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Flächenverbrauch durch Qualitätstourismus auf Mallorca – 
Analyse und Bewertung im Kontext der Entwicklungsziele 
der Calvià Agenda Local 21

ANGELA HOF und THOMAS SCHMITT

Zusammenfassung
Die Gemeinde Calvià nimmt jährlich rund 17 % aller Mallorca-Touristen auf und verabschiedete 1999 eine Lokale Agenda 21 mit dem Ziel 
einer nachhaltigen Umweltqualität und Gemeindeentwicklung. Anstatt massentouristischen Wachstums wird auf Qualitätstourismus gesetzt. 
Für die innovative Agenda erhielt die Gemeinde zahlreiche internationale Auszeichnungen und Umweltpreise. Räumliches Leitbild der Agen-
da ist die Begrenzung von Siedlungsbereichen auf bereits urbanisierte Gebiete und die Freihaltung ökologisch sensibler Küstenzonen. Der 
Beitrag untersucht und bewertet, ob sich die Zielsetzungen der Agenda und Flächennutzungsplanung in der Siedlungsdynamik Calviàs bereits 
widerspiegeln. Dazu werden Methoden und Ergebnisse multitemporaler indikatorengestützter Analysen des F  lächenverbrauchs vorgestellt 
und diskutiert. Ein weiterer Aspekt ist die politisch-planerische Steuerung der Siedlungsdynamik und die Umsetzbarkeit der Agenda-Ziele, die 
mit kurzfristigen Interessen der Gewinnerzielung im Tourismussektor kollidieren. Die Untersuchungen belegen, dass der Qualitätstourismus 
vor allem in Form des Residenzialtourismus ökologisch nicht nachhaltig ist, sondern in erheblichem Maße zum aktuellen Flächenverbrauch 
beiträgt.

Qualitätstourismus, Flächenverbrauch, Lokale Agenda 21 der Gemeinde Calvià, Zweitwohnsitze, Residenzialtourismus, Biotopkartierung, 
Landschaftswandel

Abstract
Land consumption of quality tourism in Mallorca – analysis and evaluation in the context of the Calvià Agenda Local 21 development 
objectives
The municipality of Calvià is a very successful tourism destination that hosts annually 17% of all tourists visting Mallorca. Calvià passed a 
Local Agenda 21 in 1999 that aims at sustainable environmental quality and municipal development. Calvià concentrates on the substitution of 
mass tourism for quality tourism and its higher expenditures. The innovative Calvià Agenda Local 21 was coined as a sustainable strategy for 
a tourism destination and won Calvià international environmental awards and prizes. The spatial development objectives include the decrease 
of urban growth, its limitation to existing built-up areas and the protection of ecologically sensitive coastal areas from further settlement 
expansion. The article discusses if the development objectives of the Local Agenda 21 and the Town and County Plan are already evident in 
the municipality’s land consumption dynamics. The critical evaluation is based on a multitemporal and indicator-based analysis of land con-
sumption. Another aspect is the political and planning context of the development and the feasibility of Agenda 21 objectives that collide with 
short-term economic interests in the tourism sector. The results show that quality tourism is not ecologically sustainable but a primary driver 
of land consumption for residential construction and second homes at the cost of natural biotopes.

quality tourism, land consumption, Mallorca, Calvià Local Agenda 21, second homes, biotope mapping, land change analysis 

Einleitung
Touristisches Wachstum und Nach-
haltigkeit auf Mallorca
Die Tourismuswirtschaft der Balearen 
hat innerhalb Spaniens die Spitzenpo-
sition inne: 44,2 % des Bruttoinland-
produktes und 30,8 % der Arbeitsplätze 
(2007) der Balearen werden direkt aus 
dem Tourismus erwirtschaftet (CONSEL-
LERIA DE TURISME u. EXCELTUR 2007). 
Innerhalb der Balearen ist Mallorca mit 
9,6 Mio. Touristen und damit 76,6 % 
aller Balearenbesucher (CITTIB 2008) 
das touristische Schwergewicht und der 
Inbegriff einer Ferieninsel, die nahezu 
vollständig vom Tourismus abhängt. 
Seit den 1960er Jahren hält die touris-
tische Nachfrage auf Mallorca nahezu 
ungebrochen an. Die Wachstumsphasen 
zu Beginn der 1960er und 1980er Jahren 

gingen jeweils mit einer Verdopplung 
der Touristenzahlen einher, und seit 
1990 hat sich die Touristenzahl aber-
mals mehr als verdoppelt (Abb. 1). Trotz 
vorübergehender Einbrüche durch po-
litische und wirtschaftliche Ereignisse 
– wie die aktuelle globale Finanz- und 
Wirtschaftskrise, durch die Mallorca 
bis November 2009 einen Rückgang der 
Touristenzahlen um 11 % im Vergleich 
zum Vorjahr verzeichnet hat (INES-
TUR 2010) – liegt die mittlere jährliche 
Wachstumsrate der Touristenzahlen bei 
7,1 % im Zeitraum von 1960 bis 2008 
(Abb. 1). Dieser Erfolg der mallorqui-
nischen Tourismuswirtschaft wurde in 
den ersten Jahrzehnten durch einen na-
hezu unkontrollierten Ausbau der tou-
ristischen Infrastruktur erkauft, der in 
der spanischen Fachliteratur unter dem 

Schlagwort „balearización“ (PICORNELL 
1986) traurige Berühmtheit erlangt hat.

Aus landschaftsästhetischer und 
-ökologischer Sicht zählen die Küsten-
zersiedlung und die Überprägung der 
Landschaft mit Betonburgen, der dras-
tische Flächenverbrauch, die radikale 
Zerstörung von typischen Lebensräu-
men sowie die extreme Reduzierung der 
ehemals reichhaltigen Biodiversität zu 
den bestens belegten Umweltfolgen der 
„balearización“ auf Mallorca (SCHMITT 
1999). Bedingt durch sinkende Touris-
tenzahlen und einen Sturz in der Wirt-
schaftsbilanz begann Ende der 1980er 
Jahre ein politischer Umdenkungspro-
zess, der zu strikteren Planungsgesetzen 
für den weiteren touristischen Ausbau 
und zur Entwicklung des Qualitätstou-
rismus führte (vgl. SCHMITT 2000). 
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Unter den Leitmotiven „Naturschutz“ 
und „Qualitätstourismus“ wird seither 
die Etablierung qualitativ hochwerti-
ger und vor allem teurer Formen des 
Tourismus vorangetrieben. Der mallor-
quinische Qualitätstourismus gliedert 
sich in vier Segmente: Nautischer Tou-
rismus, Golftourismus, Agrotourismus 
und Residenzialtourismus (vgl. SCHMITT 
2000). Innerhalb der Balearen hat sich 
Mallorca als Zentrum für Nautischen 
Tourismus und Golftourismus etabliert, 
die Insel bietet 72 % der Anlegeplätze 
in Sporthäfen und 88 % der Golfplätze 
auf den Balearen an. Mit dem Ausbau 
der Infrastruktur für Golf- und Nauti-
schen Tourismus ist die Errichtung von 
Luxushotels verbunden. Aktuell verfügt 
Mallorca über eine Bettenkapazität von 
29 % im 4- und 5-Sterne-Bereich (CIT-
TIB 2008), eine deutliche Steigerung ge-
genüber 23 % Bettenkapazität in diesen 
hochwertigen Hotels noch im Jahr 2003. 
Auch das wahrscheinlich umweltfreund-
lichste Segment des Qualitätstourismus 
wurde ausgebaut: die Bettenkapazität 

im Agrotourismus („Urlaub auf dem 
Lande“) vervierfachte sich im Zeitraum 
von 1997-2006 auf 3.930 Betten (CON-
SELLERIA DE TURISME 2006). Insgesamt ist 
die gemeldete Übernachtungskapazität 
zwischen 1990 und 2008 um 6,4 % an-
gewachsen (CITTIB 2008), was die Ziel-
setzung einer Begrenzung der Touristen-
zahlen auf Mallorca konterkariert.

