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Residenzialtourismus auf Mallorca — Urban-touristische
Raumproduktion und regionale Muster

ANGELA HoF

Zusammenfassung

Residenzialtourismus bzw. Zweitwohnungstourismus ist
integraler Bestandteil der Erneuerung und Modernisierung der
spanischen Tourismuswirtschaft und hat wesentlich zu einer
beschleunigten Verbauung und weiteren Verstddterung der
gesamten spanischen Mittelmeerkiiste beigetragen. Der
Beitrag stellt diese Entwicklung in den Kontext internationaler
Immobilieninvestitionen in Spanien. Die Balearen nehmen die
Spitzenposition auf dem spanischen Markt ein, insbesondere
bei den Luxusimmobilien. Der strukturelle Bevélkerungs- und
Siedlungswandel durch Residenzialtourismus wird als Ergebnis
urban-touristischer Raumproduktion verstanden: lebensstilge-
bundene Mobilitdit und Multilokalitdt von Akteuren auf der
Nachfrageseite und Zweitwohnsitze sind kausal miteinander
verkniipft, aber rdumlich nicht unmittelbar zusammenhdn-
gend. Residenzialtourismus als urban-touristische Raumpro-
duktion ist zugleich Ermdglichung und Resultat der rdumli-
chen Mobilitdt internationaler Immobilieninvestitionen.
Ferienimmobilien und Residenzialtourismus auf Mallorca sind
Teil eines spezifischen ,spatial fix‘ und dienen der Zirkulation
eines Teils des fixen Kapitals in Form von gebauter Umwelt
bzw. Urbanisierung im Prozess der Kapitalakkumulation.
Ergebnisse zu Bevélkerungszahl, -dichte und -entwicklung,
zum Ausldnderanteil und der Zahl der Zweitwohnsitze auf
Gemeindeebene zeigen Unterschiede in der residenzialtouristi-
schen ErschliefSung Mallorcas auf und werden mit friitheren
Studien verglichen. Die hier diskutierten Ergebnisse beleuchten
die komplexe Verstddterung einer Ferieninsel durch eine
multinational geprdgte Ansiedlungsdynamik in Form des
Residenzialtourismus. Noch konzentriert sich Residenzialtou-
rismus hauptsdchlich auf die touristisch geprdgten Kiistenge-
meinden, die jiingere Gesetzgebung in der Stadtplanung ist
jedoch ein politisches Signal fiir die Ausweitung von Siedlungs-
fldchen im Inselinneren, um weiterhin Wirtschaftskraft durch
Residenzialtourismus zu entwickeln. Angesichts der lokalen
06konomischen Bilanz und des Fldchenverbrauchs wird die
Nachhaltigkeit des residenzialtouristischen Modells kritisch
hinterfragt.

Zweitwohnsitze, Ferienimmobilien; Bevolkerungsentwicklung; Bevol-
kerungsstruktur; Inseldemographie; Qualitdtstourismus; Auslidndische

Investitionen in Spanien

Abstract

Residential tourism in Mallorca - Urban-tourist pro-
duction of space and regional patterns

Residential or second home tourism is an integral part of
socio-economic tourist modernization in Spain and has
contributed substantially to an accelerated and further
urbanisation of the Spanish Mediterranean Coast, with urban
and demographic growth being the most significant expres-
sions of the process. This contribution situates this develop-
ment in the context of international foreign investment into
real estate in Spain. The Balearics are in the lead position on
the Spanish second home property market, especially for
luxury properties. The observed structural changes in popula-
tion and urban areas through residential tourism are concep-
tualised as urban-tourist production of space and an example
of urban land teleconnections. Changes in distinct urban-tour-
ist locations are linked to distant places through a complex set
of processes. Here, the link is between lifestyle mobility and
urbanisation dynamics and associated land changes, even
though the agents and processes are not colocated. In the built
environment, residential tourism has blended with demograph-
ic and urban growth. The term urban-tourist landscape is used
in this paper to describe the outcome of this development
model. Empirical results on population development and
density, proportion of foreign nationals and second homes at
municipality level show distinct spatial patterns in residential
tourism in Mallorca and are compared to previous findings by
other authors. The results presented here highlight the complex
urbanization of a holiday island through multinational
settlement dynamics in the form of residential tourism. While
residential tourism is at present more concentrated in coastal
municipalities, recent changes in urban and regional planning
laws are sending political signals to relax or lift planning
restrictions that hitherto prevented further urban growth or
sprawl. Consequently, the island’s interior is becoming attrac-
tive for residential tourism as socio-economic growth machine.
The paper discusses the sustainability of this urban-tourist
residential model.

Second homes; second home rentals; population development; popu-

lation structure; island demography; quality tourism; foreign direct

investment in Spain
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Einleitung

Mallorca gilt zu Recht als idealtypische
massentouristische Destination. Das ,Ba-
learische Modell' ist die fordistische
Kommodifizierung von Tourismus durch
eine Verkniipfung billiger Transportmit-
tel, gut ausgestatteter giinstiger Hotels
mit Strandverfiigbarkeit, Sicherheit und
vertrauter sozialer Umgebung in einem
Produkt, das durch eine enge arbeitstei-
lige Kooperation zwischen lokalen Hote-
liers und vorwiegend britischen und
deutschen Reisekonzernen entwickelt
wurde (BuswegLL 2011). Die Balearenin-
sel Mallorca bereisen im langjahrigen
Mittel seit 1996 iiber 8 Mio. Touristen
jahrlich, die durchschnittliche Wachs-
tumsrate der Touristenzahlen betragt
6,6 % (1960-2011) und unterstreicht den
wirtschaftlichen Erfolg und die Persis-
tenz des ,Sonne-und-Strand‘-Destina-
tionsmodells. Trotz immer wieder be-
schworener Untergangsszenarien macht
dieses Tourismusmodell durch Produkt-
innovationen und Qualitatsverbesserun-
gen die Insel weiterhin zu einer der er-
folgreichsten touristischen Destinationen
weltweit (vgl. AcuiL6 2010; Hor u.
ScHMITT 2011). Schon frith wurde die er-
folgversprechende Weiterentwicklung
insbesondere der mallorquinischen Tou-
rismuswirtschaft unter dem Leitmotiv
»Qualitdtstourismus“ (ScHMITT 2000, S.
54ff.) kritisch diskutiert und die Umwelt-
vertraglichkeit dieser Entwicklung hin-
terfragt. Der mallorquinische Quali-
tatstourismus etabliert qualitativ hoch-
wertige und vor allem teure Formen des
Tourismus und gliedert sich in vier Seg-
mente: Nautischer Tourismus, Golftouris-
mus, Agrotourismus und Residenzialtou-
rismus (SCHMITT 2000). Im Zusammen-
hang mit dem massiven Bau von
Zweitwohnsitzen wurden die weitere Fla-
cheninanspruchnahme und der steigen-
de Wasserverbrauch zu den drangenden
Umweltproblemen gerechnet, die aus den
raumlichen Nutzungsanspriichen des
Qualitatstourismus an der gesamten spa-
nischen Mittelmeerkiiste erwachsen
(SCHMITT u. BLAZQUEZ 2003; SCHMITT
1999). Vor diesem Hintergrund unter-
sucht der vorliegende Beitrag die Raum-
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relevanz des Residenzialtourismus bzw.
Zweitwohnungstourismus auf Mallorca.
Das Forschungsinteresse basiert auf der
Uberzeugung, dass die Siedlungsentwick-
lung nicht mehr hinreichend durch Erkla-
rungsansatze verstanden werden kann,
die spanische Kiistenregionen oder Tou-
rismusinseln als selbstverstandlich mas-
sentouristisch gepragt verstehen und an-
dere Tourismusformen als blofie Ergan-
zung betrachten. Residenzialtourismus
fiihrt zu einer komplexen Verstadterung
ganzer Kiistenregionen und Inselgemein-
den. Dabei bezieht sich der vorliegende
Beitrag einerseits auf theoretische Erkla-
rungsansdtze, die Raumproduktion aus
politisch 6konomischer Perspektive als
rdumliche Fixierungen zur Ermdglichung
und als Resultat der raumlichen Mobili-
tat des Kapitals im Sinne von David Har-
veys Theorie der Raumdkonomie des Ka-
pitalismus verstehen (vgl. BELINA 2011
fiir eine ausfiihrliche Diskussion). In die-
sem Zusammenhang diskutieren auch
HoF und BLAZQUEZ-SALoM 2015 im Kon-
text eines nachhaltigen Tourismus das
auf Mallorca wirksame Szenario eines
»spatial fix“ durch Residenzialtourismus
und dessen Rolle und Relevanz fiir ur-
ban-touristische Siedlungsentwicklung
und Raumproduktionen im Prozess der
Kapitalakkumulation. Die Logik dieser
Entwicklung ist untrennbar mit ihrer po-
litischen Regulierung verkniipft. Ande-
rerseits bezieht sich der vorliegende Bei-
trag auf theoretische Erklarungsansatze,
die weniger kritisch motiviert und viel-
mehr prozessorientiert argumentieren.
In aktuellen interdisziplinaren Fachdis-
kursen wird mit dem Begriff ,Urban land
teleconnections” eine neue Konzeptiona-
lisierung der Fernwirkungen und Fern-
verbindungen zwischen Akteuren, Steu-
erungsgroflen und urbanen Land-
nutzungsidnderungen diskutiert (vgl.
SETO et al. 2012). Kausale Zusammenhéan-
ge zwischen lebensstilgebundener Mobi-
litdt und Multilokalitat von Akteuren auf
der Nachfrageseite und der Urbanisie-
rung durch den Bau von Zweitwohnsit-
zen in rdumlich entfernten Landstrichen
werden als Emergenzen urbaner Tele-
konnektionen verstanden, wobei Spani-

en als europdisches Beispiel angefiihrt
wird (vgl. GUNERALP et al. 2013).

