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1. Einfiihrung und Problemstellung

Das in den AuBertropen gelegene Argentinien nimmt unter allen Léndern
Lateinamerikas in bezug auf die Entfaltung eines modernen Massentourismus
eine ausgesprochene Fiihrungs- und Sonderstellung ein. Nach ersten
Anfiangen des Reise- und Erholungsverkehrs um die Jahrhundertwende stiegen
die Touristenzahlen im Lande seit den 30er und stidrker noch seit den 60er
Jahren sprungartig an. Die amtliche Statistik nennt Daten, die ohne weiteres
mit Touristenzahlen in den bekannten europiischen Reiseldndern vergleichbar
sind. So betrug die Gesamtzahl der Inldnder-Touristen schon im Jahre 1966
5,5 Mio. Die Einnahmen aus dem Ausldnder-Tourismus (1966: 323.000, 1970: rd.
700.000 Reisende) beliefen sich 1966 auf 52,3 Mio. US-Dollar. Inzwischen ist mit
einer weiteren zahlenméfBigen Steigerung zu rechnen.

Die Ursachen dieses boomartigen Anwachsens des Tourismus sind wie
in allen Fremdenverkehrsgebieten der Erde sehr vielfdltig: ein tiefgreifender
soziologischer Umschichtungsproze (zunehmendes Gewicht der Mittelklasse),
wachsende Einkommen, verlingerte Ferienzeit, allgemeiner Ausbau des Ver-
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kehrswesens (Motorisierung, StraBenbau, Eisenbahn- und Flugverbindungen)
und nicht zuletzt auch die durch zahlreiche Einwanderer von Europa nach
Argentinien libertragenen Leitbilder und Verhaltensweisen im modernen Frem-
denverkehr (vgl. dazu Erixsen 1968).

Innerhalb des flichenmiBig sehr ausgedehnten Landes Argentinien (2,77
Mio. gkm), das naturrdumlich von der Kiiste bis zum Hochgebirge vielfiltige
Moglichkeiten fiir die Entfaltung von Touristenzentren bietet, haben
sich in den vergangenen Jahrzehnten mehrere Regionen herausgeschilt, in
denen die Touristenzahlen Spitzenwerte erreichen. Fiir sie wird heute im Lande
die intensivste Werbung betrieben; auf sie sind alljdhrlich im Sommer und im
Winter die Verkehrsstréme der Erholungssuchenden ausgerichtet.

Das absolute Zentrum liegt im Norden des Landes, in den Bergen von
Cérdoba, in denen im Jahre 1968 rd. 3,6 Mio. Touristen gezihlt wurden.
Es folgt die auch von Ausldndern vielbesuchte Atlantikkiiste mit dem bekann-
ten Seebad Mar del Plata (jahrlich iiber 2 Mio. Touristen, vgl. Kross 1972)
und als drittes das Gebiet der sog. ,Argentinischen Schweiz“ am
Ostrand der patagonischen Siidkordillere (1970/71: rd. 300.000 Touristen).

In fast allen erwidhnten Fremdenverkehrszentren, die noch um mehrere
kleinere ergidnzt werden konnten (insbesondere die Bergldnder westlich von
Mendoza und um Salta), entfaltete sich der Tourismus in einem Bereich, der
in der vorangehenden Zeit fast ausschlieflich durch eine extensive landwirt-
schaftliche Nutzung gepridgt war. Der plétzliche Einbruch und die rasche Aus-
weitung des Fremdenverkehrs bedeutete fiir diese alten Siedlungsgebiete eine
vollige Umstrukturierung ihrer sozialen und wirtschaftlichen Grund-
lagen (vgl. Erixsen 1970).

Gleichzeitig ergaben sich aufgrund der verschiedenen Entwicklungstenden-
zen und Erscheinungsformen des Tourismus tiefgreifende regionale Probleme
der Raumordnung. Insbesondere die Bodenspekulation und eine dar-
aus resultierende exzessive Grundstiicksparzellierung haben die in
den vergangenen Jahren in der Werbung als Hauptattraktion fiir den Touris-
mus herausgestellte landschaftliche Grundlage der Fremdenverkehrsgebiete
tiefgreifend iiberformt, so daB fiir die Zukunftsentwicklung dieser Riume
schwierige Probleme erwachsen sind, die nur noch durch eine systematische
Raumordnungsplanung iiberwunden werden kénnen. Am Beispiel der ,, Argen-
tinischen Schweiz“ in Nordpatagonien sollen diese Probleme und die Versuche
ihrer Losung im folgenden genauer analysiert werden.

2. Die agrarkolonisatorische und sozial-wirtschaftliche Grundlage
des Fremdenverkehrsgebietes

Die Besiedlung des Raumes um den Lago Nahuel Huapi ist — wenn man
von &lteren, nur teilweise seBhaften Indianerstimmen absieht — noch relativ
jung. Nachdem die indianische Bevolkerung um 1880 endgiiltig unterworfen
werden konnte und die Grenzprobleme im Streit mit der Nachbarrepublik
Chile durch internationalen Schiedsspruch gekliart worden waren, wurde erst
1902 eine Agrarkolonie am See eingerichtet (vgl. Eriksen 1970, S. 49 ff.).
Kranzformig wurden um den vielfiltig in Seitenarme aufgelésten und in seiner
Flache nach (529 gkm) etwa dem Bodensee entsprechenden See Kolonielose
ausgelegt. Im westlichen Teil der Kolonie, der bereits in das wald- und schnee-
bedeckte Hochgebirge der Siidkordillere hineinreicht, wurden Grundstiicke von
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rd. 625 ha als Weideland (lotes pastoriles) vergeben. Nur am Siidufer, das man
aufgrund besserer Boden- und Klimabedingungen fiir ackerbaufdhig hielt,
wurden kleinere Grundstiicke von 50—200 ha vermessen (lotes agricolas). Sie
erstrecken sich in einer relativ geregelten Blockflur von der Halbinsel Llao Llao
im Westen bis unmittelbar an den Rand der heutigen Stadt San Carlos de
Bariloche (1972: rd. 24.000 Einw.) im Osten.