Die Auswirkungen dieses anhalten-
den Tourismusbooms auf ausgewählte 
Umweltindikatoren sind von SCHMITT 
und BLÀZQUEZ (2003) für Mallorca dar-
gestellt worden. Die Autoren verweisen 
darauf, dass für den stetig steigenden 
Landschaftsverbrauch der Residenzial-
tourismus weitaus bedeutsamer ist als 
andere Formen des Qualitätstourismus.

Will man die Absichtserklärungen 
der Balearenregierung unter den Leit-
motiven „Naturschutz“ und „Quali-
tätstourismus“ an der Realität messen, 
die Frage nach der Nachhaltigkeit der 
Entwicklung der mallorquinischen Tou-
rismuswirtschaft stellen und eine fun-
dierte Antwort darauf geben, so bietet 
es sich an, die Entwicklung in der Ge-
meinde Calvià eingehender zu betrach-
ten. In Calvià, einst „eine Gemeinde des 
Massentourismus“ (SCHOLZ 2002, S. 241) 
wurde bereits zu Beginn der 1990er Jah-
re die ökonomische Notwendigkeit einer 
Erhöhung der Wettbewerbsfähigkeit er-
kannt. Der Tourismussektor sollte durch 
Abkehr von der überkommenen und ver-

alteten Tourismusindustrie und den Aus-
bau eines qualitativ hochwertigeren und 
diversifi zierteren Angebots zukunfts-
fähig gemacht werden und dadurch der 
lokalen Entwicklung der Gemeinde eine 
neue, nachhaltige Richtung geben. Die-
ser Prozess mündete in der mit zahlrei-
chen internationalen Auszeichnungen 
(„Sustainable European City“ der Eu-
ropäischen Union, 1997; „Good practice 
for improving the quality of town life“ 
der Vereinten Nationen, 1998; „Green 
Globe Award“ des World Travel and 
Tourism Council, 1998) preisgekrönten 
Lokalen Agenda 21 für Calvià, deren 
erste konkrete Ergebnisse und räumliche 
Leitbilder auch in der Literatur positiv 
bewertet wurden (SCHOLZ 2002).

Fragestellung
Calvià stellt in Mallorca und im Mittel-
meerraum ein Erfolgsmodell der „Strand 
und Sonne“-Destinationen dar und gilt 
gleichzeitig als hochinnovative Touris-
musgemeinde, die sich durch ihre Lokale 
Agenda von einem Pionier des Massen-
tourismus zu einer Vorreitergemeinde 
eines „nachhaltigeren“ Tourismus wan-
delt. Calvià nimmt eine Entwicklung 
vorweg, die auf andere Destinationen im 
Mittelmeergebiet übertragbar ist (BAR-
DOLET u. SHELDON 2008; SCHMITT u. BLÀZ-
QUEZ 2003). Wie aber ist die zurücklie-
gende und längerfristige Entwicklung in 
der Gemeinde Calvià zu bewerten, ins-

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

1960 1970 1980 1990 2000 2008

-30

-20

-10

0

10

20

30

Touristenzahl [Mio.]
jährliche

Wachstumsrate [%]

Jahr

jährliche
Wachstumsrate

Touristenzahl [Mio.]

IfL 2010
Entwurf: T. Schmitt
Grafik: C. Kunze

Mallorca
Touristen 1960 - 2008
Anzahl und jährliche Wachstumsrate

M i t t e l -

m e e r

G e m e i n d e  C a l v i à

Nova Santa Ponsa Magaluf

Sol de Mallorca

Palma

Genova

Portals Nous

Costa de la Calma

Peguera

Andratx

Calvià

Santa Ponsa
Magaluf

Palmanova

Cala Vinyes

Sol de Mallorca2°27’ ö.L.

39°30’ n.B.

40°0’
3°8’

Mallorca

0 1 2 km

Städte und Orte
Einwohner 2001

 20 001 - 335000

 255 - 2 500

 2 501 - 6 500

 6 501 - 10000

 10 001 - 20000

Untersuchungs-
gebiet

IfL 2010
Entwurf: A. Hof
Kartografie: A. Hof
editiert: A. Müller

Mallorca – Gemeinde Calvià
Lage der Untersuchungsgebiete

Abb.1: Entwicklun g der Touristenzahlen 
1960-2008
Quelle: BARDOLET 1991, SCHMITT 2007, CITTIB 2008
bis 1983 Hotelübernachtungen, 1983-1985 auslän-
dische Ankünfte am Flughafen und Hotelübernach-
tungen der Spanier; ab 1986 liegen für Mallorca keine 
Übernachtungszahlen mehr vor, deshalb wird auf die 
Ankünfte am Flughafen Palma zurückgegriff en (vgl. 
BARDOLET 1991)

Abb. 2: Lage der Untersuchungsg ebiete in 
der Gemeinde Calvià, Mallorca
Datengrundlage für Bevölkerungszahlen: IBESTAT 2001
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besondere wenn die räumlichen Leitbil-
der der touristischen Raumplanung mit 
der tatsächlichen Siedlungsentwicklung 
und der sich abzeichnenden Dynamik in 
der nahen Zukunft verglichen werden? 
Diese Frage soll im vorliegenden Artikel 
durch die Betrachtung des aktuellen Flä-
chennutzungsplans in Verbindung mit 
multitemporalen Analysen des Flächen-
verbrauchs für drei Untersuchungsgebie-
te in der Gemeinde Calvià eingehender 
erörtert werden. Dabei wird die tatsäch-
liche Flächenentwicklung anhand des 
Vergleichs von Biotopkartierungen aus 
den Jahren 1992 und 2008 dargestellt 
und mit der Flächennutzungsplanung 
in Bezug gesetzt, um den anhaltenden 
residenzialtouristischen Ausbau als trei-
bende Kraft des Landschaftswandels 
in der Gemeinde Calvià nachzuweisen. 
Diese Vorgehensweise soll auch eine Be-
urteilung erlauben, inwieweit politische 
Zielsetzungen der Lokalen Agenda hin-
sichtlich einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung und eines nachhaltigen 
touristischen Wachstums mit dem realen 
Handeln einhergehen.

