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Zusammenfassung

Der extreme Preisanstieg von Wohnimmobilien in intensiv touristisch gepriagten landlichen Orten verschérft soziookono-
mische Disparitdten und stellt politische Entscheidungstriager*innen vor raumplanerische Herausforderungen. Anhand des
Fallbeispiels der Alpendestination Garmisch-Partenkirchen zielt der Artikel zundchst darauf ab, ein besseres Verstindnis
iiber die Zusammenhénge zwischen Tourismus- und Wohnimmobilienmarktentwicklungen in touristischen Klein- und Mit-
telstdadten zu schaffen. In einem zweiten Schritt gehen wir der Frage nach, welche Folgen diese Dynamiken fiir eine (sozial)
nachhaltige Regionalentwicklung mit sich bringen. Die Fallstudie zeigt, dass der Zuwachs von Ferienwohnungsangeboten
von privaten und institutionellen Investoren angetrieben wird. Sie nutzen die erzielbare Rendite aus einer kurzfristigen
Vermietung von Ferienwohnungen, um ihre Immobilien in Zeiten von stark steigenden Bau- und Grundstiickspreisen fi-
nanzieren zu konnen, was sich wiederum preissteigernd auf den Wohnungsmarkt auswirkt. Der Zugang zu bezahlbarem
Wohnraum fiir Personen mit geringem Kapital erschwert sich und verschirft die Gefahr der Verdriangung von (touristischen)
Arbeitskriften, deren Lohnniveau nicht mit den Preissteigerungen im Immobilienmarkt mithélt.

Schliisselworter Touristifizierung - Ferienwohnungen - Touristische Kurzzeitvermietung - Zweitwohnsitze -
Immobilienmarkt

Abstract

The massive rise in residential real-estate prices in rural areas characterized by intensive tourism reinforces socio-economic
disparities and challenges policy makers in terms of spatial planning. Based on qualitative empirical research in the German
Alpine destination Garmisch-Partenkirchen, the article is first aimed at improving understanding of the relationships
between tourism and the residential real-estate market developments in small and medium-sized tourist towns. In a second
step, we explore what effects these dynamics entail for (socially) sustainable regional development. The case study shows
that the growth of short-term rentals is driven by private and institutional investors. They use the achievable return from
a short-term rental of holiday homes to be able to finance their properties at a time when construction and land prices
are rising sharply, which in turn has a price-increasing effect on the residential market. Access to affordable housing for
people with limited capital is hampered and exacerbates the risk of displacement of (tourism) workers whose wage levels
do not keep pace with price increases in real-estate markets.
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Einleitung

Jingere Studien zeigen, dass sich das Verhiltnis zwischen
Tourismus, freizeitorientierter Migration und Wohnimmo-
bilienmarktentwicklung in den letzten Jahrzehnten grund-
legend veridndert. Insbesondere Regionen mit einer grof3en
Bedeutung des Tourismus sind von dieser Verdnderung in-
tensiv betroffen. Die Tourismusforschung hat sich bei der
Untersuchung dieser Verdnderungen bisher vor allem auf
GroBstidte konzentriert (Lopez-Gay et al. 2021). Aber auch
in kleineren Tourismusorten lassen sich Umstrukturierungs-
prozesse durch die Zunahme touristisch genutzter Wohnim-
mobilien feststellen.

Tourismus- und Immobilienmarktentwicklung sind da-
bei in vielfiltiger Weise direkt und indirekt miteinander
verkniipft. Zum einen wertet das touristische Angebot die
Attraktivitét eines Ortes insgesamt auf und fiihrt so indirekt
zu einer Wertsteigerung der lokalen Immobilien. Touristi-
sche Einrichtungen beanspruchen aber auch selbst Flachen,
treten damit in Konkurrenz zu anderen Nutzungen und be-
einflussen insofern direkt das Immobilienpreisniveau. Fiir
unsere Analyse der Dynamiken des Wohnimmobilienmark-
tes mochten wir uns vor diesem Hintergrund auf direkte
Einfliisse des Tourismus auf den Wohnungsmarkt konzen-
trieren. Dabei sehen wir drei Hauptdimensionen, in denen
die beiden Sektoren miteinander verkniipft sind: Erstens
durch den Neubau oder die Umwandlung von Wohnungen
in Ferienwohnungen, zweitens durch den Neubau oder die
Umwandlung bestehender Wohnungen in freizeitorientier-
te Zweitwohnsitze und drittens durch die Steigerung der
Nachfrage nach Wohnimmobilien durch freizeitorientierte
Migrant*innen.

