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Unter Privatvermietern von Fe-
rienwohnungen und -hédusern
im Tessin herrscht aktuell Be-
sorgnis und Unsicherheit. Das
soll sich bereits im riickgdngi-
gen Trend der Ubernachtungs-
zahlen in den entsprechenden
Unterkiinften widerspiegeln.
Die Associazione Case &Ap-
partamenti di Vacanze (ACAV)
spricht von rund 25 Prozent we-
niger Vermietungen als im vor-
herigen Sommer — und macht
dafiir nicht nur die — nach den
boomenden postpandemischen
Jahren — generell riickgingige
Touristenzahlen geltend, denn
diese liegen bei den Logier-
ndchten in den Hotels im Juli
bei nur - 4,8 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr. Hinein
spiele auch der Faktor, dass we-
niger Angebote von Ferienun-
terkiinften auf dem Markt seien,
weil Privatvermieter aufgrund
mehrerer Gesetzesrevisionen
im vergangenen Jahr sich plotz-
lich mit hoheren Auflagen, ju-
ristischen Unklarheiten und
Einschrinkungen konfrontiert
sehen, zumindest wenn sie
mehr als 90 Tage im Jahr Géste
aufnehmen wollen oder/und ih-
re Raumlichkeiten ausserhalb
der Bauzone liegen.

Viele Unterkiinfte wiirden da-
her aktuell nur noch fiir eine be-
schrinkte Zeit oder gar nicht zur
Verfiigung gestellt. “Das sorgt
fiir einen Anstieg der kalten
Betten und wirkt sich negativ
auf die lokale Wirtschaft, vor al-
lem die Gastronomie, aus”, sagt
Oliver Keller, Vizeprisident der
ACAV und Geschiftsfiihrer von
Casafile. Weil die meisten Ver-
mieter sich auf die Hauptsaison
konzentrieren wiirden, fiihre
das zu einer Destabilisierung
der Nebensaison.

Mehrere Gesetzesrevisionen
Doch welche neuen Vorschrif-
ten stecken dahinter? Und wel-
che Konsequenzen haben sie?
Denn dass die Problematik weit
reicht, zeigt sich schon daran,
dass politische Initiativen zum
Schutz der Rustici an das The-
ma gebunden sind.
Hintergrund sind zum einen die
Anderungen des Tourismusge-
setzes (LTur) im Jahr 2021 und
des Hotel- und Gaststéttenge-
setzes (Lear) im Mirz 2023. Im
Zentrum der Besorgnis steht
aber eine, auf die neue LTur fol-
gende Anderung (vom Dezem-
ber 2022) per Dekret der kanto-
nalen “Baurechtsverordnung”
(RLE) mit einem neuen Artikel,
der besagt, dass, bezogen auf
die Vermietung von Wohnein-
heiten zu touristischen Zwe-
cken, (nur dann) keine Baube-
willigung notwendig ist, wenn
in einer Bauzone der Vermiet-
Zeitraum hochstens 90 Tage be-
trigt. Geméass Andrea Censi,
Prasident des ACAV, liegt hier
ein Schliisselproblem, weil zum
einen festgelegt wird, dass bei
mehr als 90 Tagen eine Nut-
zungsianderung (mithilfe einer
Baubewilligung) beantragt wer-
den muss, und zum anderen Un-
terkiinfte ausserhalb von Bau-
zonen, wie viele Rustici, von
dieser Ausnahme ausgeschlos-
sen zu sein scheinen.

Wer seine Wohnung oder sein Haus mehr als

Thema

Auflagen in Kauf nehmen. Fiir Rustici ausserhalb der Bauzone wird es kritisch

FERIENWOHNUNGEN:
VERMIETER UNTER DRUCK

Werden dle Angebote von Ferlenunterkunften zuriickgehen?

Wohnung wird Gewerberaum
Eine Konsequenz fiir private Ver-
mieter ist: Wer beispielsweise
seine Zweitwohnung mehr als
drei Monate vermieten will, muss
seine Rdumlichkeiten als Gewer-
beraum ummelden. “Und das ist
ein Risiko, denn je nach Zonen-
plan und Zweitwohnungs-Index
einer Gemeinde gemaéss der Lex
Weber kann eine spétere Riick-
kehr in den Zweitwohnungssta-
tus eventuell nicht mehr moglich
sein”, erlautert Keller. Auch Ga-
rantien, ob Gewerberdume im je-
weiligen Quartier tiberhaupt zu-
lassig sind, gebe es nicht. “Wir
halten die Vorschrift fiir einen
Fehler”, betont Keller. “Ferien-
wohnungen bediirfen unserer
Meinung nach keiner Umnut-

Kanton beruft sich auf Bundesrecht — Neuerungen auch positiv

Vermietung ausserhalb der Bauzone

zungsbewilligung. Sie werden
schliesslich weiter wie normale
‘Wohnungen zum Schlafen, Essen
und Aufhalten genutzt, nicht zu
vergleichen mit einer Massage-
praxis oder Biirordumen.”