Die Gemeinde Calvià als Vorreiter 
des qualitätstouristischen Ausbaus 
auf Mallorca
Die Gemeinde Calvià liegt im Südwes-
ten von Mallorca und hat einen Anteil 
von 4 % an der Inselfl äche, nimmt aber 
jährlich rund 17 % aller Mallorca-Touris-
ten auf. Das Wirtschaftseinkommen der 
Gemeinde speist sich zu 95 % aus dem 
Tourismus (AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2006; 
CITTIB 2008). Im 145 km² großen Ge-
meindegebiet Calviàs liegen bedeutende 
massentouristische Orte wie Santa Pon-
sa, Magaluf und Palmanova, aber auch 
das residenzialtouristisch vollständig 
erschlossene Nova Santa Ponsa und die 
im Ausbau begriffenen Gemeindeteile 
Costa de la Calma, Sol de Mallorca und 
Cala Vinyes (Abb. 2). Der große Stellen-
wert, den der Qualitätstourismus in der 
Gemeinde Calvià mittlerweile hat, zeigt 
sich darin, dass ein Viertel der Golfplätze 
und 12 % der Anlegeplätze in Yachthäfen 

Mallorcas im Gemeindegebiet liegen. 
Während der Agrotourismus fl ächenmä-
ßig und wirtschaftlich eher unbedeutend 
ist, spielt vor allem der Residenzialtou-
rismus in der Gemeinde Calvià eine im-
mer größere Rolle. Mit einem Anteil an 
Zweitwohnsitzen von über 60 % zählte 
Calvià neben Santanyí, Alcudia und An-
dratx bereits zu Beginn des Jahrzehnts 
zu den mallorquinischen Gemeinden, die 
am stärksten vom Residenzialtourismus 
geprägt waren (Abb. 3). Aktuelle Zahlen 
belegen, dass Übernachtungskapazitä-
ten in Form von Zweitwohnsitzen rund 
119 % der Bettenkapazität touristischer 
Unterkünfte in der Gemeinde Calvià ent-
sprechen (AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2006). 
Während sich die Dichte der offi ziellen 
Übernachtungskapazitäten gegenüber 
dem Jahr 1994 nur geringfügig verändert 
hat (Tab. 1), ist die offi zielle Einwoh-
nerzahl Calviàs von 1994 bis 2008 um 

71,5 % angewachsen. Die Bevölkerungs-
dichte der Gemeinde hat sich im selben 
Zeitraum von 193 Einwohnern pro km² 
auf 331 Einwohner pro km² erhöht, und 
der Ausländeranteil an der Wohnbevöl-
kerung Calviàs beträgt 32 % (AJUNTA-
MENT DE CALVIÀ 2006). Damit hat sich 
seit Beginn des qualitätstouristischen 
Ausbaus in den 1990er Jahren der tou-
ristische Charakter der Gemeinde Calvià 
stark verändert. Aus einem Zentrum des 
mallorquinischen Massentourismus ist 
ein Vorreiter des qualitätstouristischen 
Ausbaus durch Residenzial-, Golf- und 
Nautischen Tourismus geworden. 

Ziele der Lokalen Agenda 21 der 
Gemeinde Calvià für die Siedlungs-
entwicklung
Unter den fünfzehn dringlichsten Pro-
jekten der Lokalen Agenda 21 wurde die 
„Sicherung einer nachhaltigen Entwick-
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Abb. 3: Anteil der Zweitwohnsitze  auf Ge-
meindeebene im Jahr 2002 
Quelle: SCHMITT 2007

Tab. 1: Kennzahlen der massentouri stischen 
Übernachtungskapazitäten
Quelle: eigene Berechnungen nach CITTIB 2008, IBES-
TAT 2008, SCHMITT 1999, SCHOLZ 2002
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lung durch den neuen Flächennutzungs-
plan“ an erster Stelle genannt (AJUNTA-
MENT DE CALVIÀ 2001, S. 9). Als räumli-
che Leitbilder formulierte die Gemeinde 
Calvià die Begrenzung von Siedlungsbe-
reichen auf bereits urbanisierte Gebiete 
und die Freihaltung ökologisch sensibler 
Küstenzonen. Angestrebt werden soll 
eine lokale Entwicklung auf der Grund-
lage einer nachhaltigen Nutzung der Res-
sourcen und eine Prioritätensetzung auf 
den Erhalt des Bestandes im Gegensatz 
zu einer Ausweitung der baulichen Akti-
vitäten sowie der „Erhalt der natürlichen 
Umwelt auf dem Land und im Meer un-
ter Berücksichtigung ihrer Tragfähigkeit 
und der menschlichen Einfl üsse“ (vgl. 
SCHOLZ 2002, S. 243-244). 

Die Gemeinde Calvià veröffentlichte 
weitere Ziele, die den im Jahr 2000 ver-
abschiedeten und den aktuellen Flächen-
nutzungsplan betreffen (AJUNTAMENT DE 
CALVIÀ 2001):
• Rücknahme von 1.660 ha bebaubarer 

Fläche aus dem Flächennutzungsplan 
und Reduzierung der Bevölkerungs-
kapazität.

• Auf Gemeindeebene sollen 82,4 % 
der Fläche als ländliche Fläche („su-
elo rústico“) festgelegt werden, und 
nur 17,6 % als bebaute oder bebaubare 
Fläche („suelo urbano o urbanizable“).

• Der Zuwachs der bebauten Fläche in 
den als bebaut oder bebaubar klassi-
fi zierten Gebieten soll verlangsamt 
werden und 1 % pro Jahr nicht über-
schreiten.

• Keine weiteren Baugenehmigungen 
für Hotels, es sei denn, sie haben 4 
oder 5 Sterne.

Das Ziel der Rücknahme von 1.660 ha 
bebaubarer Fläche wurde durch Verab-
schiedung des Flächennutzungsplans 
erreicht (SCHOLZ 2002). Die beiden wei-
teren quantifi zierbaren Ziele der ländli-
chen und urbanen-bebaubaren Flächen-
anteile auf Gemeindeebene und des 
Zuwachses in den bebauten oder bebau-
baren Gebieten werden in den folgenden 
Abschnitten im Lichte der tatsächlichen 
Siedlungsentwicklung von 1992 bis 2008 
diskutiert.

Material und Methoden
Auswertung des Flächennutzungs-
plans
Der aktuelle Flächennutzungsplan für 
die Urbanisationen in der Gemeinde 
Calvià „Pla General d‘Ordenació Ur-
bana de Calvià“ (PGOU) im Maßstab 
1:30.000 stellt die Flächen und die Art 

und das Maß der baulichen Nutzung für 
urbane und bebaubare Flächen konkret 
dar (AJUNTAMENT D  E CALVIÀ 2005). Die-
se Fassung des PGOU entspricht dem im 
Zuge der Agenda 21 modifi zierten Flä-
chennutzungsplan, in dem die bebauba-
ren Flächen um insgesamt 1.660 ha redu-
ziert wurden. Neueste Anpassungen des 
PGOU an den Pla Territorial de Mallor-
ca (PTM, CONSELL DE MALLORCA 2009) 
wurden 2008 in Kartenform und 2009 
als amtliche Bekanntmachung veröf-
fentlicht (AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2008a; 
GOVERN DE LES ILLES BALEARS 2009). Die 
Änderungen betreffen Flächen außer-
halb der bereits als urban und bebaubar 
klassifi zierten Flächen und werden im 
Abschnitt „Neueste Entwicklungsziele 
der Gemeinde Calvià“ dargestellt. Mehr 
als die Hälfte der als urban oder bebau-
bar ausgewiesenen Flächen ist für Wohn-
nutzung vorgesehen, wobei ein Schwer-
punkt die überwiegend für Zweitwohn-
sitze vorgesehene und genutzte Katego-
rie „lockere Wohnbebauung“ ist, wie in 
den folgenden Abschnitten ausgeführt 
wird (Abb. 4).