Bislang fehlt eine aktuelle Betrachtung
der Rolle des Residenzialtourismus fiir
die Siedlungsentwicklung in der Zusam-
menschau mit dem Immobilienerwerb
durch Ausldnder in konkreten Regionen.
Diese Betrachtung wird im vorliegenden
Beitrag fiir die Baleareninsel Mallorca
vorgelegt. Zum einen wird aufgezeigt,
dass die Balearen sich durch Residenzial-
tourismus zu einer Topdestination fiir
den internationalen Immobilienmarkt
entwickelt haben. Zum anderen wird die
Raumrelevanz des Residenzialtourismus
auf Gemeindeebene anhand raumlich
hoch aggregierter Statistiken dargestellt
und diskutiert.

Residenzialtourismus - zur Einord-
nung des Begriffs

Wie BREUER (2008), HUETE und MAN-
TECON (2012), MANTECON (2010) und
O’REILLY (2007) anmerken, ist der Begriff
»Residenzialtourismus” ein Widerspruch
in sich, verweist er doch gleichzeitig auf
Tourismus als eine mit Reisen und frei-
zeitgebundenen Aufenthalten aufderhalb
des Wohnorts assoziierte Aktivitdat und
auf einen Wohnsitz. Die britische Sozio-
login Karen O’REILLY (2007) diskutiert
Residenzialtourismus einerseits als
mehrdimensionale Typologie, die Aufent-
haltsdauer, Unterkunftsform und Aufent-
haltszweck umfasst, andererseits unter-
sucht sie Motive und Sinnsetzungen der
Akteure und sie erkennt explizit die phy-
sisch-materielle Dinglichkeit des Resi-
denzialtourismus an. Damit identifiziert
sie ein gesellschaftliches Phdnomen, das
Teil gesamtgesellschaftlichen
Trends der Migration von wohlhabenden

eines

zu weniger wohlhabenden Gegenden der
Welt ist. Migration ist dabei nicht nur
real, sondern auch im tibertragenen Sin-
ne einer Aneignung, eines Zugriffs durch
gesellschaftliche Akteure und ihre sozio-
O6konomischen Entscheidungen und
Handlungen in rdumlich entfernten, aber
verkoppelten, sozialen Systemen zu ver-
stehen. Dabei spielt das Ausnutzen von
Gefdllen in Einkommen, Immobilienprei-
sen und Lebenshaltungskosten ebenso



eine Rolle, wie die Suche nach hoéherer
Lebensqualitit eben gerade an Orten, die
als Tourismus- und Freizeitorte geschaf-
fen und entwickelt wurden.

In die deutschsprachige geographi-
sche Literatur haben BREUER (1992)
und insbesondere SCHMITT (2000, S. 54)
sowohl die Begriffe ,Qualitatstourismus*
als auch ,Residenzialtourismus“
(ScHmMITT 1999, S. 81) und ,Residenti-
altourismus” (ScHMITT 2000, S. 62) ein-
gefiihrt. Damit wurden die in der mal-
lorquinischen Tourismuswirtschaft ge-
die
Erneuerung der gesamten Tourismus-

pragten Begrifflichkeiten fiir

wirtschaft unter den Leitmotiven ,turis-
mo de calidad‘ und ,turismo residencial’
aufgegriffen und wissenschaftlich er-
schlossen. Residenzialtourismus wird in
dieser Arbeit in Anlehnung an die von
O‘REILLY (2007) und ScHMITT (1999;
2000) umschriebenen Konzepte ver-
standen. Dabei beschreiben die Arbeiten
von O’'REILLY (2007, 2009) die Motive
der Akteure und die unterschiedlichen
Aspekte und Formen des Residenzial-
tourismus als soziales und kulturelles
Phdanomen. SCHMITT (1999) stellt auf die
sich andeutende Rolle des Residenzial-
tourismus fiir tiefgreifende demographi-
sche und raumstrukturelle Veranderun-
gen der touristischen ErschliefRung Mal-
lorcas ab. Diese Aspekte stehen im
Vordergrund dieses Beitrags, denn das
Phdnomen des Residenzialtourismus ist
inzwischen ein bedeutender Wirt-
schaftszweig, der die lokale Siedlungs-
entwicklung beeinflusst. Dabei ist es
nicht so, dass der Residenzialtourismus
sich frei von politischen und raum- und
stadtplanerischen Mafinahmen entfaltet,
wie einige Autoren meinen (CLAVAL
2013). Vielmehr wird Residenzialtouris-
mus lokal geférdert und durch Regional-
und Stadtplanung wird ein positives In-
vestitionsklima fiir den Erwerb von
Zweitwohnsitzen geschaffen, wie Hor
und BLAZQUEZ-SaLoM (2013) fiir Mallor-
ca dargestellt haben. Zur Verdeutlichung
dieser Zusammenhdnge wird im Folgen-
den zundchst auf die Zusammenhéange
zwischen Siedlungsentwicklung und Re-
sidenzialtourismus eingegangen, bevor

dann tiefgreifende Verdnderungen durch
Residenzialtourismus auf Mallorca dar
gestellt werden.

Zusammenhidnge zwischen
Tourismus und Siedlungs-
entwicklung
Urbanisierung und neue Tourismus-
raume als urban-touristische Raum-
produktion und Ausdruck von
Fernwirkungen
Urbanisierung ist ein Prozess, der selbst
Resultat von rdumlich nicht unmittelbar
zusammenhdngenden Wirkungen oder
Kausalitaten sein kann. Welche Querbe-
ziige bestehen zu Fachdiskussionen in
der Siedlungs- und Stadtgeographie,
wenn man das Entstehen urban-touristi-
scher Stadtlandschaften betrachtet, die
sich mit verengten Zugéngen aus der Tou-
rismusforschung, der Stadtgeographie
oder anderen Disziplinen nicht fassen
lassen? Besonders in den spanischen
Kiistengebieten verzahnen sich urbane
und touristische Flachennutzungen seit
der massentouristischen Inwertsetzung
in der 1970er Jahren. Seit Beginn der
1990er Jahre setzt sich die Entwicklung
durch touristische Flacheninanspruch-
nahme in Form von Zweitwohnsitzen fort
(vgl. BARKE 2007). Im Folgenden wird
hier der Begriff ,urban-touristisch’ ver-
wendet, um die Uberlagerung sowohl der
Ursachen als auch der physisch-mate-
riellen Auswirkungen und Dinglichkeit
dieser Entwicklung zu kennzeichnen.
Aus theoretischer Perspektive sind
zwei Erklarungsansatze fiir die anhalten-
de Verbauung insbesondere der spani-
schen Mittelmeerkiiste und die komplexe
Verstdadterung ganzer Kiistenregionen
und Inselgemeinden relevant. Erstens die
politisch 6konomische Perspektive, mit
der JurRDAO (1992) schon zu Beginn der
1990er Jahre den Zusammenhang zwi-
schen dem spanischen Tourismusmodell
und der Realisierung privater finanziel-
ler Gewinne durch Stadtentwicklung dar-
legte. Dass Immobilienentwickler mit der
Unterstiitzung der lokalen politischen
Entscheidungstrager rechnen kdénnen
oder gar eng mit diesen vernetzt sind ist
insbesondere fiir die Costa del Sol in

Fachkreisen diskutiert worden (BARKE u.
FRANCE 1996). Fiir die Franco-Ara und
die Entwicklung der Platja de Palma und
Magaluf auf Mallorca hat YriGoy (2014)
dieses Zusammenwirken politischer, so-
zialer und wirtschaftlicher Akteure be-
schrieben und im Sinne kapitalistischer
Raumproduktionen interpretiert. Die Ur-
banisierung der spanischen Kiistenzonen
zur Schaffung der touristischen Betten-
kapazitat fiir diesen Massentourismus
wurde in der geographischen Fachlitera-
tur fiir sehr erfolgreiche Destinationen
des Badetourismus an der Kiiste be-
schrieben: zum Beispiel von BUSWELL
(1996) fiir die Balearen und von BARKE
und FRANCE (1996) fiir die Costa del Sol.
Dank dieser Bettenkapazitit liegt Spa-
nien mit einem Marktanteil von 8,6 % ge-
messen an den internationalen Touris-
tenankiinften nach Frankreich weltweit
auf Rang zwei (GOSSLING et al. 2012).
Aus der Perspektive der interdiszipli-
ndren Land System Science (vgl. VERBURG
etal. 2013) ist der raumliche Prozess der
urban-touristischen Siedlungsentwick-
lung durch Residenzialtourismus in
seiner physisch-materiellen Dinglichkeit
ein Resultat der Fernwirkungen und
Fernverbindungen zwischen Akteuren,
Steuerungsgrofien und urbanen Landnut-
zungsianderungen, ohne dass auf
politisch-6konomische Aspekte und Di-
mensionen eingegangen wird (GUNERALP
et al. 2013). Die Entwicklung eines Sys-
temverstiandnisses dieser Siedlungsdyna-
mik greift jedoch zu kurz, wenn die poli-
tischen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und Einflussgrofien
unberiicksichtigt bleiben. Die Ermog-
lichung des Residenzialtourismus ist mit
einer Verdnderung des spanischen und
vor allem balearischen Tourismusmo-
dells verbunden, die staatlich gefordert
und reguliert wurde (vgl. BARDOLET u.
SHELDON 2008). Die Stagnation auf dem
Markt fiir Pauschalreisen und ein Image-
verlust des konfektionierten touristi-
schen Angebotsmodells haben seit Mitte
der 1990er Jahre zu einer Neuorientie-
rung der spanischen Tourismusindustrie
gefiihrt. Die Balearen waren Vorreiter der
,Zweiten touristischen Revolution®, die in
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den 1990er Jahren die gesamte spanische
Tourismuswirtschaft erfasste und nach
Alternativen zum Strandurlaub suchen
lief3 (BREUER 2008, S. 153). Die Flexibili-
sierung des touristischen Angebots unter
dem Schlagwort ,Qualitatsurlaub“ (vgl.
ausfiihrlich dazu BREUER 2008) iiberla-
gert sich mit einem neuen Nachfragever-
halten einer in allen europdischen Lin-
dern entstehenden Freizeitgesellschaft.
Dabei wandelt sich die Erscheinungsform
der touristischen Infrastruktur. Die ,Bet-
tenburgen‘ wurden und werden erganzt
durch gering verdichtete Siedlungsstruk-
turen mit Apartmentanlagen und Einfa-
milienhausern (Gaja Diaz 2012). Die sich
dabei vollziehenden Prozesse der Gentri-
fizierung und Kommodifizierung ganzer
Stadtviertel und die Rollen der beteilig-
ten Akteure wurden fiir die Inselhaupt-
stadt Palma beschrieben (VIVES MIRO
2011) und hier zeigt sich die Anschluss-
fahigkeit an aktuelle Fachdiskussionen in
Siedlungs- und Stadtgeographie.