Die Vergabe der Grundstiicke an Kolonisten war innerhalb weniger Jahre
abgeschlossen. In einer stark aufgelockerten Streulage verteilten sich die Sied-
lungsstellen tiber das Koloniegebiet. Auf den westlichen, schon in das steile
Hochgebirge hineinragenden Grundstiicken vollzog sich die Besiedlung aller-
dings sehr schleppend, so daB diese Lotes pastoriles spiter als erste wieder
in staatlichen Besitz iiberfiihrt werden konnten und als Grundstock fiir die
Anlage eines Nationalparkes dienten.

Die optimistischen Hoffnungen, die man zu Beginn der Kolonisation in die
landwirtschaftliche ErschlieBung dieses Neulandes im Siiden Argentiniens ge-
setzt hatte, wurden keineswegs erfiillt. Die groBe Entfernung von iiber 1500 km
zum Bevolkerungsballungsgebiet Buenos Aires und vor allem die fiir den Ab-
satz der Produkte fehlende VerkehrserschlieBung lieBen die Landwirtschaft am
Lago Nahuel Huapi jahrzehntelang stagnieren. Die Kolonisten fristeten
meist ein auBerordentlich kiimmerliches Dasein. Aus den Archivunterlagen und
aus Befragungen &lterer Siedler geht hervor, daB sie sich in der Regel mit
wenigen Hektar Getreideanbau und nur kleinen Schaf- und Rinderherden zur
Selbstversorgung begniigen mufBiten. Der Ackerbau ging in seiner Intensitit
und Fliache nach sogar von Jahrzehnt zu Jahrzehnt merklich zuriick. Viele
Lotes agricolas wurden schlieBlich fast {iberhaupt nicht mehr genutzt. Ursache
fiir diesen Riickgang waren nicht zuletzt auch klimatische Einfliisse. Haufige
Diirreperioden und Nachtfroste hatten wiederholt schwerste Schiden auf den
Getreidefeldern hervorgerufen.

3. Bodenspekulation und Grundstiicksparzellierungen als raumwirksame
Konsequenzen der Erschlieffung der Region durch den Tourismus

a) VerkehrsanschlufB und touristische Infrastruktur

In die oben beschriebene sozial-6konomische Situation, die durch eine aus-
gesprochene Stagnation gekennzeichnet war, brach fast schlagartig der Frem-
denverkehr als neuer Strukturfaktor ein. Zwar hatten schon in den ersten
Jahrzehnten dieses Jahrhunderts einzelne Reisende nach langer und miihe-
voller Anfahrt das Gebiet um den Lago Nahuel Huapi besucht und ihm auf-
grund der Ahnlichkeit der Landschaft mit Teilen des Alpenlandes den Namen
»Argentinische Schweiz“ verliehen. Eine echte Reisewelle konnte jedoch erst
einsetzen, als 1934 der See und damit der Ort Bariloche an das argentinische
Eisenbahnnetz angeschlossen wurde und als im gleichen Jahre das Seengebiet
in den , Nationalpark Nahuel Huapi“ eingeschlossen wurde.

Der Anschluf der Eisenbahn bedeutete von diesem Jahre an eine
wesentliche Erleichterung und Ausweitung des Reiseverkehrs an den See. Durch
die Einrichtung des Nationalparks wurde zudem die infrastrukturellen
Grundlagen des Touristenbetriebes geschaffen: der Straien-, Wege- und Briik-
kenbau, die Einrichtung von Hotels und Verkehrslinien, die ErschlieBung von
Sehenswiirdigkeiten und nicht zuletzt der Ausbau eines Wintersportgebietes
auf dem Cerro Catedral westlich Bariloches wurden zur unerldBlichen Voraus-
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setzung fiir den rapide zunehmenden Tourismus. Durch Veréffentlichungen von
Pionieren des Reiseverkehrs und durch eine zusétzliche Werbung in Massen-
kommunikationsmitteln wurde in den folgenden Jahren ein Prozel der Infor-
mationsausbreitung eingeleitet, der das Augenmerk der Ferienreisenden zu-
nehmend auf die Seenlandschaft am Lago Nahuel Huapi lenkte.

Tatsdchlich steigerte sich die Zahl der eintreffenden Reisenden seit 1934
iiber 2600 (1937/38), 45.000 (1960) auf 286.000 (1971). Inzwischen haben auBer der
Eisenbahn vor allem der private Personenkraftwagen, der Omnibus und das
Flugzeug die Anreise weiter erleichtert und zeitlich verkiirzt.

b) Wahrungsverfall und Bodenspekulation

Wie wirkte sich der fast schlagartig hereinbrechende Tourismus auf den
stagnierenden Agrarraum am Lago Nahuel Huapi aus? Zur Beantwortung dieser
Frage mufl abschweifend ein Blick auf die allgemeine finanzpolitische Lage
Argentiniens geworfen werden.

Seit Beginn dieses Jahrhunderts ist die argentinische Wirtschaft durch eine
rapide Geldentwertung gekennzeichnet, die nach einem kurzen konjunkturellen
Aufschwung in den 30er Jahren insbesondere seit den 40er Jahren grassierende
Formen annahm und die auch gegenwairtig trotz vielfdltiger wirtschafts- und
finanzpolitischer MaBnahmen noch keineswegs iiberwunden werden konnte.
Die Geldentwertungsrate betridgt zur Zeit (1972) iiber 50% im Jahr.

Nun ist seit vielen Jahren in Argentinien der Erwerb von Grund
und Boden eine der gebrduchlichsten Methoden zur dringend erforderlichen
Sicherung des privaten Kapitals, wobei das gekaufte Grundstiick einerseits der
Geldwertsicherung dienen soll, andererseits aber auch die Funktion eines
Spekulationsobjektes erhilt (vgl. u.). Aus vielen Teilen der Erde ist bekannt,
daB gerade in expandierenden Fremdenverkehrsgebieten die Bodenwertsteige-
rung aullerordentlich grof ist. So verwundert es nicht, daB sich auch in Argen-
tinien das Interesse der Landk&ufer insbesondere auf den Grundstiickserwerb
in jenen oben aufgezdhlten Fremdenverkehrsgebieten des Landes konzentriert
(zum Bergland von Cérdoba vgl. Eriksen 1968, S. 322 ff.).

