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Einfuhrung

Teil I EinfUhrung

1 Einleitung
1.1 Ausgangslage

In Bezug auf Zweitwohnungen stellen sich verschiedene Fragen. Die Zusammenhange sind
vielschichtig. Zweitwohnungen haben positive und negative Auswirkungen. Zu den positiven
Aspekten gehodren zum Beispiel die Schaffung von Arbeitsplatzen, die Erhéhung der Wert-
schopfung im Bau- und Dienstleistungssektor, mehr Steuereinnahmen fir die 6ffentliche
Hand, die Ausgaben der Zweitwohnungsgéaste fir touristische und andere Dienstleistungen
sowie steigende Immobilienpreise fur Eigentiimer.

Der vorliegende Werkzeugkasten dient einerseits der Verstarkung von (einigen) positiven
Auswirkungen von Zweitwohnungen. Es liegt andererseits im Wesen des Werkzeugkas-
tens, dass er sich auch mit den negativen Aspekten von Zweitwohnungen auseinander-
setzt, indem mit Massnahmen auf eine Minimierung der negativen Aspekte hingewirkt wer-
den soll. Als negative Aspekte werden beispielhaft die hohen Infrastrukturausgaben, die
Reduktion der landschaftlichen und ortsbaulichen Werte einer Destination, das Aufbrauchen
der teilweise knappen Landreserven fur nicht bewirtschaftete und somit schlecht ausgelas-
tete Zweitwohnungen, teilweise hohe Preise fir Wohneigentum fur die einheimische Bevol-
kerung, Verlust von Hotelbetten sowie die schlechte Vermietungsquote von Zweitwohnun-
gen und die damit verbundene verschwenderische Bodennutzung angefihrt.

Es gibt eine Vielzahl von Publikationen zur Thematik der Vor- und Nachteile von Zweitwoh-
nungen. Stellvertretend sei das Schema der sich gegenseitig antreibenden wertschaffenden
und wertvernichtenden Kreislaufe in der Publikation des Wirtschaftsforums angefiihrt (siehe
Anhang C).

Aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre und der geringen Belegungsdauer der beste-
henden Zweitwohnungen Uberwiegen die positiven Aspekte in einigen Gebieten die
Nachteile nicht mehr. Die Balance zwischen positiven und negativen Effekten ist aus dem
Gleichgewicht geraten. Bei weiter steigender Nachfrage nehmen die negativen Effekte wei-
ter zu. Diese Entwicklung gefahrdet die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit der Destina-
tion. Dies ist nicht nachhaltig. Tourismusexponenten sind sich heute einig, dass die touristi-
schen Destinationen eine zukunftsgerichtete Zweitwohnungspolitik umsetzen missen,
wenn sie nicht riskieren wollen, dass das Zweitwohnungsgeschéft langerfristig den kom-
merziellen Kern der Destination und somit deren Wirtschaftsmotor ,abwurgt”.

Verschiedene Gemeinden oder Regionen haben das Problem erkannt und Massnahmen
zur Lenkung der Zweitwohnungsentwicklung und zur Férderung bewirtschafteter Betten
eingeleitet (Gemeinden der Region Oberengadin; Davos; Klosters-Serneus). Andere Ge-
meinden haben bereits vor Jahren Regelungen zur Lenkung der Zweitwohnungsentwick-
lung getroffen (z.B. Vaz/Obervaz).
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1.2 Zweck und Anwendung des Werkzeugkastens

Der Werkzeugkasten richtet sich insbesondere an die Gemeinden.

e Er unterstitzt die Behdrde bei der Behandlung der Zweitwohnungsthematik bzw. im
Umgang mit dem Zweitwohnungsbestand

e Er enthalt Definitionen, auf welche die Massnahmen und Mustertexte des Werk-
zeugkastens ausgerichtet sind

e Er dient der Erarbeitung eigener, massgeschneiderter Losungen, indem verschiede-
ne, bewahrte Werkzeuge mit ihrem Zielerfullungsgrad und ihrer Wirksamkeit mit
Mustertexten dargestellt sind.

Der Werkzeugkasten bezweckt auch eine Vereinheitlichung von Begriffen und Mustern.
Werden andere Definitionen verwendet, kann das dazu fuhren, dass die Mustergesetze des
Teils 1l angepasst werden mussen. Der Werkzeugkasten darf auch nicht dazu verleiten,
dass die Werkzeuge ohne 0Ortliche Problemanalyse und ohne eigene Ziele tbernommen
und angewendet werden. Der Werkzeugkasten ist auch nicht abgeschlossen. Je nach Ent-
wicklung und Fragestellungen kann er jederzeit durch weitere Werkzeuge erganzt werden.

Der Werkzeugkasten umfasst einerseits bewahrte Instrumente und Regelungen und ande-
rerseits neue bzw. weiterentwickelte Instrumente. Von zentraler Bedeutung ist, dass die
bestehenden Ortsplanungen grundsatzlich in Bezug auf Potenziale und Ziele tberprift wer-
den (strategische Massnahmen), dass also nicht nur zusammenhanglos Einzelmassnah-
men getroffen werden (z.B. ,nur” eine Regelung fur den Erstwohnungsbau oder Hotellerie
u.a.).

Der Werkzeugkasten wird periodisch Uberprift und notigenfalls aktualisiert. Das Datum der
Fassung steht auf jeder Seite des Werkzeugkastens. Im Internet wird jeweils die aktuelle
Fassung publiziert (www.are.gr.ch > Dokumentation > Grundlagen).

Der Werkzeugkasten gliedert sich in drei Teile und Anhange A bis C:
Teil | EinfUhrung: Einleitung, Definitionen, Aufgaben der Regionen und Gemeinden

Teil Il Werkzeuge: Werkzeuge mit den strategischen Massnahmen und den themenbezo-
genen Massnahmen

Teil Il Muster: Musterbestimmungen und Mustergesetze
Werkzeugkasten
Teil | Teil Il Teil 1l
Einfihrung Werkzeuge Muster

Anhange A bis C: Muster fir Baubewilligungen und Unterstellungsverfiigung; und weitere
Grundlagen
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1.3 Leitlinien fir den Umgang mit Zweitwohnungen

Aus volkswirtschaftlicher Sicht muss das primére Ziel darin bestehen, Tourismusdestinatio-
nen zu gestalten, die im Wettbewerb bestehen kdnnen. Solche Destinationen zeichnen sich
erfahrungsgemass durch die folgenden Merkmale aus:

e Mischung von unterschiedlichen Beherbergungsarten wie beispielsweise Hotels,
Tourismusresidenzen und Zweitwohnungen;

e weitere touristische Angebote wie Bergbahnen, Golfplatze, Freizeiteinrichtungen
(See, Bad u.a.), Wellness, Shoppingmaoglichkeiten;

e attraktive Landschaft und intakte Natur;

e das Einkommen im Ort wird primar im Kerngeschéft des Tourismus (Hotels, Berg-
bahnen usw.) sowie in den damit zusammenhdngenden Dienstleistungsbranchen
(z.B. Banken, Versicherungen, Treuhand) generiert.

Die vielfaltigen Herausforderungen erfordern einen gesamtheitlichen Ansatz und den Ein-
satz eines Instrumenten-Mix, um international wettbewerbsféahige Destinationen zu gestal-
ten.

1.4 Kantonaler Richtplan

14.1 Anlass

Der Grosse Rat hat im Oktober 2007 der Regierung den Auftrag erteilt, das Engagement
bei der Loésung von Fragestellungen im Zusammenhang mit Zweitwohnungen zu erhdhen
und eine entsprechende Ergédnzung des kantonalen Richtplans in die Wege zu leiten.
Gleichzeitig mit dem Erlass des kantonalen Richtplans ,Erst- und Zweitwohnungen sowie
touristische Beherbergung* wird den Gemeinden der vorliegende Werkzeugkasten zur Ver-
fligung gestellt.

1.4.2 Vision / Leitbild

Zweitwohnungen sind bewirtschaftet und unterstiitzen die kiinftige Destinationsentwicklung.
Grundsatzlich keine neuen Einzonungen fir unbewirtschaftete Zweitwohnungen.

14.3 Ziele

Der kantonale Richtplan verfolgt drei Ziele, welche auch fur die Umsetzung auf regionaler
und kommunaler Ebene gelten:

a. Starkung der Kernwirtschaft des Tourismus (nachhaltige Entwicklung)

b. Vergrosserung des Angebotes an preisgiinstigen Erstwohnungen

c. Lenkung der Zweitwohnungsentwicklung und bessere Nutzung des Zweitwohnungs-

bestandes

Je nach Problemlage und Positionierung der Tourismusraume werden auf regionaler und
kommunaler Ebene die drei Ziele unterschiedlich gewichtet.
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144 Umsetzungsstrategie des kantonalen Richtplans

Der kantonale Richtplan sieht folgende strategische Stossrichtungen vor:

Unbewirtschaftete Zweitwohnungen bremsen

Der Neubau von unbewirtschafteten Zweitwohnungen in bestehenden Bauzonen wird ge-
bremst. Bei Neueinzonungen wird sichergestellt, dass neue unbewirtschaftete Zweitwoh-
nungen nicht mehr oder nur noch in untergeordnetem Umfang entstehen.

Schaffung von Wohnraum fir Einheimische
Das Angebot an ginstigem Wohnraum fir Ortsansassige wird mittels Férdermassnahmen
der Gemeinden erhoht.

Auf die Eigenheiten und die Dynamik eines Tourismusraums bezogene Lésungen

anstreben und Entwicklung beobachten

e Der Kanton legt die Anforderungen an die Planungen der Regionen und Gemeinden
fest und unterstitzt diese mit einem Werkzeugkasten. Der Kanton bezeichnet in Tou-
rismusrdumen Gemeinden, die Massnahmen auf Ebene Ortsplanung treffen. Es han-
delt sich dabei um folgende Gemeinden:
a. Touristische Hauptzentren mit umliegenden Gemeinden
b. Zentrumsgemeinden der lbrigen Tourismusraume
c. Gemeinden mit Verlagerungsdruck aus Nachbargemeinden im Bereich von Erst-

und Zweitwohnungen

Die Regionen bezeichnen gestiitzt auf eine Auslegeordnung in den Tourismusraumen
weitere Gemeinden, die Massnahmen auf Ebene Ortsplanung ergreifen. Sie bezeich-
nen zudem Gemeinden, bei denen die Entwicklung der Zweitwohnungen beobachtet
wird (Beobachterstatus). Die Regionen kbnnen Gemeinden, die vom Kanton als hand-
lungspflichtig bezeichnet wurden, gestiitzt auf die tourismusraumspezifische Auslege-
ordnung von der Handlungspflicht befreien. Die Regierung entscheidet dariiber im Ge-
nehmigungsverfahren zum regionalen Richtplan.

¢ Die Regionen legen fest, unter welchen Voraussetzungen Gemeinden im Beobachter-
status neu Massnahmen auf Ebene Ortsplanung ergreifen mussen.

e Ein Monitoring schafft zuverlassige Grundlagen fir die Beobachtung der Entwicklung
und die Uberpriifung der Zielerreichung.

e Es wird fur den Erlass der regionalen und kommunalen Regelungen eine Frist bis 2011
bzw. Mitte 2013 festgelegt.

Langfristig nachhaltige volkswirtschaftliche Entwicklung anstreben

In den Tourismusraumen wird ein ausgewogenes Massnahmenpaket zugunsten einer lang-
fristig ausgerichteten volkswirtschaftlichen Entwicklung ausgearbeitet. Die Ausarbeitung
entsprechender Massnahmenpakete in unterschiedlich gepréagten Tourismusraumen wird
seitens des Kantons mit Pilotprojekten untersttitzt.
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2 Definitionen

2.1 Allgemeines zu den Definitionen

Im Werkzeugkasten werden die wichtigsten Begriffe definiert. Die Definitionen dienen dem
gegenseitigen Verstandnis und der Vereinheitlichung der Erlasse. Wéhlen die Gemeinden
in ihren Regelungen andere Definitionen, hat dies u.a. zur Folge, dass die Musterbestim-
mungen und Mustergesetze des Teils Il angepasst werden miissen.