Gastgeber gemiiss Lear

Fiir Privatvermieter gab es aber in
jiingster Zeit noch weitere Neue-
rungen, die in das Thema hinein-
fliessen: Das Limit von 90 Tagen
und die sonst fillig werdende
Notwendigkeit als professionel-
ler Gastgeber aufzutreten, findet
sich auch im neuen Hotel- und
Gaststittengesetz (Lear) und dem
revidierten = Tourismusgesetz
LTur, die sich ergéinzen. Die Lear
legt fest, ab wann ein Vermieter
fiir Ferienwohnungen eine kanto-

nale Bewilligung beantragen
muss. Das Limit liegt bei 90 Ta-
gen, betrifft aber nur Raumlich-
keiten mit mehr als sechs Schlaf-
pldtzen.

Pflicht zur Registrierung

Neuerungen brachte aber beson-
ders die Anderung des Touris-
musgesetzes (LTur). Um zum ei-
nen die Erhebung der Kurtaxe
auch von privaten Wohnungsei-
gentiimern zu ermdglichen und
gleichzeitig mehr Transparenz,
Ordnung und Gerechtigkeit in
das  teils  undurchsichtige
AirBnB-Angebot zu bringen — so
wie es im Vorfeld politisch mehr-
fach gefordert wurde — sieht die
neue Regelung vor, dass alle An-
bieter von Wohnraum zu touristi-

nur in Ausnahmen moglich

schen Zwecken, auch wenn sie
nicht unter die Lear fallen, ihre
Réumlichkeiten von der Agenzia
Turistica Ticinese erfassen lassen
und dafiir unter anderem eine
Eignungsbestitigung ihrer
Raumlichkeiten bei der Gemein-
de einholen miissen.

“Die Idee halten wir durchaus fiir
richtig”, sagt Censi. “Es ermog-
licht auch uns eine Ubersicht
iiber das Angebot und stellt die
Korrektheit der Unterkiinfte si-
cher.” Zur vorherigen Rechtsla-
ge gebe es sogar eine kleine Ver-
besserung fiir die Branche, nim-
lich dass die Lear erst ab sieben
Schlafplitzen greift, vorher habe
das Limit bei vier Plétzen gele-
gen. Doch die Tatsache, dass nun
Gemeinden priifen miissen, ob

an Giste vermieten will, muss hohere

das jeweilige Objekt die aktuel-
len Bauvorschriften und gesetz-
lichen Bestimmungen erfiillt,
darunter auch die Vereinbarkeit
mit dem Zonenplan, bedeutet ad-
ministrative und politische He-
rausforderungen fiir alle Betei-
ligten.

Streitpunkt Rustici

Die Frage stellt sich besonders
hier nach den Rustici ausserhalb
der Bauzone, die teils dem Bun-
desrecht unterliegen. Unter wel-
chen Voraussetzungen und mit
welcher eventuellen Nutzungs-
dnderung diirfen sie noch ver-
mietet werden? Wie sollen Ge-
meinden mit den Eignungsbesti-
tigungen und eventuellen Bau-
antrdgen umgehen?

Das Thema griff politisch auch
der FDP-Politiker und National-
ratskandidat Moreno Colombo
(ehemaliger Sindaco von Chias-
so) vergangene Woche auf und
driickte in einem offentlichen
Brief die Besorgnis dartiber aus,
dass Rustici ausserhalb der Bau-
zone in jedem Fall bewilligungs-
pflichtig seien und solche Bewil-
ligungen nur in Ausnahmfillen
erteilt werden konnten (wie es
der Kanton bestitigt, sie Artikel
unten). Colombo verweist auf
die Anfang Jahr vom Kanton
Tessin lancierte Motion, adres-
siert an das Bundesparlament,
mit der Aufforderung, sich fiir
die notwendige Anpassung der
Bundesgesetzgebung einzuset-
zen, um die Aufwertung von
Rustici moglich zu machen.
Das Thema wird politisch sicher
weitergehen. Davon geht auch
ACAV-Prisident und Grossrat
Andrea Censi aus. Der Kla-
rungsbedarf sei gross. Denn fiir
Berggemeinden sind die Rustici
als Touristenunterkiinfte wirt-
schaftlich wichtig.