Die Voraussetzungen und Moglichkeiten, gerade am Lago Nahuel
Huapi Grundstiicke kiduflich zu erwerben, waren — wie aus den obigen Aus-
fiihrungen verstiandlich sein muBB — iiberaus giinstig. Das Empfinden, im Zen-
trum eines Gebietes zu leben, auf das sich in zunehmendem MafBe das Interesse
von Reisenden richtete, weiterhin das Vorbild einzelner schon vorhandener,
staatlich eingerichteter Ferienhaussiedlungen am See veranlafBte seit 1934 viele
Eigentlimer von Lotes agricolas, Teile ihrer nur wenig genutzten Grundstiicke
zu parzellieren und ortsfremden Interessenten zum Xauf anzubieten.
Das Angebot ging also dem Bedarf von Anfang an voraus — eine Tatsache, die,
wie noch zu zeigen sein wird, tiefgreifende Probleme der Landschaftsgestaltung
und Raumordnung aufwerfen sollte.

¢) Umfang und Prozedur derGrundstiicksparzellierungen

Bis in die Gegenwart ri3 die durch den Wahrungsverfall eingeleitete Welle
intensiver Grundsstiicksteilungen und -verkdufe wie in allen
Touristenzentren des Landes nicht ab (siehe Abbildung 1; vgl. Eriksen 1970,
Fig. 43). In einer Phase erhohten Geldumlaufs war um 1950 die Neigung zum
Grundstiickskauf besonders gro3 und fand ihren Niederschlag in der wachsen-
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den Zahl der Parzellierungen in dieser Zeit. Die regional differenzierte Inten-
sitdt der Grundstiicksparzellierungen wurde geradezu zu einem Indikator
fiir die Charakterisierung von Struktur und Entwicklungstendenz in den argen-
tinischen Fremdenverkehrsgebieten. Man schitzt gegenwirtig die Zahl der
durch Teilung alterer Grundstiicke entstandenen Parzellen im Gebiet von Mar
del Plata auf iiber 500.000, am Lago Nahuel Huapi auf rd. 29.000 (nach Auskunft
der Municipalidad von Bariloche). Exaktere Zahlen iiber die Grundstiicks-
bewegungen im Bereiche von Bariloche sind auch bei der Stadtverwaltung nicht
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Abbildung 1

Parzellierung der landwirtschaftlichen Grundstlicke (Lotes agricolas) in der Colonia
Nahuel Huapi (Ausschnitt). Nach Dpto de Catastro, Bariloche

erhiltlich, da die Entwicklung zu stark im FluB3 ist und die Behorde in der
Regel mit den Grundbuchseintragungen nicht Schritt halten kann. Einen auf-
schluBreichen Uberblick vermittelt jedoch eine Zusammenstellung, die im Rah-
men des sog. PLAN FISICO (vgl. u.) erarbeitet wurde. Sie besagt, daB 1964
auf 40 erfaBten ehemaligen landwirtschaftlichen Grundstiicken insgesamt
4202 Parzellen abgesteckt wurden, durchschnittlich also 105 je Grundstiick.
Die Prozedur der Parzellierungen und des Verkaufs ist in allen Fillen
sehr #dhnlich. Der Besitzer eines Grundstiicks, der sich zur Parzellierung und
Verkauf entschlossen hat, beauftragt einen Landvermesser (Agrimensor) mit
der Vermessung und Absteckung der Parzellen (Lotes), wobei sich deren Zahl,
GroBe und Gestalt sowie die kiinftige Wegefiihrung nach dem Wunsche des
Besitzers richtet, jedoch mit dem Landvermesser abgestimmt wird. Die Ver-
messung ist vom Katasteramt der Stadtverwaltung zu tiiberpriifen und erst
nach der offiziellen ,aprobacién® kénnen die Parzellen verkauft werden. Wich-
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tige Voraussetzungen fiir einen erfolgreichen Verkauf ist die vorherige Er-
schlieBung des Gelindes durch den AnschluB und Ausbau des Wege-
netzes, der Trinkwasser-, Telefon- und Elektrizitdtsverbindungen. Da diese
Aufgaben die finanziellen und praktischen Moglichkeiten des einzelnen Be-
sitzers in der Regel iibersteigen, beauftragt er eine der zahlreichen Grund-
stiicksagenturen in Bariloche mit den ErschlieBungsarbeiten (obras de urbani-
zacién) und ubertrdgt ihr zugleich den Verkauf der Parzellen.

Die Agentur beauftragt ihrerseits Spezialfirmen mit der praktischen Durch-
fiihrung der Arbeiten im Geldnde. Auf diesem mufBl meist zundchst der Wald
gelichtet und gesdubert werden. Uber einschrinkende Bestimmungen der Natio-
nalparkverwaltung beziiglich des Vegetationsschutzes setzt man sich leicht hin-
weg. Das Wege- und StraBennetz wird grob vorgezeichnet, und die abgesteck-
ten Parzellen erhalten kleine Nummernschilder fiir die Kaufinteressenten.
Wenn kein Grundwasser in ausreichender Menge und Qualitdt vorhanden ist,
wird das Wasser kleiner Biche durch Dadmme und Tanks aufgefangen. An den
Hauptwegen werden elektrische Leitungen verlegt; der AnschluB8 an die jewei-
ligen Hiauser muf3 spater durch den Parzellenbesitzer hergestellt werden. Zum
Abschlu3 der Arbeiten wird in der Regel ein Zufahrtstor aus Bohlen errichtet,
iiber dem der kiinftige Name des Viertels angebracht wird. In der Ndhe der
Eingangspforte, oft jedoch auch an weiter entfernt gelegenen Stellen der Zu-
fahrtswege werden groBe, uniibersehbare Plakatwinde errichtet, die auf die
Besonderheiten des jeweiligen Wohnparks hinweisen: Zahl und GroéBe der
Lotes, ErschlieBungsarbeiten, Verkaufstermine und Zahlungsbedingungen.

d) Verkauf und Bebauung der Parzellen

Der Verkauf der Parzellen erfolgt fast stets durch eine Versteigerung,
die gelegentlich in Bariloche, meist jedoch in Buenos Aires als der Stadt mit
der groBten Zahl der Kaufinteressenten stattfindet. Folge dieser Versteigerungen
und Verk#iufe auBerhalb Bariloches ist eine grundlegende Umschichtung der
Besitzstruktur in dem Sinne, daB immer mehr Grundstiicke in den Besitz Orts-
fremder ilibergehen (iiber 80%), so daB die Konzentration des Fremd-
besitzes am Lago Nahuel Huapi neben der intensiven Grundstiicksparzel-
lierung zu einem weiteren Indikator der sozial-dkonomischen Prozesse und
Strukturen wird (vgl. dazu auch RupperT 1962).