Von zentraler Bedeutung sind folgende Unterscheidungen:

a. Erst- / Zweitwohnungen

b. bewirtschaftete / nicht bewirtschaftete Zweitwohnungen

Genutzte Wohnungen

Erstwohnungen Zweitwohnungen

ohne Nutzungs- mit Nutzungspflicht bewirtschaftet nicht bewirtschaftet

pflicht als EW als EW touristisch / privat

2.2 Erlauterungen zur Eigentumsgarantie

2.2.1 Zur Eigentumsgarantie in Ausgestaltung der Bestandesgarantie

Beim Erlass von einschrankenden Massnahmen beziglich Zweitwohnungen sind jeweils
immer die einschlagigen verfassungsrechtlichen Grundséatze zu beachten, so vorab die Ei-
gentumsgarantie im Sinne von Art. 26 BV in der Ausgestaltung der Bestandesgarantie so-
wie Art. 36 BV, welcher die Voraussetzungen zur Einschrénkung der Grundrechte wie die
Eigentumsgarantie umschreibt.

2.2.2 Zur Besitzstandsgarantie

Ein Ausfluss der Bestandesgarantie und im Ubrigen auch des aus Art. 5 BV abgeleiteten
Ruckwirkungsverbots ist die sog. Besitzstandsgarantie, gemass der die Anwendung neuer
Eigentumsbeschréankungen auf bestehende, nach altem Recht rechtméassig erstellte
(Wohn-) Bauten grundsatzlich unzuléassig sind (Vallender, Die schweizerische Bundesver-
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fassung, 2. Auflage, N 30 zu Art. 26 mit Hinweis auf Bundesgerichtsentscheid
1P.418/2002). Auf diese Besitzstandsgarantie kbnnen sich die Eigentimer von altrechtli-
chen Wohnungen (siehe unten) grundsatzlich abstutzen, was zur Folge hat, dass in diesem
Bereich Eingriffe nur beschrénkt zuldssig und solche Wohnungen kaum mehr lenkbar”
sind. Die Besitzstandsgarantie greift grundsétzlich auch dort, wo bauliche Massnahmen
nicht Uber den normalen Unterhalt bzw. die erforderliche Erneuerung hinaus gehen. Vorbe-
halten bleiben allenfalls abgaberechtliche Massnahmen wie die Zweitwohnungssteuer. Die-
se Besitzstandsgarantie setzt aber auch der Méglichkeit Grenzen, mit gesetzlichem Zwang
eine bessere Auslastung von bestehenden unbewirtschafteten Zweitwohnungen zu errei-
chen, um diese verstarkt in den Dienst der Kernwirtschaft des Tourismus stellen zu kénnen
(siehe ,Zielsetzungen” unten).

2.3 Baubewilligung und Baufreigabe

Als Baubewilligung gilt eine Verfigung der Baubehdrde, in der festgestellt wird, dass ein
Bauvorhaben mit den einschlagigen offentlichrechtlichen Bau- und Planungsvorschriften
des kommunalen, kantonalen und eidgendssischen Rechts tUbereinstimmt und unter Vorbe-
halt anders lautender Anordnungen?! ausgefiihrt werden darf.

Als Baufreigabe gilt eine Verfiigung der Baubehorde, in der bestimmt wird, zu welchem
Zeitpunkt die kontingentsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bauausfihrung der im Bau-
projekt vorgesehenen deklarierten Zweitwohnungen vorliegen?2.

2.4 Nutzer von Wohnungen und Beherbergungsbetrieben

Als Ortsansassige gelten Personen, welche in der betreffenden Gemeinde zivilrechtlichen
Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB3 haben, sowie in der Gemeinde tatige Personen. Als
solche gelten Personen, die sich zur Berufsaustibung oder zu Ausbildungszwecken in der
betreffenden Gemeinde aufhalten und Uber eine Aufenthaltsbewilligung verfuigen. Alle an-
deren Personen gelten als Nichtortsanséssige.

1 Im Falle einer Kontingentierung besteht diese Anordnung darin, dass mit dem Bau von deklarierten Zweitwohnungen erst
begonnen werden darf, wenn der Bauherr tber die bendétigten Kontingente verfligt (Baufreigabe).

Sind ausreichend Kontingente vorhanden, dann wird in der Baubewilligung die sofortige Baufreigabe verfigt. Fehlen dage-
gen Kontingente oder benétigt eine Bauherrschaft mehr als die ihr zustehende Quote, wird die Baubewilligung zwar eben-
falls erteilt, die Baufreigabe erfolgt indessen erst fur den Zeitpunkt, in dem die Bauherrschaft mit den Quoten der darauffol-
genden Jahre Uiber das beanspruchte Kontingent verfiigt, was unter Umstéanden Jahre dauern kann. In diesem Fall wird die
Baubewilligung also hinsichtlich der Bauausfiihrung bedingt erteilt.

3 Nach Art. 23 f ZGB befindet sich der Wohnsitz einer Person an dem Ort, wo sie sich mit der Absicht dauernden Verblei-
bens aufhélt. Niemand kann an mehreren Orten zugleich seinen Wohnsitz haben. Der einmal begriindete Wohnsitz bleibt
bestehen bis zum Erwerb eines neuen Wohnsitzes. Halt sich eine Person regelméssig an zwei oder mehreren Orten auf,
ist massgebend, zu welchem Ort sie die starkeren Beziehungen unterhélt und wo sie den Mittelpunkt ihrer Lebensinteres-
sen hat. Der Lebensmittelpunkt bestimmt sich dabei nach der Gesamtheit der objektiven dusseren Umstanden, aus denen
sich die Lebensinteressen erkennen lassen, und nicht nach subjektiven Wiinschen und Vorstellungen. Hierfur fallen na-
mentlich familidre und gesellschaftliche Beziehungen zu einem der Orte, die Wohnverhéltnisse sowie der tatséchliche Auf-
enthalt in Betracht. Die Anmeldung mit Hinterlegung der Schriften, die Erwerbsbewilligung geméss Lex und dergleichen
sind zwar Indizien, fir die Bestimmung des Lebensmittelpunkts jedoch nicht entscheidend (vgl. BGE 125 | 54 E.2a, S. 56;
1251458 E.2, S. 467; 1321 29 E.4, S. 36; 131 | 141 E.4, S. 149 f). Um den Gemeinden ihre Aufgabe zu erleichtern, wird
die Beweislast fur den Lebensmittelpunkt den Eigentimern bzw. Nutzungsberechtigten der Erstwohnungen auferlegt (vgl.
die Bestimmungen betreffend Sicherung der Nutzungspflicht in den verschiedenen Mustergesetzen).
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Als Gaste gelten natlrliche Personen, welche in einem Beherbergungsbetrieb tibernachten
und in der betreffenden Gemeinde keinen Wohnsitz haben.

2.5 Wohnungsarten

Als Wohnungen gelten Raumeinheiten in Geb&uden, welche der Wohnnutzung dienen.
Auch Geb&ude mit lediglich einer Wohneinheit gelten als Wohnung.

Als Leerwohnungen gelten Wohnungen, welche gemaéss jahrlicher Wohnungserhebung
(Stichtag 1. Juni) durch das Bundesamt fir Statistik nicht bewohnt sind und fiir die auch
keine Vermietung und kein Verkauf auf einen spateren Zeitpunkt vorgesehen beziehungs-
weise vereinbart wurde.

Als Erstwohnungen4 gelten Wohnungen, welche effektiv® von Ortsansassigen genutzt
werden.

Als nutzungspflichtige Erstwohnungen gelten Wohnungen, welche aufgrund einer ge-
setzlichen Vorschrift oder einer entsprechenden Auflage in einer Baubewilligung von Orts-
ansassigen® genutzt werden muissen.

Als Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche effektiv von Nichtortsansassigen genutzt
werden.

Als deklarierte Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche nach dem Erlass von nut-
zungsplanerischen Vorschriften zur Férderung des Erstwohnungsbaus und/oder zur Ein-
schrankung des Zweitwohnungsbaus als solche bewilligt worden sind und uneingeschrankt
von Nichtortsansassigen genutzt werden durfen.

Als touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen’ gelten Wohnungen, die abgesehen
von einer im Voraus definierten minimalen Eigennutzung® ausschliesslich® und auf Dauer
einer kommerziellen Vertriebsorganisation, einem Reservationssystem einer Tourismusor-

In verschiedenen kommunalen Gesetzen werden die Erstwohnungen auch als Hauptwohnungen bezeichnet.

5 Bei der Verwendung des Begriffs ,Erstwohnung* wird vielfach nicht zwischen den mit einer Nutzungspflicht belegten Erst-
wohnungen und den altrechtlichen Wohnungen unterschieden, welchletztere effektiv von Ortsanséssigen benutzt werden,
aber auch ohne weiteres der Zweitwohnungsnutzung zugefiihrt werden konnten (so etwa BHP in Zweitwohnungen Definiti-
onen, Uberlegungen und Instrumente vom 31.5.2008 und Stauffer & Studach/Hartmann & Sauter in Bundesamt fiir Raum-
entwicklung (ARE) Zweitwohnungen Planungshilfe fir die kantonale Richtplanung). Die publizierten Angaben bezuglich
dem jeweiligen Verhéltnis zwischen Erstwohnungen/Zweitwohnungen in einzelnen Kantonen bzw. Gemeinden basieren
denn auch meist auf der effektiven Nutzung als Erst- bzw. Zweitwohnungen im beschriebenen Sinne. Dieses Verhéaltnis ist
auch massgebend, wenn es um eine Plafonierungsregelung geht (vgl. Mustergesetz Plafonierung).

6 Darunter fallen auch die in der Gemeinde tatigen Personen im Sinne von Ziff. 2.3 Abs. 1.

Da touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen warme Betten garantieren, rechtfertigt es sich, diese bei der Erstwoh-
nungsanteilsregelung und Kontingentierung wie Hotels bzw. hoteldhnliche Betriebe zu behandeln. Gegebenenfalls ist es
aber auch vertretbar, diese als kontingentierungspflichtig zu erkléaren und gleichzeitig bei der Kontingentszuweisung privile-
giert zu behandeln.

8 Diese sollte jedoch keinesfalls langer als max. 3 Wochen pro Hauptsaison dauern. Gegebenenfalls ist auf diese vorbehal-
tene Eigennutzung ganz zu verzichten, insbesondere wenn man klare Verhéltnisse schaffen will. Kontrollen wirden da-
durch wesentlich erleichtert.

9 Selbstverstandlich ist es den Eigentumerinnen bzw. Eigentiimern unbenommen, solche touristisch bewirtschaftete Woh-
nungen bei der betreffenden Organisation wie ein gew6hnlicher Gast zu buchen.
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ganisation oder einer anderen geeigneten Einrichtung® zur gewerbsmassigen touristischen
Nutzung (Parahotellerie/Ferienwohnungen) zur Verfiigung gestellt werden mussenl! Die
Belegung hat wahrend den in der Hotellerie tiblichen Zeitspannen zu erfolgen2. Langfristig
Gasten zur Nutzung Uberlassene Wohneinheiten gelten als nicht bewirtschaftet. Fir die
Sicherung dieser Nutzung sind der Baubehodrde bis zum Nutzungsbeginn die entsprechen-
den Vertrage mit den erwahnten Organisationen und Einrichtungen vorzulegenis.

Als privat bewirtschaftete Zweitwohnungen gelten Zweitwohnungen, die Ortsansassigen
gehdren und von diesen in eigener Regie touristisch bewirtschaftet und dadurch maximal
ausgelastet werden4. Als privat bewirtschaftete Zweitwohnungen werden auch Nichtorts-
ansassigen gehodrende Zweitwohnungen anerkannt, wenn garantiert ist, dass das gesetz-
geberische Ziel der maximalen Auslastung der Zweitwohnungen (Férderung warmer Betten
/ Vermeidung kalter Betten) gleichwohl gesichert ist. Die langerfristig Gasten zur Nutzung
Uberlassenen Wohneinheiten gelten in keinem Fall als privat bewirtschaftet. (Aufgrund der
Gefahr des Missbrauchs und des Kontrollaufwands werden sich die Gemeinden gut tUberle-
gen missen, ob sie diese Zweitwohnungskategorie tiberhaupt einfiihren wollen oder nicht.)

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Erst- und Zweitwohnungen, welche vor dem
Erlass von nutzungsplanerischen Vorschriften zur Forderung des Erstwohnungsbaus
und/oder zur Einschrankung des Zweitwohnungsbaus in der betreffenden Gemeinde recht-
massig erstellt worden sind und keiner Erstwohnungsverpflichtung unterliegenls.

