollacher 1977). Neue Gebaude konnten damals nur durch den Abbruch oder eine
Nutzungsanderung bestehender Objekte und die dadurch ,,abgeldsten” EGW realisiert
werden. Diese Regelung, die bis Ende der 1990er Jahre die bauliche Entwicklung im
Tegernseer Tal indirekt bremste, war anfangs bei Naturschiitzern, Raumplanern sowie
Kommunalpolitikern beliebt und gleichzeitig bei Hausbesitzern sowie vor allem bei In-
vestoren hdchst umstritten. Die EGW-Regelung ersetzte damit unbeabsichtigt eine be-
wusste planerische Steuerung.

Auch heute existieren kommunale EGW-Satzungen in den Talgemeinden, die den An-
schluss an die 6Fentliche Entwasserung regeln. Allerdings haben veranderte Rechtsauf-
fassungen dazu gefiihrt, dass die Kapazitaten der Klaranlage seit der Jahrtausendwende
mehrfach erweitert wurden und diese keinerlei Einschrankungen mehr darstellen. Den-

4 Gesetzesanderungen fiihrten in den 1970er Jahren zu einem veranderten Verhéltnis von Bau- und Naturschutz-
recht, sodass die kommunale Bauleitplanung von nun an nicht mehr von selbst in der Lage war, die Rege-
lungen des Landschaftsschutzes zu umgehen. Neben dem Erlass des Bundesnaturschutzgesetzes trat im Jahr
1976 ebenfalls eine Anderung des Bundesbaugesetzes in Kraft. Wesentlicher Grund fiir die oben geschilderte
Rechtswirkung war in der Baurechtsnovelle von 1976 die Aufhebung des ehemaligen Paragrafs 5 Absatz 6 des
Bundesbaugesetzes (vgl. Gassner 1986, S. 68).
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noch hat die damals restriktive Handhabung der EGW-Regelung dazu beigetragen, die
bauliche Entwicklung, die sonst dynamischer verlaufen wére, zu bremsen, wie mehrere
Interviewte berichten, u. a. wie folgt: ,,[...] die zu der Zeit fxen Einwohnergleichwerte
wirkten wie ein Bremsklotz fuirs Bauen® (I 16).

6 Diskussion
6.1 Methodik

Die (historische) Siedungsentwicklung wurde in diesem Beitrag kartographisch-geo-
informatisch Uber digitalisierte, georefernzierte und GlS-analytisch ausgewertete Ge-
baudegrundrisse aus topographischen Karten rekonstruktiert. Dabei hat vor allem die
Verfugbarkeit der Zeitschnitte des Kartenmaterials die Festlegung von zu interpretie-
renden Zeitrdumen vorgegeben. Diese vergleichsweise aufwandige Methode kdnnte
in ihrer Genauigkeit und Replizierbarkeit durch automatisierte Methoden wie etwa
das GIS-Tool SEMENTA-Change (vgl. Hecht et al. 2010) verbessert und auf andere
Réaume tbertragen werden. Die Analyse und Interpretation der Einfussfaktoren auf die
Siedlungsentwicklung konnte hingegen mit dem verwendeten ,,Mixed-Methods*“-An-
satz zufriedenstellend durchgefuihrt werden. In zukinftigen fachennutzungsbezoge-
nen Langsschnittanalysen gilt es aber auch, noch konsequenter zwischen Realgriinden
(Erklarung) und Glaubensgrinden (Begriindung) zu unterscheiden (Koch und Eisl
2018).

Fir die Thematik der Zweitwohnsitze ist vor allem die Datenverfligbarkeit eine
groRe Limitation. Das zeigt sich insbesondere an der fehlenden Diferenzierung von
Nebenwohnsitzen zu Arbeits- oder zu Freizeitzwecken in der Einwohnermelde-Statis-
tik der Gemeinden. Im gleichen Untersuchungsraum (Gemeinde Rottach-Egern) konnte
Streifeneder (1999) in seiner vertieften Untersuchung dieses Problem teilweise um-
gehen, indem von den Zahlen der Meldestatistik zusétzlich die Pauschalierungsfalle der
Kurbeitragsstatistik abgezogen wurde. Dieses Vorgehen war in der vorliegenden Ana-
lyse aus Datenschutzgriinden nicht mehr méglich. Daher wurde, wie beschrieben, eine
umfangreiche Ortsbegehung durchgefiihrt, um zumindest Gebdude mit angenommener
Zweitwohnungsnutzung und deren Verteilung im Tegernseer Tal zu identifzieren.