Aufgrund der bisher noch unzureichenden Forschung
sind die Dynamiken in und zwischen diesen drei Dimensio-
nen in kleineren Stiddten jedoch kaum verstanden. Damit, so
das Kernargument dieses Beitrags, fehlen zentrale Grund-
lagen, um die Tourismus- und Regionalplanung nachhalti-
ger zu gestalten. Dabei stellt sich insbesondere die Frage,
welche Folgen diese Verdnderungen fiir die ortsanséssige
Bevolkerung mit sich bringen und welche Wege hin zu ei-
ner nachhaltigeren Regionalentwicklung beschritten wer-
den konnen.

Aufbauend auf qualitativen empirischen Arbeiten ge-
hen wir daher am Beispiel von Garmisch-Partenkirchen
drei Fragen nach: 1) Welche Verinderungen im Markt fiir
Wohnimmobilien lassen sich nachzeichnen? 2) Wie las-
sen sich diese Verdnderungen erklidren? 3) Welche Schliisse
lassen sich daraus fiir Strategien nachhaltiger Regionalent-
wicklung ziehen?
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Stand der Forschung

In stddtischen Destinationen ist die Verkniipfung von Tou-
rismusentwicklung und Wohnraumangebot fiir die Bevol-
kerung ein zentrales Thema, das seit dem Aufkommen der
touristischen sharing economy verstiarkt in den Blick ge-
raten ist (Stors und Kagermeier 2017). Eine grofe Zahl
an jiingeren Publikationen hat beispielsweise fiir Lissabon,
Barcelona oder Berlin herausgearbeitet, wie das massiv ge-
stiegene Angebot an Airbnb-Unterkiinften nicht nur das
touristische Angebot in diesen Stddten grundlegend verén-
dert, sondern wie diese Entwicklung zu einer Reduzierung
von verfiigbarem Wohnraum fiir die lokale Bevolkerung
sowie einem massiven Preisanstieg fiihrt (Cocola-Gant und
Gago 2019; Cécola-Gant und Lopez-Gay 2020; Fiiller und
Michel 2014). Vor dem Hintergrund der zunehmenden Tou-
ristifizierung von stddtischen Vierteln (Freytag und Glatter
2017) wurde daher der Begriff tourism gentrification ein-
gefiihrt, der aufzeigen soll, dass Verdringungsprozesse in
stadtischen Vierteln primir durch eine Ausrichtung dieser
Viertel auf die touristische Nachfrage zu erklédren sind.

In ldndlichen und kleinstidtischen touristischen Rdumen
haben einige Arbeiten aus dem Forschungsfeld der ameni-
ty migration und lifestyle migration (Lebensstil-Migration;
Migration aufgrund der Attraktivitit gewisser Regionen und
nicht primir aus 6konomischen Motiven) aufzeigen konnen,
dass auch hier neue Dynamiken im Spannungsfeld zwi-
schen Tourismusentwicklung, freizeitorientierter Migration
und (spekulativer) Immobilienentwicklung zu beobachten
sind (Janoschka und Haas 2014; Kordel 2017; Rainer 2016,
2019). Gerade vor dem Hintergrund der Coronapandemie
und der seither verstirkten Moglichkeit zum Homeoffice ist
damit zu rechnen, dass die Immobiliennachfrage insbeson-
dere im touristisch attraktiven lindlichen und kleinstidti-
schen Raum in Zukunft zunehmen wird.