10 Wie die betreffenden Organisationen bzw. Einrichtungen rechtlich ausgestaltet sind, ist unerheblich. Wesentlich ist nur,
dass diese gegenuber den Wohnungseigentiimern selbstéandig sind und die zu erfullenden Aufgaben vertraglich festgehal-
ten werden (Kontrollierbarkeit).

11 Touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen, welche die in diesem Absatz umschriebenen Voraussetzungen nicht erfiillen,
gelten als gewdhnliche deklarierte Zweitwohnungen.

12 Damit will zum Ausdruck gebracht werden, dass die betreffenden Organisationen und Einrichtungen verpflichtet sind, die
touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen Géasten generell in jener Zeit anzubieten, da die Hotels im Ort Ublicherweise
offen haben (Saison). Die Zeitspannen, in welchen die fraglichen Wohnungen Gasten zur Verfigung gestellt werden, ha-
ben sich an jenen der Hotellerie zu orientieren. In der Regel erfolgt dies rotierend; die Zeitspannen bewegen sich von eini-
gen Tagen bis mehrere Wochen. Dauermieten sind in jedem Fall ausgeschlossen.

13 Die Baubehoérde hat der Bauherrschaft in der Baubewilligung die Auflage zu machen, bis zum Nutzungsbeginn die ent-
sprechenden Vertrage mit den erwahnten Organisationen vorzulegen.

14 piese Zweitwohnungskategorie ist eingefiihrt worden, weil weite Kreise diese Art von touristischer Bewirtschaftung kennen
und sie bei der Kontingentierung privilegiert behandelt haben wollen mit dem Hinweis, dass auch auf diese Weise warme
Betten gefordert werden konnten. Andere Kreise, so vor allem die Gemeinden des Oberengadins, stehen einer solchen Ka-
tegorie mit der damit verbundenen Privilegierung kritisch gegeniber, vor allem wegen der damit zusammenh&angenden
Kontrollschwierigkeiten bzw. der latenten Missbrauchsgefahr. Diese Bedenken sind sicherlich nicht unbegriindet, insbe-
sondere wenn auch nichtortsanséssige Eigentiimer/innen die Mdoglichkeit haben, in eigener Regie die von ihnen zum
grossten Teil selbst benutzten Wohnungen zu bewirtschaften, was ihnen aus Griinden der Rechtsgleichheit nicht verwehrt
werden kann.

15 piese Kategorie von Wohnungen werden in den bisherigen kommunalen und regionalen Regelungen von der Erstwoh-

nungs- und Kontingentierungspflicht ausgenommen. Im Lichte der Eigentumsgarantie (Besitzstandsgarantie) ware es nicht

ganz unproblematisch, solche bisher von Ortsansassigen genutzten Wohnungen ebenfalls der Erstwohnungsanteils-
und/oder Kontingentsregelung zu unterstellen, wenn sie der Zweitwohnungsnutzung zugefiihrt werden. Allerdings kann aus
der Befreiung dieser Kategorie von Wohnungen der Umnutzungsdruck auf die altrechtlichen Erstwohnungen gross werden.

Aus dieser Sicht sind spezielle flankierende Massnahmen zu prufen, insbesondere die Unterstellung von Umbauten unter

die Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung sowie Lenkungsabgabe, sofern die Umbauten ein bestimmtes,

im Baugesetz naher zu definierendes Ausmass annehmen (z.B. einen bestimmten Prozentsatz des Neuwertes uberschrei-

ten; mehr dazu siehe hinten Massnahme D, Umgang mit Druck auf altrechtliche Wohnungen).
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2.6 Relevante bauliche Massnahmen und Umnutzungen

Als Neubau gilt die Erstellung eines Gebaudes auf uniberbautem Grund.

Als Ersatzbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt oder freiwilligem Abbruch vor-
genommene Ersatz eines Gebaudes auf demselben Grundsttick.

Als Wiederaufbaul® gilt der nach Zerstérung durch hohere Gewalt oder freiwilligem Ab-
bruch vorgenommene Ersatz eines Gebaudes innerhalb des gleichen Grundrisses und in-
nerhalb der vorbestehenden Gebaudehille (Hofstattrecht).

Als Erweiterung gilt jede Vergrosserung eines bestehenden Gebaudes ausserhalb der
Gebaudehdlle.

Als Umbau gilt jede tber den Unterhalt und die Erneuerung hinausgehende bauliche Ver-
anderung innerhalb eines Geb&audes.

Als Umnutzung gilt jede Zufihrung der Bestandteil von Dienstleistungsbetrieben, gewerbli-
chen oder gastgewerblichen Betrieben oder Industriebetrieben bildenden Raumlichkeiten zu
Wohnzwecken. Als Umnutzung gilt auch die Zufihrung von nutzungspflichtigen Erstwoh-
nungen und von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen sowie von hotelmassig bzw.
hoteldhnlich genutzten Zweitwohnungen zur Zweitwohnungsnutzung.

Als Projektanderungen gelten alle Anderungen an Projekten, unbesehen davon, ob sie vor
oder nach der Baubewilligung erfolgen.

2.7 Beherbergungsarten

Als Beherbergungsbetriebe gelten Betriebsstatten, welche der kommerziellen Beherber-
gung von Gasten dienen und Uber die dafir geeigneten Raumlichkeiten und Infrastrukturen
verfligen. Dazu gehdren namentlich Hotels, hotelahnliche Betriebel” und touristisch bewirt-
schaftete Zweitwohnungen.

16 pje Unterscheidung zwischen Wiederaufbau und einem Ersatzbau kann dort von Bedeutung sein, wo eine Gemeinde eine
Hofstattbaute mit Bezug auf die Kontingentierung und allenfalls die Erstwohnungsanteilsregelung privilegieren, eine Er-
satzbaute ausserhalb des Hofstattrechts (ausserhalb bestehendem Grundriss bzw. Gebaudehiille) demgegeniber wie ei-
nen Neubau behandelt haben will. Dementsprechend wird im einen Fall die bestehende Wohnflache bericksichtigt, im an-
dern Fall nicht.

17 Fyr shotelahnliche Betriebe” gibt es verschiedene Umschreibungen. Eine Definition mit Bettenzahlen oder andere quantita-
tive Aspekte vermag in der Anwendung nicht zu gentigen. Unterscheidende Merkmale sind vielmehr qualitative Aspekte im
Bereich der angebotenen Serviceleistungen (z.B. Hotelservice; Hotelbetrieb; touristische Einrichtung wie Hallenbad, Well-
ness; Reservation; Reinigung; Bettwasche u.a.). Eine fiir unsere Verhaltnisse angepasste Unterscheidung des Begriffs gibt
die Studie Rutter (siehe Anhang C). Die Studie unterscheidet zwischen komplexen Tourismusresorts (grosses, stark diver-
sifiziertes Serviceangebot); Hotelresorts (Hotelservice); Apartment-Resorts (hotelahnlicher Service nach Wunsch); Ferien-
dorfer/-parks (Restaurantservice, evtl. Sport- und Spielangebote, sonst Selbstversorgung er Géaste); Zweitwohnungsresorts
(Hauswartservice, Gemeinschaftsraume, evtl. Hallenbad)
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Als Hotel18 gilt ein Beherbergungsbetrieb, der Gasten gegen Entgelt zeitlich beschrankt (in
der Regel tage-/wochenweise) Raumeinheiten (Zimmer oder Suiten) zur Verfligung stellt
und gleichzeitig die fur Hotels typischen Service- und Dienstleistungen anbietet. Diese
Raumeinheiten dirfen rechtlich nicht verselbstandigt (keine dinglichen Rechte und keine
Vermietung) werden und keine fir Wohnungen typischen Einrichtungen aufweisen.

Im Rahmen von Miet- oder anderen obligatorischen Vertragen langfristig Géasten individuell
Uberlassene Raumeinheiten gelten nur dann als hotelméassig genutzt, wenn sie einen engen
betrieblichen, wirtschaftlichen und raumlichen Bezug zum Stammbetrieb aufweisen, recht-
lich nicht verselbstandigt sind (keine dinglichen Rechte) und in ihrer Gesamtheit nicht mehr
als 25% der von Gasten konventionell genutzten Raumeinheiten (BGF der Zimmer- bzw.
Suitenflachen) beanspruchen. Die Gebrauchsiiberlassung darf in der Regel 5 Jahre nicht
tbersteigeni®.

Als hoteldhnlich gilt ein Betrieb, der im Rahmen eines baulichen Gesamtkonzepts kom-
merziell Gasten Zweitwohnungen und bedarfsgerechte touristische Einrichtungen (Sport-
und Freizeitanlagen) zur Verfigung stellt. Damit verbunden sind minimale Dienstleistungen
wie Reinigungen, Uberwachungen und dergleichen. Es kénnen auch weitere fiir Hotels ty-
pische Dienstleistungen wie Verpflegung, Raumservice und dergleichen angeboten werden.

2.8 Plafonierungsregelungen

Als Plafonierungsregelung gilt die gesetzliche Regelung, mit welcher der Bestand von
Zweitwohnungen20 im Verhéltnis zu den Erstwohnungen2! auf einen bestimmten Anteil
(meist Prozentsatz) limitiert wird. Leerwohnungen fallen bei der Ermittlung dieses Verhalt-
nisses ausser Betracht.

18 vielfach werden Hotels auch anders umschrieben. So gilt als Hotel beispielsweise eine Betriebsstatte zur Beherbergung
Ubernachtender Personen mit mindestens fiinf Keys (privatisierbare Spharen) und einem minimalen Dienstleistungsange-
bot, bestehend aus einem Schliess- und Informationsdienst sowie Reinigung der Keys. Mindestens fuinf und mehr als 50%
aller Keys missen ausschliesslich transienten Gasten zur Verfugung stehen. Transient bedeutet eine tage- oder wochen-
weise Buchbarkeit des Angebots mit einer zusammenhangenden Aufenthaltsdauer von max. drei Monaten (so etwa Prof.
Dr. Thomas Bieger, Prof. Dr. Christan Laesser in: Was ist ein Hotel? Beitrag zu einer adaptierten Nominaldefinition von
LHotel").

19 pieser Absatz ist primar auf Hotels im obersten Segment ausgerichtet. Gegebenenfalls kann auf diese Erganzung verzich-
tet werden, da sie die Abgrenzung zwischen kontingentspflichtigen und nicht kontingentspflichtigen Zweitwohnungen er-
schweren kann.

20 Gemeint sind sowohl die von Nichtortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen als auch die von Nichtortsansassi-
gen genutzten deklarierten Zweitwohnungen.

21 Gemeint sind die von Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen und die von Ortsansassigen genutzten nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen.
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2.9 Erstwohnungsanteilsregelungen

Als Erstwohnungsanteilsregelung gilt die gesetzliche Regelung, gemdass welcher ein be-
stimmter Anteil der neu zu schaffenden Wohnungen auf bestimmte oder unbestimmte Dau-
er als nutzungspflichtige Erstwohnungen genutzt werden mussen.

2.10 Kontingentsregelungen

Als Kontingentsregelung gilt die gesetzliche Regelung, gemass welcher die durch bauliche
Massnahmen (Neubau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung) oder durch Umnutzungen
zu schaffenden Zweitwohnungen auf ein bestimmtes Mass beschrankt wird.

Bei der Vergabe von Kontingenten konnen Differenzierungen je nach Kategorie von Zweit-
wohnungen vorgenommen werden?2.

Bei projektgebundenen Kontingentsvergaben?3 wird die Zuweisung von Kontingenten vom
Bestehen eines konkreten Bauprojekts abhangig gemacht.

22 |n dem zuhanden des Amtes fiir Wirtschaft und Tourismus Graubiinden sowie des Departements fir Volkswirtschaft und
Raumentwicklung Wallis abgegebenen Berichts der Hanser und Partner AG vom 31.5.2008 werden Muster fir sog. qualifi-
zierte Vergaben dargestellt. Eine qualifizierte Kontingentsvergabe sieht auch der Regionale Richtplan Zweitwohnungsbau
des Kreises Oberengadin vor, indem jene Ortsansassigen, welche fur die Mitfinanzierung eines Eigenheims eine Zweit-
wohnung erstellen wollen, bei der Kontingentierung privilegiert werden.