Multitemporale Analysen des Flä-
chenverbrauchs mittels Biotopkartie-
rungen
Biotoptypenkartierungen wurden nach 
der Kartieranleitung von SCHMITT (1999) 
im Jahr 1992 und 2008 durchgeführt 
(MÖRTL 2008; SCHMITT 1999). Diese Bio-
toptypenkartierungen enthalten Anga-
ben zu Seltenheit und Gefährdung auf 

Mallorca und dem überregionalen Na-
turschutzwert sowie Bewertungen des 
Natürlichkeitsgrades der einzelnen Bio-
toptypen (zur Bewertungsmethodik vgl. 
SCHMITT 1999). Als fl ächenhafte Reprä-
sentanten der Lebensgemeinschaften aus 
Pfl anzen und Tieren sind die Biotoptypen 
daher Indikatoren für Habitatfunktionen 
und Biodiversität. Die multitemporale 
Analyse der Lebensraumveränderungen 
lässt Rückschlüsse auf den Verlust öko-
logischer Funktionen der Landschaft zu, 
ohne dass Tier- und Pfl anzenarten und 
deren Habitate im Einzelnen betrach-
tet werden müssen. Der Vergleich der 
grundstücksscharfen Biotoptypenkartie-
rungen von 1992 und 2008 im Maßstab 
1:5.000 belegt den Landschaftswandel 
durch den anhaltenden touristischen 
Ausbau in der Gemeinde Calvià (MÖRTL 
2008). Zur wirklichen Klärung und 
Quantifi zierung, in welchem Umfang 
der Residenzialtourismus als treiben-
de Kraft an diesem Landschaftswandel 
beteiligt ist, bedarf es einer räumlich 
expliziten Kombination der multitem-
poralen Biotopkartierungen mit dem 
Flächennutzungsplan. Der aktuelle Flä-
chennutzungsplan PGOU (AJUNTAMENT 
DE CALVIÀ 2005) wurde im Geoinforma-
tionssystem ArcGIS 9.3 georeferenziert 
und in eine fl ächenhafte Darstellung 
der Flächennutzungsplanung mit ins-
gesamt 21 Flächennutzungskategorien 
überführt. Bei den für Wohnnutzung 
ausgewiesenen Flächen wird zwischen 
den folgenden, für die Fragestellung re-
levanten, Kategorien unterschieden (vgl. 
AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2007):
• „lockere Wohnbebauung touristisch“ 

in bereits touristisch erschlossenen 
Mischgebieten (Kategorie RU-T) mit 
einer Grundfl ächenzahl von 0,35 m²/
m² und maximal 2 Stockwerken (die 
Grundfl ächenzahl gibt an, wie viel 
Fläche eines Grundstücks maximal 
überbaut werden darf)

• „lockere Wohnbebauung“ (RU) in Ge-
bieten mit traditionellem städtischen 
Muster oder Urbanisationen mit über-
wiegend Einzelhausbebauung, mit 
einer Grundfl ächenzahl von 0,35-
0,4 m²/m² und maximal 2 Stockwerken

• „dichte Wohnbebauung“ (RP) mit ei-
ner Grundfl ächenzahl von 0,3-0,75 m²/
m² und maximal 4 Stockwerken

• „Touristische Unterkünfte“ (T) mit ei-
ner Grundfl ächenzahl von 0,5 m²/m² 
und maximal 4 Stockwerken, mindes-
tens 95 % der Bausubstanz muss der 
touristischen Primärnutzung (tempo-
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Abb. 4: Anteile der Flächennutzungsk atego-
rien im aktuellen Flächennutzungsplan der 
Gemeinde Calvià
Quelle: eigene Berechnungen nach AJUNTAMENT DE CALVIÀ 
2005
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räre Beherbergung) gewidmet sein
• Vorratsfl ächen: Área de Transición de 

Harmonización (AT-H), diese Flächen 
erstrecken sich von der Grenze der 
Urbanisationen in den küstenfernen 
ländlichen Raum „suelo rústico“ und 
können durch Aufnahme in den Be-
bauungsplan für Wohnnutzungs- oder 
touristische Bebauung ausgewiesen 
werden

Dieser Flächennutzungsplan wurde mit 
der Biotoptypenkartierung von 1992 
und der Biotoptypenkartierung von 
2008 überschnitten (sog. „Intersect“ 
Operation in ArcGIS). Der residenzial-
touristische Zuwachs wird über die für 
Wohnzwecke ausgewiesenen Flächen 
bilanziert und mit einem Kataster der 
inoffi ziellen touristischen Apartment-
unterkünfte abgeglichen (PÜLLEN 2009). 
Der Zuwachs innerhalb der einzelnen für 
Wohnnutzung ausgewiesenen Flächen-
nutzungskategorien wird dargestellt. Mit 
den Ergebnissen der Überschneidungen 
der Baufl ächen für Wohnzwecke mit 
den Biotoptypenkartierungen wird bi-
lanziert, welche naturnahen Biotope und 
wie viel von deren Fläche durch über-
wiegend residenzialtouristische Flächen-

versiegelung und Bebauung vernichtet 
wurden und wie die zukünftige Bilanz 
aussieht, wenn alle als bebaubar ausge-
wiesenen Flächen für Wohnnutzung be-
baut werden. Die gleiche Bilanz wird für 
die Vorratsfl ächen im Überschneidungs-
bereich mit der Biotoptypenkartierung 
von 2008 dargestellt.

Untersuchungsgebiete in der Ge-
meinde Calvià
Die Auswertung des Flächennutzungs-
plans und die multitemporale Analyse 
des Flächenverbrauchs werden exempla-
risch für drei Untersuchungsgebiete (vgl. 
Abb. 2) in der Gemeinde Calvià durch-
geführt, die unterschiedliche Stadien des 
touristischen Ausbaus repräsentieren.