Urbanisierung fiir und durch den
Tourismus und Entwicklungen auf
dem spanischen Immobilienmarkt
Die Entwicklung des Residenzialtouris-
mus und der urban-touristischen Trans-
formation kann nicht isoliert von den
Entwicklungen auf dem spanischen Im-
mobilienmarkt betrachtet werden. Allge-
mein bedeutete die Einfithrung des Euro
zusammen mit dem Wegfall der Wah-
rungsrisiken eine Kapitalverbilligung und
Kapitalvermehrung, die Spanien Kapital-
zufluss aus dem Ausland brachte. Zusam-
men mit wohnungswirtschaftlichen Maf3-
nahmen des spanischen Staates entwi-
ckelte sich eine Immobilienpreisblase, die
seit dem Friihjahr 2009 als geplatzt gilt.
In Erwartung positiver Veranderungen
der Relativpreise entstand insgesamt
eine spekulative Uberreaktion, die eine
exponentiell wachsende Fertigungsstel-
lungsrate von Wohnraum in Spanien her-
vorbrachte, die sich nicht durch eine
wirklich vorhandene Befriedigung des
Bedarfsanstiegs fiir Wohnraum erklaren
lasst (vgl. Diaz ORUETA u. LOURES 2006;
Hasse 2010, S. 61). Eine aktuelle mul-
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tidisziplinare Studie analysiert das stad-
tische Wachstum in den spanischen Kiis-
tenprovinzen Valencia, Katalonien, An-
dalusien, Murcia und den Balearen (GAJA
Diaz 2012). Der Zeitraum von 1995 bis
2010 16st die Phase der durch massen-
touristische Inwertsetzung bestimmten
Verstddterung der gesamten Kiiste
(1975-1995) ab. Bezogen auf die Ent-
wicklung des Tourismus und der Immo-
bilienwirtschaft wird diese jlingste Ent-
wicklung mit Residenzialexpansion und
Krise (expansiéon residencial y crisis, vgl.
CABELLOS BARREIRO 2012, S. 214ff.) iber-
schrieben. Die von GaJA (2008) gepragte
Metapher des urbanen Tsunami be-
schreibt die Phase des Baubooms und der
beschleunigten Verbauung und Verstad-
terung zwischen 1996 und 2006.

Residenzialtourismus als zentrales
Element der Erneuerung und Moder-
nisierung der spanischen Tourismus-
wirtschaft

Der Bau von Zweitwohnsitzen ist wesent-
lich mitverantwortlich fiir die anhaltende
Verbauung der Kiistenregionen (BARKE
2007; BREUER 2008; MANTECON 2010).
Residenzialtourismus ist gleichzeitig Re-
sultat und integraler Bestandteil der na-
tionalen und internationalen Tourismus-
und Immobilienwirtschaft (BARKE 2008;
CLAvAL 2013; Diaz ORUETA u. LOURES
2006). Der Begriff der residenzialtouris-
tischen Erschlieffung verweist auf die
zentrale Bedeutung des Residenzialtou-
rismus fiir die Erneuerung und Moderni-
sierung der spanischen Tourismuswirt-
schaft als bedeutendem Wirtschaftszweig
(MANTECON 2010). Verschiedene Arbei-
ten haben gezeigt, dass sich Tourismus
und Wohnsitznachfrage zwar mit gewis-
sen Verzogerungen, aber prinzipiell zeit-
lich und rdumlich parallel zueinander
entwickelt haben. Tourismus, touristische
Infrastruktur und touristische Vorerfah-
rungen der Kéufer sind empirisch als
Vorbedingungen der Wohnsitznachfrage
dargestellt worden und insbesondere die
1990er Jahre haben einen Nachfrage-
boom nach Wohnsitzen in den Kiistenre-
gionen des europdischen Mittelmeerrau-

mes und vor allem in Spanien begriindet
(BREUER 2004; CASADO-DIAZ et al. 2004;
FRIEDRICH u. KAISER 2001; KAISER 2004).
An der spanischen Mittelmeerkiiste und
auf den Mittelmeerinseln ist die Zahl der
potenziell fiir touristische Zwecke nutz-
baren Immobilien im Zeitraum zwischen
1991 und 2003 um 30 % angewachsen
(EXCELTUR 2005). Gleichzeitig fithrt Re-
sidenzialtourismus zu tiefgreifenden Ver-
anderungen in der Siedlungsstruktur
(vgl. dazu BREUER 2008) und erheblichen
sozialen und demographischen Verdnde-
rungen und Umweltbelastungen in den
ehemals landlich gepragten Insel- und
Kiistengemeinden, die von der internatio-
nalen residenzialtouristischen Nachfrage
tiberrollt wurden (ALEDO u. MAZON 2004;
CasAaDO-DiAz 1999; Sawvati 2013). Es
sind neue Lebens- bzw. Wohnformen ent-
standen, fiir die Begrifflichkeiten wie Al-
ters- und Wohlstandsmigration oder
Rentnerresidenten gepragt worden sind
und die sich durch Multilokalitat und Rei-
sen auszeichnen, aber wie andere neuere
Tourismusformen auch sich einer einfa-
chen Typisierung entziehen (BREUER
2004; CAsADO-DIAZ et al. 2004; CLAVAL
2013; HUETE u. MANTECON 2012; JaA-
NOSCHKA u. HAAs 2013; KAISER 2011).

Immobilienerwerb durch Auslidnder
in Spanien als urban-touristische
Raumproduktion

In Spanien haben seit dem Jahr 2009
Hausverkaufe an auslandische Staatsan-
gehorige wieder stark zugenommen und
das Niveau von 2006 inzwischen iiber-
troffen. Der starke Riickgang der spani-
schen Immobilienpreise im Zuge der glo-
balen Finanzkrise hat dazu gefiihrt, dass
sich fiir die von der Wirtschaftskrise we-
niger stark betroffenen Nationalitdten
giinstige Gelegenheiten fiir den Kauf von
Immobilien in Spanien bieten. Die Nach-
frage von Auslandern konzentriert sich
geographisch auf Bereiche mit einem
hoheren Anteil von Zweitwohnsitzen, be-
vorzugt an der Mittelmeerkiiste und auf
den Tourismusinseln (Abb.1) (vgl. COLE-
GIO DE REGISTRADORES DE PROPIEDAD
2013, S. 64ff.). Von den Hauskaufen, die



durch Ausldnder in Spanien getitigt wer-
den und die einen Wert von 500.000 €
uberschreiten, entfallen 42,1 % auf
Nicht-EU-Nationalititen, was die Inter-
nationalisierung des Immobilienmarkts
unterstreicht. Insbesondere die Mittel-
meerkiiste und die Balearischen Inseln
sindin eine translokale und internationa-
le Tourismus- und Immobilienwirtschaft
eingebunden, deren zentrales Inves-
titionskriterium nicht mehr der Ge-
brauchswert, sondern der Marktwert
von Immobilien ist. Ein Beleg fiir diese
These ist die durchschnittliche Halte-
dauer der Hauser, die bis zum Weiter-
bzw. Wiederverkauf bei rund 10 Jahren
liegt (COLEGIO DE REGISTRADORES DE
PROPIEDAD 2013). Im Durchschnitt des
Zeitraums von 2007-2013 haben durch
die Finanz- und Wirtschaftskrise ausge-
16ste Preisriickgdnge und Schwierigkei-
ten mit dem Verkauf insgesamt dazu ge-
fiihrt, dass die spekulative Komponente
reduziert wurde, wodurch die Haltedau-
er um fast 2,5 Jahre stieg (vgl. COLEGIO
DE REGISTRADORES DE PROPIEDAD 2013,
S. 74ft.). Ferienimmobilien kdnnen unter
Riickbezug auf Harveys Begriff des ,spa-
tial fix‘ (vgl. BELINA 2011) als tiber l4n-
gere Zeit im Raum fixierte Werte ver-
standen werden, die der Zirkulation ei-
nes Teils des fixen Kapitals in Form von
gebauter Umwelt bzw. Urbanisierung im
Prozess der Kapitalakkumulation dienen.
Der zeitliche Horizont zwischen Investi-
tion und Rendite dient dazu, den Riick-
fluss des Geldes in die Lange zu ziehen
und damit Werte sozusagen zur Krisen-
bewaltigung zu parken, womit Ferienim-
mobilien auch als ,temporal fix' fiir Uber-
akkumulationskrisen taugen (vgl. BELINA
2011).