Fiir die Untersuchung derartiger Fragen bietet sich Gar-
misch-Partenkirchen idealtypisch an (Abb. 1). Die Markt-
gemeinde besitzt mit rund 28.000 Einwohnern stéddtische
Dimensionen, ist aber insbesondere in sozialer und bauli-
cher Hinsicht eher ldndlich geprigt. Sie ist zugleich eine
der dltesten und bedeutendsten Destinationen Deutschlands
und weist eine hohe Tourismusintensitit und tourismusge-
triebene Nachfrage nach Wohnimmobilien auf. Fiir die Fall-
studie haben wir 22 qualitative Expert*inneninterviews mit
Akteur*innen aus der Tourismus-, Immobilien- und Finanz-
wirtschaft sowie der Kommunalpolitik durchgefiihrt.

Dynamiken in Garmisch-Partenkirchen

Freizeitorientierte Zweitwohnsitze spielen fiir die Entwick-
lung des Wohnungsmarktes in Garmisch-Partenkirchen eine
wichtige Rolle. In einem Bericht des Garmischer Tagblatts
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Abb. 1 Blick auf Garmisch-
Partenkirchen. (Foto: T. Kors)

Abb.2 Ubernachtungen nach
Unterkunftsart in Garmisch-Par-
tenkirchen im Jahr 2020. (GAPA

Tourismus GmbH 2021b) Gesamtanzahl

Ubernachtungen:
1.350.566

Ferienwohnungen
und Ferienhauser
36,0%

Hotels
36,4%

Zweitwohnungen _—

7,5%

*Ferien- und Schullandheime,
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aus dem Jahr 2019 wird die Zahl der Zweitwohnungen mit
1680 angegeben, was einem Anteil von 11% des Woh-
nungsbestands entsprechen wiirde (Reinbold 2019; LfStat
2021). Hinzu kommt eine aus methodischen Griinden nur
schwer zu beziffernde Anzahl an freizeitorientierten Mi-
grant*innen, die sich dauerhaft, beispielsweise in Form von
Altersruhesitzen, im Ort niederlassen und die Nachfrage
nach Immobilien in der Marktgemeinde zusitzlich befeu-
ern. Senior*innen spielen fiir den leicht positiven Zuzug
nach Garmisch-Partenkirchen eine iiberproportional grof3e

Hotel Garni
3,4%

S jges* Pensionen
onstiges } .
3,5% Gasthofe 5,6%
2,3%
Jugendherbergen und Hitten

5,3%

Rolle (UniCredit Bank AG 2019), was vor allem mit der
historischen Bedeutung als Gesundheitsdestination (Luft-
kurort) und dem hohen Freizeitwert in Verbindung steht.
Zudem gab es im Januar 2021 rund 900 Ferienwohnungen
und -hduser mit 4880 Betten. Die Bettenanzahl in diesem
bedeutenden Segment (Abb. 2) ist alleine im Jahr 2021 um
1106 Betten (24 %) im Vergleich zum Vorjahr gestiegen
(GAPA Tourismus GmbH 2021a).

Eine trennscharfe Differenzierung zwischen Freizeit-
und Tourismusentwicklung auf der einen Seite und Immo-
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Tab.1 Kennzahlen Immobili-

hr 2014 202 i 2014 Einhei
enmarkt Landkreis Garmisch- Jahr 20 Jahr 2020 ;ﬁfrzlz)dz%n?;f) 0 inheit
Partenkirchen. (Daten: Sparkas-
sen-Immobilien- Vermittlungs- Immobilienumsatz 275 514 87 Mio. EUR
GmbH 2021; PWIB 2021; Bun- Kaufpreis Baugrundstiick 550 1070 95 EUR pro gm
desagentur fiir Arbeit 2021b) Kaufpreis Eigentumswohnung 4750 7450 57 EUR pro qm
(Neubau)
Kaufpreis Eigentumswohnung 3150 4750 51 EUR pro gm
(Bestand)
Kaltmiete (60 qm) 7,70 10,52 37 EUR pro gm
Bruttomonatsentgelt (Median, am 2811 3041 8 EUR
Arbeitsort)
Abb. 3 Immobilienumsitze im Mio. EUR
Landkreis Garmisch-Partenkir-
chen. (Daten der Sparkassen-Im- 550
mobilien-Vermittlungs-GmbH
2021) 500
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400
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200
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Jahr

bilienmarktdynamiken auf der anderen Seite ist aufgrund
der intensiven Verschriankungen nicht moglich. Wenig ver-
wunderlich weist der lokale Immobilienmarkt in den letzten
Jahren eine enorme Dynamik auf (Abb. 3).