Fir eine verbesserte Qualitatssicherung der Kartierungsergebnisse ware zukunftig
eine erneute Validierung durch Begehungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Jah-
resverlauf wiinschenswert. Ein qualitatives Forschungsdesign, das auch in der Lage
ist, hybride Beherbergungsformen wie ,,buy-to-let“ und ,, Timesharing“-Modelle zu
identifzieren, musste noch andere Methodenbasteine, wie etwa Interviews mit Projekt-
tréagern oder die Analyse von gedruckten bzw. Online-Werbeprospekten zu Immobilien-
projekten, einbeziehen. Es stehen jedoch nicht nur wissenschaftliche Studien vor dem
Problem der Datenverfiigbarkeit, auch die Gemeinden selbst kénnen nicht sicher sein,
dass alle als Zweitwohnsitz genutzten Wohnungen auch tatsachlich als Nebenwohn-
sitz gemeldet sind (u. a. fehlender Datenaustausch zwischen den kommunalen Melde-
behdrden). Starkere Verpfichtungen zur korrekten Erfassung erwachsen etwa aus der
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Zweitwohnungssteuer oder dem Genehmigungsvorbehalt bei Fremdenverkehrssatzun-
gen (vgl. Kapitel 6.2).

6.2 Steuerungsansitze anhand der Zweitwohnungsproblematik

Die funf Gemeinden des Tegernseer Tals befnden sich im Spannungsfeld zwischen dem
Anspruch des ,,Flachensparens® (vgl. Preuss 2018) sowie einer Situation der extremen
Knappheit an bezahlbarem Wohnraum bzw. Bauland. Um die wertvollen Flachenressour-
cen im Freiraum zu schonen, wie es die Flachennutzungsplane der Talgemeinden alle-
samt vorsehen, ist es neben einer Forcierung der baulichen Nachverdichtung (Innenent-
wicklung) von besonderer Bedeutung, den Anteil von Zweitwohnungen zu begrenzen, um
langfristig Wohnraum fir die dauerhaft wohnhaften Einheimischen zu sichern.

Durch eine Anderung des Bayerischen Kommunalabgabengesetzes (KAG) haben
Kommunen im Freistaat seit 2004 die Mdglichkeit, eine Zweitwohnungssteuer als Auf-
wandssteuer im Sinne des Artikels 105 Absatz 2a GG zu erheben. Alle Gemeinden des
Tegernseer Tals haben in den Jahren 2004 oder 2005 von dieser Mdéglichkeit Gebrauch
gemacht und Zweitwohnungssteuern eingefiihrt. Nachdem Zweitwohnungsinhaber ge-
klagt hatten, wurde das Stufenmodell des Bayerischen Gemeindetags, auf dem die Zweit-
wohnungssteuersatzungen der Gemeinden als Berechnungsgrundlage beruhten, im Jahr
2017 vom Bundesverwaltungsgericht fir verfassungswidrig erklart.® Mit einer neuen Be-
rechnungsgrundlage, in der die Anforderungen des BVerWG-Urteils umgesetzt werden,
haben die Talgemeinden 2018 sowie 2019 neue Satzungen erlassen und in der Folge die
Zweitwohnungssteuer zum Teil bis auf 20 Prozent der jahrlichen Nettokaltmiete erhoht.
Da die Erhdhungen der Steuersétze noch nicht lange genug zurlickliegen, kénnen die Ef-
fekte momentan nicht verlasslich abgeschatzt werden.

Um den Neuerwerb von nachfolgend als Zweitwohnungen genutzten Immobilien aus
baurechtlicher Sicht zu unterbinden, hat der bundesdeutsche Gesetzgeber mit dem Instru-
ment der Fremdenverkehrssatzungen nach Paragraf 22 BauGB (Sicherung von Gebieten
mit Fremdenverkehrsfunktionen) eine relevante Rechtsnorm als Alternative geschafen.
Diese gesetzliche Regelung gibt nur den Gemeinden, die iberwiegend durch den Frem-
denverkehr gepragt sind, die Mdglichkeit, zur Sicherung der Zweckbestimmung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Satzungen zu erlassen. Diese stellen die Be-
grindung (oder Teilung) von Wohn-, Teil- oder Bruchteilseigentum sowie die Nutzung
von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwohnung unter
Genehmigungsvorbehalt. Hintergrund dieser Regelung, die durch die Baurechtsnovelle
1987 eingefiihrt und zuletzt durch die Stadtebaurechtsnovelle 2017 geandert wurde, ist
die Annahme, ,,dass die Umwandlung von Wohnhausern und Beherbergungsbetrieben in
Eigentumswohnungen und ihre anschlieBende Nutzung als Zweitwohnungen die Zweck-
bestimmung dieser Gebiete und damit ihre stadtebauliche Funktion gefahrdet” (Scheid-
ler 2019, S. 321).