23 prakiisch alle bekannten Regelungen funktionieren nach diesem Prinzip und nach dem Prinzip first come - first served, was
von Hanser und Partner AG im erwéahnten Bericht kritisiert wird unter anderem mit dem Hinweis, ein Verzicht auf eine In-
wertsetzung oder Versteigerung der Kontingente kdme einem Verschenken von 6ffentlichen Werten (Monopolrente) an
Einzelne gleich.
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3 Aufgaben der Regionen

3.1 Allgemeines

Die Auseinandersetzung mit dem Thema Erst- und Zweitwohnungen sowie touristische Be-
herbergung bietet die Chance, eine gemeinsame Stossrichtung fur die weitere touristische
Entwicklung festzulegen und sich im Tourismusraum mit der wichtigen Frage der Beherber-
gungskapazitaten und -arten zu befassen.

Der kantonale Richtplan verpflichtet die Regionen und Gemeinden, die Massnahmen auf
Uberdrtlicher bzw. regionaler Ebene zu planen und aufeinander abzustimmen. Diese Ver-
pflichtung griindet auf folgenden Uberlegungen:

a. Die touristische Entwicklung findet in einem Tourismusraum (funktionaler Raum)
statt und nicht nur beschrankt auf lokaler Ebene.

b. Problem- und Potenzialuberlegungen, Ziele, Strategien und Konzepte fiir die touris-
tische Entwicklung sind deshalb in erster Linie im Tourismusraum durchzufiihren.
Dabei geht es nicht nur sind nicht nur um Uberlegungen zur Lenkung der Zweitwoh-
nungsentwicklung, sondern auch um Forderaspekte und Uberlegungen, wie die tou-
ristische Angebotsentwicklung und touristischen Infrastrukturen in Zukunft sein sol-
len. Innerhalb des Profils des Tourimusraums haben die Gemeinden ihre Position
und Rolle zu definieren.

c. Massnahmen zur Lenkung der Zweitwohnungen in einer Gemeinde durfen nicht da-
zu fuhren, dass sich die unerwiinschte Zweitwohnungsentwicklung in die Nachbar-
gemeinden verlagert (,uberschwappen®).

Die Regionalverbande sorgen in Zusammenarbeit mit den Gemeinden dafiir, dass die regi-
onale bzw. Uberortliche Betrachtungsweise in die Regelungen zu den Zweitwohnungen
einfliessen. Die Uberlegungen zur Lenkung der Erst- und Zweitwohnungsentwicklung und
zur touristischen Beherbergung sind Bestandteile des regionalen Siedlungskonzepts. Die-
se werden in Tourismusraumen und in stadtischen Raumen zur Abstimmung der Sied-
lungsentwicklung erarbeitet (RIP 2000, S. 97).

Die Leitliberlegungen und Verantwortungsbereiche der Regionalverbande sind im kantona-
len Richtplan verbindlich festgelegt. Es handelt sich dabei um die grau hinterlegten Texttei-
le im Richtplan (5 Seiten). Sie bestehen aus Leitliberlegungen (Zielsetzungen, strategi-
schen Stossrichtungen und Grundsatze) sowie Verantwortungsbereichen. Von den Regio-
nen wird erwartet, dass sie den regionalen Richtplan bis Ende 2011 abschliessen.

In der Praxis ist es einfacher, beschrankende Massnahmen zu erarbeiten — und selbst das
wird schwierig werden. Beschrankungen im Bereich der unbewirtschafteten Zweitwohnun-
gen sind noétig — der kantonale Richtplan beinhaltet jedoch auch Forderanséatze. Letztere
sind erfahrungsgemass schwieriger umzusetzen. Der Kanton unterstitzt deshalb die Regi-
onen mit entsprechenden Pilotprojekten in Tourismusraumen. Diese Pilotprojekte sollen bis
ca. 3. Quartal 2010 abgeschlossen werden, damit sie in die regionale Richtplanung ein-
fliessen kbénnen.
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3.2 Durchfi

Modell A

(z.B. Oberengadin)

Regionalverband bearbeitet
ganzes Regionsgebiet

Ergebnis im regionalen

hrung
Zur Bearbeitung der Aufgaben sind organisatorisch zwei Modelle moglich:

sl Teilraum 1

Regionalverband bestimmt
Teilrdume

Losungen nach Teilraumen Teilraum 2
bearbeiten

Ergebnis und Zusammenbau Teilraum x

im regionalen Richtplan

Richtplan

Es ist wichtig, eine Projektorganisation zu schaffen, welche rasch und effizient arbeiten
kann. Auf Regions- bzw. Teilraumebene und Gemeindebene muss gleichzeitig und abge-
stimmt auf ein Arbeitsprogramm mit Terminplan gearbeitet werden, um die gesetzten Fris-
ten einzuhalten. Die Fristen wurden knapp, aber machbar gestaltet. In der Projektorganisa-
tion missen die massgebenden Institutionen vertreten sein, um die fir eine tGberdrtliche
Koordination notwendigen Entscheidungen treffen zu kénnen. Dazu gehéren auch die An-
bieter von touristischen Leistungen.

3.3 Inhalte

Der regionale Richtplan macht Aussagen zu Inhalten, welche im nachfolgenden Leitfaden
skizziert werden. Es geht nicht darum, viel Papier zu produzieren, sondern um konzentrier-
te plausible Aussagen zu einzelnen Bereichen mit Prioritaten fur die geplanten Massnah-

men zur Lenkung und

Forderung. Ein Beispiel dazu ist der Businessplan der Lenzerheide.

Abb. 2: Vorgehen und Uberlegungen im Rahmen der Regionalplanung

Stichwort

Grundlagen

O Auslegeordnung,
Touristische Aus-
richtung, Positio-
nierung, Ausbau
touristische In-
frastruktur

Ermittlung Wohnungsbestand differenziert nach Erst- und Zweitwohnungen
Ermittlung Zweitwohnungen differenziert nach bewirtschaftet und unbewirtschaftet
Bettenangebot in der Hotellerie

Ubersicht Siedlungsgebiet nach Nutzungskategorie und Uberbauungsstand
Ubersicht iiber bereits getroffene Massnahmen in den Gemeinden
Beriicksichtigung der Bevolkerungsperspektiven

Ubersicht und Inhalt tiber bereits vorhandene touristische Leitbilder / Entwicklungsvorstel-
lungen im Tourismusraum, touristische Ausrichtung in Bezug auf Sommer und Winter und
damit verbundene Kernangebote . Evtl. neues touristisches Konzept / Leitbild.

Raumliche Lokalisierung und Entwicklung der wichtigen touristischen Anlagen darlegen
(z.B. touristische Transportanlagen, Golf, weitere grissere Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen, evtl. Angebote im naturnahen Tourismus). Pistenangebot mitberiicksichtigen (Knapp-
heit bei Angebotserhéhung in der touristischen Beherbergung?)

Erreichbarkeit der Angebote durch die Gaste: Verkehrsfliisse beachten; Erschliessung der
touristischen Infrastruktur in Bezug auf Strasse sowie 6V, Parkierungsanlagen

Welche Teilgebiete im Tourismusraum werden intensiv / extensiv / gar nicht touristisch
genutzt.
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Regionaler Richtplan

O Zielwerte Beher-

bergung, Erstel-
lung neuer ZW

Im Richtplan sind generelle oder gebietsspezifische Aussagen zu Zielgréssen und zur
Entwicklung der Beherbergung (Struktur, Quantitat, Qualitat) zu machen.

Generelle oder gebietsspezifische Aussagen, unter welchen Voraussetzungen neue ZW
erstellt werden kénnen.

Festlegung der konkreten Zahl zur beschrénkung der Produktion von unbewirtschafteten
Zweitwohnungen (Zwischen 30 — 50 %) sowie deren Begriindung (falls die konkrete Zahl
grosser als 30 % ist).

Férdermassnah-
men (Resorts,
touristische Be-
herbergung,
preisgunstiger
Wohnraum fir
Einheimische,
Umgang mit
Zweitwohnungs-
bestand)

Es werden Aussagen gemacht zu Resorts, abgestimmt auf die touristische Ausrichtung.
Zumindest sind die Kriterien zu nennen, nach welchen ein kiinftiger Standort evaluiert wird
(vgl. regionaler Richtplan Mittelbiinden oder Surselva).

Es werden Aussagen gemacht zur méglichen Querfinanzierung von bewirtschafteten
Zweitwohnungen / Beherbergungsformen mittels unbewirtschafteten Zweitwohnungen
oder (Lenkungs)Abgaben

Es werden Aussagen gemacht zur méglichen Querfinanzierung von preisgiinstigen Erst-
wohnungen fiir Ortsanséssige mittels Einliegerwohnungen oder (Lenkungs)Abgaben.

Es werden Aussagen gemacht zur aktiven Boden- und Baulandpolitik von Gemeinden
zugunsten von Férdermassnahmen.

Es werden Aussagen gemacht, wie die Gemeinden die bauliche Erneuerung der beste-
henden Zweitwohnungen férdern kénnen und wie der Bestand der Zweitwohnungen der
Bewirtschaftung zugefiihrt werden konnte.

Evtl. werden Standortraume zur Schaffung von Projekten zur touristischen Beherbergung
bezeichnet.

Umgang mit Bau-
zonenreserven,
Einzonungen

Es werden Aussagen zum Verbrauch von Bauzonenreserven fiir ZW und fiir Um- oder
Einzonungen fiir ZW gemacht. Insbesondere werden die besonderen Verhéltnisse defi-
niert, unter denen die Gemeinden in untergeordnetem Umfang bei Neueinzonungen un-
bewirtschaftete ZW zulassen kénnen.

Umnutzung alt-
rechtlicher Woh-
nungen in ZW

Es werden Aussagen gemacht, wie der Umnutzungsdruck auf altrechtliche Wohnungen
aufgefangen wird.

Umnutzungen
von Hotels und
von EW in ZW

Es werden Aussagen gemacht, unter welchen Voraussetzungen Hotels oder Teile davon
sowie nutzungspflichtige Erstwohnungen in ZW umgewandelt werden kénnen.

Bestehende Re-
gelungen ZW

Es werden Aussagen gemacht, wie allfallige bestehende Regelungen der Gemeinden in
die neue Uberdrtliche Betrachtung eingebunden werden. Dabei wird die Planbesténdigkeit
beachtet.

Welche der bereits angewendeten Regelungen und Massnahmen sind weiterhin zweck-
méssig und welche sind nicht mehr wirksam oder miissen abgeldst werden?

Vor- und Nach-
teilsausgleich

Im Richtplan sind Aussagen zu machen, nach welchen Prinzipien Vor- und Nachteile im
Zusammenhang mit der Regelung von ZW in einem Gebiet auszugleichen sind.
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4 Aufgaben der Gemeinden

Dieses Kapitel dient der Gemeindebehdrde als Leitfaden und Checkliste fur das Vorgehen
beim Erlass von zweckmaéssigen Regelungen, d.h. bei der Auswahl von Massnahmen aus
dem Werkzeugkasten.

4.1 Kernfragen zur langfristigen Entwicklung

Tourismusentwicklung ist mehr als nur der Erlass von Regelungen zu Zweitwohnungen. Die
Kernfragen sind:

e Wo drickt der Schuh? Problem- und Potenzialanalyse; gesellschaftliche Bedeu-
tung und wirtschaftliche Abh&angigkeiten

e Wo wollen wir hin? Ziele zur langfristigen Tourismusentwicklung in den Tourismus-
raumen; Funktions- und Aufgabenteilung zwischen den Gemeinden

e Wie wollen wir die Ziele erreichen, mit welchen Mitteln und bis wann? Konzep-
te, Massnahmen (Werkzeuge) und Realisierungsplan.