Der Grundpreis bei der Versteigerung richtet sich im allgemeinen nach den
Forderungen des Grundstiickeigentiimers und der Verkaufsagentur, die ihre
etwa dem Grundstiickswert entsprechenden hohen Ausgaben fiir die Erschlie-
Bungsarbeiten ausgleichen miissen und dazu noch einen Profit erzielen wollen,
schlieBllich nach Gro6Be, Lage und ErschlieBungszustand der einzelnen Parzellen,
wobei natiirlich Angebot und Nachfrage als Regulativ hinzutreten. Die Moglich-
keit des langfristigen Ratenkaufs (z. T. 140 Monatsraten) wird von den Kiufern
sehr begriiBt, da die anhaltende Geldentwertung im Lande den Kaufpreis de
facto wesentlich senkt.

Die Grundstiickspreise in den einzelnen Parzellierungsgebieten
(Loteos) schwanken auBerordentlich. Dennoch ist eine deutliche Raumabhingig-
keit darin zu erkennen, dal die Quadratmeterpreise mit der Distanz vom See-
ufer rasch abfallen, um erst in einer Entfernung von etwa 800 m relativ aus-
geglichene, allerdings sehr niedrige Werte zu erreichen (vgl. Abb. 2). Diese
rdumliche, quantitativ faBbare Regelhaftigkeit der Preisgestaltung iiberlagert
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ganz offensichtlich andere Kriterien wie die Lage an ausgebauten Durchgangs-
straBen, in Bereichen mit Panoramablick oder etwa der unterschiedliche Stand
der ErschlieBungsarbeiten.

Es zeigt sich gegenwirtig immer deutlicher, daB bei den K#dufern nur selten
die Absicht besteht, das erworbene Grundstiick zu bebauen, sei es auch nur
mit einem kleinen Ferienhaus. Von den 1964 im erwidhnten PLAN FISICO
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Abbildung 2

Grundstilickpreise (Basispreise des Steueramtes 1966) in Abhingigkeit von der Seeufer-
distanz am Lago Nahuel Huapi. A: Seeufer; B: DurchgangsstraBe nach Bariloche;
C: unterer Hang des Cerro Otto; D: unerschlossene Nebenstrage.

erfaBten 4202 Parzellen waren nur 268 mit einem Haus bebaut. Rd. 94% der
Parzellen waren also noch unbebaut (vgl. dazu auch Abbildung 3). Dies ist
wohl das wichtigste Indiz fiir die Tatsache, daB die Parzellierung und der Er-
werb von Grundstiicken meist nur aus finanziellen, vor allem aber spekula-
tiven Absichten erfolgt. Selbst auf Reklameschildern wird auf die Moglich-
keit der gilinstigen Kapitalanlage und auf die kiinftige Bodenwertsteigerung
hingewiesen: , Vendemos estos excepcionales lotes, la mejor inversién para
el futuro“ (Wir verkaufen diese auBergewodhnlichen Grundstiicke, die beste
Kapitalanlage fiir die Zukunft). Diese nicht selten zu findende Formulierung
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kennzeichnet wohl am treffendsten die sozial-wirtschaftlichen Hintergriinde
und Motivationen der intensiven Grundstiicksparzellierungen.

Die Aufschliisselung des vorliegenden Archivmaterials nach dem Alter
der existierenden Hiuser auf den parzellierten Grundstiicken ergibt die zunéchst
{iberraschende Feststellung, daB von den zwischen 1940 und 1964 errichteten
268 Gebiuden nur 89 aus der Zeit von 1954 bis 1964 stammen, so daf3 sich hier
sogar ein Riickgang in der Intensitit der Baut&dtigkeit abzeichnet. Kenn-
zeichnend ist auch die Beobachtung, daB sich die Zahl der Sommerhiuser
in dem Ferienzentrum ,Valle del Sol“ seit 1966 bis 1972 trotz des inzwischen
erfolgten Anschlusses an eine asphaltierte Durchgangsstrae nicht vermehrt hat
(vgl. Abbildung 3 u. Eriksen 1970, S. 245).

Fragt man nach den Ursachen dieser auffilligen Erscheinung, die auf den
ersten Blick im Widerspruch zur anhaltenden Parzellierungswelle zu stehen
scheint, so gilt es zunichst festzuhalten, daB8 in den wenigsten jiingeren Loteos
bisher alle Parzellen verkauft worden sind, wie es aus den Verkaufsangeboten
und Unterlagen der Grundstiicksagenturen nachzuweisen ist. Man schatzt sogar,
daB nur etwa die Hilfte der rd. 29 000 am Lago Nahuel Huapi vorhandenen
Parzellen bisher verkauft ist.

Bei dem also offenkundig gegenwirtig herrschenden Uberangebot
an Grundstiicken bleiben insbesondere jene Parzellen unverkauft, die den An-
spriichen beziiglich der ErschlieBungsarbeiten und landschaftlichen Attraktivi-
tat nicht entsprechen. Es kommt hinzu, daB der Bau eines Ferienhauses trotz
der verbesserten VerkehrserschlieBung des Andengebietes immer noch durch
die groBe Entfernung zum Erstwohnsitz der meist ortsfremden Parzellen-
besitzer behindert wird. Damit entfdllt praktisch der Bau von Wochenend-
hiusern. Als Hemmnisse fiir den Bau von Ferienhdusern kommen ferner hinzu:
die rapide steigenden Baukosten, der Mangel an geeignetem Aufsichtspersonal
fiir die ferienlose Zeit und schliefllich auch der zunehmende Wunsch, die Ferien
beweglicher zu gestalten, d. h. sich nicht an einem Ort lidngere Zeit festzu-
setzen, sondern mit dem eigenen Kraftfahrzeug verschiedene Regionen und
Hotels anzusteuern.