Magaluf ist ein überwiegend massen-
touristisch genutztes Gebiet von 193 ha 
Größe an der Ostküste der Gemeinde 

Calvià, dessen Ausbau in den Grenzen 
des Flächennutzungsplans weit vorange-
schritten ist. Lediglich 32 % der Fläche 
sind für Wohnbebauung ausgewiesen, 
35 % für touristische Unterkünfte, die 
überwiegend als große Hotelkomplexe 
gestaltet sind. Die touristische Infra-
struktur ist geprägt durch 3-Sterne-Ho-
tels und Hotels niedriger Kategorie sowie 
Appartements, die seit den 1960er Jahren 
dicht entlang des Sandstrandes gebaut 
wurden. Entlang der Strandpromenade 
reihen sich Bars und Souvenirgeschäfte 
aneinander, und landeinwärts schließen 
sich die für massentouristische Orte cha-
rakteristischen Straßenzüge mit einem 
Mix aus Gaststätten, Themenrestaurants 
und Souvenirläden an. Nova Santa Pon-
sa ist dagegen ein qualitätstouristisch 
genutztes Gebiet von 346 ha Größe im 
Südwesten der Gemeinde Calvià, das zu 
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Abb. 5: Veränderungen der Wohnnutzung in    den Untersuchungsgebieten in den Jahren 1992 und 2008 
Quelle: eigene Berechnungen nach AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2005, MÖRTL 2008

Tab. 2: Zuwachs der Wohnbebauung in den 
für Wohnnutzung ausgewiesenen Flächen 
des Flächennutzungsplans 1992-2008
Quelle: eigene Berechnungen



172 Europa Regional 16(2008)4

72 % für Wohnbebauung ausgewiesen 
ist. Noch Ende der 1960er Jahre befand 
sich das Gebiet in einem weitgehend 
naturnahen Zustand, und nur am Rand 
zeigten sich die ersten Erschließungsbe-
mühungen. 1990 war die infrastrukturel-
le Erschließung vor allem in Form von 
Straßen abgeschlossen, und die Besied-
lung hatte begonnen (vgl. SCHMITT 2007, 
S. 24). Heute ist Nova Santa Ponsa durch 
Villenbebauung geprägt und zum Groß-

teil bebaut. Nur am westlichen Rand des 
Gebietes gibt es größere Appartement-
komplexe. Besondere Nutzungsformen 
sind die Marina im Südwesten und der 
Golfplatz im Nordosten.

Sol de Mallorca ist ein rein quali-
tätstouristisch genutztes Gebiet südlich 
von Magaluf mit einer Größe von 100 
ha, das zu 77 % für Wohnbebauung 
ausgewiesen ist und sich noch mitten 
im Ausbau befi ndet. Mehr als 80 % der 

Gebäude in Sol de Mallorca entstanden 
seit 1980, ein Drittel entstand allein nach 
1997. Wie Nova Santa Ponsa befi ndet 
sich dieses Gebiet an der Steilküste, und 
viele Grundstücke zeichnen sich durch 
Meerblick aus.

Ergebnisse und Diskussion
Die Unterschiede im Erschließungsgrad 
und im residenzialtouristischen Ausbau 
der drei Untersuchungsgebiete treten 
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Puig de sa Sirvi in Nova Santa Ponsa (Mallorca)
Flächenverbrauch durch Residenzialtourismus 1992 und 2008
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Abb. 6: Flächenverbrauch durch Residenzialtouri smus am Puig de sa Sirvi in Nova Santa Ponsa
Quelle: eigene Darstellungen nach MÖRTL 2008
Die Entwicklung am Hügel Puig de sa Sirvi an der Steilküste im Untersuchungsgebiet Nova Santa Ponsa ist exemplarisch für den Flächenverbrauch und Landschaftswandel 
durch Residenzialtourismus. Der Vergleich der Biotoptypen am Puig de sa Sirvi zwischen 1992 und 2008 zeigt einen deutlichen Rückgang (minus 47 %) naturnaher Biotopfl ä-
chen (Kiefernwälder, Garigue, Macchie) zugunsten der residenzialtouristischen Wohnbebauung, deren Fläche insgesamt um das 2,5-fache angewachsen ist. Der Anteil der 
Villenbebauung an der Wohnbebauung am Puig de sa Sirvi ist nochmals leicht von 73 % (1992) auf 78 % im Jahr 2008 gestiegen.
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deutlich bei der Betrachtung der Ver-
änderungen in den für Wohnbebauung 
ausgewiesenen Gebieten des Flächen-
nutzungsplanes hervor. In Magaluf ist 
der Zuwachs an bebauter Fläche ver-
gleichsweise gering, und die niedrige 
mittlere jährliche Zuwachsrate spiegelt 
die geringe Attraktivität für Residenzi-
altouristen wider (Abb. 5, Tab. 2). Ein ge-
ringfügiges Wachstum ist im Bereich der 
Villenbebauung zu verzeichnen, stärker 
ausgebaut wurden die Flächen für dichte 
Bebauung, die überwiegend für Mehrfa-
milienhäuser genutzt werden (Abb. 5). In 
den beiden qualitätstouristischen Gebie-
ten Nova Santa Ponsa und Sol de Mallor-
ca hat sich die durch Wohnbebauung ge-
nutzte Fläche in nur 16 Jahren verdoppelt 
(Tab. 2, vgl. Abb. 6).

Im Gegensatz zu der heterogenen 
Baustruktur Magalufs, die sich auch 
durch explizit ausgewiesene Flächen 
für touristische Unterkünfte auszeich-
net (Abb. 5), belegen sowohl die im Flä-
chennutzungsplan ausgewiesenen Flä-
chenkategorien als auch der enorm hohe 
Zuwachs der Villenbebauung, dass der 
Zuwachs an Wohnbebauung überwie-
gend dem residenzialtouristischen Aus-
bau von Nova Santa Ponsa und Sol de 
Mallorca geschuldet ist (Tab. 2, Abb. 5, 
Abb. 6) . Die Fläche der lockeren Bebau-
ung hat sich in Nova Santa Ponsa mehr 
als verdoppelt, in der Kategorie dichte 
Bebauung hat sich die Fläche mehr als 
vervierfacht. Der Anteil der Villenbe-
bauung an der Flächennutzungskatego-
rie „lockere Bebauung“ beträgt in beiden 
residenzialtouristischen Gebieten rund 
84 % (Abb. 5). Die Freifl äche bzw. das 
Vorhandensein eines Gartens, der min-
destens 55 % des Grundstücks ausmacht, 
sind prägendes Merkmal (AJUNTAMENT 
DE CALVIÀ 2007). In Magaluf ist der Zu-
wachs der dichten Bebauung auf Wohn-
nutzung zurückzuführen, während sich 
aktuell 68 % der inoffi ziellen touristi-
schen Apartmenteinheiten von Nova 
Santa Ponsa in Flächen dieser Kategorie 
befi nden, so dass hier neben dem Zu-
wachs der Villenbebauung auch der Flä-
chenzuwachs in den für dichte Bebau-
ung ausgewiesenen Flächen maßgeblich 
auf residenzialtouristisch motivierte Flä-
cheninanspruchnahme zurückzuführen 
ist. Der Flächenzuwachs in den offi ziell 
für lockere touristische bzw. Einzelhaus-
bebauung ausgewiesenen Flächen (RU-
T) in Nova Santa Ponsa ist nur marginal, 
in Sol de Mallorca existiert diese Flä-
chennutzungskategorie gar nicht (Abb. 

5). Dies belegt die politisch gewünschte 
und durch die Flächennutzungsplanung 
manifestierte Förderung des Residenzi-
altourismus, der als Wirtschaftsfaktor 
geschätzt wird, weil er fi nanzkräftige 
Gäste auf die Insel bringt, dazu beiträgt, 
die Saisonabhängigkeit der Tourismus-
wirtschaft zu verringern und eine zu-
sätzliche Nachfrage im Bausektor und 
Dienstleistungsgewerbe schafft.