Die Aufschliisselung der Daten zu
Hausverkiufen in Spanien nach der Na-
tionalitdt der Kaufer zeigt, dass Briten
mit 15,1 % Anteil ganz oben auf der
Rangliste der Kaufer stehen, gefolgt von
franzosischen (9,84 %) und russischen
Staatsangehorigen (8,58 %). Belgier,
Deutsche, Schweden und Norweger fol-
gen (Abb. 2). Die Nachfrage konzentriert
sich fast vollstdndig auf Immobilien fiir
touristische Zwecke. Interessant in die-
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Abb. 1: Immobilienerwerb durch Auslénder in Spanien 2013 als Indikator fiir die regionale
und wirtschaftliche Bedeutung des Residenzialtourismus

sem Zusammenhang ist, dass in den tou-
ristischen Regionen Andalusien, Balea-
ren, Kanarische Inseln, Katalonien, Mur-
cia und Valencia iiber 65% der
Hausverkaufe auf 15 Nationalitdaten aus
8 EU- und 7 Nicht-EU Mitgliedstaaten
entfallen (Abb. 2). Fiir Andalusien, die
Balearen und die Kanarischen Inseln be-
legt der hohe Prozentanteil britischer
und deutscher Kaufer die These der
touristischen Vorerfahrung als Erkla-
rungsansatz fiir den Residenzialtouris-
mus, denn britische und deutsche Urlau-
ber sind seit Jahrzehnten die fithrenden
Urlaubernationen in diesen klassischen
Destinationen des Massentourismus
(BRAMWELL 2004; SCHMITT 1999).

Die Balearen - Topdestination fiir
Zweitwohnsitze und Spaniens
Marktfiihrer beim Verkauf von
Luxusimmobilien an Auslidnder

Die Balearen nehmen beim Immobilien-
erwerb durch Auslander innerhalb Spa-
niens die Spitzenposition ein (GOBIERNO
DE EspANA 2014). Dies bezieht sich so-
wohl auf den Prozentanteil der Hausver-
kdufe an Ausldnder gemessen an allen
Verkaufen, als auch auf den Prozentanteil
der Hausverkaufe an Ausldnder im Wert
von iiber einer halben Million Euro (Abb.
1). Damit hat sich die politische Vision
erfiillt, die Balearen zur europiischen
Topdestination fiir Zweitwohnsitze zu
machen (vgl. AMER 2006). Die damit ver-
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Abb. 2: Immobilienerwerb in Spanien nach Nationalitédt der Hauskdufer 2013

bundene stddtische und urbane Sied-
lungsentwicklung in den 13 Jahren vor
der Finanzkrise (2008) war durch den
Bau von insgesamt 142.000 Hausern ge-
pragt (Gaja Diaz 2012). Bezogen auf das
Siedlungsvolumen entspricht dieses
sprunghafte urbane Wachstum der Neu-
erschaffung einer Stadt wie Palma de
Mallorca.

Die Rahmenbedingungen auf den Bale-
aren gestalten sich so, dass die Entwick-
lung der Immobilienwirtschaft dort aus-
landisches Kapital angezogen hat und in
gewissem Umfang auch dadurch finan-
ziert wurde. Seit den 1990er Jahren ge-
hen praktisch alle auslandischen Investi-
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tionen auf den Balearen in den Dienst-
leistungssektor und das Baugewerbe.
Diese beiden Sektoren akkumulierten
iiber 90 % der auslandischen Investitio-
nen im Jahr 2013. Bei den Dienstleistun-
gen fallen besonders die Aktivitdten im
Immobilienbereich auf, die im Durch-
schnitt 21 % der Auslandinvestitionen im
Zeitraum 1993 bis 2013 ausmachten. Im
langjdhrigen Durchschnitt akkumulierten
Wohnungsbau und Aktivitaten im Immo-
bilienbereich mit 50 % einen Grof3teil der
Auslandsinvestitionen. Andere Sektoren,
die ausldndische Investoren anzogen, wa-
ren Transportwesen, Hotellerie oder
Handel (IBESTAT 2014).

Der Residenzialtourismus hat an dieser
Entwicklung einen entscheidenden An-
teil, wenngleich die konkreten Geldfliisse
und die Wechselwirkungen zwischen An-
gebot und Nachfrage nach Ferienimmo-
bilien sich aufgrund fehlender Regulation
und eingeschrankter Datenverfligbarkeit
in offiziellen Statistiken weitestgehend
der wissenschaftlichen Analyse entzie-
hen. Unbestritten ist aber, dass bis zu
50% des Wohngebdudebestandes in tou-
ristischen Gebieten wie der Costa Brava
aus Zweitwohnsitzen bestehen (BRAM-
WELL 2004). Zweitwohnsitze werden
vielfach als Ferienimmobilien auf dem
privaten Markt fiir das Ver- und Anmie-
ten touristischer Unterkiinfte angeboten
und haben mittlerweile einen betrachtli-
chen Marktanteil an Ubernachtungen und
der Tourismuswirtschaft (Diaz ORUETA
u. LOURES 2006; SALO u. GARRIGA 2011).
Der englische Begriff ,a buy-to-let proper-
ty‘ spiegelt den Erwerb von Zweitwohn-
sitzen und die Nutzung als vermietbare
Ferienimmobilie treffend wider. Die
durch die Euro- und Finanzmarktkrise
eingeldutete Niedrigzinsphase macht
klassische Investments wie Wertpapiere
und Festgeld unattraktiv und Ferienim-
mobilien gelten als wertstabil und gut
vermietbar. Ferienimmobilien gelten als
renditetrachtige Investition: wollten vor
zehn Jahren nur 20 % der Kaufer einer
Ferienimmobilie diese direkt vermieten,
so sind es inzwischen 90 % (CAPITAL
2012). Schatzungen gehen davon aus,
dass im Jahr 1975 etwa 4.000 vermietete
Ferienhduser auf Mallorca existierten, de-
ren Zahl auf 39.000 angewachsen ist, ob-
wohl nur 7.000 Baugenehmigungen fiir
solche Vorhaben erteilt wurden (BLAZ-
QUEZ 2005). Auswertungen der Topogra-
phischen Karten von Mallorca fiir die
Zeitschnitte 1987, 1999 und 2006 (vgl
HoF u. BLAZQUEZ-SALoM 2013) weisen ei-
nen stetigen Zuwachs von Héusern au-
Berhalb der als urban klassifizierten Fla-
chennutzungszonen aus. Als Wohnhaus
nutzbare, einzeln stehende Hiuser im
landlichen Raum haben einen Anteil von
79,4 % am Gebaudebestand im landli-
chen Raum. Ein weiterer Indikator fiir die
residenzialtouristische Erschlieflung sind



die mehr als 40.000 Swimmingpools, die
auf Mallorca gebaut wurden und von den
sich 46 % im landlichen Raum befinden
(HoF u. BLAZQUEZ-SALoM 2013). Auch
Diaz ORUETA und LOURES (2006) disku-
tieren die raumlich ausgreifende, diskon-
tinuierliche und polyzentrische Sied-
lungsstruktur als Ergebnis von Siedlungs-
dispersion und fldchenhaft gering
verdichteter Siedlungsentwicklung als
Folge und Verraumlichung der Verflech-
tungen und Restrukturierungsprozesse
der Tourismus-, Finanz-, und Immobi-
lienwirtschaft. Durch die residenzialtou-
ristische Expansion droht gerade Mallor-
ca die Zersiedlung durch verstreute, ur-
banisierte Ortchen (CABELLOS BARREIRO
2012).

Fragestellung und Zielsetzung
Sehr frith wurde von Experten auf mog-
liche Umweltprobleme und Konflikte hin-
gewiesen, die aus den rdumlichen Nut-
zungsanspriichen des residenzialtouris-
tischen Trends zum Beispiel auf Mallorca
erwachsen (BREUER 1992). Das gesamte
Ausmafd der Verdnderungen im Zusam-
menhang mit der Immobilienblase und
dem massiven Bau von Erst- und Zweit-
wohnsitzen (expansion residencial, vgl.
CABELLOS BARREIRO 2012, S. 214ff.) wird
aber erst jetzt deutlich. Am Beispiel der
Baleareninsel Mallorca wird anhand amt-
licher Statistiken und Daten aus der Se-
kundarliteratur untersucht, welche per-
manenten und langfristigen sozio-demo-
grafischen Wirkungen des Residen-
zialtourismus entstanden sind. Aktuelle
Eigenschaften und Veranderungen der
Siedlungsstruktur Mallorcas werden ana-
lysiert und raumliche Unterschiede in der
residenzialtouristischen Erschliefdung
diskutiert.