So kann die Tatsache, daB8 trotz dieser Voraussetzungen dennoch die Par-
zellierung und der Verkauf von Grundstiicken stindig anhalten, wiederum
nur durch die finanzielle Motivation des Grundstiickserwerbs er-
klart werden: Der Kiaufer hat die Absicht, sein Vermdgen unter giinstigen
Zahlungsbedingungen (Ratenzahlung bei inflationidrer Geldentwicklung) anzu-
legen, es auf diese Weise zu sichern und seinen Wert durch spiteren Verkauf
auch des noch nicht bebauten Grundstiicks in einer Zeit stirkerer Nachfrage
im Rahmen der Ausweitung des Touristenbetriebes mdglichst noch zu steigern.
Einzelne schon erfolgte und sehr eintrigliche Weiterverkdufe mit hohem Gewinn
(liiber 500%) bestirken den Parzellenbesitzer in seiner spekulativen Hoffnung,
wenn auch die Menge der noch nicht verkauften Grundstiicke am See ihn dar-
auf hinweisen sollte, daB das Angebot die Nachfrage gegenwirtig noch weit
iibersteigt.

Es ist kennzeichnend, da8 vielen Besitzern, die ihre Grundstiicke in Buenos
Aires ersteigert haben, die exakte Lage und der Zustand ihres Grundstiickes
kaum bekannt ist. Sie wissen nicht, daB8 das Gelénde teilweise durch Sumpf,
Sandgruben, steile Hinge, Felskuppen oder mangelndes Panorama oft tatsich-
lich nur wenig attraktiv fiir den Bau eines Ferienhauses ist. Sie erfahren nicht
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einmal etwas davon, wenn sich gelegentlich ,Intrusos“ (Eindringlinge, wilde
Siedler) in primitiven Holz- oder Blechhiitten auf der Parzelle niedergelassen
haben. In Einzelfidllen konnte es geschehen, da3 ein Sommerhaus versehentlich
bei der groBen Zahl gleichgestalteter Kleinparzellen auf dem falschen, d. h. be-
nachbarten Grundstiick errichtet wurde, ohne daB die Parzellenbesitzer es
bemerkten.

e) Parzellierung und Landschaftsgestaltung

Das #duBere Ergebnis der exzessiven Besitzzersplitterung im Verwaltungs-
bereich (Ejido) von Bariloche ist ein vélliger Wandel von Bild und Struktur
der Kulturlandschaft. Das iibersichtliche, relativ klar gegliederte Ge-
fiige von Lotes agricolas, das noch 1934 existierte, ist einem uniibersichtlichen
Gewirr von Kleinparzellen, StraBen und Wegen gewichen (vgl. Abbildung 1).
Fast der gesamte Uferstreifen zwischen der Stadt Bariloche und der Halbinsel
Llao Llao ist gegenwirtig parzelliert. Einzelne frithe Loteos (insbesondere
die Villa Llao Llao) fungieren bei der Ausbreitung der Parzellierungswelle
eindeutig als Innovations-Zentren. Von diesen Zentren aus, die zu-
gleich mit vielbesuchten Hotels ausgestattet sind, machte man sich mit der nihe-
ren Umgebung vertraut und konnte Kontakt mit den Landbesitzern ankniipfen 1.

Durch die gradlinige Begrenzung von benachbarten Parzellierungsgebieten
sind heute in der Anlage der Loteos meist noch die Grenzen der ehemaligen
Lotes agricolas zu erkennen. Einzelne urspriingliche Landlose der Agrarkolonie
sind in ihrer Gesamtheit aufgeteilt worden, andere nur teilweise.

Folge der individuellen und isolierten Parzellierungen ist die Entwicklung
eines sehr uneinheitlichen und z. T. unsinnigen Wegenetzes. Viele Wege
enden blind, so daB manche Lotes keine Verbindung untereinander haben.
Einige Wege sind eher nach Gesichtspunkten der geometrischen Vielfalt als
nach den praktischen Anforderungen des Verkehrs ausgerichtet. Ein wieder-
kehrendes Muster ist nur selten zu beobachten. Zwischen meist dlteren schema-
tischen Schachbrett- und Streifengrundrissen und vollig unregelmiBigen, nicht
an geometrische Figuren angelehnten StraBenfiihrungen gibt es die verschie-
densten, teilweise verspielt wirkenden Ubergangsformen. Einzelne Lotes agri-
colas sind sukzessive in Abstinden von mehreren Jahren parzelliert worden,
so daB innerhalb eines Loteos sehr unterschiedliche Wegenetze und Parzellen-
grofen auftreten konnen. Je jiinger die Parzellierung ist, umso Kkleiner sind
in der Regel die Parzellen (bis unter 600 m2).

Schwerwiegender als die Loteogliederung wirken sich jedoch im Hinblick
auf die Zukunftsentwicklung des Tourismus andere Erscheinungen im Gefolge
der Parzellierungen aus. Es besteht die Gefahr, daB durch die dem Verkauf
vorangehenden ErschlieBungsarbeiten und durch die folgende unorganische
Bebauung ausgedehnte Landstriche absolut ihres landschaftlichen Reizes und
damit der Attraktivitdt fiir den Touristen beraubt werden.

Fast stets sind die ErschlieBungsarbeiten mit einer rigorosen Vernich-
tung des ehemaligen Waldbestandes verbunden. Die ohnehin aufgrund
der klimatischen Grenzlage in Steppenndhe gefdhrdeten Waldbestdnde sind
stark gelichtet worden, so daf sich jetzt an ihrer Stelle auf den zwar teilweise
schon verkauften, aber noch nicht besiedelten Parzellen, ebenso auch auf den

1 Zum Phinomen der Informationsausbreitung bei der Entwicklung von Ferienhaus-
siedlungen vgl. ALDSKOGIUS 1967, S. 92 ff.
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abgesteckten und planierten StraBen wildwuchernde Steppengridser und
-striaucher ausbreiten. GroBe Reklametafeln, die auf bevorstehende Versteige-
rungen hinweisen, Elektrizitidtsleitungen und Wasserbehélter als Bestandteile
der ,obras de urbanizacién“ verschandeln zusétzlich das kahle Gelédnde.
Es kommt hinzu, daB der Zugang zum Seeufer und der besonders geschitzte

Pd Hosteria

[®] wohnhaus

S projektierter
Weg

Abbildung 3
Ferienhauskolonie ,Valle del Sol“ (Lote agricola 75). Parzellierung und Bebauung 1972

Ausblick auf den See und auf das Gebirgspanorama behindert bzw. verun-
staltet ist.

Durch die Preisentwicklung sind — &hnlich wie an vielen Seeufern in
europdischen Fremdenverkehrsgebieten2 — die Bodenpreise inzwischen rapide
gestiegen, so daB3 sie nur noch von wenigen vermégenden Personen aufgebracht
werden kénnen (vgl. Abbildung 2). Andere Seeuferpartien sind seit
mehreren Jahrzehnten durch Privatbesitz dem Zugang der Touristen entzogen.