Durch residenzialtouristischen Aus-
bau übersteigt die Geschwindigkeit des 
Flächenzuwachses in den urbanen und 
als bebaubar ausgewiesenen Flächen 
die Zielsetzung der Lokalen Agenda 
21 – nicht mehr als 1 % Zuwachs pro 
Jahr – deutlich (vgl. Tab. 2). Der Anteil 
der urbanen und als bebaubar ausgewie-
senen Flächen beträgt derzeit 15,4 % der 
Gemeindefl äche und liegt somit knapp 
unter dem, was die Lokale Agenda 21 als 
Obergrenze vorsieht. Wenn alle Vorrats-
fl ächen in bebaubare Flächen umgewid-
met werden, steigt der Anteil der urbanen 
und als bebaubar ausgewiesenen Flächen 
auf rund 30 % der Gemeindefl äche an.

Der Verlust typischer Bestandtei-
le (Kiefernwälder, Garigue, Macchie) 
des traditionellen mallorquinischen 
Landschaftsbildes durch die bisherige 
Siedlungsentwicklung ist in Magaluf 
weit weniger drastisch als in Nova San-

ta Ponsa und Sol de Mallorca (Abb. 7), 
weil der massentouristische Ausbau 
Magalufs in den urbanen und bebau-
baren Flächen bereits 1992 weitgehend 
abgeschlossen war. Die wenigen ver-
bliebenen naturnahen Biotopfl ächen 
wurden jedoch weiter verkleinert und 
können kaum noch Lebensraumfunkti-
onen für Flora und Fauna übernehmen. 
Die Bebauung mit Villen und 1-2 bzw. 
3-4 stöckigen Gebäudekomplexen, in 
denen Eigentumswohnungen für Resi-
denzialtouristen entstehen, ist die Haup-
tursache für das extreme Schrumpfen 
naturnaher Biotopfl ächen in Nova Santa 
Ponsa und Sol de Mallorca (Abb. 7). Im 
Jahr 2008 nahmen diese Flächen zu-
sammen mit versiegelten Straßen 51,7 % 
der Gesamtfl äche Sol de Mallorcas ein. 
Noch im Jahr 1992 waren 24,7 % der für 
Wohnbebauung ausgewiesenen Flächen 
mit Kiefernwäldern bestanden. Durch 
den Residenzialtourismus wurden zwei 
Drittel dieser Kiefernwälder und zwei 
Drittel der inselweit als gefährdet ein-
zustufenden Felsküstenmacchie zerstört. 
Die Ausdehnung der Garigue nahm um 
die Hälfte, die der Macchie um 42 % ab. 
Auch Nova Santa Ponsa hat sich in den 
16 Jahren stark verändert. Mehr als ein 
Viertel des Gebietes ist mit Villen bebaut 
und zusammen mit 1-2 und 3-4 stöckiger 
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Abb. 7: Anteil naturnaher Biotope an den Wohnbebauungsfl ä chen in den drei Untersu-
chungsgebieten 1992 und 2008 
Quelle: eigene Berechnungen nach AJUNTAMENT DE CALVIÀ 2005, MÖRTL 2008
Die Bebauung mit Villen und 1- bis 2- bzw. 3- bis 4-stöckigen Gebäudekomplexen, in denen Eigentumswohnungen 
für Residenzialtouristen entstehen, verursacht den Verlust typischer Bestandteile des traditionellen mallorquini-
schen Landschaftsbildes.
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Bebauung und versiegelten Straßen neh-
men diese anthro pogenen Biotope 61 % 
der Gesamtfl äche ein. Dem drastischen 
Zuwachs der Wohnbebauung steht ein 
Rückgang der Kiefernwälder und der 
Felsküstenmacchie von jeweils 70 % ge-
genüber, zwei Drittel der Garigue und 
86 % der Macchie wurde vernichtet (vgl. 
Abb. 6, Abb. 7).

Die Erneuerung bzw. Produktdiver-
sifi zierung des touristischen Angebots 
in Calvià durch den Qualitätstourismus 
lässt sich mit diesen Daten belegen. Der 
Residenzialtourismus erweist sich als in 
starkem Maße landschaftskonsumieren-
de qualitätstouristische Nutzungsform. 
Für die noch weiterhin wachsende Be-
deutung des Residenzialtourismus spre-
chen auch die folgenden Zahlen: Im Jahr 
2007 wurden 55 % aller Bauprojektge-
nehmigungen auf Mallorca für Woh-
nungsbauprojekte und nur 1 % für tou-
ristische Bauprojekte erteilt (IBESTAT 
2008). Der prozentuale Anteil der Über-
nachtungen in der Hotellerie ist inner-
halb weniger Jahre von 80 % (2001) auf 
73 % (2008) zurück gegangen, während 
der Anteil von in Zweitwohnsitzen bzw. 
in solchen von Freunden oder Angehö-
rigen verbrachten Übernachtungen im 
gleichen Zeitraum von 17,6 % auf 20,7 % 
gestiegen ist (CITTIB 2008; GOB 2002). 
Residenzialtourismus stellt eine Form 
der Alters- und Wohlstandsmigration 
dar, Zweitwohnsitze werden von Freun-
den oder Angehörigen als Übernach-
tungsmöglichkeit genutzt, und es bildet 
sich ein immer größerer Interessenpool 
für qualitätstouristische Immobilien 
(KAISER 2004). Die durchschnittlichen 
Quadratmeterpreise für Wohnimmobili-
en haben sich auf den Balearen von 1992 
bis 2007 vervierfacht und liegen mit 
2.421 Euro je m² um 15 % über dem spa-
nischen Durchschnitt (IBESTAT 2008). 
In Übereinstimmung mit den offi ziellen 
Angaben der Gemeinde Calvià ergibt die 
Abfrage des Katasters der Wohngebäude 
in den drei Untersuchungsgebieten (PÜL-
LEN 2009), dass bei einer Annahme der 
durchschnittlichen Haushaltsgröße von 
2,65 Personen auf den Balearen im Jahr 
2007 (INSTITUTO NACIONAL DE ESTADÍSTICA 
2009) für Einfamilienhäuser, Wohnun-
gen und Apartments die Wohnkapazität 
nur zur Hälfte durch die offi ziell gemel-
dete Bevölkerung erschöpft wird. Somit 
gibt es durch residenzialtouristische Be-
bauung fast genauso viele Unterkunfts-
möglichkeiten, wie es offi zielle Einwoh-
ner gibt.