Alleine in den Jahren von 2014-2020 sind die Immobili-
enumsétze um 87 % gestiegen, der Kaufpreis fiir Baugrund-

Abb.4 Wohnviertel in Garmisch. (Foto: F. Zirkl)
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stiicke hat sich in der gleichen Zeitspanne fast verdoppelt
(Tab. 1). Dies ist umso relevanter, als den weitaus grof-
ten Teil der Gebdudetypen (70 %) freistehende Ein- oder
Mehrfamilienhduser (Abb. 4) stellen (Daten fiir 2011, Lf-
Stat 2021). Auch bei den Mieten lag der Anstieg mit 37 %
zwischen 2014 und 2020 weit {iber dem mittleren Anstieg
der Bruttomonatsgehdilter.

Aufgrund der Wirtschaftsstruktur der Marktgemeinde
mit starker Konzentration auf Handel, Tourismus, Gesund-
heits- und Sozialwesen sowie dem oOffentlichen Dienst
sind 88% der Beschiftigten im Dienstleistungsbereich
titig (Bundesagentur fiir Arbeit 2021a) und damit vorwie-
gend in Branchen, die durch ein vergleichsweise niedriges
Lohnniveau gekennzeichnet sind. Entsprechend liegt das
Bruttomediangehalt pro Monat eines Vollzeitbeschiftigten
im Landkreis Garmisch-Partenkirchen im Jahr 2020 mit
3041 € deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von
3572€ (Bundesagentur fiir Arbeit 2021b). Insbesondere
die unteren Einkommens- und Vermogensschichten geraten
so auf den lokalen Immobilienmirkten zunehmend unter
Druck, aber auch die Mittelschicht ist nicht mehr in der
Lage, allein aus eigener Arbeitskraft ein durchschnittliches
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Abb. 5 Beispielhafte Kalkula- EUR
tion der Kredittilgung fiir ein 1.800.000
Einfamilienhaus in Garmisch-
Partenkirchen. (Haufigster Kauf-
preis laut Sparkassen-Immobili-
en-Vermittlungs-GmbH 2021)
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Einfamilienhaus zu erwerben. Hierfiir wire ein Bruttojah-
reshaushaltseinkommen von rund 223.000€ notwendig —
ein Einkommen, das weniger als 1% der Gesamtbevolke-
rung in Deutschland aus eigener Arbeit erzielt (Abb. 5).
Leistbares Wohnen oder gar der Immobilienerwerb sind
daher fiir die durchschnittliche ortsanséssige Bevolkerung
in nur wenigen Jahren zu einem groflen Problem gewor-
den, wenn kein familidres Vermogen zur Verfiigung steht.
Fiir die Tourismuswirtschaft wiederum fiihrt der Mangel
an (leistbarem) Wohnraum dazu, dass Fachkrifte nur sehr
schwer gewonnen und in der Region gehalten werden
konnen.

Ferienwohnungen als
Finanzierungsstrategie

Der enorme Zuwachs an Ferienwohnungen lésst sich auf
den ersten Blick durch die touristische Nachfrage (Neumair
et al. 2019) erkldren. Bei niherer Betrachtung offenbart
sich jedoch, dass deren Wachstum vor allem finanzmarktge-
trieben ist. Unterschiedliche Interviewpartner*innen haben
ausgesagt, dass das die Einnahmen aus der Kurzzeitver-
mietung als ,,sehr attraktives zweites Standbein, ... gerade
als Selbststindiger*, ,,als Altersvorsorge®, als ,,wertbestin-
dige* sowie als alternative Anlageform und Finanzierungs-
strategie fiir private und institutionelle Investoren dient.
Der Bau und Umbau von Immobilien zu Ferienwohnun-
gen steht in Garmisch-Partenkirchen vielfach in enger Ver-
bindung zu jlingeren finanzpolitischen Entscheidungen. Ein
Immobilienmakler erklérte beispielsweise: ,,Die Zinspoli-
tik und keine Alternativen von verniinftigen Anlageformen