4.2 Vorgehen und Inhalt

Die Komplexitat der zu l6senden Probleme verlangt ein gezieltes Vorgehen. Dazu sind per-
sonelle und finanzielle Mittel erforderlich und bereitzustellen. Vorgehen und Inhalt sind im
nachfolgenden Leitfaden im Sinn einer Ubersicht dargestellt. Der Leitfaden dient als Check-
liste. Es geht nicht darum, viel Papier zu produzieren, sondern um konzentrierte plausible
Aussagen zu den einzelnen Bereichen mit Prioritéten fir die geplanten Massnahmen.
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Abb. 3:

Vorgehen und Uberlegungen im Rahmen der Nutzungsplanung

Schritt 1

Problemanalyse
(ziffer 4.2.1)

Bestand an Zweitwohnungen (inkl. Baujahr); touristisch/privat bewirtschaf-
tet, nicht bewirtschaftet; Erstwohnungsbestand

Potenziale Bauzonen und Verfiigbarkeit der Flachen

Kapazitatsengpasse Infrastrukturen; nicht gedeckte Kosten; Erneuerungs-
bedarf flr Infrastrukturen

Wirtschaftliche und gesellschaftliche Bedeutung des Zweitwohnungshaus

Defizite in Bezug auf bestehende, rechtsgiiltige Regelungen zum Zweit-
wohnungsbau (Wirksamkeit)

Information und Mitwirkung Bevolkerung sowie Erlass von Planungszonen
und Sofortmassnahmen

Schritt 2

Ziele und Strategieansatze
(ziffer 4.2.2)

Festlegung der Ziele: Entwicklung touristisch bewirtschaftete bzw. nicht
bewirtschaftete Zweitwohnungen (quantitativ, qualitativ); Entwicklung der
touristischen Infrastruktur (Bauten, Anlagen, Erschliessung); Umgang mit
dem Bestand

Koordination mit dem Vorgehen auf iberdrtlicher Ebene (siehe Ziffer 3.2)

Nachvollziehbar begrindeter Grundsatzentscheid, ob strategische Mass-
nahmen (-> umfassende Anpassung Ortsplanung) oder Einzelmassnahmen
getroffen werden

Einsatz Planungskommission (oder Arbeitsgruppe) und Auftrag an beraten-
de Fachleute (Planerin, Rechtsberaterln, evtl. Okonomin)

Schritt 3

Strategische Massnahmen
zur Ortsentwicklung
(Masterplan)

(ziffer 4.2.3)

Festlegung verschiedener strategischer Massnahmen: Priifung Auszonung
von nicht oder nur teilweise erschlossenem und verfligharem Bauland, Um-
zonung bzw. Einzonung geeigneter Standorte fiir hoteldhnliche Betriebe
oder touristische Infrastrukturen gemass Leitbild/Tourismuskonzept des
Tourismusraums; Festlegung Baulandpolitik (Verflgbarkeit, Kaufrechtsver-
trage)

Mdglichkeiten zur Querfinanzierung mittels Zweitwohnungen oder Abgaben
priifen.

Information und Mitwirkung Bevdlkerung

Abstimmung der Massnahmen auf iberértlicher / regionaler / iiberregionaler
Ebene

Schritt 4

Einzelassnahmen zur
Ortsentwicklung

Festlegung der notwendigen Einzelmassnahmen: Forderung Hotellerie und
touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen, Beschrankung Zweitwohnun-
gen durch Kontingentierung oder Plafonierung, Forderung Erstwohnungen,
Einfuhrung von Abgaben, Umgang mit dem Zweitwohnungsbestand (Anrei-
ze)

Mdglichkeiten zur Querfinanzierung mittels Zweitwohnungen oder Abgaben

(Ziffer 4.2.4) konkret ausarbeiten.
e Information und Mitwirkung Bevolkerung
e  Abstimmung der Massnahmen auf (iberortlicher / regionaler / Giberregionaler
Ebene
e  Erganzung Baugesetz, evtl. Zonenplan
Schritt 5 o

Umsetzung in die
Ortsplanung

Information und Mitwirkung Bevdlkerung
Vorpriifung beim Kanton und Bereinigung
Mitwirkungsauflage, Beschlussfassung, Beschwerdeauflage / Genehmigung
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4.2.1 Problemanalyse

Jeder Ort hat seine spezifische Ausgangslage und seine spezifischen Probleme. Deshalb
wird die Problemanalyse in erster Linie auf die ortlichen Verhaltnisse konzentriert. Sie be-
fasst sich in der Regel mit folgenden Inhalten:

e Erfassung des Wohnungsbestands und dessen tatsdchliche Nutzung: touris-
tisch/privat bewirtschaftete Zweitwohnungen, touristisch nicht bewirtschaftete Zweit-
wohnungen; Erstwohnungen (durch Eigentimer bewohnt oder vermietet); Baujahr
und Grosse des Wohnungsbestands; Hotelbetriebe und deren Entwicklungsabsich-
ten bzw. Engpésse

e Entwicklung der Zweitwohnungen in den letzten 10 Jahren (Bautatigkeit, Umnutzun-
gen)

o Potenzialanalyse Bauzonen: Lage und Grdsse der nicht Uberbauten Bauzonen
(UEB aktualisieren; zuldssige Nutzungen; Verflugbarkeit; Mdglichkeit fur Ansiedlung
von hoteldhnlichen Betrieben)

e Analyse der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Abhéngigkeiten vom Zweitwoh-
nungsbau in den letzten Jahren; Steuereinnahmen aus dem Zweitwohnungsbau; fi-
nanzielle Belastung des Gemeindehaushaltes und nicht gedeckte Kosten; Erneue-
rungsbedarf der Infrastrukturen

o Bestehende Anlagen und aktuelle Projekte im Bereich touristische Bauten und An-
lagen

e Beurteilung der Wirksamkeit der bereits getroffenen Massnahmen zur Steuerung der
Zweitwohnungen; Bedarf nach Differenzierung bzw. Ergédnzung der Massnahmen.

Aufgrund der Problemanalyse zeigt es sich, wo Defizite bestehen. Im Vergleich mit den
festgelegten Entwicklungszielen (siehe Ziffer 4.2.2) ergibt sich der Handlungsbedarf.

4.2.2 Ziele und Strategieansatze

Bevor eine Gemeinde irgendwelche Werkzeuge zur Steuerung der Zweitwohnungen an-
wendet, hat sie strategische Uberlegungen zu machen. Dabei sind folgende Fragen zu stel-
len und zu beantworten:

e Wie soll die touristische Entwicklung weitergehen? Welche Ziele werden in Bezug
auf Zweitwohnungen verfolgt? Sind Flachen und Regelungen fir hoteldhnliche Be-
triebe oder andere touristische Bauten und Anlagen zu schaffen?

e Ist eine umfassende Anpassung der Ortsplanung notwendig oder gentigen Einzel-
massnahmen wie Forderung Hotellerie oder touristisch bewirtschafteter Zweitwoh-
nungen, Kontingentierung oder Plafonierung, Schaffung einer Zone fir Ortsansassi-
ge oder abgaberechtliche Massnahmen?

e Welche Inhalte umfasst die Anpassung der Ortsplanung? Bei der Wahl von Einzel-
massnahmen: welche Kombination von Massnahmen ist zweckmassig und wie
streng sollen die Regelungen sein?
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Wie sich ein Ort weiterentwickeln soll, hdngt in erster Linie mit der Angebotsgestaltung in-
nerhalb des Tourismusraums und der Positionierung im Tourismusmarkt zusammen. Je
nach Positionierung sind andere Angebote bereitzustellen. Positionierung und Angebots-
gestaltung soll mit der Destinationsentwicklung abgestimmt werden (siehe Ziffer 3.2). Nur
so ist es moglich, effiziente und marktfahige Angebote zu gestalten. Dies fihrt zwingend
dazu, auf Uberdrtlicher Ebene zu koordinieren und abzustimmen.

Wenn sich ein Tourismusort weiterentwickeln will, sind gleichzeitig mit der Beschrankung
der touristisch nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen Alternativen in Form von kommer-
ziellen Beherbergungskapazitaten zu schaffen. Hier stellt sich fir die Gemeinde eine we-
sentliche Aufgabe, indem sie eine konsequente und aktive Ansiedlungspolitik betreibt.
Nebst der Angebotsgestaltung sind auch Uberlegungen zum Umgang mit Natur und Land-
schaft anzustellen und soweit erforderlich Massnahmen zu treffen (Bezeichnung von inten-
siv und extensiv genutzten Landschaftsraumen oder von Schutzgebieten fir Natur, Land-
schaft und Wild).

Die wichtigsten, zu Uberlegenden Strategieansétze sind (siehe auch Abb. 4):

e Uberprifung der Ortsplanung hinsichtlich der angestrebten Entwicklung und Anpas-
sung (strategische Massnahmen; Masterplan; Baulandpolitik)

e Festlegen der férderungswirdigen und zu beschrankenden Wohnungsarten

e Beschrankung der nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen durch jahrliche Kontin-
gentierung oder Plafonierung mit Einfihrung einer Lenkungsabgabe

e Aktive Ansiedlung von kommerziellen Beherbergungsbetrieben

e Belastung des Zweitwohnungsbestandes mit einer Zweitwohnungssteuer
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Abb. 4: Ubersicht tiber die Strategieansatze und Massnahmen

Strategische Massnahmen (Siedlungs-/Tourismusraumentwicklung)

A Strategische Umzonung bzw. Einzonung (nicht projektbezogen)
B Projektbezogene Umzonung bzw. Einzonung

C Aktive Baulandpolitik (Landerwerb, Landtausch, Um- bzw. Einzonung mit Regelung der Verfug-
barkeit, befristete Einzonung, Vorkaufsrecht u.a.)

Einzelmassnahmen (oder in Kombination)

1 Fo6rderung Beher- 2 Lenkung 3 Forderung 4 Abgaben
bergungsbetriebe Zweitwohnungen Erstwohnungen
und bewirtschaftete
Zweitwohnungen

1.1 Zone fir touristisch 2.1 Einfache Kontingen- | 3.1 Erstwohnungs- 4.1 Lenkungs-
bewirtschaftete tierung anteilsregelung abgabe
Zweitwohnungen

2.2 Differenzierte Kon- 3.2 Zone fir 4.2 Zweitwoh-

1.2 Speziallésung fir Ho- tingentierung Ortsansassige nungssteuer
tel- und hotelahnliche
Betriebe 2.3 Differenzierte Kon-

tingentierung mit

1.3 Nutzungsprivilegie- Lenkungsabgabe
rung fur Hotel- und ho- ; ) )
telahnliche Betriebe 2.4 Kontingentierung mit

Lenkungsabgabe und

1.4 Anreize zur Bewirt- Versteigerung
schaftung von ZW - projektgebunden
(Befreiung von Kon- - projektungebunden
tingentierung/ Plafo- i
nierung; reduzierter 2.5 Plafonierung
Zweitwohnungssteu- |, g = opiate mit Verbot
ersatz)

von unbewirtschafte-

1.5 Lex Koller (differen- ten Zweitwohnungen
zierte Quoten)

D Umgang mit Druck auf altrechtliche Erstwohnungen

4.2.3 Strategische Massnahmen zur Ortsentwicklung (Masterplan)

Die Masterplanung wird vom Ziel geleitet, den Gefahren der Zersiedelung und Attraktivi-
tatsminderung durch den masslosen Zweitwohnungsbau zu begegnen, um die Wettbe-
werbsfahigkeit des Tourismusraums langfristig zu férdern.

Eine Uberprifung der Ortsplanung drangt sich dann auf, wenn fiir eine kunftige touristische
Entwicklung mehr Spielraum geschaffen werden soll, als dies mit Einzelmassnahmen maog-
lich ist. So ist zum Beispiel zu prufen, ob nicht Gberbaute und nicht erschlossene und nicht
verfligbare Bauzonen ausgezont werden kdnnen. Als Kompensation kénnen an geeigneten
Standorten Flachen neu eingezont oder geeignete bestehende Bauzonen umgezont wer-
den, wenn der Eigentiimer bereit ist, durch den Abschluss eines Kaufrechtsvertrags mit der

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009 Seite 23



Einfuhrung

Gemeinde das Land fur touristische Nutzungen abzugeben. Damit sichert sich die Gemein-
de die Mdoglichkeit, dass bei Bedarf rasch Standorte fir die Entwicklung von wertschop-
fungsstarken Betrieben oder Dienstleistungen verfiigbar sind (-> Werkzeugkasten A, strate-
gische Umzonung).

Oder wenn ein konkretes Projekt fir einen hotelahnlichen Betrieb (z.B. Resort) vorliegt,
kann dafur eine Spezialzone geschaffen sowie die Gestaltung und Erschliessung (inkl. Fi-
nanzierung) geregelt werden (-> Werkzeugkasten B, projektbezogene Umzonung). In all
diesen Féllen genltigen Einzelmassnahmen nicht.

Mit einer aktiven Bauland- und Bodenpolitik kann die Gemeinde (politische Gemeinde, Bir-
gergemeinde) die Entwicklung steuern und beeinflussen. lhr stehen dafiir verschiedene
Mittel zu Verfigung wie (-> Werkzeugkasten C, Baulandpolitik):

e Erwerb und Tausch von Grundstiicken
e Sicherung von geeigneten Grundstiicken durch Vorkaufsrechte
o Dbefristete Einzonung (falls ein geplantes Projekt nicht realisiert wird)

o Kaufrechtsvertrage zur Sicherung der Verfugbarkeit bei Umzonungen.

