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HochLeger-Chalets
in Aschau im Zillertal
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Fast kein Chaletdorf ist so urtimlich wie die
Oberstaller Alm in Osttirol. Bereits 1675
wurden die Hduser urkundlich erwahnt.

ittlerweile wird das
Investorenmodell bei-
nahe im Wochenrhyth-
mus politisch und me-
dial ahgewatscht. Es
berge Gefahren, und zwar nicht nur fiir den
Tourismus, wic man mittlerweile erkannt
zu haben glaubt, sondern auch fiir die gut-
glauhigen Investoren. Eines scheint klar:
Der Wind fiir derartige Investorenmodel-
le hat sich in Tirol nachhaltig gedreht. Das
Image ist ramponiert. Den Tourismustrei-
benden selbst ist das Treiben rund um so
manches Projekt zwischenzeitlich zu bunt
geworden. Hotelier Mario Gerber, Landtags-
abgeordneter und Obmann der Fachgruppe
Hotellerie in der Wirtschaftskammer Tirol,
kritisiert etwa, dass das Investorenmodell
in Tirol vollig aus dem Ruder gelaufen sei.
Ferienparkanlagen, und nichts anderes sind
Chaletdorfer, lassen sich im Gegensatz zu
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klassischen Hotclanlagen einfach in einzel-
ne Einheiten aufsplitten und sind deshalb
bei Investoren, vor allem aus dem Ausland,
beliebt. Die einzelnen Chalets konnen recht-
lich und wirtschaftlich leicht voneinander
getrennt werden. Die Rendite fiir den Inves-
tor soll - so zumindest die Theorie - durch
die laufende Bewirtschaftung im Rahmen ei-
nes Beherbergungsbetriebs erzielt werden.

Ferienparks sind als Zwischenstufe der
traditionellen Hotellerie und der Parahotel-
lerie zu sehen. Chalets sind gewissermafien
eine Mischform aus Hotel, Wohnung und
Service-Apartments. Die Finanzierung ist
das eine, die Architektur das andere. Beides
kann man gelungen finden, beides lasst sich
trefflich kritisieren. Betréchtliche Angriffs-
flache bieten Chaletdérfer gerade in Tirol
auch wegen ihres betrichtlichen Fldchen-
verbrauchs. Es gehort mittlerweile zum in-
tuitiven Allgemeinwissen, dass Grund und
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Boden in Tirol im Verhaltnis zu den flachen
Flachenbundeslandern erstens knapp und
zweitens teuer ist. Deshalb stehen die Ge-
meinden und das Land vor der Aufgabe, die
Spreu vom Weizen zu trennen und nachhal-
tige touristische Projekte von spekulativen
Chaletdérfern zu unterscheiden. Das ist gar
nicht so einfach und in der Vergangenheit
nichtimmer gelungen. Der Selbstverpflich-
tung der Politik, fiir leistbares Wohnen zu
sorgen, sind wie Schwammerl aus dem Bo-
den schiefiende Chaletdorfer jedoch kaum
zutraglich. Manche Stimme sieht in der Ver-
breitung der Investorenmodelle gar einen
Ausverkauf der Heimat. Sieht man sich an,
welche Fliache manch Projekt in Anspruch
nimmt, wahrend der Bevolkerung verdich-
tete Bauweise oktroyiert wird, bleibt zumin-
dest ein schaler Beigeschmack.