® Vgl. RUPPERT 1962 u. ALDSKOGIUS 1967.
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Die wenigen bisher errichteten Ferienhduser sind in ihrem Baustil sehr
unterschiedlich, wenn auch meist nach modernen europédisch-nordamerikanischen
Vorbildern gestaltet. Sie verteilen sich unregelmiBig iliber die erschlossenen
Gebiete (vgl. Abbildung 3 u. Eriksen 1970, S. 242), so dal auch daraus wieder
schwerwiegende Probleme fiir die weitere VerkehrserschlieBung und fiir die
Versorgung der teilweise mehrere Monate dort lebenden Touristen entstehen.

Die Einzugsbereiche von Schulen (fiir die Kinder der relativ
wenigen verbliebenen Einheimischen) und der Kaufldden sind recht ausge-
dehnt und bisher noch nicht ausreichend durch Verkehrslinien erschlossen.

Die frithere, immerhin noch physiognomisch deutlich wahrnehmbare
landwirtschaftliche Aktivitat ist inzwischen fast voéllig erloschen.
Nur punkthaft isoliert finden sich in wenigen Teilbereichen noch kleine Hofe,
von denen aus Ackerbau, Viehhaltung oder Gartenbau betrieben wird. Nicht
selten ist dabei eine deutliche Anlehnung an den Fremdenverkehr zu erkennen,
insbesondere bei mehreren Milcherzeugungsbetrieben (Tambos) und bei ein-
zelnen Gértnereien (Gemiiseanbau und Blumenzucht). Im iibrigen ruht jegliche
produktive Wirtschaft.

4. Die Konzeption eines Raumordnungsplanes

Erst vor etwa 10 Jahren begannen die fiir die Entwicklung des Fremden-
verkehrs verantwortlichen Behorden (insbesondere die Stadtverwaltung von
Bariloche und die Direccién Provincial de Turismo der Provinz Rio Negro),
Uberlegungen iiber die aus der hier aufgezeigten Entwicklung erwachsenden
Probleme anzustellen. Man erkannte sehr klar die groBen Gefahren, die
im Hinblick auf eine gewiinschte Ausweitung des Tourismus aus der irrationa-
len Bodennutzung und aus der Vernichtung eines attraktiven Landschaftsbildes
am Lago Nahuel Huapi erwachsen. Man befiirchtete eine voéllige, irreversible
Verschandelung der Seen- und Gebirgslandschaft, die nach wie vor als Haupt-
attraktion in der Werbung fiir die ,,Argentinische Schweiz®“ herausgestellt wer-
den mufBte. Dariiber hinaus sah man die Gefahr, dal durch einen zu starken
privaten EinfluB3 kiinftig raumordnerische Eingriffe vollig unméglich gemacht
werden kénnten.

Ergebnis dieser Uberlegungen war der an eine Planungskommission der
Universitdt Rosario erteilte Auftrag, die bestehende Situation am Lago Nahuel
Huapi zu analysieren und einen Raumordnungsplan fiir das Fremden-
verkehrsgebiet — einschlielich der Stadt Bariloche — vorzulegen. Auch in
dieser Stadt hatten sich verschiedene Fehlentwicklungen angebahnt, wie sie
fiir viele Fremdenverkehrsstddte charakteristisch sind: unkontrollierte, dichte
Bebauung der innerstddtischen Grundstiicke, enorme Boden- und Mietpreis-
steigerungen, sehr unharmonischer Baustil, Entwicklung ausgedehnter Armen-
viertel am Stadtrand infolge intensiver Zuwanderung, mangelnde verkehrs-
méflige und sanitdre ErschlieBung von neuen, rasch wachsenden Stadtteilen
sowie vollig einseitige Ausrichtung des Wirtschaftslebens auf den Tourismus.

Der Raumordnungsplan liegt inzwischen als sog. ,PLAN REGULADOR*“
oder ,,PLAN FISICO“ vor. Er weist mit Nachdruck auf die oben skizzierten
Fehlentwicklungen in diesem Fremdenverkehrsgebiet hin und versucht, Wege
in Richtung auf eine kiinftige Neuordnung des Raumes aufzuzeigen.

Die Grundziige der neuen Raumordnung wurden in einer Karte fest-
gelegt, die hier in vereinfachter Form wiedergegeben ist (vgl. Abbildung 4).
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Der fiir den Tourismus interessante Bereich innerhalb der ehemaligen Kolonie
am Lago Nahuel Huapi wurde in 7 Teilrdume untergliedert, die sich gréBten-
teils an die heute existierenden Einzugsbereiche von Schulen und Kaufldden
anlehnen. Auch in anderer Hinsicht mufl der Plan natiirlich auf die gegen-
wirtig gegebene Situation Riicksicht nehmen. Die Karte 148t jedoch erkennen,
daB keineswegs das gesamte Gebiet fiir eine Nutzung durch den Fremden-
verkehr vorgesehen ist. Vielmehr bleiben groBe Areale als Landreserven
(meist noch stirker bewaldete Berghinge und -kuppen, Halbinseln und Inseln)
und als kiinftig wieder landwirtschaftlich zu nutzende Gebiete (fiir Ackerbau-
Chacras und Viehzuchtbetriebe) ausgeklammert. Weiterhin werden klar be-
grenzte, funktional bestimmte Teilbereiche fiir das Militdr, die Industrie in
Bariloche und fiir eine auf der Halbinsel Llao Llao geplante Universitit
ausgegliedert.

Die eigentlichen Erholungs- und Touristengebiete beschrianken sich nach
diesem Plan auf wenige ufernahe Partien am Lago Nahuel Huapi, am Brazo
Campanario und am Lago Perito Moreno.

Auffillig ist die betonte Trennung von Wohngebieten mit unter-
schiedlichen, aber klar festgelegten (minimalen) Grundstiicksgré8en. Sinn dieser
Festlegung ist es natiirlich, die intensive Grundstiicksparzellierung entscheidend
einzuschrinken und nur in wenigen TeilrAumen MinimalgroB8en von 0,06 ha
zuzulassen. Es handelt sich hier in den einzelnen Féllen um schon existierende
Parzellierungsgebiete, die im Stil einer Ferienkolonie mit Sommerh&dusern
bebaut sind (z. B. Parque Casteigts und Valle del Sol, vgl. Fig. 3), oder um
idltere Verdichtungs- und Versorgungszentren in der Kolonie (insbesondere
P. Moreno und Colonia Suiza).