4.2.4 Einzelmassnahmen zur Ortsentwicklung

Falls in einer Gemeinde keine Notwendigkeit zur gesamthaften Uberprifung der Ortspla-
nung besteht, sind Einzelmassnahmen zu prifen. In der Regel wird ein Massnahmenmix
das geeignete Mittel sein. Der Werkzeugkasten (siehe Abb. 4) unterscheidet 4 Massnah-
menbereiche:

e Forderung Beherbergungsbetriebe und touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen
(blau)

¢ Lenkung Zweitwohnungen (orange)
e FoOrderung Erstwohnungen (grun)

e Abgaben (grau)

Im Teil 1l sind diese Werkzeuge beschrieben und deren Wirkung in Bezug auf Zielerfillung
dargestellt.

4.2.5 Umgang mit Druck auf altrechtliche Erstwohnungen

Die Massnahmen zur Einschrédnkung des Zweitwohnungsbaus kénnen nachteilige Folgen
fur altrechtliche Erstwohnungen haben. Diese Problematik besteht insbesondere bei den
von Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen, welche umso starker unter Druck
geraten konnen, je attraktiver ein Tourismusort ist und je starker die Massnahmen (Erst-
wohnungsanteilsregelung, Kontingentierung, Plafonierung und Lenkungsabgabe) auf die
Erstellung neuer Zweitwohnungen greifen. Es besteht die Gefahr, dass die Zweitwohnungs-
interessenz auf diese ,unbelasteten” Wohnungen ausweicht und diese in Zweitwohnungen
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umgenutzt werden. Dadurch wirde einerseits den Ortsansassigen Wohnraum entzogen
und dieser andererseits verteuert. In planerischer Hinsicht ware dies nicht erwinscht, weil
dieser Druck dann in allféllige Neueinzonungen zugunsten von Einheimischen weichen
wirde (Zunahme Flachenverbrauch, ,Einheimischenghettos® am Rand, leere Ortskerne,
usw.). Dies ist umso folgenschwerer, als in den meisten Tourismusgemeinden diese alt-
rechtlichen Erstwohnungen die Mehrheit des Wohnungsbestandes ausmachen. Die Lésung
dieses Problems ist heikel, weil Massnahmen in Konflikt mit der Besitzstandsgarantie gera-
ten kénnen. Zudem sind Vor- und Nachteile sorgfaltig gegeneinander abzuwégen. Zur L6-
sung dieses Problems kommen verschiedene Lésungen in Frage:

e Unterstellung von Umnutzungen der altrechtlichen Erstwohnungen in Zweitwohnun-
gen

e Unterstellung der Verausserung von altrechtlichen Erst- und Zweitwohnungen

e Unterstellung von uber den Unterhalt hinausgehenden baulichen Massnahmen an
altrechtlichen Wohnungen

e Einfuhrung einer Zweitwohnungssteuer

Im Detail sind die Massnahmen unter ,Umgang mit Druck auf altrechtliche Wohnungen*
beschrieben (lila)

4.3 Checkliste fur die Beurteilung der getroffenen
Massnahmen

Die Checkliste dient zur Prifung der getroffenen Massnahmen.
] Wourden die Moglichkeiten fiir eine aktive Boden- und Baulandpolitik ausgeschopft?

[] Ist eine nachvollziehbare touristische Entwicklung (Positionierung, touristische Infra-
struktur, Bettenstruktur und Zweitwohnungsentwicklung) fur die ndchsten 10-15 Jahre
klar festgelegt (z.B. 7-Punkteprogramm)?

[] Ist das Konzept fir die Ortsplanung angepasst (strategische Reserven fir die
Entwicklung der Kernwirtschaft geschaffen; Bauland an geeigneten Standorte
verfigbar bzw. gesichert), oder war keine umfassende Anpassung notwendig?

[] Fordern die getroffenen Einzelmassnahmen die Hotellerie und das Angebot an bewirt-
schafteten Betten? Sind Anreize genligend (Quoten fir Grundstickerwerb durch Aus-
lander, Zweitwohnungssteuer auf dem Zweitwohnungsbestand)?

[] Wird mit der Kontingentierung das Entwicklungsziel fiir Zweitwohnungen (Vorgabe re-
gionaler Richtplan) eingehalten?
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Fordern die Einzelmassnahmen die Erstwohnungen?
Wie wird Druck auf altrechtliche Erstwohnungen aufgefangen?

[] Sind die Massnahmen Uberdortlich bzw. regional abgestimmt (touristisches Konzept,
Bettenangebot und Struktur, strategische Reserven fur Grossprojekte, Regelungen zur

Lenkung der Zweitwohnungsentwicklung)?

[ ] Wer profitiert von den getroffenen Regelungen, wer ist benachteiligt (Einheimische, Ho-

tellerie, Bergbahnen)?

[] Wurde die Bevdlkerung informiert, konnte sie angemessen mitwirken?
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Teil Il Werkzeuge

Kurzbeschreibung der Werkzeuge

A Strategische Umzonung bzw. Einzonung (nicht projektbezogen)
B Projektbezogene Umzonung bzw. Einzonung

C Aktive Baulandpolitik

1.1 Zone fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen

1.2 Speziallésung fur Hotel- und hotel&hnliche Betriebe

1.3 Nutzungsprivilegierung fir Hotel- und hoteldhnliche Betriebe
1.4 Anreize zur Bewirtschaftung von Zweitwohnungen

1.5 Lex Koller

2.1 Einfache Kontingentierung

2.2 Differenzierte Kontingentierung

2.3 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe

2.4 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe und Versteigerung

- projektgebunden
- projektungebunden

2.5 Plafonierung

2.6 Gebiete mit Verbot fir unbewirtschaftete Zweitwohnungen
3.1 Erstwohnungsanteilsregelung

3.2 Zone fir Ortsansassige

4.1 Lenkungsabgabe
4.2 Zweitwohnungssteuer

D Umgang mit Druck auf altrechtliche Wohnungen

Der Werkzeugkasten stellt die wichtigsten Instrumente zur Férderung bewirtschafteter Bet-
ten, zur Beschrankung der Zweitwohnungsentwicklung, zur Férderung der Erstwohnungen
sowie zur Einfuhrung unterstitzender abgaberechtlicher Méglichkeiten dar. Er unterschei-
det zwischen:

e Strategischen Massnahmen A, Bund C
e Einzelmassnahmen nach Massnahmenbereichen 1, 2, 3 und 4

¢ Umgang mit Druck auf altrechtliche Erstwohnungen
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Strategische Massnahmen (Siedlungs-/Tourismusraumentwicklung)

B Projektbezogene Umzonung bzw. Einzonung

A Strategische Umzonung bzw. Einzonung (nicht projektbezogen)

C Aktive Baulandpolitik (Landerwerb, Landtausch, Um- bzw. Einzonung mit Regelung der Verfug-
barkeit, befristete Einzonung, Vorkaufsrecht u.a.)

Einzelmassnahmen (oder in Kombination)

1 Forderung Beher-
bergungsbetriebe
und bewirtschaftete
Zweitwohnungen

2 Lenkung
Zweitwohnungen

3 Forderung
Erstwohnungen

4 Abgaben

1.1 Zone fir touristisch
bewirtschaftete
Zweitwohnungen

1.2 Speziallésung fir Ho-
tel- und hoteldhnliche
Betriebe

1.3 Nutzungsprivilegie-
rung fur Hotel- und ho-
teldahnliche Betriebe

1.4 Anreize zur Bewirt-
schaftung von ZW
(Befreiung von Kon-
tingentierung/ Plafo-
nierung; reduzierter
Zweitwohnungssteu-
ersatz)

1.5 Lex Koller (differen-
zierte Quoten)

2.1 Einfache Kontingen-
tierung

2.2 Differenzierte Kon-
tingentierung

2.3 Differenzierte Kon-
tingentierung mit
Lenkungsabgabe

2.4 Kontingentierung mit
Lenkungsabgabe und
Versteigerung
- projektgebunden
- projektungebunden

2.5 Plafonierung

2.6 Gebiete mit Verbot
von unbewirtschafte-
ten Zweitwohnungen

3.1 Erstwohnungs-
anteilsregelung

3.2 Zone fur
Ortsanséssige

4.1 Lenkungs-
abgabe

4.2 Zweitwoh-
nungssteuer

D Umgang mit Druck auf altrechtliche Erstwohnungen

Die einzelnen Instrumente werden in Kurzform nach einem Raster erlautert:

e Kurzbeschreibung (um was geht es)
e Erfahrungen, die bereits gemacht wurden
e Beitrag der Massnahme zur Zielerfiillung in Bezug auf die Hauptzielsetzungen des kantona-

len Richtplans:

- Forderung der Kernwirtschaft
- Forderung von Erstwohnungen
- Beschrénkung von Zweitwohnungen

e Empfehlungen

e Hinweise auf Beispiele und Muster
e Transparenz: Bemerkungen oder Hinweise auf offene Fragen

Im Teil 11l sind die Musterbestimmungen und Mustergesetze aufgefiihrt.
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A Strategische Umzonung bzw. Einzonung (nicht projektbezogen)

Kurzbeschrieb

Die Gemeinde will vorausschauend die Rahmenbedingungen fir eine nachhalti-
ge Siedlungsentwicklung schaffen.

Die bestehenden Bauzonenreserven sind knapp bemessen und teuer. Die Ver-
fugbarkeit wurde mit den Eigentimern nachvollziehbar abgeklart und das Ergeb-
nis ist negativ -> Einzonung

Die rechtskréaftigen Bauzonen weisen grossere zusammenhéangende und nicht
Uberbaute Flachen auf und eignen sich fir die Umsetzung der Ziele und Strate-
gien gemass touristischem Leitbild und Konzept -> Umzonung

Gezielte Umzonung / Einzonung gestutzt auf Ziele und Leitbild zur touristischen
Entwicklung bzw. Masterplan (z. B. Wohnzone fiir Ortsanséssige, Spezialldsun-
gen fur Hotelbetriebe, Zone fiir bewirtschaftete Zweitwohnungen). Folgepla-
nungspflicht (Arealplan, Quartierplan) mit Zielsetzungen und Kriterien. Neue nicht
bewirtschaftete Zweitwohnungen (sog. deklarierte Zweitwohnungen) sind grund-
satzlich ausgeschlossen (vgl. Massnahme 1.1 und 2.6).

Erfahrung

Neue Einzonungen haben den raumplanerischen Zielen und Grundsatzen zu
genligen. Die Auswahl an geeigneten Standorten ist somit beschrankt. In der
Regel sind mehrere Grundeigentimer betroffen, die unterschiedliche Zielsetzun-
gen verfolgen. Dies kann Auswirkungen auf die Verflgbarkeit haben.

In jedem Fall hat die Gemeinde vor der Neueinzonung durch Kaufrechtsvertrage
und andere Vertrage sicherzustellen, dass die mit der strategischen Planung
verfolgten Ziele tatsachlich erreicht werden (Baulandverfligbarkeit; Einsatz des
durch Neueinzonung geschaffenen Mehrwertes fiir die Finanzierung nachhaltiger
Nutzungen und Gestaltung; Gewahrleistung des langfristigen Betriebs; limitiertes
Ruckkaufsrecht; Landabtausch u.a.).

Bei einer Umzonung einer rechtskraftigen Bauzone ist der Handlungsspielraum
der Gemeinde kleiner als bei einer Neueinzonung. Aus Sicht der haushalteri-
schen Bodennutzung ist eine Umzonung einer Neueinzonung grundsatzlich vor-
zuziehen. Mit einer Erhéhung der Nutzungsziffer kdnnen zusétzliche nachhaltige
Nutzungen (z.B. bewirtschaftete Zweitwohnungen) im Sinne eines Anreizes ge-
schaffen werden.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ist von der Wahl von Nutzungsart, -mass und -mix abhangig.

Erstwohnungen? Héangt von der Zusammensetzung der verschiedenen zulassi-
gen Nutzungen (Nutzungsmix) ab.

Zweitwohnungen?  Indirekt bei Umzonung, weil die Baulandreserve zur Erstel-
lung neuer unbewirtschafteter Zweitwohnungen verkleinert
wird.