Gewarnt wird haufig und wohl nicht im-
mer zu Unrecht vor der Gefahr neuer Frei-
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zeitwohnsitze, illegaler Natur wohlgemerkt.
Deshalb sollte jedenfalls ein Kontrollregime
eingefithrt werden, das die Beschrankung
hinsichtlich der Eigennutzung bei den mitIn-
vestorenmodell finanzierten Objekten kont-
rolliert und bei Bedarfwirksam sanktioniert.
Auferdem ist das Modell auch aus Investo-
rensicht anders als oft suggeriert keineswegs
eine ,gmahde Wiesn", selbst wenn es auf ei-
ner solchen entstanden ist. Tourismusfach-
mann Thomas Reisenzahn, Geschéftsfiihrer
der Prodinger Tourismusberatung, ortetin-
des ernste Risse in der Tourismusgesinnung:
»Es macht sich seit einiger Zeit eine gewisse
,Mog’ ma net'-Mentalitit in Tirol breit. Wir
sind nicht positiv auf ausldndische Hotelin-
vestoren zu sprechen, Chalet-Konzeptionen
sind uns suspekt, Investorenmodelle wiir-
den nur der Bauwirtschaft niitzen, Airbnb
ist ungerecht und Motel One kénnte einen
geschiitzten Marktin Innsbruck aufbrechen.”
Reisenzahn ortet darin sogar eine Bedro-
hung fiir den Tourismusstandort: ,Bei dieser
geistigen Grundeinstellung kénnen Innova-
tionen nicht gedeihen, und der Tourismus
wird auch nicht besser. Es kénnte sogar sein,
dass man in Zukunft nicht mehr gut genug
ist. Man duirfe nicht in die Jahre gekom-
mene Beherbergungsformen schiitzen und
den Paradigmenwechsel in der Gesellschaft
uibersehen, mahnt der Experte.
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BRACHIALER ALPIN-CHIC

Ein prototypisches Chaletdorfist die Ober-
staller Alm im Osttiroler Stallertal, eine dorf-
dhnliche Almsiedlung, bestehend aus 16
Almhiitten und einer Kapelle. Das Beson-
dere an diesen Chalets ist, dass sie bereits
1675 das erste Mal urkundlich erwédhnt
sind. Im Gegensatz zu den bereits im Jahre
1212 erstmalig erwdhnten Jagdhausalmen,
einem im hinteren Defereggental gelegenen
Ensemble aus 17 Steinhausern und einer
Kapelle, kann man sich auf der Oberstaller
Alm einmieten. Die dortigen [iitten sind des-
halb so prototypisch, weil sie einst ihrem
urspriinglichen Zweck entsprechend - vor
dem Aufkommen des Tourismus - als Senn-
hiitten genutzt wurden. Das Wort ,Chalet”
hat sich erst im Laufe der Zeit zu einem

Synonym des Ferienhauses gewandelt. Es
stammt vom lateinischen Ausdruck ,cala“
ah, was mit ,geschiitzter Ort“ iibersetzt wer-
den kann und sich gerade in Zeiten, in denen
das Hochamt der Entschleunigung gefei-
ertwird, als Riickzugsort, als Refugium vor
den Miihen des Alltags trefflich vermarkten
lasst. Heute breiten sich Chaletdérfer im
ganzen Alpenraum aus, die nicht mehr im
urspriinglichen Sinne, sondern touristisch
genutzt werden. Und langst nicht alle, oder
eigentlich keines, ist so urtiimlich wie die
Oberstaller Alm. Hinter einer mehr oder
minder gelungenen, typisch-alpinen Fassa-
de aus Holz sind die Chalets meist auf ma-
ximalen Komfort getrimmt. Fiir die vielfach
mit Altholz aufgehiibschten Hiitten mussten
schon die eine oder andere Scheune, Stadel

Den zwolf
Bergwiesengliick-
Chalets dienten
Holzstadel als
Vorbild.
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oder Bauernstube im Land ihr Leben las-
sen. Da und dort wird vermutlich auch das
eine oder andere Hirschgeweih nicht feh-
len diirfen, selbst wenn pro aufgehangtem
Exemplar irgendwo ein Architekturkritiker
einen qualvollen und langsamen Tod stirbt.