9 \Vgl. https://www.ovb-online.de/weltspiegel/bayern/zweitwohnungssteuer-satzung-rechtswidrig-9455452.html
(letzter Zugrif: 02.11.2021)
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Die Marktgemeinde Berchtesgaden (Sudost-Oberbayern) hat das aufgegrifen und sich
2019 als erste Kommune in Bayern eine Satzung gegeben, die das Umwandeln von Erst-
wohnsitzen oder wechselnd vermieteten Ferienwohnungen in feste Zweitwohnsitze ge-
nehmigungspfichtig macht. Berchtesgadens Verwaltung zeigt sich mit dem Modell zu-
frieden, denn der Anteil der Zweitwohnsitze ist seither um ein Fiinftel zuriickgegangen.
Einige, besonders Altersruhesitzler, haben nun den Erstwohnsitz angemeldet, wovon die
Kommune (ber die Einkommensteuer und staatliche Zuweisungen proftiert (Kopf 2022).
Im Tegernseer Tal haben in den letzten Jahren die Gemeinden Kreuth und Rottach-Egern
eine solche Satzung in Kraft gesetzt,® die die Zulassigkeit der Nutzung als Nebenwoh-
nung an eine Genehmigung kniipft, wenn die Rdume insgesamt an mehr als der Halfte
des Jahres unbewohnt sind. Unabhangig davon wird die erwartete ,,Durchschlagskraft*
der Fremdenverkehrsatzungen jedoch vor allem durch die Tatsache gedampft, dass damit
nur neue Umwandlungen in Zweitwohnungen unterbunden werden kénnen. Zumal ist im
Vollzug die Uberpriifung, ob eine Wohnung tatséchlich weniger als die Halfte des Jahres
genutzt wird, in der Praxis schwierig. Hierflr sind etwa Bestimmungsmethoden tiber Ana-
lysen des Wasser- oder Stromverbrauchs in der Diskussion, wobei eine verlassliche recht-
liche Beurteilung noch aussteht.

Hinsichtlich des Zweitwohungs-Sachstands fnden sich alpenweite Analysen bei
Sonderegger und Batzing (2013) und Sonderegger (2014) sowie exemplarisch fir
Frankreich, Italien und Slowenien u. a. in Megerle (2019), Maino et al. (2018), Cede
et al. (2014) oder Steinicke et al. (2012). Da die Planungssysteme in den Alpenstaaten
Osterreich (hier diskutiert am Beispiel des Bundeslandes Salzburg) und Schweiz besser
vergleichbar sind, soll im Folgenden nur darauf eingegangen werden (Job et al. 2019).

Fur Salzburg hat Dollinger (2021) zur normsetzenden Geschichte der Zul&ssigkeit
von Zweitwohnungen verdienstvoll gearbeitet. Durch eine Novelle des Raumordnungs-
gesetzes (ROG) 1973 wurde frih eine eigene raumplanerische Kategorie ,,Zweitwoh-
nungsgebiete” und ein dahingehender Versagungstatbestand fiir Flachenwidmungsplane
eingefiihrt. Demnach war eine Genehmigung unzuldssig, wenn die Ausweisung Ent-
wicklungszielen entgegenstand, ,,[...] welche der sparsamen Verwendung von Grund und
Boden dienen* (Dollinger 2021, S. 239). Im Jahr 1993 wurden, zusammen mit dem
Grundverkehrsgesetz und behdérdlicherseits geregelt durch einen sogenannten Grundver-
kehrsheauftragten, verscharfte Bestimmungen in das Salzburger Raumordnungsgesetz
aufgenommen: Nur in solchen Gemeinden,in denen der Zweitwohnungsanteil 10 Prozent
aller Wohnungen nicht tberschreitet, sollten neue Zweitwohnungen zulassig sein. Wegen
des 1995 erfolgten Beitritts Osterreichs zur Europaischen Union setzte hinsichtlich der
Gleichstellung von EU-Biirgern mit den Inlidndern (nach einer Ubergangsfrist) ab 2002
eine Deregulierung ein.