Empfehlungen

Folgeplanungspflicht mit Zielsetzungen und Anforderungen an die Folgeplanung
Reglement Uber die Abgabe von Bauland

Richtlinien fur den Mehrwertausgleich -> Bindner Vereinigung fir Raumplanung/
BVR Muster

Kaufrechtsvertrage mit/ ohne Mehrwertausgleich -> BVR Muster

Empfehlenswerte
Beispiele

Ftan Fionas (Wohnzone fiur Ortsansassige, 30 % als bewirtschaftete Einlieger-
wohnung méglich); Davos (Zone fir touristische Infrastruktur)

Offene Fragen /
Vorbehalte
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B Projektbezogene Umzonung bzw. Einzonung

Kurzbeschrieb Gezielte Umzonung / Neueinzonung gestitzt auf ein konkretes Vorhaben

Erfahrung In der Regel verfigen Gemeinden nicht mehr lGiber grosse Reserveflachen inner-
halb der Bauzone zur Realisierung eines Projektes, das grossere Flachen bean-
sprucht (z.B. Tourismusresidenz, Resort oder hoteldhnlicher Betrieb), oder die
geltenden Zonenbestimmungen lassen die Realisierung eines grésseren Projek-
tes nicht zu.

Eine Umzonung / Neueinzonung ist mit Nutzungsbeschrankungen verbunden
(grundsatzlich keine unbewirtschaftete Zweitwohnungen). Solche Nutzungsbe-
schrankungen sind rechtlich vertretbar, wenn sie im 6ffentlichen Interesse und
verhaltnismassig sind. Es ist aber vorteilhaft, wenn die Umzonung / Neueinzo-
nung mit gewissen Privilegierungen abgefedert werden kann (Win-Win-Ldsung),
wie z. B. Erhdhung der Nutzungsziffer oder Zulassung eines gewissen Anteils an
unbewirtschafteten Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von Beherbergungs-
betrieben (vgl. Massnahmen 1.1 und 2.6).

Zielerfillung Kernwirtschaft? Ist von der Wahl von Nutzungsart, -mass und -mix abhangig.

Erstwohnungen? Héangt von der Zusammensetzung der verschiedenen zulassi-
gen Nutzungen (Nutzungsmix) ab.

Zweitwohnungen?  Durch die gezielte Umzonung einer rechtskréftigen Bauzone
wird die Baulandreserve fir neue unbewirtschaftete Zweit-
wohnungen verkleinert.

Empfehlungen Bei Umzonung / Einzonung Baulandverfugbarkeit durch vertragliche Vereinba-
rungen oder offentlich-rechtlichen Kaufrechtsvertrag sicherstellen.

Planungsschritte und Terminplan mit Investor (oder Projektentwickler) festlegen
(letter of intend).

Anforderungen an Gestaltung und Erschliessung festlegen.

Finanzierung der Erschliessungskosten vor Erlass des projektbezogenen Nut-
zungsplans vertraglich vereinbaren. Verfiigbarkeit des Baulandes muss gewahr-
leistet sein.

Empfehlenswerte ~ Davos Stilli-Park (Wohnzone AZ 0.35 > Hotelzone AZ 1.3 mit Zweitwohnanteil
Beispiele 25 %)

Pontresina (Gewerbezone AZ 1.0 > WG AZ 1.2 mit Erstwohnanteil 70 % und
Gewerbeanteil 30 %)

Scuol (Gewerbezone > Wohnzone mit 60 % Wohnanteil > Umsiedlung des Ge-
werbes in neue Gewerbezone)

S-chanf (Hotel Aurora)
Guarda (zwei Hotelliegenschaften)
St. Moritz (Sondernutzungsplanung Suvretta House)

Urmein/Aclas Beverin; Breil/Brigels; Klosters-Serneus

Offene Fragen /
Vorbehalte
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C Aktive Baulandpolitik

Kurzbeschrieb

Bodentausch oder Bodenerwerb durch die Gemeinde (mit Abgabe im Baurecht
oder Wiederverkauf an Private)

Erfahrung

Die Starke der Gemeinde liegt in der Kompetenz, Bauland auszuscheiden. Diese
gilt es aktiv zu nutzen fiir das Erreichen einer bestimmten gesellschaftlichen (z.B.
Foérderung Erstwohnungen) und wirtschaftlichen Entwicklung (z.B. Férderung
bewirtschafteter Betten) durch:

a. Bodentausch zur Sicherstellung der Verfugbarkeit

b. Umzonung / Neueinzonung, wenn Kaufrechtsvertrag zu Gunsten der Ge-
meinde vorliegt, falls der Eigentiimer innerhalb einer vereinbarten Frist nicht
selber das Grundstiick iiberbaut oder zur Uberbauung veraussert

c. Einfuhrung eines gesetzlichen Vorkaufrechts prifen.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ist von der Wahl von Nutzungsart, -mass und -mix abhangig;
verbessert die Handlungsfahigkeit der Gemeinde

Erstwohnungen? Hangt vom Nutzungsmix ab; verbessert die Handlungsféahig-
keit der Gemeinde

Zweitwohnungen?  Indirekt. Das Potenzial fur touristisch nicht bewirtschaftete
Zweitwohnungen wird aber nicht vergrdssert; verbessert die
Handlungsféhigkeit der Gemeinde

Empfehlungen

Verschiedene fiir die gewiinschte Nutzung geeignete Standorte oder Gebiete
evaluieren und anschliessend mit den Eigentiimern tiber Um- bzw. Neueinzo-
nung verhandeln. Mit Eigentiimer Kaufrechts- und Mehrwertausgleichsvertrag vor
Um- bzw. Neueinzonung abschliessen.

Evtl. verschiedene evaluierte Standorte in einem kommunalen Richtplan festle-
gen und je nach Bedarf und Verhandlungsergebnis um- bzw. einzonen.

Empfehlenswerte
Beispiele

Empfehlungen der BVR fir eine aktive Boden- und Baulandpolitik -> BVR Mus-
tervertrage und Musterrichtlinien

S-chanf, Hotel Aurora

Offene Fragen /
Vorbehalte
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1.1 Zone fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen

Kurzbeschrieb

Ein Investor oder eine Unternehmung will eine Tourismusresidenz realisieren. Es
handelt sich um Betten in Zweitwohnungen, welche touristisch bewirtschaftet
werden sollen, d.h. durch eine kommerzielle Vertriebsorganisation. Somit geht es
um eine gewerbsmassige touristische Nutzung.

In der Regel ist daflr keine geeignete Zone vorhanden. Wohn- oder Gewerbezo-
nen sind fur solche Nutzungen nicht zweckmassig.

Falls eine gentigend grosse Flache innerhalb der Bauzone an einem geeigneten
Standort zur Verfligung steht, kann diese in eine Zone fir bewirtschaftete Zweit-
wohnungen umgezont werden.

Steht keine geeignete bereits eingezonte Flache innerhalb oder am Rand des
Siedlungsgebietes zur Verfigung, dann soll am Rand des Siedlungsgebietes
eine neue Zone geschaffen werden. Sie soll wenn méglich weitgehend erschlos-
sen oder mit geringem Aufwand erschliessbar sein.

Erfahrung

Nicht geeignete Standorte sind Gefahrenzonen, Wald (gréssere bestockte Fla-
chen), Natur- und Landschaftsschutzzonen, Gewasserschutzzonen S1, S2 und
Grundwasserareale. Fur den geeigneten Standort wird eine Zone fiir bewirtschaf-
tete Zweitwohnungen ausgeschieden.

In dieser Zone sind zu regeln:

a.  Nutzung nur fir bewirtschaftete Zweitwohnungen (evtl. mit Ausnahme einer
zum Voraus definierten minimalen Eigennutzung)

b. Betrieb auf Dauer durch eine kommerzielle Vertriebsorganisation

c. Der Baubehorde sind bis Nutzungsbeginn Vertrage mit der Vertriebsorgani-
sation vorzulegen

d. Umwandlung der in der Zone zulédssigen Wohnungen in nicht bewirtschafte-
te Zweitwohnungen nicht zuléassig

Eine Umwandlung setzt eine Umzonung sowie eine Abschdpfung des dadurch
bewirkten Mehrwertes voraus.

Es gibt erste Entwiirfe fur Baugesetzbestimmungen. Erfahrungen noch keine.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ja. Es werden auf Dauer bewirtschaftete Betten geschaffen.
Erstwohnungen? Nein
Zweitwohnungen?  Nur wenn die neue Zone innerhalb der bestehenden Bauzone

durch Umzonung geschaffen wird, weil dadurch das Potenzial
nicht bewirtschafteter Zweitwohnungen verkleinert wird.

Empfehlungen

Die unter Erfahrung aufgefiihrten Punkte lit. a bis lit. d sind zwingend zu regein.
Auf Dauer durch eine kommerzielle Vertriebsorganisation bewirtschaftet bedeutet
langfristig (Empfehlung: 20 Jahre und mehr). Die Eigennutzung soll vertraglich
auf 3 Wochen pro Saison beschrankt sein. Die zulassige Nutzung soll im Grund-
buch angemerkt sein, damit ein spaterer Kaufer diese kennt. Je nach den
Grundeigentumsverhaltnissen vor/nach Um- oder Neueinzonung muss der Me-
chanismus und die verbindliche Preisbasis mit Indexierung fur die Mehrwertab-
schopfung im Falle einer allfélligen spateren Umzonung geregelt werden.

Es soll mdglichst viel in der Zonenbestimmung geregelt und méglichst wenig auf
den Vertragsweg verwiesen werden.

Empfehlenswerte
Beispiele

Breil/Brigels, Klosters-Serneus, Savognin

Offene Fragen /

Schicksal der Zone resp. der Wohnbauten, falls das Konzept der kommerziellen
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Vorbehalte | Vertriebsorganisation nicht funktioniert oder aufgegeben wird

1.2 Speziallésung fur Hotel- und hotelahnliche Betriebe

Kurzbeschrieb Der Weiterbetrieb einer bestehenden, funktionierenden Hotelanlage in einer
Kern- oder Wohnzone ist durch die lukrative Zweitwohnungsnachfrage gefahrdet.

Der Weiterbestand des Hotelbetriebes soll gesichert werden.

Die Hotelanlage wird einer Spezialzone fur Hotels und hotelédhnliche Betriebe mit
angemessen héherem Nutzungsmass (Nutzungsziffer und Gebaudeabmessun-
gen) mit Reserven fir die Weiterentwicklung zugeteilt. In der Regel liegt ein Um-
bau- und Ausbauprojekt (zumindest ein Vorprojekt) vor. Dieses dient als Grund-
lage fiir die Schaffung der Spezialzone (in der Regel eine projektbezogene Nut-
zungsplanung).

Je nach Situation werden folgende Férdermassnahmen zur Mitfinanzierung der
Anlage gepriift:

a. Ein Teil der Liegenschaft wird einer Zone fir touristisch bewirtschaftete
Zweitwohnungen zugeteilt (Siehe Ziffer 1.1).

b. Es wird ein bestimmter Anteil der Nutzflache (1/4 bis max. 1/3) an unbewirt-
schafteten Zweitwohnungen (sog. deklarierte Zweitwohnungen) zugelassen.

Erfahrung Bei Gewahrung von Krediten werden Hotelliegenschaften von den Banken nach
dem Ertragswert bewertet. Die Differenz zwischen Investitionswert und Ertrags-
wert muss fremdfinanziert werden. Dazu kénnen sog. deklarierte Zweitwohnun-
gen beitragen. Im Gegenzug geht mit der Realisierung von Zweitwohnungen auf
dem Areal der Hotelliegenschaft ein Teil der Hotelanlage verloren. Daher sollten
mindestens sogenannte Serviced-Apartments angestrebt werden, die zwar ver-
kauft, aber dem Hotel zur Bewirtschaftung zur Verfligung stehen missen.

Zielerfiillung Kernwirtschaft? Ja, Hotel bleibt langerfristig erhalten. Evtl. entstehen noch
zusatzlich bewirtschaftete Betten.

Erstwohnungen? Nein

Zweitwohnungen?  Ja, das unbewirtschaftete Zweitwohnungspotenzial wird ver-
kleinert.

Empfehlungen Zusammen mit der Hotelunternehmung eine Win-Win-Ldsung anstreben.

Im Fall von Konkursen / Betriebsaufgaben kdnnen unerwiinschte Folgen auftre-
ten. Bei Bonusgewé&hrung muss in der Regel in solchen Fallen zuriickgebaut
werden.

Es sollen méglichst alle Nutzungsbeschrankungen, welche sich aus der Hotel-
nutzung ergeben, in den Zonenbestimmungen geregelt werden.