MIT DEM ZEITGEIST AUF URLAUB
Thomas Reisenzahn beobachtet bei den
Chalets Néchtigungssteigerungen von bis
zu 20 Prozent pro Jahr. Das ist mehr als
doppeltso viel wie in anderen Unterkunfts-
formen. Trendsetter in Osterreich sei das
Almdorf Seinerzeit im Karntner Bad Klein-
kirchheim gewesen, das vor gut 20 Jahren
eroffnet hat. Das Konzept, das damals in
Form moderner Chalets ausgerollt wurde,
hat so gar nichts mehr mit der urspriingli-
chen Intention und Nutzung zu tun, sondern
ist weit exotischer. Reisenzahn: ,Das war
damals als Ubertragung des Bungalowre-
sort-Konzepts von den Malediven in den
Alpenraum gedacht und ist seitdem zum
flachendeckenden Trend avanciert.”
Chaletdorfer wiirden bei den Gasten
zunehmend Anklang finden, weil sie dem
Zeitgeist optimal entsprechen wiirden,
fiihrt Reisenzahn aus: ,Cocooning, Urfor-
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Die HochLeger-Chalets stehen auf

1.045 Metern Seehihe im Zillertal.
Besonders spektakular sind die drei
sogenannten TreeLofts.

Das Wort 4Chalet" hat sich erst im

Laufe der Zeit zu einem Synonym des

Ferienhauses gewandelt. Es stammt vom

lateinischen Ausdruck ycala" ab, was mit

wLeschiitzter Ort" iibersetzt werden kann.

men des Zusammenlebens, Rituale des Fa-
milienlebens: Was im hektischen Alltag aus
beruflichen und schulischen Griinden oft zu
kurz kommt, wird im Urlaub intensiv nach-
geholt. Man will ohne Alltagsstress auf engs-
tem Raum mit der Familie zusammen sein.”
Mittlerweile gibt es dsterreichweit bereits
vier Dutzend Almhiittendéorfer. Damit ist Os-
terreich fiihrend im Alpenraum. Das kann
man feiern oder fiirchten, je nach Blickwin-
kel. Die Hauptklientel fiir Chalet-Konzepti-
onen seien zu 90 Prozent Privatreisende,
vor allem Paare mit und ohne Kinder, weif}
der Experte.

Der alpine Chaletmarkt wird von einer
individuellen Betreiberstruktur dominiert,
da es kaum Kettenanbieter gibt. Das ist defi-
nitiv kein Nachteil. Das Angebot konzentriert
sich auf typische Zweisaison-Destinationen,
grofere Dorfer mit mehr als 40 Einheiten
sind die Ausnahme. Die Platzverhéltnisse in
den einzelnen Einheiten variieren zwischen
iibersichtlichen 44 und satten 250 Quad-
ratmetern pro Chalet. Auf die Offnungsta-
ge bezogen sind die Hauser zu mehr als 70

Prozent ausgelastet, die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer betragt mehrals 4,5 Tage.
Die Preisgestaltungistin der Regel degres-
siv, das heifdt, die Raten werden glinstiger,
je langer der Gast bleibt.