Tilgungsleistung: 2,6%
Kreditrate: 4.620 EUR

5 10 15 20 25 30

Tilgungsdauer in Jahren

zwingt einfach die Masse, oder steuert die in dieses Immo-
biliengeschift, sprich ,Betongold‘, und das ist fatal®. Die
Nachfrage nach Immobilien erhoht sich, was zu einer enor-
men Preissteigerung fiihrt. Der Zugang zu Mietwohnraum,
aber auch Wohneigentum fiir Personengruppen mit geringe-
rem Kapital, erschwert sich. Insbesondere auswirtige und
institutionelle Anleger*innen verfiigen hiufig iiber hohere
Kapitalsummen. Ein Immobilienmakler argumentierte bei-
spielsweise ,,wenn die hierherkommen [ist es so], als ob die
Dollar haben und bei uns in Zloty bezahlt wird®.

Wihrend frither eher vereinzelt Privatpersonen Ferien-
wohnungen ,,zur Finanzierung [oder um] ein bisschen Geld
[zu] investieren* genutzt haben, berichtet ein Mitarbeiter
der Kurverwaltung. So werden mit der steigenden Preisent-
wicklung, die seit der Coronapandemie noch mal extremer
geworden ist, Ferienwohnungen zunehmend zu einem not-
wendigen Finanzierungselement bei Neu- und Umbauten.
,[V]iele Normalsterbliche, ... Mittelschicht, die brauchen
die paar Euro mehr, um grofere Vorhaben zu realisieren
und ... da kommst du fast an einer Ferienwohnung nicht
mehr vorbei, weil es einfach super lukrativ ist“, erzdhlt ein
Bankangestellter. Ein Ferienwohnungsvermieter berichtete
von den finanziellen Motiven, die beim Bau und der Ver-
mietung seines neuen Ferienapartmenthauses iiberwogen
haben. Mit dem Gedanken, etwas in der Tourismusbran-
che zu machen, hatte die Entscheidung ,,wirklich iiberhaupt
gar nicht* zu tun. Giinstige Finanzierungskonditionen wa-
ren der Anlass, auf dem vorhandenen Grundstiick seiner
Familie bauen zu kénnen. Hohere Mietrenditen bei Ferien-
wohnungen, mehr Flexibilitét bei der Vermietung und steu-
erliche Vorteile (Vorsteuerabzug bei gewerblicher Nutzung
fiir 10 Jahre) waren ausschlaggebend, Ferienwohnungen zu

@ Springer



162

T. Kors et al.

schaffen, anstatt eine Festvermietung einzugehen. Der enor-
me Anstieg an Ferienwohnungen lédsst sich daher in erster
Linie durch finanz- und immobilienwirtschaftliche sowie
steuerliche Griinde erkldren, die jedoch in der tourismus-
wissenschaftlichen Debatte bisher kaum beachtet wurden.

Mit dem Hebel der touristischen Vermietung sind deut-
lich hohere Renditen als bei einer Vermietung zu Wohnzwe-
cken erzielbar. Damit ist ein groBerer Finanzierungsrahmen
als bei einer reinen Wohnnutzung der Immobilien moglich,
was wiederum die Preise auf den Wohnimmobilienmirkten
mit nach oben treibt. Die Ausweitung des Ferienwohnungs-
marktes trigt so tiberproportional zu den Preissteigerungen
vor Ort bei.