Auch die am rechten Kartenrand noch erscheinende Stadt Bariloche
ist insofern in die Planung eingeschlossen, als klar zu trennende Stadtviertel
unterschieden werden (Innenstadt — area urbana —, Stadtrand, Industrie-
gebiet, Stadterweiterungsgebiet u. 4.). Das Stadterweiterungsgebiet schiebt sich
schon heute am FuBe des Cerro Otto weit nach Westen in das Gebiet der
ehemaligen Kolonie vor. Umgekehrt reicht das geplante Ackerbaugebiet
(Chacras) weit an die Innenstadt heran und erfaBt Flichen, die gegenwirtig
bereits als Wohngebiete dicht besiedelt sind.

Einige andere Bestimmungen des Raumordnungsplanes gehen nur aus
den schriftlichen Erlduterungen zur Karte hervor. So soll es die wichtigste
Aufgabe der Regionalbehérde sein, im Sinne der Erhaltung der Land-
schaft (politica de conservacién) die weitere Parzellierung zu unterbinden,
da die vorhandenen Grundstiicke sowohl die Zahl der Kaufinteressenten wie
erst recht die Zahl der am Bau von Ferienhidusern Interessierten weit iiber-
steigen. Gleichzeitig soll versucht werden, schon in Privateigentum iiberge-
gangene Parzellen zuriickzugewinnen, sei es durch Kauf, sei es in Ausnahme-
fillen durch Enteignungen oder sei es durch eine entsprechende Steuerpolitik.
Insbesondere leerstehende und nicht gepflegte Parzellen sollen mit hohen
Sondersteuern belastet werden, so daB die Neigung zur Grundstiicksriickgabe
gefordert wird. Der weitere Ausbau von Wegen und Gebiduden soll kiinftig
strengeren Bestimmungen und Kontrollen als bisher unterworfen werden.
Das Baumaterial (gemischt Bruchstein und Holz), die GréBe und die Dachform
der Hiuser, die Art der StraBenbedeckung u. 4. werden vorgeschrieben.
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Nach einheitlichem Konzept sollen dem Tourismus neue Wege, Aussichts-
punkte, Rastplidtze u. 4. erschlossen werden. Dies gilt besonders fiir die Seeufer,
die — wie betont — noch iiberwiegend in privater Hand sind. SchlieBlich sollen
durch eine Intensivierung der Aufforstung (insbesondere mit verschie-
denen nordamerikanischen Pinus-Arten) zerstorte Waldgebiete wieder herge-
richtet werden, um den Landschaftscharakter des waldreichen Seen- und
Gebirgslandes soweit wie moglich zu erhalten oder wiederherzustellen.

5. Méglichkeiten und Probleme der Realisierung des Raumordnungsplanes

In Anbetracht der schon weit fortgeschrittenen Entwicklung der Parzel-
lierungen und der unvermindert anhaltenden Bodenspekulation ist es natiirlich
auBerordentlich schwierig, den Raumordnungsplan in seinem oben umrissenen
Umfange zu realisieren. Schwierigste Aufgabe wird es ohne Frage sein, den
Anspruch der Allgemeinheit auf die Nutzung des Raumes soweit durch-
zusetzen, da3 der bereits tief verwurzelte und auch seinerseits durch Grund-
rechte gestiitzte private EinfluB nicht iibermiBig eingeschrinkt wird. Wie
in manchen Teilen Siiddeutschlands wird auch hier das Seeufer zu einem
Politikums3.

Da ein Ende der Geldentwertung und damit des Strebens nach Grund-
stiickserwerb noch keineswegs abzusehen ist, kann aus dieser sozial-wirt-
schaftlichen Situation heraus nicht unbedingt mit einem baldigen Abklingen
der Parzellierungswelle gerechnet werden, es sei denn, daB der Regional-
behdrde (Municipalidad von Bariloche) tatsédchlich gelingt, durch entsprechende
Dekrete die weitere Parzellierung absolut zu unterbinden. Dafiir fehlt es jedoch
im Lande an einer ausreichend stabilen und kontinuierlichen politischen Ent-
wicklung. Hiufige revolutionire Umstiirze fithren oft in Abstinden weniger
Jahre zu einem kompletten Wechsel der verantwortlichen Regierungs- und
Verwaltungsspitzen. Parteipolitische Erwigungen lassen es zudem stets als
wenig ratsam erscheinen, allzu sehr in die Privatsphére einzugreifen. Aufgrund
der mit den politischen Schwankungen verbundenen wirtschaftlichen Krisen
sind auch die finanziellen Mittel, die fiir den Riickkauf von Grundstiicken
und fiir die 6ffentlichen Arbeiten im Geldnde (StraBSenbau, Aufforstung u. i.)
erforderlich wiren, auSerordentlich gering.

Mit finanzieller und personeller Hilfe auf nationaler oder provinzialer
Ebene ist also kaum zu rechnen, so daB8 auch hier weitgehend die private
Initiative und die lokalen Behérden mafBgebend bleiben werden. Die private
Initiative erstreckt sich bisher noch auf die Planung und auf den Ausbau
einzelner Erholungsgebiete (mit einer Kombination von Unterkiinften, Erho-
lungs- und Sportanlagen, Aussichtspunkten u. 4.). Das GroBhotel Llao Llao
(350 Betten) an der Zufahrt zur gleichnamigen Halbinsel ist mit seinen ver-
schiedenen, dem Tourismus dienenden Einrichtungen seit etwa 1940 in dieser
Hinsicht absolutes Zentrum des Fremdenverkehrs am See. Hier wird der
weitere Ausbau vor allem von privaten Unternehmern getragen, die das Hotel
von der wenig erfolgreichen, da mit langem Instanzenweg arbeitenden National-
parkbehdrde iibernommen haben.