Angesichts der hier dargestellten Ge-
schwindigkeit des residenzialtouristi-
schen Ausbaus ist nicht daran zu zwei-
feln, dass auch die jetzt noch unbebauten 
Grundstücke in Sol de Mallorca durch 
hochwertige Immobilien erschlossen 
werden. Die durchschnittliche Grund-
stücksgröße von rund 1.700 m² liegt ge-
nau in der Größenordnung von Grund-
stücken, die in der Gemeinde Calvià 
für Villenbebauung bevorzugt genutzt 
werden (MÖRTL 2008). Ein weiteres In-
diz, das diese Entwicklung wahrschein-
lich macht, ist die Tatsache, dass Sol 
de Mallorca in der Lagebewertung von 
Wohnlagen (2009) komplett als Toplage 
für Ferienimmobilien klassifi ziert wird. 
Mit Einfamilienhaus-Kaufpreisen von 
2 Mio. bis 25 Mio. Euro erreicht Sol de 
Mallorca ein sieben- bis 45-fach höheres 
Kaufpreisniveau für Ferienimmobilien 
als Magaluf, das nur als mittlere bis ein-
fache Lage eingestuft wird. Die Folgen 
der Immobilienkrise sind im Südwesten 
Mallorcas kaum zu spüren, die Nach-
frage nach den begehrten, immer hoch-
wertigeren Häusern in erster Strandlinie 
steigt weiter, und wer dort kauft, hat 
meist keine Finanzierungsprobleme (CA-
PITAL ONLINE 2009). Die Vorratsfl ächen 
der Kategorie AT-H sind im Hinterland 
von Magaluf mit 171 ha Gesamtfl äche 
zwar mehr als sechsmal so groß als die 
in Sol de Mallorca, letztere scheinen je-
doch aufgrund der geschilderten Situati-
on mit höherer Wahrscheinlichkeit von 
qualitätstouristischem Ausbau bedroht, 
weshalb sich die folgende Darstellung 
des potenziellen Verlustes naturnaher 
Biotope auf diese Flächen beschränkt.

Bei einer Aufnahme der Vorratsfl ä-
chen (AT-H) in den Bebauungsplan für 
den Raum Sol de Mallorca würden wei-
tere 18 ha naturnaher Biotope von der 
Verdrängung durch anthropogene Bio-
toptypen bedroht. Der Verlust dieser und 
weiterer Flächen bei fortschreitendem 
residenzialtouristischen Ausbau bedroht 
die Lebensraumfunktionen für Flora 
und Fauna sowie die Erholungsfunktio-
nen der Landschaft. Durch die fort-
schreitende räumliche Konzentration an 
der Küste, die Zersiedelung und anthro-
pogene Überprägung der Landschaft 
sind die hier zu fi ndenden Habitate äu-
ßerst gefährdet. In den qualitätstouristi-
schen Zielgebieten wurden für die noch 
verbliebenen naturnahen Biotopfl ächen 
eine Verkleinerung und Zerschneidung 
der Kernfl ächen, eine zunehmende Iso-
lation und eine Verschlechterung der 

Eingebundenheit festgestellt, was negati-
ve Auswirkungen auf die Lebensraum-
funktion der Flächen für Flora und Fau-
na hat (MÖRTL 2008).

Neueste Entwicklungsziele der Ge-
meinde Calvià
Verglichen mit dem Flächennutzugsplan 
(PGOU) von 2005, der im Zuge der Lo-
kalen Agenda beschlossen wurde, hat die 
Gemeinde in der jüngsten Aktualisie-
rung des PGOU 55,3 ha neue bebaubare 
Fläche ausgewiesen (vgl. AJUNTAMENT DE 
CALVIÀ 2008a). Vor der Aktualisierung 
waren Vorratsfl ächen im Gesamtumfang 
von 2.014 ha ausgewiesen: Área de Tran-
sición de Harmonización (AT-H). Diese 
Flächen erstrecken sich von der Grenze 
der Urbanisationen in den küstenfernen 
ländlichen Raum „suelo rústico“. Im 
aktualisierten PGOU sind 128 ha die-
ser Flächen als Freifl ächen ausgewiesen 
worden, aber insgesamt 94 ha dieser 
noch unbebauten AT-H-Flächen werden 
in bebaubares Land für Wohnnutzungs- 
oder touristische Zwecke umgewidmet. 
Zusätzlich sollen 178 ha der verdichteten 
touristischen Gebiete rückgebaut und 
durch höherwertige touristische Bebau-
ung oder Wohnbebauung ersetzt werden 
(GOVERN DE LES ILLES BALEARS 2009).

Diese abgewandelte Flächennut-
zungsplanung verfolgt nicht in erster Li-
nie eine höhere Umweltqualität, sondern 
setzt auf weiteren Flächenzuwachs und 
den Ausbau des Residenzialtourismus, 
wie auch die folgenden Tatsachen un-
terstreichen. Im alten PGOU als urbane 
Sonderfl ächen für Reformen des Inlands 
(PERI) ausgewiesene Flächen im Um-
fang von 73,6 ha, die direkt westlich an 
die Urbanisation Magaluf angrenzen, 
werden endgültig für Bebauung frei-
gegeben (Abb. 8). Diese Flächen sind 
aktuell erst zu 19,4 % tatsächlich durch 
Straßen, Wege und vereinzelte Gebäude 
bebaut, den Rest der Fläche nehmen na-
turnahe Biotope ein (MÖRTL 2008). Auf 
diesen Flächen fi nden sich fünf endemi-
sche Strandfl ieder- (Limonium spp.)-Ar-
ten, die innerhalb Mallorcas nur noch auf 
den salz- und brackwasserbeeinfl ussten 
Standorten der ehemaligen Küstensümp-
fe Magalufs vorkommen. Die jetzt um-
gewidmeten Flächen beherbergen 90 % 
der endemischen und an diese Standorte 
gebundenen Limonium-Population Mal-
lorcas. Zum Schutz dieser Flächen wur-
de von der Umweltbehörde der Balea-
renregierung ein detailliertes Gutachten 
erarbeitet (CONSELLERÍA DE MEDI AMBIENT 
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2007). In diesem Gutachten wird die Ak-
tualisierung des PGOU durch die Ge-
meinde Calvià als Chance gewertet, die 
von der Bebauung und anthropogenen 
Einfl üssen ohnehin stark bedrohten Ar-
ten und Flächen unter Schutz zu stellen. 
Es werden 16,5 ha (24,3 %) der Fläche 
als mittel bis höchst schutzwürdig ausge-
wiesen, und ein detaillierter Aktionsplan 
zur Unterschutzstellung wird aufgestellt 
(CONSELLERÍA DE MEDI AMBIENT 2007). 
Mit den Fakten, die die Gemeinde Cal-
vià durch die Aktualisierung des PGOU 
(2008) geschaffen hat, ist diese Chance 
vertan und der Aktionsplan ist obsolet 
geworden. Damit hat die Gemeinde die 
Empfehlungen der Umweltbehörde voll-
ständig ignoriert und unter Beweis ge-
stellt, dass Belange des Arten- und Na-
turschutzes äußerst geringe Priorität in 
der Siedlungsentwicklung haben.