Die groften Herausforderungen fiir das
Segment sind neben dem ungiinstigen Mei-
nungsklima die fehlende Verfiigbarkeit von
Grundstiicken, zu wenige Konzeptionen in
Verbindung mit Beherbergungsbetrieben und
das Totspielen des , Alpinen Lifestylc”, der
inflationar den Markt tiberschwemmt und
die Chaletangebote zunehmend generisch
und verwechselbar erscheinen ldsst. Phi-
lipp Ikrath vom Institut fur Jugendkulturfor-
schung in Wien ist der Frage auf den Grund
gegangen, wie ein neuer Alpinstil aussehen
kann. Zur Abgrenzung hat er den alten Stil
definiert: ,Der alte Alpinstil ist eine Simu-
lation. Eine luxuriésere Kopie dessen, was
sich der Gast der Vergangenheit unter dem
echten, dem wahrhaftigen Alpinen vorstellt.
Gerade weil sich der alte Alpinstil als authen-
tisch geriere, wirke er auf den Gast der Zu-
kunft falsch, aufgesetzt, verkitscht. Den Gast
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beschleiche in einem solchen Ambiente das
Gefiihl, etwas vorgegaukelt zu bekommen,
meint [krath. Und: ,Weil er nur Fassade ist,
wirkt der alte Alpinstil beinahe unheimlich
Nun muss man leider konstatieren, dass der
hier als ,alter Stil“ bezeichnete Zugang durch-
aus an den meisten Orten noch der géngige
ist. Der Gast der Zukunft, schreibt Ikrath,
wolle nicht verschamt Authentizitét vorge-
tauscht bekommen, sondern wiinsche sich
selbstbewusste und wahrhaftig authentische
Gastgeber, dic nicht die tradierten Schema-
ta althergebrachter alpiner Erlebniswelten
méglichst kunstfertig nachbauen, sondern
dass Hotels und Restaurants Ausdruck der
authentischen Personlichkeiten derjenigen
sind, dic sie betreiben.” Der Wissenschaft-
ler formuliert auch gleich einen Ausweg aus
der Krise des inflationdren Alpin-Chic, der
jedoch nur auf den ersten Blick einer ist:
,Der neue Alpinstil modernisiert den alten
also nicht, indem er ihn fortfiihrt, sondern
indem er ihn zitiert. Das vorrangige dstheti-
sche Prinzip des Gastes der Zukunft ist sein
kultureller Eklektizismus. Das bedeutet, die-
ser Gast mag nichts, was nach dem Schema
F gestaltet ist, sondern das, was sich jedem
Schema entzieht.“ Das klingt zwar prinzipiell
plausibel, zwanghafte Originalitdt kann aber
auch, wenn man sie nicht geschmackvoll und
wohldosiert einsetzt, echte Monstrosititen
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gebiren. Freilich kann man das alles zu Tode
behirnen, verwissenschaftlichen und allerlei
Dinge hineingeheimnissen, ein wenig guter
Geschmack und ein Gespir dafiir, wann es
»genug" ist, sind aber schon einmal eine gu-
te Basis fiir ein bisschen echte, unsimulicrte
»Authentizitat"

DAS AUGE DES BETRACHTERS

Chalets gibt es in verschiedenen Auspragun-
gen und Formen, etwa als ganzes Almdorf
mit vielen einzelnen Hiitten oder als einzel-
ne Objekte. In Sachen Luxus sind der Fanta-
sie kaum Grenzen gesetzt, die Grenzen zur
Dekadenz liegen im Auge des Betrachters.
Legitim ist, was nachgefragt wird. Gertrud

Das ,,House Hannes
Schneider* in Lech will
nicht Mainstream sein.

Schneider fithrt das Hotel Kristiania in Lech
und hat mit dem House Hannes Schneider
seit einiger Zeit ein Chalet im Angebot, das
kaum Wiinsche offen lasst. Es handelt sich
um das runderneuerte Geburtshaus des
Hannes Schneider, einer der Skipioniere
am Arlberg. Mitihrem Chalet wollte Gertrud
Schneider nicht Mainstream sein, sondern
modernistische Akzente setzen, als Gegen-
gewichtzum Altholz im Haus. Eklektischer,
spezieller, das war der Anspruch, von der
Gastgeberin als ,Boho-Chic” charakterisiert.

In Aschau im Zillertal befinden sich auf
1.045 Metern Seehohe die HochLeger-Cha-
lets, veredelte Almhiitten fiir bis zu zehn Per-
sonen. Als Dreh- und Angelpunkt dient der
MartinerHof, ein ehemaliger Bergbauern-
hof. AuRerdem gibt es dort drei sogenannte
TreeLofts, die aus massivem Larchenholz auf
Stelzen in die Bergwelt gepflanzt wurden.
Sieht zweifellos fesch aus und auch nicht
uberladen.