Material und Methoden

Alle Untersuchungen zum Residenzial-
tourismus sind vor vergleichbare metho-
dische Probleme gestellt, die sich aus der
Datenlage und den Schwierigkeiten einer
quantitativen Erfassung ergeben. Es ste-
hen keinerlei verldssliche Daten zur
Grundgesamtheit der Residenzialtouris-
ten zur Verfiigung. Diese vermeiden hau-
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Abb. 3: Beviélkerungszabhl, -dichte und -entwicklung Mallorcas nach Gemeinden 2011

fig eine formale Meldung beim Einwohn-
eramt und residieren als Dauertouristen.
Schatzungen gehen davon aus, dass nur
jeder Dritte britische bzw. deutsche Re-
sidenzialtourist gemeldet ist (BREUER
2004; KAISER 2004; O'REILLY 2007). Den
im Folgenden dargestellten Ergebnissen
liegen Auswertungen von amtlichen Da-
ten der spanischen Volkszdhlung von
2011 und Einwohnermeldestatistiken
des spanischen Statistikamts zugrunde,
wodurch eine Vergleichbarkeit mit friihe-
ren Studien (SCHMITT 1999) erzielt wird.
Einen Zweitwohnsitz definiert das spani-
sche Statistikamt als einen Wohnsitz, der
nur zeitweise im Jahr genutzt wird, sei es
saisonal, in regelméafiigen oder unregel-
mafdigen Intervallen, und der nicht der
Hauptwohnsitz einer oder mehrerer der
befragten Personen ist. Die Daten unter-

scheiden nicht, ob es sich um Hauser
oder Wohnungen handelt (INE 2014a).

Ergebnisse und Diskussion
Auswirkungen des Residenzialtouris-
mus auf die Bevolkerungszusammen-
setzung

Wahrend der Tourismus Mallorca beson-
ders in den 1960er und 1970er Jahren zu
einem Einwanderungsziel fiir Arbeits-
kréfte vor allem vom spanischen Festland
machte, was das hohe jahrliche Bevolke-
rungswachstum in diesem Zeitraum er-
klart, fiihren der Zuzug von Arbeitskraf-
ten und der Residenzialtourismus auf
Mallorca auch weiterhin zu inselinternen
Umstrukturierungen der regionalen Be-
volkerungszusammensetzung. Im Zeit-
raum von 1970 bis 2011 hat sich die Ein-
wohnerzahl Mallorcas verdoppelt und
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Mallorca

Bettenkapazitat und Einwohnerzahl einzelner Gemeinden im Vergleich

1994 zu 2011
Ausgewahlte Gemeinden

Bettenkapazitat

Gemeinde pro 100 Einw.

1994 2011
Alctdia 323,5 136,3
Calvia 269,8 113,2
Capdepera 290,3 158,1
Deia 58,7 57,2
Llucmajor 66,0 35,4
Manacor 52,3 35,4
Palma 15,0 10,6
Pollenca 55,7 45,2
Santanyi 234,1 127,5
Ses Salines 95,3 75,0
Soller 26,8 19,3
Mallorca 45,4 32,9

doSindonng | dor Betinkapaitat
1994-2011 P o0
> %]
120,3 -57,9
65,9 -68,0
68,7 -47,3
29,5 -2,6
88,6 -46,4
47,0 -32,3
27,0 -29,3
27,0 -18,8
79,4 -45,5
69,4 -21,3
36,3 -28,0
41,9 -27,5

Quellen: ScHmitt 1999, S. 70; eigene Berechnungen nach CITTIB 2012; INE 2014b

Tab.: Bettenkapazitdt und Einwohnerzahl einzelner Gemeinden Mallorcas im Vergleich

1994 zu 2011

liegt bei 861.989 Einwohnern (INE
2014b), wovon knapp die Halfte (47 %)
in Palma lebt. Die Bevolkerungsdichte hat
sich von 121 Einwohnern pro km? (1970)
auf 237 Einwohner pro km? (2011) er-
hoht. Der Hauptstrom der Zuwanderung
erfolgte in die Kiistengemeinden Sant
Llorenc des Cardassar, Calvia, Santa Mar-
galida, Llucmajor und Alcudia, aber auch
in Gemeinden entlang der alten Sied-
lungsachse Palma-Inca-Alctdia, wie Con-
sell und Sencelles oder Binissalem und
Puigpunyent am Siidrand des Gebirgs-
zugs der Serra de Tramuntana. Diese Ge-
meinden haben ein stark positives Bevol-
kerungssaldo von iiber 50 % (Abb. 3).
Der Extremwert wird mit 126 % in Mar-
ratxi erzielt, was als Ausgreifen der Sied-
lungsentwicklung von Palma in diese Ge-
meinde mit ehemals iberwiegend Indus-
trie- und Gewerbebetrieben zu werten
ist. Nur die landliche Gemeinde Escorca
weist ein negatives Bevolkerungssaldo
von knapp 23 % auf. Die von SCHMITT
(1999) beschriebene Entwicklung der
Bevolkerungsverteilung und -struktur bis
1995 und die Veranderungen von 1971-
1995 waren gekennzeichnet von einem
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Trend der Verlagerung des sozialen und
wirtschaftlichen Lebens an die Kiiste.
Dieser Trend hat sich fortgesetzt und
konsolidiert und die starke Betonung der
Kiiste kommt weiterhin zum Ausdruck,
gleichwohl sind landliche Gemeinden wie
Esporles, Puigpunyent, Algaida, Lloret de
Vistalegre, Santa Eugénia und Valldemos-
sa als Wohnorte zunehmend beliebt
(Abb. 3).

Die These von KAISER (2004), dass sich
Tourismus und Wohnsitznachfrage auf
Mallorca zeitlich verzogert, aber im We-
sentlichen zeitlich und raumlich parallel
zueinander entwickelt haben, ist zutref-
fend und wird auch am negativen relati-
ven Bettenkapazititssaldo selbst der tou-
ristischen Hochburgen in der Tourismus-
region Calvia-Palma im Siidwesten der
Insel deutlich, zu der die Gemeinden Pal-
ma, Calvia und Llucmajor zdhlen (Tab.).
Diese Zahlen fiir die wichtigsten Zentren
des Massentourismus auf der Insel bele-
gen, dass die Konzentrationsprozesse
touristischer Bettenkapazitat in klassi-
schen Beherbergungsbetrieben des Mas-
sentourismus weitestgehend abgeschlos-
sen sind. Zwischen 1990 und 2011 ist die

Zahl touristischer Betten auf Mallorca le-
diglich um 6,3 % angewachsen.

Die Wohnsitznachfrage und der struk-
turelle Bevolkerungswandel spiegeln den
Jneuesten Trend (Residenzialtourismus)
in der Geschichte Mallorcas als Ferienziel
und in der Entwicklung der Inseldemo-
graphie“ (zitiert nach ScHMITT 1999,
S. 81) ungebrochen wider. Im Durch-
schnitt sind 33 % (2011) der Einwohner
mallorquinischer Gemeinden nicht auf
den Balearen, sondern in anderen Spani-
schen Autonomen Gemeinschaften
(13,4 %) und dem Ausland (19,6 %) ge-
boren. Bei der vorletzten Volkszdhlung
(2001) lag dieser Ausldanderanteil noch
durchschnittlich bei 25,1 %. Der Anteil
dieser Bevolkerungsgruppe an der Ge-
samtbevdlkerung ist vor allem in den tou-
ristisch geprédgten Kiistengemeinden
hoch und betragt in den Gemeinden Cal-
via, Son Servera, Capdepera, Alcudia,
Andratx, Deia und Santanyi tiber 50 %,
wobei Calvia mit 63 % die Spitzenposi-
tion einnimmt (Abb. 4). Der Vergleich der
Veranderung des Ausldnderanteils auf
Gemeindeebene zwischen 1992 (vgl. Ab-
bildung 2.14 in ScHMITT 1999, S. 82) und
2011 (Abb. 4) offenbart, dass die Kiisten-
gemeinden relativ zu ihrem hohen Aus-
landeranteil bereits im Jahr 1992 weiter-
hin stark von einem weiteren Zuzug von
Auslandern betroffen waren. Betrug der
durchschnittliche Ausldnderanteil in den
Kistengemeinden im Jahr 1992 rund
7 %, so betragt er 2011 rund 25 %. Be-
trug der durchschnittliche Ausldnderan-
teil in den Gemeinden im Landesinneren
2,7 % im Jahr 1992, so betragt er 2011
immerhin 15,2 %. Eine starke Erh6hung
des Auslanderanteils haben die Gemein-
den Vilafranca de Bonany, Llubi, Inca, Llo-
ret de Vistalegre, Sant Joan, Porreres, Ma-
ria de la Salut, Montuiri und Ariany im
Landesinneren und die Kiistengemeinde
Campos im Zeitraum 1992-2011 erfah-
ren. Im Landesinneren steht der Auslén-
deranteil weniger direkt im Zusammen-
hang mit Residenzialtourismus. Bei de-
taillierter Betrachtung der Nationalitdten
zeigt sich, dass in einigen Gemeinden im
Landesinneren tiber 25 % der Nicht-EU-
Auslénder einerseits Menschen aus afri-



kanischen Lindern, andererseits Men-
schen aus Landern der Karibik und Siid-
und Mittelamerikas sind. Diese Menschen
arbeiten iiberwiegend in der Landwirt-
schaft und im Baugewerbe und wahlen
Wohnorte mit vergleichsweise niedrigen
Mietpreisen. Trotz dieser Unscharfe, die
der Datengrundlage geschuldet ist, eig-
net sich der Auslanderanteil als Indikator
fiir Veranderungen der Bevdlkerungszu-
sammensetzung im Zusammenhang mit
einer multinationalen Ansiedlungsdyna-
mik vor allem auch durch Residenzialtou-
rismus.