Die Freigabe von Flächen zur Bebau-
ung und die Förderung einer „höher-
wertigen“ touristischen Bebauung oder 
Wohnbebauung zählen zu den Maßnah-
men, mit denen die Gemeinde offi ziell 
die Auswirkungen der Wirtschaftskrise 
auf Calvià zu lindern versucht. Die Ge-
meinde erarbeitet zurzeit einen „Plan 
de Rehabilitación Integral“ mit weiteren 
Entwicklungszielen zur Aufwertung des 
Tourismus. Für die Umsetzung im Sinne 
der Gemeinde bittet Calvià die Balearen-
regierung, die Gesetzgebung „Urbaní-
stica y turística“ so zu ändern, dass das 
Prinzip des „uso exclusivo“ aufgehoben 
wird. „Uso exclusivo“ bedeutet in städ-
tebaulicher Terminologie, dass nur eine 
Art von Nutzung in einem Gebiet mög-
lich ist, z.B. Wohnbebauung. Wird dieses 
Prinzip aufgehoben, ist eine gemischte 
touristische Erschließung „oferta mix-

ta“ zulässig, eine Nutzung, die sich aus 
(klassischen) Touristenunterkünften, 
Wohnbebauung und Residenzialtouris-
mus zusammensetzen kann und z.B. 
„Condominium-Hotels“ einschließt, eine 
Mischung aus Eigentumswohnungsan-
lage und Hotel mit hohem Luxusfak-
tor (AJUNTAMENT DE CALVIÀ MALLORCA 
2009). Internationale Erfahrungen mit 
solchen gemischten Immobilienkon-
zepten lassen bezweifeln, dass diese 
zu einer tragfähigen Erneuerung und 
langfristigen wirtschaftlichen Prosperi-
tät von touristischen Destinationen bei-
tragen. Die Gefahren für Tourismusge-
meinden, die eine derartige Entwicklung 
anstreben, liegen in den weitreichenden, 
aber schwer planbaren Auswirkungen 
auf die lokale öffentliche Infrastruktur, 
die Energie- und Wasserversorgung so-
wie die Abwasser- und Müllentsorgung. 

Kartengrundlagen: Digitale Orthophotos 05MA2241-A und 05MA2241-B im Maßstab 1:5 000.
Aufnahmedatum: März 2002. Geometrische Auflösung: 40 cm/Pixel.
Herausgeber: Sitibsa (Serveis d'Informació Territorial de les Illes Balears, S.A.).
Ausdruck mit Genehmigung durch Sitibsa.
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plan (2008) endgültig für Bebauung freigegeben
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Abb. 8: Gefährdung der Standorte endemischer Strandfl iederarten  durch die Flächennutzungsplanung 2008
Quelle: Erstellt nach der Schutzwürdigkeitskarte in Conselleria de Medi Ambient (Hrsg.) 2007, S. 12-13 und Flächennutzungsplänen der Gemeinde Calvià von 2005 (Ajuntament 
de Calvià 2005) und 2008 (Ajuntament de Calvià 2008a)
Im Zuge der Aktualisierung des Flächennutzungsplanes und seiner Anpassung an den „Pla Territorial de Mallorca“ im Jahr 2008 hat die Gemeinde Calvià diese 73,6 ha große 
urbane Sonderfl äche (PERI) für Bebauung freigegeben (links). Aktuell ist die Fläche nur zu knapp 20 % tatsächlich bebaut (2009). Die Freigabe für Bebauung erfolgt ungeachtet 
der Tatsache, dass 11 % der Fläche in einem Gutachten der balearischen Umweltbehörde wegen des Vorkommens fünf endemischer und stark gefährdeter Standfl iederarten 
(Limonium spp.) als hoch und sehr hoch schutzwürdig eingestuft wurden (CONSELLERÍA DE MEDI AMBIENT 2007).
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Diese Immobilienentwicklung wird in 
erster Linie von internationaler Immo-
bilienspekulation angetrieben, weni-
ger von der tatsächlichen touristischen 
Nachfrage. Sie führt zu verstärktem 
Flächenverbrauch und intensiverer resi-
denzialtouristischer Nutzung zu Lasten 
des Angebots und der Wirtschaftlichkeit 
herkömmlicher touristischer Unterkünf-
te und Dienstleistungen (WARNKEN et al. 
2003).

Die Gemeinde Calvià wendet sich 
darüber hinaus an die spanische Regie-
rung, um ihren „Plan de Rehabilitación 
Integral de las Zonas Turísticas“ in den 
gesamtspanischen Tourismusplan ein-
betten zu lassen. Dieser Plan hat unter 
anderem zum Ziel, sichtbare Verände-
rungen im Stadtbild hervorzurufen. Als 
Beispiele wären die Schaffung neuer 
Freifl ächen, neuer Fußgängerzonen und 
eines neuen „urbanen Mobiliars“ zu nen-
nen. Es sollen auch bauliche Änderun-
gen erzielt werden wie eine Aufwertung 
der Baustruktur von Wohnungen und 
Geschäften. Als dritter Bereich ist die 
Öffentlichkeitsarbeit zu nennen: Kam-
pagnen, um den Finca-Tourismus, den 
nautischen Tourismus und den Golf-
tourismus zu stärken. Insgesamt soll es 
zu einer stärkeren Verfl echtung von In-
land und Küste in den Bereichen Kultur, 
Sport und Freizeit kommen (AJUNTA-
MENT DE CALVIÀ 2008b). Dazu kommen 
die „Leuchtturmprojekte“ (z.B. Sport-
zentrum in Magaluf, Themenparks). Ne-
ben den speziellen Zielen der diversen 
Projekte soll mit allen auch stets für Di-
versifi zierung und Entsaisonalisierung 
des Tourismus gesorgt werden.

Fazit
Am Anfang der Lokalen Agenda 21 
standen nicht etwa Umweltaspekte 
oder Einsicht in die Notwendigkeit ei-
ner nachhaltigen Entwicklung, sondern 
ökonomische Überlegungen zur zukünf-
tigen nachhaltigen Weiterentwicklung 
einer veralteten Tourismusindustrie, 
von der die Gemeinde Calvià abhängt. 
Die hier dargestellte Entwicklung, die 
als direkte Folge des Ausbaus des Qua-
litätstourismus zu werten ist, lässt nur 
den Schluss zu, dass die Zielsetzung 
einer Nachhaltigkeit der Gewinnerzie-
lung durch Tourismus das Handeln der 
Gemeinde bestimmt. Bezogen auf den 
Landschaftsverbrauch werden die Fehler 
der Vergangenheit wiederholt. Mit dem 
Unterschied, dass die Flächenversiege-
lung pro Kopf für Qualitätstourismus 

bis zu 7,6-fach höher ist als für massen-
touristische Nutzung (HOF u. SCHMITT, in 
Vorbereitung). Residenzialtourismus er-
zeugt eine offene Bebauung, durchgrünt 
mit aufwändig gestalteten Gärten und 
schafft ein landschaftsästhetisch reizvol-
leres Ambiente als die „Bettenburgen“ 
des Massentourismus. Allerdings ist 
die permanente Infrastruktur geschaf-
fen für eine nur temporäre Nutzung, die 
dadurch bezogen auf Umweltfolgen für 
Landschaft, Wasser, Müllaufkommen 
in der Bilanz wesentlicher schlechter 
abschneidet als der Massentourismus. 
Die aktuellen Entwicklungsziele der 
Gemeinde Calvià spiegeln die Absicht 
wider, den Qualitätstourismus bis ins 
maximal Mögliche auszubauen. Aus der 
Perspektive einer monostrukturierten 
und vom Tourismus nahezu vollständig 
abhängigen Gemeinde ist dies nachvoll-
ziehbar, und mit der Lokalen Agenda ist 
Calvià fortschrittlicher als die meisten 
vergleichbaren Destinationen im Mittel-
meergebiet. Die Gemeinde verfehlt je-
doch das selbst gesteckte Ziel einer ver-
langsamten Flächenversiegelung deut-
lich, und bisher ist nicht erkennbar, wie 
touristisches Wachstum und nachhaltige 
Siedlungsentwicklung in Einklang ge-
bracht werden sollen.
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