Handlungsmoglichkeiten fiir die Kommune

Will man den Entwicklungen entgegenwirken, kénnen im
Rahmen der (kommunalen) Bauleitplanung Gegenmal3nah-
men ergriffen werden. Die Marktgemeinde miisste dringend
eine Strategie einer aktiven Grundverkehrspolitik entwi-
ckeln, Fliachen bei Umwidmungen ankaufen und vergiins-
tigt sowie noch konsequenter an soziale Kriterien gebunden
ausschlieBlich an Einheimische oder im Ort Arbeitende fiir
den Wohnungsbau zur Verfiigung stellen. Dringend benétigt
werden zudem zusitzliche Flidchen fiir den Wohnungsbau
fiir nichttouristische Zwecke, die beispielsweise im Rah-
men einer gezielten Nachverdichtung und einem Ausbau
von Dachflichen erschlossen werden konnten. Zuletzt wire
es dringend anzuraten, die Moglichkeiten auszuschopfen,
die die Baunutzungsverordnung (Unterbindung von Feri-
enwohnungsnutzungen in allgemeinen Wohngebieten, §4
in Verbindung mit §13a) und das Baugesetzbuch (Erlass
einer kommunalen Satzung nach §22 Baugesetzbuch, die
die Nutzung einer Immobilie als Zweitwohnsitz genehmi-
gungspflichtig macht, wobei die Genehmigung in der Regel
zu untersagen ist) bieten (beispielsweise bereits genutzt in
Norderney, Berchtesgaden, Ruhpolding).

Fazit und Ausblick

Die freizeit- und tourismusinduzierten Dynamiken auf dem
Wohnimmobilienmarkt in Garmisch-Partenkirchen fiihren
dazu, dass Ortsansissige ohne eigenes Vermogen zuneh-
mend aus dem Wohnungsmarkt herausgedringt werden. Of-
fenbar hat sich diese Entwicklung im Zuge der Corona-
pandemie noch verschirft. Hierbei spielen, anders als in
der Literatur suggeriert, jedoch nicht nur die zunehmende
tourismusorientierte Nachfrage, sondern vor allem finanz-
wirtschaftliche Aspekte eine grofie Rolle, was bereits in
Grofstiadten (Cocola-Gant und Gago 2019) zu beobachten
1st.
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Angesichts der im bundesweiten Vergleich unterdurch-
schnittlichen Einkommen in Garmisch-Partenkirchen wird
insofern offenbar, dass nur noch vermdgende Einheimische,
die bereits tiber Immobilieneigentum verfiigen, und vor al-
lem auswirtige Kdufer in der Lage sind, Immobilien in
der Marktgemeinde zu erwerben. Wird diese Preisdynamik
nicht sehr deutlich gebrochen, ist damit zu rechnen, dass
sich die soziale Lage noch weiter polarisieren wird. Men-
schen mit kleinen und durchschnittlichen Einkommen, aber
auch die Mittelschicht, werden ohne ein entschiedenes Ge-
gensteuern in Zukunft keinen Ort zum Wohnen finden. Dies
diirfte auch fiir die lokale und regionale (Tourismus-)Wirt-
schaft zunehmend zu einem Problem werden, die sich an-
gesichts des ohnehin herrschenden Fachkriftemangels in
Zukunft schwerer tun wird, geniigend Arbeitskrifte anzu-
ziehen.

Es besteht die ernstzunehmende Gefahr, dass die arbei-
tende Bevolkerung zugunsten von Touristen, vermoégenden
Einheimischen und reichen Auswértigen aus der Marktge-
meinde verdringt wird. Diese sich verschirfende Entwick-
lung widerspricht den Grundsitzen einer (sozial) nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung. Andere touristische Orte im
landlichen Raum, wie Berchtesgaden oder Sylt, sehen sich
dhnlichen Herausforderungen gegeniiber. Die diskutierten
Ergebnisse werfen daher iiber die vorliegende Studie hinaus
Fragen der nachhaltigen Regionalentwicklung in touristi-
schen Destinationen Bayerns und Deutschlands auf. Ohne
ein konsequentes Handeln drohen in Zukunft die Dyna-
miken der Immobilienmérkte eine nachhaltige Tourismus-
und Regionalentwicklung in kleinstddtischen und lidndli-
chen touristischen Rdaumen zu verunmoglichen.
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