Raumliche Unterschiede in der
residenzialtouristischen Erschlie-
f3ung durch Zweitwohnsitze

Diese Vergleiche sind informativ, weil
sich darin der Einfluss auslandischer
Wohnsitznachfrage zeigt, der sich metho-
disch aufgrund fehlender verlasslicher
Daten zu den konkreten Eigentumsver-
haltnissen von Zweitwohnsitzen schwer
nachweisen lasst. Insgesamt ist der Resi-
denzialtourismus bereits seit den 1970er
Jahren eine treibende Kraft hinter dem
Landschaftsverbrauch durch Siedlungs-
entwicklung auf Mallorca (SCHMITT
1999). Die verbesserte 6konomische Si-
tuation in vielen europaischen Landern
und auch in Spanien nach dem EU-
Beitritt des Landes haben breite Bevolke-
rungsschichten in die Lage versetzt,
Zweitwohnsitze zu errichten. Speziell auf
Mallorca hat das durch den Tourismus
stark erhohte Pro-Kopf-Einkommen auch
der einheimischen Bevolkerung die Er-
richtung von Zweitwohnsitzen ermog-
licht (vgl. ScHMITT 1999).

Die Dualitdt des Zweitwohnsitzwesens
in rdumlicher Hinsicht zwischen Kiisten
und Landesinneren und in Bezug auf
Eigentumsverhaltnisse ist im Vergleich
zu den 1990er Jahren weiterhin gegeben.
Einerseits haben die einheimische mal-
lorquinische Bevolkerung und Festlands-
spanier in signifikantem Umfang zum
Wachstum der Zweitwohnsitze beigetra-
gen, das im Zeitraum 1960 bis 1981 jahr-
liche Zuwachsraten von 20,5 % verzeich-
nete (BARKE u. FRANCE 1988). Diese
Zweitwohnsitze sind lberwiegend im
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Abb. 4: Anteil der nicht auf den Balearen geborenen Einwohner Mallorcas an der gesam-

ten Einwohnerzahl nach Gemeinden 2011

Landesinneren entstanden. Andererseits
haben vor allem britische und deutsche
Residenzialtouristen zum Zweitwohn-
sitzwesen in den touristisch gepragten
Kiistengemeinden beigetragen (vgl.
FRIEDRICH u. KAISER 2001). Es ist BARKE
und FRANCE (1988) zuzustimmen, dass
es nicht angebracht ist, das Zweitwohn-
sitzwesen und den Residenzialtourismus
nur mit wohlhabenden Angehorigen aus-
landischer Mittelschichten zu assoziieren.
Gleichwohl unterstreichen diese Zahlen
die Attraktivitit des Residenzialtouris-
mus als Angebotskonzept fiir kaufkrafti-
ge Interessenten, was wiederum zum
weiteren Ausbau von Flughifen und Flug-
verbindungen fiir die Zielgruppen der
kaufkraftigen einheimischen Mittel-
schichten und Interessenten aus hochent-

wickelten europdischen und aufdereuro-
paischen Dienstleistungsgesellschaften
fithrt (vgl. BREUER 2008, 159ff.). In der
Summe stellen diese Faktoren und Pro-
zesse bedeutende Steuerungsgrofien der
expansion residencial dar.

Die absolute Anzahl der Zweitwohnsit-
ze bzw. ihre Dichte pro km? zeigt die Kon-
zentration des Residenzialtourismus in
den touristisch gepragten Kiistengemein-
den (Abb. 5). Im Mittelwert finden sich in
den Kiistengemeinden 25,3 Zweitwohn-
sitze pro km? und im Landesinneren 5,2
Zweitwohnsitze pro km?. Der Anteil der
Zweitwohnsitze an den Erstwohnsitzen
betragt durchschnittlich 44,2 % in den
Kiistengemeinden und 15,5 % in den Ge-
meinden des Landesinneren. In Deia
libersteigt die Zahl der Zweitwohnsitze
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Abb. 5: Zweitwohnungen und leere Wohnungen auf Mallorca nach Gemeinden 2011

die der Erstwohnsitze. Der Zusammen-
hang zwischen Ausldnderanteil und
Zweitwohnsitzen auf Gemeindeebene
deutet auf die externe Nachfrage nach
touristisch nutzbaren Zweitwohnsitzen
und die externe Steuerung der Siedlungs-
entwicklung durch Residenzialtourismus
hin, wie sie SALVATI (2013) empirisch fiir
Mykonos nachgewiesen hat. Die Korrela-
tionen (Pearson’s Korrelationskoeffizi-
ent) zwischen dem Auslidnderanteil (in
anderen Spanischen Autonomen Gemein-
schaften oder dem Ausland geboren) auf
Gemeindeebene und der Anzahl der
Zweitwohnsitze pro km? ist stark positiv
(0,61) und auf dem Niveau von 0,01
(2-seitig) signifikant. Bezogen auf den im
Ausland geborenen Bevolkerungsanteil
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ergibt sich sowohl eine positive Korrela-
tion mit der Anzahl der Zweitwohnsitze
pro km? (0,63) als auch mit dem Prozent-
anteil der Zweitwohnsitze an den Erst-
wohnsitzen (0,54). Beide Korrelationen
sind auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig)
signifikant. Im Vergleich mit der Situation
im Jahr 1991, als nur in drei Gemeinden
der Bevolkerungsanteil derer aus auslan-
dischen Herkunftsgebieten grofier war
als derer aus anderen Spanischen Auto-
nomen Gemeinschaften, ist dies nun
(2011) in 44 mallorquinischen Gemein-
den der Fall. Vor diesem Hintergrund
sind der bereits in den 1990er Jahren
standig wiederkehrende Begriff vom
,Ausverkauf Mallorcas‘ und die Befiirch-
tungen der lokalen Bevdlkerung vor kul-

tureller Uberfremdung und unerschwing-
lichen Grundstiickspreisen real geworden
(vgl. ScHMmITT 1999, S. 244). Die Haus-
preise in Spanien sind nur in den Auto-
nomen Gemeinschaften Madrid und Bas-
kenland héher als auf den Balearen. Mit
rund 2.490 Euro pro Quadratmeter wer-
den in der mallorquinischen Gemeinde
Calvia die hochsten Hauspreise auf den
Balearen erzielt. Calvia nimmt auch nati-
onal mit Rang 9 eine Spitzenposition ein
unter insgesamt 284 spanischen Gemein-
den mit iiber 25.000 Einwohnern, fiir die
Angaben zu Hauspreisen vorliegen (Be-
zugsjahr 2013; vgl. MINISTERIO DE Fo-
MENTO 2014).

Die Rolle der Planung

Residenzialtourismus gilt als Wachs-
tumsmotor der Produktdiversifikation
der spanischen Tourismuswirtschaft
(MANTECON 2010). Neben der internatio-
nalen Immobiliennachfrage als externem
Steuerungsfaktor im Sinne urban-touris-
tischer Raumproduktion und urbaner Te-
lekonnektionen spielt die Stadt- und Re-
gionalplanung eine entscheidende Rolle
(Diaz ORUETA u. Lourgés 2006). Die
Stadt- und Regionalplanung ist ange-
sichts der Notwendigkeit, dem touris-
tisch getriebenen Ausbau der Infrastruk-
tur nachholend und vorausschauend
Rechnung zu tragen, immer im Span-
nungsfeld zwischen einer Abwagung der
gesellschaftlich relevanten Wirkungen
des Flichennutzungsmusters und den
o6konomischen Interessen der betroffe-
nen Stidte und Kommunen tatig. In die-
sem Zusammenhang betont RULLAN
(2011) die Bedeutung der Bebauungs-
planung auf der lokalen Ebene, die bis-
lang den spanischen Gemeinden erlaub-
te, mit Ausnahme von Schutzgebieten
alle Flachen als bebaubar auszuweisen,
die die Gemeinde ins Auge gefasst hatte.
Insbesondere die Balearen nehmen hier
eine Sonderstellung ein, weil die Ent-
wicklungen in der Stadt-, Raum- und Re-
gionalplanung planerische Vorgaben her-
vorgebracht haben, die - verglichen zum
Beispiel mit der Costa del Sol - die Zer-
siedlung besser einzuddmmen in der
Lage waren. Die Balearen haben alle drei



planerischen Maffnahmen zur Steuerung
und Begrenzung der urbanen Siedlungs-
entwicklung angewandt:

Erstens, Einschrankungen der Méglich-
keiten, nicht-bebaubare Gebiete in ur-
ban-bebaubare umzudeklarieren.

Zweitens, Beschrankung der Flachen-
grofie der als urban-bebaubar auszuwei-
senden Fliche. Drittens wurden Méglich-
keiten geschaffen, urban-bebaubare Fla-
chen nachtraglich als nicht-bebaubar zu
deklarieren.