Mehr Informationen

Wer als Eigentiimer von potentiellen Feri-
enunterkinften mehr Informationen zu
den diversen Regelungen sucht, findet auf
der Internetseite der Agenzia Turistica Tici-

Wer Raumlichkeiten ausserhalb der Bauzone (wie Rustici) fiir
Kurzaufenthalte zu touristischen Zwecken vermieten will, muss
in jedem Fall einen Bauantrag stellen zur Uberpriifung, ob eine
Nutzungsinderung moglich ist. Das bestitigt die zustindige kan-
tonale Baubehorde in Absprache mit dem Bundesamt fiir Raum-
entwicklung, wie es in einer Stellungnahme des Kantons auf An-
frage der TZ heisst. Allfillige Bewilligungen miissen nach den
bereits bestehenden strengen Bundesvorschriften tiber das Bau-
en ausserhalb der Bauzonen beurteilt werden und diirfen nur in
Ausnahmefillen erteilt werden.

Hinsichtlich der 90-Tage-Regel (in Bauzonen) in der Baurechts-
verordnung (RLE) wird seitens des Departements fiir Finanzen
DFE und Wirtschaft betont, dass es sich um eine “klare Option
fiir Immobilienbesitzer und keine Einschrinkung” handle. Die
Anderung, die auf die Revision des Tourismusgesetzes (LTur)
gefolgt sei, sei eine Verbesserung der betreffenden Bedingun-
gen. Seitens des DFE heisst es weiter: “Wir betonen, dass es im
Gegensatz zu anderen Regionen im Tessin moglich ist und bleibt,
Hiuser und Wohnungen in Bauzonen zu touristischen Zwecken
auch iiber die 90-Tage-Grenze hinaus vermieten zu konnen, nach

entsprechendem Bauverfahren, so dass touristische Unterkiinf-
te ganzjdhrig angeboten werden konnen. Das Tourismusgesetz
(LTur) habe direkt sonst keinen Einfluss auf Vorschriften hin-
sichtlich Bauverfahren, Zonenplanung oder Zweitwohnungen.
Das DFE hebt hervor, dass die Notwendigkeit, alle Ferienunter-
kiinfte registrieren zu lassen, “‘einen wichtigen Baustein zur Ge-
wihrleistung der Qualitéit und der Wettbewerbsféhigkeit des Be-
herbergungssektors darstellt” und politischer Wunsch gewesen
sei. Ziel sei es, ein realistisches Bild des Beherbergungsangebots
zu erhalten. Dies wiederum biete den regionalen Tourismusor-
ganisationen die Basis, sich fiir die Forderung der Branche ein-
zusetzen und besonders die Wiederbelebung von Randgebieten
zu unterstiitzen, in denen diese Art von Unterkiinften den Man-
gel an grosseren Beherbergungseinrichtungen ausgleichen kann.
Gemiiss Zahlen der Agenzia Turistica ticinese sind im Juni rund
4’000 iiber eine Online-Plattform vermietete Unterkiinfte (ca.
11’000 Betten) in der Datenbank registriert gewesen. Geméss
der fithrenden Buchungsplattformen fiir Kurzzeitunterkiinfte
wiirden mehr als 90 Prozent der Unterkiinfte nur gelegentlich
vermietet. ab

nese (ticino.ch) unter “Area Partner” zum
Thema “Plattform zur Registrierung von
Touristenunterkiinften” auf Deutsch eine
Auflistung der “Frequently Asked Questi-
ons”. Dort sind zahlreiche Informationen
und Ratschldge zu wichtigen Punkten und
moglichen Konsequenzen der gednderten
Gesetze aufgeflihrt.

Wer einen Blick in die Original-Vorschrif-
ten werfen will, muss auf der Seite des
Kantons (ti.ch) nach dem “Regolamento di
applicazione della legge edilizia” (RLE),
dem “Legge sul turismo” (LTur) und dem
“Legge sugli esercizi alberghieri e sulla
ristorazione” (Lear) sowie dem dazugeho-
rigen Regolamento (RLear) suchen.
Informationen gibt es auch bei der Asso-
ciazione Case & Appartamenti di Vacanza
(ACAV) auf acav-ticino.ch ab