Die Deregulierung betraf aber nicht das Verbot zur Neuausweisung von Zweitwoh-
nungsgebieten in Gemeinden mit einem Anteil von mehr als 10 Prozent Zweitwohnun-
gen. Diese Regelung war bis 31. Dezember 2017 in Kraft. Das Problem war jedoch, dass

® In den Gemeinden Bad Wiessee und Gmund am Tegernsee bestehen bereits seit 2003 bzw. 2004 ,,Fremden-
verkehrssatzungen“. Diese sind aber an die Begriindung oder Teilung von Wohnungs- oder Teileigentum,
Wohnungs- oder Teilerbbaurechten und Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten gerichtet, ohne dabei die
Nutzung als Nebenwohnung konkret einzubeziehen.
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sie nicht vollzogen werden konnte, da die Bundesanstalt Statistik Austria mit der Volks-
zahlung 2011 die Feststellung von Nebenwohnsitzen abschafte. Es wurde eine 16-Pro-
zent- Schwelle an Nichthauptwohnsitz-Wohnungen eingefiihrt, da anhand einer Analyse
der Osterreichischen Bezirke festgestellt worden war, dass dies ungefahr dem 10-Prozent-
Schwellenwert an Zweitwohnungen entspricht (Schmidjell und Ginzinger 2018). Aus
verfassungs- und europarechtlichen Griinden musste tiberdies vom generellen Verbot ab-
gegangen werden, woraus das unten angefiihrte Modell von sog. ,,Beschrankungsgemein-
den“ entstand. Diese missen durch Verordnung der Landesregierung aus dem Mittelwert
der letzten funf Jahre jeweils zum 1. Oktober eines Jahres bestimmt werden (Stegmayer
und Thaller 2019).

Aus europarechtlichen Griinden war, wie erwahnt, die Festlegung eines generellen
Verbots firr eine Neuausweisung von Zweitwohnungsgebieten flr das ganze Bundesland
Salzburg ohnehin problematisch. Daher wurden bei der Novelle des Raumordnungsgeset-
zes 2017 ,,Zweitwohnungs-Beschrankungsgemeinden* eingefiihrt, die durch eine eigene
Verordnung der Landesregierung bestimmt werden. Dazu gehdren jene Gemeinden, in
denen der Anteil von Nichthauptwohnsitzwohnungen Gber der Schwelle von 16 Prozent
liegt. In diesen Gemeinden ist die Zulassigkeit von Neuausweisungen von Zweitwoh-
nungsgebieten, wie erwahnt, von der tberortlichen Regelung im Landesentwicklungspro-
gramm abha&ngig. Gemeinden, welche nicht dieser Beschrankung unterliegen, kénnen seit
Jahresbeginn 2018 unbeschréankt Zweitwohnungsgebiete ausweisen, sie kdnnen aber auch
ihr Gemeindegebiet zur Ganze oder Teile davon zu Zweitwohnungsgebieten erklaren. Da-
von haben in den letzten Jahren mehrere Nicht-Beschrankungsgemeinden Gebrauch ge-
macht, zum Beispiel die Stadtgemeinde Hallein (Dollinger 2021).

Nach langen Verhandlungen wurde im Schweizerischen Bundesgesetz (ber Zweit-
wohnungen 2015 der Verfassungsartikel, der 2012 in einer Volksabstimmung tber die
Initiative ,,Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen!“ mit knapper Mehrheit
angenommen wurde, juristisch umgesetzt. Diese Bestimmung sieht vor, dass in Gemein-
den mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 Prozent keine neuen Zweitwohnungen
mehr bewilligt werden. Ausgenommen sind Wohnungen, die touristisch bewirtschaftet
werden, das heift, dauerhaft und ausschlieBlich zur kurzzeitigen Nutzung durch Gaste
zu marktiiblichen Bedingungen angeboten werden. In der zugehorigen Verordnung wird
festgelegt, dass der Zweitwohnungsanteil entsprechend den Daten des eidgendssischen
Gebadude- und Wohnungsregisters und unter Zuhilfenahme des Einwohnermelderegis-
ters ermittelt wird. Auf dieser Grundlage analysiert und verdfentlicht das Bundesamt fir
Raumentwicklung? fir jede Gemeinde, wie hoch deren Zweitwohnungsanteil ist.