Die aktuelle Finanz- und Wirtschafts-
krise zeigt jedoch, wie schnell Fragen
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung
neu bewertet werden, wenn hierin ein
potenzieller Motor des wirtschaftlichen
Wachstums gesehen wird. Die aktuelle
Rolle und Entwicklung der Stadt- und
Regionalplanung im Zusammenhang mit
Residenzialtourismus ist von HOF und
BLAZQUEZ-SALOM (2013) dargestellt
worden. Die proaktive Deregulierung
der einst strikteren planerischen Vorga-
ben, die urbane Siedlungsentwicklung
nur angrenzend an bereits existierende
urbane Flachen erlaubte, ist auf den Ba-
learen als ein politisches Signal fiir die
Akzeptanz einer weiteren Zersiedlung
auch des Inselinneren zu werten. Jiinge-
re planungsrechtlich-normative Rich-
tungsentscheidungen der Balearenregie-
rung legalisieren An- und Umbauten von
Hausern, die ohne Baugenehmigung
oder in bereits ausgewiesenen Schutz-
gebieten errichtet worden sind. Interes-
santerweise tragt das Gesetz den Titel
,Dringende Mafdnahmen fiir nachhaltige
urbane Planung". Dartiber hinaus ermag-
licht das neue Tourismusgesetz von
2012 erstmals die gemischte touristi-
sche Erschliefdung ,oferta mixta’, eine
Nutzung, die sich aus (klassischen) Tou-
ristenunterkiinften, Wohnbebauung und
Residenzialtourismus zusammensetzen
kann und z.B. ,Condominium-Hotels' ein-
schliefdt, eine Mischung aus Eigentums-
wohnungsanlage und Hotel mit hohem
Luxusfaktor. Auch hierin zeigt sich, dass
zukiinftig auf wirtschaftliches Wachstum
durch Siedlungsentwicklung fiir touris-
tische Zwecke gebaut wird (vgl. HOF u.
BLAZQUEZ-SALoM 2013).

Die 6konomische Bedeutung des
Residenzialtourismus
Ferienimmobilien stellen ein alternatives
Angebot fiir eine wachsende Zahl von
Touristen dar, die das Interesse am Pau-
schaltourismus verlieren. Der Anstieg der
Ubernachtungen im eigenen Haus oder
in Hausern von Freunden und Familien-
angehorigen spiegelt dies wider. Auf-
grund unterschiedlicher Erhebungsme-
thoden bestehen Datenliicken in amtli-
chen Statistiken zum Tourismus auf
Mallorca. Verfiigbare Angaben fiir den
Zeitraum 2005-2011 bestatigen jedoch,
dass der prozentuale Anteil der Uber-
nachtungen in der Hotellerie seit Jahren
riicklaufig ist und bei 72,5 % liegt, wah-
rend der Anteil von Ubernachtungen in
Zweitwohnsitzen bzw. in solchen von
Freunden oder Angehorigen auf 23,9 %
gestiegen ist. Daten hierzu liegen ab 2005
vor, diese Angaben beziehen sich auf den
Zeitraum von 2005-2011 (AGENCIA DE
TURISME DE LES ILLES BALEARS 2011;
CITTIB 2006). Weiterhin zutreffend ist
die Feststellung von KAISER (2004), dass
der private Besuchstourismus auf Mallor-
ca wenig erforscht ist, aber einen beacht-
lichen Stellenwert erreicht hat. Die Auto-
rin hat 6,6 Besuchspersonen pro Resi-
pro Jahr durch
Befragungen ermittelt und berichtet, dass
10 % der internationalen Touristen auf

dentenhaushalt

Mallorca vor allem Bekannte oder Ver-
wandte auf der Insel besuchen (KAISER
2004, S. 156). Auch die sinkende Quote
der Pauschalreisen kann als Indiz fiir Ver-
dnderungen in der touristischen Nachfra-
ge gewertet werden - lag der Anteil der
Pauschalreisen bis 2006 im Durchschnitt
bei 52 %, ist dieser Anteil mittlerweile
auf 47 % gesunken (AGENCIA DE TURISME
DE LES ILLES BALEARS 2011). Bei diesen
Angaben muss unberiicksichtigt bleiben,
dass es geschatzt 120.000 nicht dekla-
rierte touristische Unterkiinfte mit circa
540.000 Zimmern auf den Balearen gibt
(IBESTAT 2008).

Von der Balearen-Regierung wird der
Residenzialtourismus geschatzt, weil er
zur Verringerung der Saisonabhéngigkeit
des Tourismus beitragt und zusatzliche
Nachfrage im verarbeitenden Wirt-

schaftssektor und im Dienstleistungsge-
werbe schafft. Mittelfristig ist die 6kono-
mische Bilanz des Residenzialtourismus
eher mafRig, liegt doch die Bruttowert-
schopfung pro Gastplatz um den Faktor
7,2 unter dem eines Hotels, sind die Rei-
seausgaben und die Ausgaben am Zielort
pro Tag und Gast bei Hoteltouristen 2,7-
bzw. 1,9-mal héher und werden pro
1.000 Gastplatze 7,2-mal weniger Ar-
beitsplatze geschaffen als im Hotel- bzw.
Pauschaltourismus (vgl. BREUER 2008, S.
160). Eine Studie des Tourismus-Unter-
nehmensverbandes Exeltur zeigt, dass
das balearische Hotel pro Quadratmeter
eine Wertschépfung von 24.277€ vergli-
chen mit 3.687€ pro Quadratmeter Fe-
rienimmobilie erzielt. Die offiziellen tou-
ristischen Unterkiinfte bringen also
15-mal mehr direkte Einnahmen und 135
direkte Arbeitsplatze pro 1.000 Betten,
verglichen mit 23 Arbeitsplatzen, die mit
Ferienimmobilien geschaffen werden
(EXCELTUR 2005).

Diese Ausfiihrungen zur Wertschop-
fung zeigen insgesamt, dass Residen-
zialtourismus kein wirkliches Alternativ-
modell ist, sondern vielmehr eine Pro-
duktdiversifikation, die zusatzlich zum
Pauschaltourismus und Massentouris-
mus auf der Angebotsseite Alternativen
zur konfektionierten Urlaubsreise schafft.
Angesichts dieser Zahlen ist BREUER
(2008) zuzustimmen, dass nach Ab-
schluss der eigentlichen Bauphase die
6konomische Bilanz des Residenzialtou-
rismus mafdig ausfdllt, wenn man sie
denn in Form der lokalen Rentabilitat
fasst.

Fazit und Ausblick

Als integraler Bestandteil des Quali-
tatstourismus (vgl. ScHMITT 2000) fithrt
der Residenzialtourismus zu einer fort-
gefiihrten Transformation von Wirt-
schaft, Gesellschaft und Raum durch tou-
ristische Inanspruchnahme auf Mallorca.
Die hier aufgezeigte Integration der Ba-
learen in die internationale Immobilien-
wirtschaft fiir Wohneigentum und Luxus-
immobilien ist das Ergebnis sowohl des
langjahrigen Erfolgs als massentouris-
tische Destination als auch einer politi-
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schen Vision, die Balearen zu einem at-
traktiven Standort fiir Zweitwohnsitze zu
machen und damit die Erneuerung der
Tourismuswirtschaft voranzutreiben. Zur
wirtschaftlichen Abhangigkeit vom Mas-
sentourismus ist die Abhangigkeit vom
Wirtschaftskreislauf der Immobilienwirt-
schaft hinzugekommen. Angesichts der
neuesten planerischen Deregulierungen
kann von einer politisch geforderten re-
sidenzialtouristischen ErschliefSung des
Inselinneren ausgegangen werden. Vor
dem Hintergrund der Zielsetzung einer
nachhaltigen Raum- und Siedlungsent-
wicklung ist dies kritisch zu sehen. Resi-
denzialtourismus erzeugt eine offene Be-
bauung, durchgriint mit aufwiandig
gestalteten Garten, und ein landschaftsas-
thetisch reizvolleres Ambiente als die
,Bettenburgen’ des Massentourismus. Al-
lerdings ist auch diese permanente Infra-
struktur geschaffen fiir eine nur tempora-
re Nutzung und hinsichtlich des Flachen-
bedarfs und des Einflusses auf den
Wasserverbrauch sehr ressourceninten-
siv (vgl. HoF u. ScumitT 2011).

Im vorliegenden Beitrag wird die Rol-
le des Residenzialtourismus bei der ak-
tuellen touristischen Erschlieffung Mal-
lorcas aufgezeigt. Die Erfassung der
raumwirksamen Aspekte dieser Ent-
wicklung und ihre Bewertung in Bezug
auf nachhaltige Raumentwicklung blei-
ben aktuelle und politikrelevante For-
schungsfragen. Ein wichtiger Aspekt ist
dabei die Frage, wieso die drangenden
Fragen der Nachhaltigkeit des residen-
zialtouristischen Modells kaum diskur-
siv verhandelt werden und Residenzi-
altourismus bei den Entscheidungstra-
gern auf verschiedenen administrativen
Ebenen nicht als Teil des Problems, son-
dern als Teil der Losung angesehen wird.
MANTECON (2010) hat mit einer qualita-
tiven Untersuchung und Experteninter-
views die Mechanismen der sozialen Le-
gitimierung dieses Tourismusmodells in
der spanischen Gesellschaft dargestellt.
Weil Residenzialtourismus zum Touris-
mus zahlt, wird die Ausweitung der ur-
banen Siedlungs- und Verkehrsflache
zur Schaffung von Flachen fiir Grund-
stiicks- und Immobilieneigentum als Ne-
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benprodukt der wirtschaftlichen Abhan-
gigkeit vom Tourismus empfunden. Pro-
bleme wie Zersiedelung, Verstadterung
und Verbauung der Kiisten, die damit in
Zusammenhang stehen, werden nicht
thematisiert. Untersuchungen zum
Landschaftsverbrauch, zu den negativen
Auswirkungen der urban-touristischen
Entwicklung auf die Biodiversitidt und
auf den Wasserverbrauch weisen jedoch
auf Defizite in der 6kologischen Dimen-
sion von nachhaltiger Entwicklung auf
Mallorca hin (vgl. HOF u. MICHEL 2012;
Hor u. ScumITT 2011). Besonders pro-
blematisch ist, dass die urbane Sied-
lungsentwicklung sich in einer Art und
Weise vollzieht, die die sich bereits jetzt
abzeichnenden Erfordernisse des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung igno-
riert. Defizite in der sozialen Dimension
zeigen sich unter anderem in der grofien
Abhidngigkeit vom Tourismus als wich-
tigstem Wirtschaftszweig, wodurch es
geschieht, dass breite und effiziente Dis-
kurse liber den generellen Trend der
weiteren Privatisierung der Landschaft
nicht entstehen. Vor diesem Hintergrund
tragt diese Studie auf Mallorca zur Dis-
kussion iiber die Nachhaltigkeit des re-
sidenzialtouristischen Modells bei.
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Pesiome