? Vgl. R. FINKENZELLER 1970.
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Auch auf der lokalen Verwaltungsebene haben die Uberlegun-
gen zur Raumordnung bereits einen konkreten Niederschlag gefunden. Durch
zwei ,Ordenanzas de Subdivisiones* (1966 u. 1972) wurden inzwischen von der
Stadtverwaltung straffere Vorschriften zur Grundstiicksparzellierung, -nutzung
und -bebauung im oben skizzierten Sinne erlassen. Sie legen die minimalen
ParzellengroBSen (200—10 000 m2) und StraBenfrontbreiten (10—50m) fiir die
einzelnen Planungsrdume fest.

Leider enthidlt der PLAN FISICO auch Vorschlidge fiir eine Struktur-
verbesserung, die durchaus unrealistisch sind und kaum jemals ver-
wirklicht werden konnen. So gehen etwa die Uberlegungen zur voélligen Neu-
gestaltung der Stadt in Anbetracht der schon weit fortgeschrittenen Bau-
entwicklung an der Wirklichkeit klar vorbei. Ebenso ist es illusorisch, mit einer
Neubelebung der Agrarwirtschaft und hier insbesondere des Ackerbaus in dem
vorgesehenen AusmafBe zu rechnen. Die konkrete Erfahrung in der Region
zeigt, wie in vielen Touristengebieten der Erde—, daB der Riickgang der Land-
wirtschaft aufgrund der neuen Moglichkeiten der Existenzsicherung durch
den Fremdenverkehr eher beschleunigt als aufgehalten wird.

Insgesamt gesehen sind also die Moglichkeiten einer Realisierung des
Raumordnungsplanes gegenwirtig noch relativ gering. Es mufBl jedoch schon
als ein bedeutender Fortschritt gewertet werden, da3 {iberhaupt die an-
stehenden Probleme im Hinblick auf die weitere Entfaltung des Fremdenver-
kehrs als der einzigen echten Entwicklungsgrundlage der Region erkannt
wurden und daB bereits Ansdtze zu einer Bewailtigung dieser fiir fast alle
argentinischen Fremdenverkehrsgebiete charakteristischen Probleme erkennbar
sind.
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Zusammenfassung

Eine Vielfalt sozialer und wirtschaftlicher Faktoren hat in den vergangenen
Jahrzehnten in den bedeutendsten Zentren des argentinischen Fremdenverkehrs
zu einer starken Bodenspekulation und zu exzessiven Grundstiicksparzellierun-
gen gefiihrt. Am Beispiel der nordpatagonischen ,,Argentinischen Schweiz*“ wer-
den die Voraussetzungen, Praktiken und Konsequenzen dieser die Kulturland-
schaft tiefgreifend beeinflussenden Erscheinungen untersucht.

Insbesondere die hohe Geldentwertungsrate der vergangenen Jahre hat
das Streben nach Grundstiickserwerb durch ortsfremde Personen — vor allem
aus dem Raum von GroB-Buenos Aires — anhaltend wachsen lassen, wobei

3%
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weniger die Absicht besteht, auf dem Grundstlick ein Ferienhaus zu errichten,
als vielmehr zu einer sicheren Geldanlage mit der Moglichkeit spiterer speku-
lativer Weiterverkdufe zu gelangen. Die mit der Parzellierung #lterer landwirt-
schaftlicher Grundstiicke verbundenen ErschlieBungsarbeiten haben zu tief-
greifenden Problemen des Landschaftsschutzes und der Raumordnung gefiihrt,
so daB in den vergangenen Jahren im Interesse einer Erhaltung der touristischen
Attraktionen Raumordnungsplidne erstellt werden mufBiten. Es wird gezeigt,
daB diese Pline aus wirtschaftlichen und politischen Griinden gegenwirtig
kaum realisiert werden kénnen, so daB die aus Spekulation und Parzellierung
erwachsenden Probleme in absehbarer Zukunft noch nicht geldost werden
koénnen.

Summary

Speculative Transactions as to Landed Estates and Fragmentation of Lots
in Tourist Areas in the Argentine

Manifold social and economic agents have brought about a great number
of speculative transactions as to landed estates and a fragmentation of lots
in the most important centres of tourist traffic in the Argentine during the
past decades. With reference to the ,,Switzerland of the Argentine® in Northern
Patagonia the prerequisites, usages and effects of these activities that are
influencing the cultural landscape considerably are being studied.

Especially the high rate of inflation during the past years made the trend
to acquire lots on the part of non-resident buyers, mainly living in the area
of Larger Buenos Aires, grow steadily. Normally there is no intention to have
a second home for holiday use built on the lot, it is considered a secure in-
vestment, possibly to be sold with a profit at a later date.

The parcelling of areas used agriculturally so far entails development
measures resulting in serious problems as to landscape conservation and re-
gional planning. Therefore masterplans had to be drawn up during the past
years to protect the attractive areas for tourist traffic. It is shown that these
plans can hardly be enforced for economic and political reasons at present,
therefore the problems resulting from speculative transactions and the par-
celling of land cannot be solved in the near future.

Résumé

Spéculation fonciére et morcellement de terrain dans les centres touristiques
d’Argentine

Une foule de facteurs sociaux et économiques a provoqué, au cours des
derniéres dizaines d’années, une vive spéculation fonciére et un morcellement
excessif du terrain dans les grands centres touristiques d’Argentine. La ,,Suisse
d’Argentine“ dans la Patagonie du Nord sert ici d’exemple pour démontrer les
causes, les pratiques et les conséquences de ce processus qui transforme pro-
fondément le paysage humanisé.

C’est notamment le taux de dépréciation monétaire, assez élevé dans les
années derniéres, qui a renforcé continuellement la tendance a des achats fon-
ciers; les intéressés en sont surtout des non-indigénes, venant de la région de
Grand-Buenos-Aires, n’ayant guere l'intention de construire une maison de



Bodenspekulation und exzessive Grundstiicksparzellierungen 37

vacances, sur leur propriété fonciére mais d’en faire un siir placement de fonds
avec la possibilité de ventes spéculatives. Le parcellement du terrain autrefois
agricole, nécessitant aujourd’hui une mise en valeur, a provoqué de grands
problémes concernant ’'aménagement du territoire et la protection du paysage;
pour maintenir les attractions touristiques, il fallait élaborer des plans d’organi-
sation. Mais l'auteur démontre que, par des causes économiques et politiques,
il ne sera guére possible de réaliser de tels projets de planifications actuelle-
ment et que par conséquence les problémes résultant de la spéculation fon-
ciére et du morcellement de terrain ne seront pas résolus sous peu.
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