7 Fazit

Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass die massiven Siedlungserweiterungen im Tegern-
seer Tal in der zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts durch das Zusammenspiel einer hohen
Nachfrage einerseits (starkes Wachstum der touristischen Ubernachtungszahlen und be-

" https.://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumplanung/raumplanungsrecht/zweitwoh-
nungen.html (letzter Zugrif: 09.11.2021)
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sonders der Zeitwohnsitze, aber auch der Wohn- und Gewerbefachen) und andererseits
einer schwachen Steuerung der Siedlungsentwicklung (auBerst geringe Durchsetzungs-
kraft des Landschaftsschutzes, zuriickhaltende Bauleitplanung, wachstumsorientierte
Kommunalpolitik) gepragt waren. Der limitierende Faktor war vor allem die Abwasser-
infrastruktur, welche die Siedlungserweiterungen allerdings nur indirekt gesteuert hat. In
der jungeren Vergangenheit wuchs hingegen aus 6Fentlicher Sicht das Bewusstsein, star-
ker lenkend und proaktiv in das Baugeschehen eingreifen zu missen. Dies zeigt sich unter
anderem durch die vermehrte Aufstellung von Bebauungsplanen, die Ausarbeitung von
Instrumenten zur Begrenzung von Zweitwohnungen und einen sich zumindest teilweise
wandelnden Umgang mit den Landschaftsschutzgebieten.

Einen gewissen Anteil an der zuletzt beschriebenen Entwicklung hat die ,,Schutzge-
meinschaft Tegernseer Tal* (SGT), deren Griindung als Verein (mit derzeit ca. 450 Mit-
gliedern) sich 2022 zum flinfzigsten Mal jahrt. Die programmatische Férderung des Um-
weltschutzes sowie des Widerstandes gegen Bau- und Bodenspekulation zugunsten der
Interessen der Allgemeinheit hat das Bayerischen Landesamt fiir Umwelt dazu veranlasst,
die SGT jingst oFziell als Umweltorganisation (entsprechend dem Umwelt-Rechtsbe-
helfsgesetz) anzuerkennen (Reichl 2022).

Der Rickblick auf die historische Siedlungsentwicklung im Tegernseer Tal will das
Verstandnis fur die wesentlichen raumwirksamen Prozesse verbessern, um somit fur die
Zukunft zur Erarbeitung ausgewogener raumlicher Entwicklungsstrategien beizutragen.
Denn alpenweit bestehen bei der Thematik der Zweitwohnungen grolle Gemeinsamkeiten
in Bezug auf die Herausforderungen flr touristisch gepragte, landschaftlich attraktive,
von Agglomerationen am Alpenrand aus gut erreichbare Regionen. Deutlich geworden ist,
dass nicht nur die Eigentlimer/innen von Zweitwohnungen, die ihre Ferienimmobilie klas-
sisch nutzten, als Problematik aufscheinen. Die in den letzten Jahren stark zunehmenden
externen Investitionen in Zweitwohnsitz-Immobilien und das ,,Landbanking® solventer
Anleger sind es, die aktuell zu einer oft unbezahlbaren Preissteigerung fur Einheimische
fiihren, unnétig Boden versiegeln, und zudem wenig nachhaltige Hotelstrukturen schaf-
fen. Zudem entstehen mehr und mehr ausléndische Investoren-Projekte der touristischen
Beherbergung in solchen ,,Chalet-Doérfern” auferhalb des Dauersiedlungsraums, in nicht
integrierter Lage, wie etwa in Westdsterreich (Schossleitner 2013).

Auch wenn rein quantitativ in Bayern derzeit noch keine derart hohen Zweitwohnungs-
anteile wie in der Schweiz und manchen dsterreichischen Télern zu konstatieren sind, sollte
der grenzibergreifende Vergleich genutzt und ein standiger Erfahrungsaustausch forciert
werden, um zur Entwicklung angepasster Bewaltigungsstrategien beitragen. Von Bedeu-
tung ist generell, betrofene Gemeinden nicht auf sich allein gestellt zu belassen, sondern
auf Bundes-, Landes- und regionaler Ebene entsprechende Instrumente und eindeutige
rechtliche Rahmenbedingungen zu schafen, die eine efektive kommunale Steuerung von
Zweitwohnungen ermdglichen, sowie vielfach bestehende Vollzugsdefzite (z. B. Probleme
bei der Erfassung von Zweitwohnungen, Unwirksamkeit kommunaler Steuerungsinstru-
mente, rechtliche Hiirden) vor Ort abzubauen. Ungeachtet dessen fndet insbesondere auf-
grund der in den letzten Jahren immens gestiegenen Boden- und Mietpreise im Tegernseer
Tal ein sukzessiver, biirgerschaftlich getragener Denkprozess statt, wie ,,Heimat* fiir die
lokale Bevolkerung dauerhaft lebenswert und mehr noch bezahlbar bleiben kann.
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