AHTEJIA X0

JosiroBpeMeHHbIN OTABIX HA Maiiopke - co3saHue yp6a-
HU3MPOBAaHHOI0 TYPUCTUYECKOr0 NPOCTPAHCTBA U peruo-
HaJ/IbHbIE MOJeJIN

CTpOUTENBbCTBO BTOPOTIO KUJIbS, 3JIUTHBIN 10JITOBpeMeHHbIA
oTAbIX (TypusM) / Residenzialtourismus sBJASIIOTCS HEOT'bEM-
JIeMOH 4acTbl0 OGHOBJIEHUS U MOJIePHU3allUM UCIIAHCKON UH-
JYCTPUU TypHU3Ma U B 3HAYUTEJbHOH CTENEHH CIOCOGCTBYIOT
YCKOPEHHOU 3aCTpoiiKe W AaJibHeNIell ypoaHU3aUU BCETO
CpeznuszeMHoMopckoro nobepexbst Ucnanuu. CTaThs paccMa-
TPUBAeT 3TO pa3BUTHE B KOHTEKCTE MeX/yHapOAHbIX UHBe-
CTULMH B HeIBM>KUMOCTb B Ucnnanuu. baseapckue octposa 3a-
HUMAIOT JHUAUPYIOLHe NO3UIIUY Ha HCIAHCKOM pPbIHKE, 0CO-
OEHHO B 06JIACTH 3JIMTHOW HeABXUMOCTH. CTPYKTYpHbIE
M3MeHeHUsl HaceJIeHUs] U CUCTeMbl paccesieHUs MoJ BO3Jel-
CTBUEM DPa3BUTHSA 3JUTHOTO OTAbIXa pacCMaTPUBAIOTCH KaK
pe3y/abTaT GopMHUpOBaHUSA YPOAHU3UPOBAHHOTO TYPUCTHYe-
cKoro npoctpaHctsa. 06yc/0BIeHHasA COOTBETCTBYIOLIUM CTH-
JIeM )KU3HU MOOUJIbHOCTb Y MYJIbTUJIOKAJbHOCTb CYO'bEKTOB,
BBICTYNAIOLIUX Ha CTOPOHE CIIPOCa, ¥ BTOPOE XKUJbE MPUYHH-
HO CBSI3aHbl MEXAY COG0H, HO MPOCTPAHCTBEHHO HEMOCpPes-
CTBEHHO He B3aMMOCBSI3aHbl. JJIMTHBIN OT/bIX KaK ypbaHU3a-
[IUOHHO-TYPUCTUYECKOE MPOCTPAHCTBEHHOE SIBJIEHUE €CThb Of-
HOBpPEMEHHO MOTeHLMaJbHasl BO3MOXXHOCTb U pe3y/bTaT
MPOCTPAHCTBEHHOH MOOGU/IBHOCTH MEXAYHAPOJHBIX UHBECTH-
LM{ B HEZIBIXKUMOCTb. 3aropoZiHble JoMa U 3JIUTHBIN TYpHU3M
Ha MalopKe fIBJIAIOTCS 4acThbio cneldUueckoil «IpocTpaH-
CTBEHHOU Pukcanumu» / «spatial fix» U cmoco6CTBYIOT LUPKY-
JISIMY 4aCTH OCHOBHOIO KallMTaJjla B BUJie 3aCTPOEHHOM XKHU-
JIOM cpeZibl U COOTBETCTBEHHO YpOaHHU3aLMH B NpolLecce Ha-
KOILJIEHUs KanuTaJa. /laHHble 110 YUCJAeHHOCTH, IJIOTHOCTH U
JIBIDKEHUIO HaceJIeHUs], [j0Jle MHOCTPaHIEB U KOJIMYECTBY J10-
MOB, UCI0JIb3YeMbIX KaK BTOPOE€ KUJIbE Ha YPOBHE 0OLIUH, I10-
Ka3bIBAIOT Pa3J/IMUuUs B PAa3BUTHHU J0JTOBPEMEHHOTO 3JIUTHO-
ro OTAbIXxa Ha MalopKe N0 CPaBHEHUIO C MPeAbIAYIIUMU UC-
caenoBaHUsMU. [lpeacTaB/ieHHble B CTaTbe Pe3yJbTaThbl
MO3BOJISIIOT BbIIBUTh KOMILJIEKCHYI0 Yp6aHU3aL U0 OCTPOBA B
pe3y/ibTaTe JUMHAMHUYHO Pa3BUBAIOIIEr0CS MEX/YHAPOJHOTO
3JIMTHOIO OT/bIXa. TAKOW OTAbIX KOHLIEHTPUPYETCsI BCE ellé B
OCHOBHOM B NIPUOPEXKHBIX paliOHaX, Cllel|MaJIU3UPYIOLUXCS Ha
TypH3Me, HO B IOCJIe[iHee BpeMsl HOBOe 3aKOHO/JaTeIbCTBO B
06J1aCTH FOPOJ,CKOr0 NMJIAaHKPOBAHUSA SIBJASETCS NOJUTHYECKUM
CUTHAJIOM JJI51 pacClIMPeHUsI CETUTEOHBIX TEPPUTOPHUH B LIEH-
TPaJIbHOM 4aCcTHU OCTPOBA C TEM ,YTOObI IPOAOJKATh Hapall-
BaTb 3KOHOMUKY 3a CYET PA3BUTHS JIUTHOT'O OTAbIXA. YUUTHI-
Basl COCTOSIHUE MECTHOW 3KOHOMMKH U 3eMJIeN0/Ib30BaHHUs
CTaBUTCS MOJ, BOMPOC yCTOWYHUBOCTb PA3BUTHS MOJEJIH JIUT-
HOT'O OTAbIXA.

BTOpOE KUJbE, peKpealMoHHasaA HeJBUXXUMOCTb, IBUXKEHHUEe HaceJie-
HHf, CTPYKTYpa HaCceJIEeHHA, OCTPOBHAsA LLEMOFpad}Hﬂ, HWHOCTPAHHbIE

WHBECTULINU B Hcnanuu

Résumé

ANGELA HOF

Tourisme résidentiel a Majorque - construction spatiale
urbano-touristique et modéle régional

Le tourisme résidentiel ou, plus exactement, le tourisme de rés-
idence secondaire fait partie intégrante de le renouvellement
et de la modernisation de '’économie touristique espagnole, et
a contribué pour une large part a une construction sauvage ac-
célérée, ainsi qu’a la poursuite d’'une urbanisation de I'ensem-
ble des cotes méditerranéennes en Espagne. Cette contribution
situe ce développement dans le contexte d’investissements im-
mobiliers internationaux en Espagne. Les Baléares occupent la
premiere place sur le marché espagnol, notamment dans le cas
des biens immobiliers de luxe. La mutation structurelle du peu-
plement et de la colonisation par le tourisme résidentiel est
compris comme résultant de la construction spatiale urba-
no-touristique: mobilité et multilocalité d’acteurs rattachées a
un style de vie du coté de la demande et résidences secondaires
sont causalement solidaires mais pas directement liées en
matiére de 'espace. Le tourisme résidentiel comme production
spatiale urbano-touristique est a la fois la possibilisation et le
résultat de la mobilité spatiale d’investissements immobiliers
internationaux. Les biens immobiliers de villégiature et le tour-
isme résidentiel a Majorque font partie d’'un «spatial fix»
spécifique et servent a la circulation d'une partie du capital fixe
sous la forme d’un environnement, ou plutét d’'une urbanisa-
tion construite au cours du processus d’accumulation capital-
istique. Les résultats portant sur les chiffres et la densité de
population ainsi que I'évolution démographique, sur les taux
de population étrangere et sur le nombre de domiciles secon-
daires au niveau communal témoignent d’écarts dans la mise
en valeur touristique résidentielle de Majorque, et sont com-
parés avec des études antérieures. Les résultats débattus ici
mettent en lumiére I'urbanisation complexe d'une ile de villé-
giature au travers d'une dynamique de colonisation internatio-
nale sous la forme du tourisme résidentiel. Si le tourisme rés-
identiel se concentre encore principalement sur les commu-
nautés littorales caractérisées par le tourisme, la récente
législation en matiére d’urbanisation constitue cependant un
signal politique en faveur de l'extension des surfaces de colo-
nisation a I'intérieur de I'lle pour, a I'avenir, développer sa puis-
sance économique au travers du tourisme résidentiel. Du fait
des résultats économiques locaux, ainsi que de la consomma-
tion des surfaces, la durabilité du modéle touristique résiden-
tiel est remise en question.

Résidences secondaires, immobiliers de villégiature, évolution démo-

graphique, structure démographique, démographie insulaire, tourisme

de qualité, investissements étrangers en Espagne
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