Zum touristischen Groflangriff der
Sihultz-Gruppe in Osttirol gehort das in
Kals am Grof3glockner gelegene Gradonna
Mountain Resort mit seinen architektonisch
interessanten 41 Chalets mit Grofen zwi-
schen 120 und 250 Quadratmetern. Modern,
straight, kein unnétiger Schnickschnack. Von
der Kapazitit her unter den Grofiten in Tirol
und dadurch vom Bodenverbrauch her be-
trachtet kein Ruhmesblatt. AuRerlich ein we-
nig rustikaler geht man es im Chaletdorf Berg-
wiesengliick im Paznaun an, das aus zwo6lf
Chalets in Stadeloptik, zwei Suiten und dem
Bergwiesenhof besteht und an einem expo-
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nierten Berghang angesiedelt wurde. Der Wink mit dem Zaun-
pfahl, was die Orientierung an den Strukturen traditioneller
,Stadelarchitektur” betrifft, polarisiert. Anstelle von Rund-
holzern wurden Viertelstdbe verwendet, was der Fassade
stadeluntypisch einen etwas moderneren Anstrich verleiht.

ES IST KOMPLIZIERT

Tirol und seine Chalets. Es ist kompliziert. Da ist einmal

die Gesetzeslage, die durchaus unterschiedlich interpre-

tiert wird. Zur touristischen Nutzung sind Chalets durchaus

geeignet, als Investition in einen Zweitwohnsitz dagegen ‘

nicht. Sensibilitdt im Umgang mit der Materie scheint jeden-

falls angebracht. Da und dort zeigen Chaletdérfer bereits, ‘

dass sie eine gute Erganzung des touristischen Angebots

darstellen konnen. Doch dafiir braucht es Kompetenz von

allen Beteiligten, von der Standortgemeinde iiber den Be-

treiber bis hin zum potenziellen Investor. Wird nicht mit ‘
f offenen Karten gespielt, bleiben am Ende nur Verlierer

iibrig. Architektonisch interessant sind jene Anlagen, die

mit Augenmaf} gebaut werden und wo authentizitatshei-

schender Alpenkitsch und bemtihte Almromantik nur in

homadopathischen Dosen zum Einsatz kommt. c]

Hoteliers stehen bei der Kapitalbeschaffung

fiir Neu- und Ausbauten vor der

Herausforderung, dass Projekte ohne hohen

Figenkapitalanteil finanztechnisch [

schwer darstellbar sind. An dieser Stelle |

kommen Investorenmodelle ins Spiel, die es ‘
|

DAS INVESTORENMODELL
|
|

ermoglichen, Apartments (Hoteleinheiten)

oder eben Chalets an Investoren (Anleger) zu
verkaufen. Der Investor wird im Grundbuch
eingetragen und kann sein Eigentum jederzeit
wieder verduBern. Er darf die Hoteleinheiten
jedoch nicht als (Zweit-)Wohnsitz nutzen,
sondern muss sie dem Hotelbetrieb zur
touristischen Nutzung tiberlassen. Die
Einheiten werden also gewerblich vermietet.
Allerdings konnen die Investoren sie

flir eine begrenzte Zeit fiir ihren Urlaub [
selber nutzen. Die Investorenmodelle

sind operativ nicht von einem Hotel
unterscheidbar und bieten beispielsweise
Wellnesseinrichtungen, Gastronomieangebote
und brancheniibliche Hotelserviceangebote.
Sofern richtig konzipiert und umgesetzt, |
gibt es beim Investorenmodell durchaus
positive Punkte. Der Hoteleigner kann Kapital
generieren, der Betreiber seinen Betrieb
attraktivieren und die Auslastung steigern,
es konnen - theoretisch - ,kalte Betten"

in Ferienwohnungen vermieden werden, in

der Bauphase entsteht Wertschopfung und

die Eigentiimer werden an die Destination
gebunden. Xommunen sind nicht abgeneigt,
neue Hotelbetriebe nund moglichst viele

wwarme Betten" zu befiirworten. Doch viele
Birgermeister fiihlen sich mit diesen komplexen
llodellen uberfordert. Fir die Umsetzung eines
Investoren—/Buy-to-let-Modells ist ndmlich
eine Vielzahl von Rechtsnormen zu beachten.
Ganz wesentlich dabei: Es dlirfen in keinem
Fall Freizeitwohnsitze entstehen.
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