Empfehlenswerte ~ Madulain (Hotel Colani), Pontresina, St. Moritz (Suvretta House)
Beispiele

Offene Fragen /
Vorbehalte
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1.3 Nutzungsprivilegierung fur Hotel- und hoteléahnliche Betriebe

(einzelbetriebliche Privilegierung)

Kurzbeschrieb In verschiedenen Wohnbauzonen sind Hotel- und hoteldhnliche Betriebe zulas-
sig.

Hotel- und hoteldhnliche Betriebe werden durch Privilegierungen bei den Nut-
zungsziffern oder bei den Gebaudeabmessungen geférdert.

Bei Neu- und Umbauten von Hotel- und hoteléhnliche Betriebe in Zonen, wo
solche zulassig sind, werden bestimmte Nutzflachen bei der Nutzungszifferbe-
rechnung nicht angerechnet (Privilegierung).

Erfahrung Gemass Rechtsprechung sind Nutzungsziffer-Privilegierungen von tber 25 %
unzulassig.

Zielerfullung Kernwirtschaft? Ja, Hotelbetriebe werden erhalten und gefordert.
Erstwohnungen? Nein

Zweitwohnungen?  Nein

Empfehlungen Sorgféaltige Auswahl der dafiir geeigneten Zonen
Berechnung der nicht angerechneten Nutzflachen gemass SIA Norm 421

Im Fall von Konkursen / Betriebsaufgaben kdnnen unerwiinschte Folgen auftre-
ten. Bei Bonusgewéhrung muss in der Regel in solchen Féllen zurtickgebaut
werden.

Es sollen mdglichst alle Nutzungsbeschrankungen, welche sich aus der Hotel-
nutzung ergeben, in den Zonenbestimmungen geregelt werden.

Empfehlenswerte Davos, Pontresina, Vaz/Obervaz

Beispiele
Offene Fragen / Eine Privilegierung durch Erhdhung der ordentlichen Nutzungsziffer um Gber
Vorbehalte 25% ist nach der Rechtsprechung unzulassig, weil eine noch gréssere Bevorzu-

gung wie eine punktuelle Bauzone wirkt bzw. einer Spezialzone gleichkommt. Mit
der Privilegierung kénnen auch wertvolle Griin- und Aufenthaltsraume, welche
von allen Gésten genutzt wurden, verloren gehen (Qualitatsverlust).
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1.4 Anreize zur Bewirtschaftung von Zweitwohnungen

Kurzbeschrieb Anreize zur Férderung touristisch bewirtschafteter Zweitwohnungen kénnen auf 2

Arten geschaffen werden:

a. Befreiung von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen von der Kontin-

gentierung oder Plafonierung -> siehe Ziffern 2.1, 2.2, 2.3 und 2.5

b. Befreiung von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen von einer allfalli-
gen Zweitwohnungssteuer oder reduzierter Steuersatz, wenn fir den Zweit-
wohnungsbestand eine Zweitwohnungssteuer eingefihrt wird -> siehe Ziffer

4.2

Die Einfihrung einer Zweitwohnungssteuer auf dem Zweitwohnungsbestand und
einer Abstufung des Steuersatzes nach touristisch bewirtschaftet (tiefer Satz)
und unbewirtschaftet (hoher Satz) kann bewirkten, dass mehr Zweitwohnungen

der Vermietung zugefuhrt werden.

Erfahrung In Bezug auf die Wirkung einer Zweitwohnungssteuer auf den Zweitwohnungs-

bestand gibt es noch keine Erfahrungen.

Zielerfillung Kernwirtschaft? Maoglich, weil neu touristisch nicht bewirtschaftete Zweitwoh-
nungen der Kernwirtschaft zur Bewirtschaftung zugefthrt

werden

Erstwohnungen? Nein

Zweitwohnungen?  Ja, Lenkungswirkung zu Gunsten touristisch bewirtschafteter
Zweitwohnungen. Der nicht bewirtschaftete Zweitwohnungs-

bestand wird verkleinert.

Empfehlungen -

Empfehlenswerte

Beispiele
Offene Fragen / Wie gross die Spannbreite der Steuerséatze ausgestaltet werden darf und kann,
Vorbehalte ist rechtlich offen.
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1.5 Lex Koller (differenzierte Quoten)

Kurzbeschrieb Die Gemeinde regelt den Grundstiickerwerb durch Personen im Ausland fir tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen und unbewirtschaftete Zweitwohnungen
differenziert:

1. Die Gemeinde setzt die Quote fiir den Erwerb von unbewirtschafteten Woh-
nungen aus Gesamtiiberbauungen tief an (<20%) oder schliesst diesen ganz
aus;

2. Fur den Erwerb von bewirtschafteten Wohnungen wird eine héhere Quote
freigegeben (>80%) oder dieser wird uneingeschrankt zugelassen;

3. Der Erwerb von Einzelobjekten (CH an A oder A an A ["Zweithandwohnun-
gen"]) wird im Rahmen des kantonalen Rechts ohne Einschrénkung zugelassen,
wenn die Wohnung dauernd bewirtschaftet wird.

Die dauernde Bewirtschaftung ist durch Anmerkung im Grundbuch (Auflage zur
Erwerbsbewilligung) sicherzustellen.

Erfahrung Mit dem differenzierten Lésungsansatz kdnnen die negativen Erfahrungen mit
Aparthotels gemass Lex Koller vermieden werden. Es gibt noch keine Erfahrun-
gen, weil der differenzierte Losungsansatz noch nicht angewendet wurde.

Zielerfullung Kernwirtschaft? Hohere Auslastungen

Erstwohnungen? Keine (héchstens indirekt)

Zweitwohnungen?  Lenkungswirkung zu Gunsten touristisch bewirtschafteter
Zweitwohnungen

Empfehlungen Soweit die Produktion von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen er-
wuinscht ist, soll die Quote fir den Erwerb durch Auslander auf 100% gesetzt
werden, damit der Verkauf von bewirtschafteten Einzelobjekten mdglich wird ->
Mustergesetz 1.5 im Teil Il

Empfehlenswerte
Beispiele

Bemerkungen Bewirtschaftete Wohneinheiten in Hotels oder hotelahnlichen Anlagen fallen nicht
unter diese Regelung. Sie gelten als Betriebsstatte und unterliegen keiner Bewil-
ligungspflicht nach der Lex Koller. Solche Einheiten kénnen im Stockwerkeigen-
tum beliebig auch durch Auslander erworben werden.
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2.1 Einfache Kontingentierung

Kurzbeschrieb

Bei der einfachen Kontingentierung werden jahrlich zu vergebende Kontingente
fur unbewirtschaftete Zweitwohnungen (= sog. deklarierte Zweitwohnungen)
festgelegt.

Die jahrlichen Kontingente werden als maximal zulassige Nutzflache (Bruttoge-
schossflache oder Geschossflache) oder als maximal zuléssige Anzahl Wohn-
einheiten fur unbewirtschaftete Zweitwohnungen definiert.

Der Kontingentierung unterliegen alle Wohnungen, welche durch Neubau, Wie-
deraufbau, Umbau (bauliche Veranderungen, welche tber Unterhalt und Erneue-
rung hinausgehen) und Erweiterungen sowie Umnutzungen (Umnutzung von
Dienstleistungsbetrieben, gewerblichen oder gastgewerblichen Betrieben oder
Industriebetrieben zu Wohnzwecken oder Zufihrung von nutzungspflichtigen
Erstwohnungen zu unbewirtschafteten Zweitwohnungen) geschaffen werden.

Erfahrung Die Kontingentierung dampft den Bau von nicht bewirtschafteten Zweitwohnun-
gen und hat zur Folge, dass die Bauzonenreserven weniger schnell verbraucht
werden.

Zielerfillung Kernwirtschaft? Nein
Erstwohnungen? Nein

Zweitwohnungen?  Ja, durch die Angebotssteuerung der Zweitwohnungen und
die gezielte Lenkung des Zweitwohnungsbaus wird das Ziel in
quantitativer Hinsicht erfullt.

Empfehlungen

Die Erstellung von nutzungspflichtigen Erstwohnungen, Hotels, hotelahnlichen
Betrieben ist nicht der Kontingentierung unterstellt.

Es wird geregelt:

- wieviel Bruttogeschossflache oder Geschossflache des Jahreskontingents
pro Gesuchsteller (Bauvorhaben) abgegeben wird,

- welche Voraussetzungen fiir eine Vergabe des Kontingents erflllt sein
mussen (bewilligungsféhiges Bauprojekt),

- Zeitpunkt der Einreichung des Gesuchs oder Reihenfolge der Gesuchbe-
handlung,

- Vorgehen, wenn mehrere Baugesuche gleichzeitig eingereicht werden (z.B.
Losentscheid),

- Vorgehen, wenn die Nachfrage grosser ist als die vorhandene Kontingents-
flache

- Vorgehen, wenn die Nachfrage kleiner ist als die vorhandene Kontingents-
flache (z.B. Kontingentsiibertragung auf das folgende Jahr).

In der Regel soll eine differenzierte Kontingentierung vorgesehen werden, weil
damit spezifischer auf die unterschiedlichen Bedurfnisse reagiert werden kann.

Empfehlenswerte
Beispiele

Sils i.E./Seqgl|

Offene Fragen /
Vorbehalte
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2.2 Differenzierte Kontingentierung

Kurzbeschrieb

Die Kontingentierung (Grundmodell siehe Ziffer 2.1) kann je nach Zielsetzung
nach folgenden Gesichtspunkten differenziert ausgestaltet werden:

- nach Projektgrésse

- nach Projektart

- nach Zweck des Projekts

- nach Zonenart

- nach Art der Bewirtschaftung

Erfahrung

Verschiedene Ansatze fir eine differenzierte Kontingentsvergabe vorhanden.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Teilweise, indem deklarierte Zweitwohnungen zur Querfinan-
zierung von Hotels bei der Kontingentsvergabe bevorzugt
werden; Starkung der Kernwirtschaft durch die Bevorzugung
von kommerziellen Beherbergungsprojekten

Erstwohnungen? Teilweise, in Fallen, wo ZW zur Querfinanzierung von EW bei
der Kontingentsvergabe bevorzugt werden.

Zweitwohnungen?  Ja, durch die Verknappung des Angebots an Zweitwohnun-
gen und die differenzierte Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Empfehlungen

Bei der differenzierten Kontingentierung werden zusatzlich zu den unter Ziffer 2.1
aufgefiihrten Empfehlungen folgende Bestimmungen festgelegt:

a. Differenzierte Kontingentsvergabe nach Projektgrésse

- X % der jahrlichen Kontingentsflache fiir Grossprojekte (z.B. tiber 1'000 m?
Nutzflache) und

- Y % fur Kleinprojekte (unter 1'000 m? Nutzflache).

b. Differenzierte Kontingentsvergabe nach Projektart
- X % der jahrl. Kontingentsflache fir Neubauten und

- Y % fur Umbauten. Umbauten kénnen weiter unterteilt werden in Umnutzung
von Erstwohnungen mit abgelaufener Nutzungspflicht, Umnutzung von nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen wegen Todesfall/Wegzug; Umnutzung von alt-
rechtlichen Wohnungen bei Vergrdosserung der Nutzflache)

c. Differenzierte Kontingentsvergabe nach Zweck des Projekts

- X % oder ....m? fir Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von Hotels (privile-
gierte Zweitwohnungen)

- Y % oder ....m” fur Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von Eigenheimen
(z.B. Erstellung einer zweiten Wohnung zur Vermietung; privilegierte ZW)

- Z % oder m? fiir Ubrige Zweitwohnungen (nicht privilegierte Zweitwohnungen)

d. Differenzierte Kontingentsvergabe nach Zonenart
- X % der jahrlichen Kontingentsflache in Dorfkernzonen und
- Y % der jahrlichen Kontingentsflachen in den tbrigen Wohnzonen.

e. Differenzierte Kontingentsvergabe nach Art der Bewirtschaftung

- X % fur touristisch bewirtschaftet ZW (Falls dies nicht ohnehin von der Kontin-
gentierung befreit sind) und

- Y % fur unbewirtschaftete Zweitwohungen

Empfehlenswerte
Beispiele

Regionaler Richtplan Oberengadin; Silvaplana; Klosters-Serneus; Davos (vorlau-
fig abgelehnt); Vaz/Obervaz (fur bestimmte Zonen); Bregaglia (Maloja).

Offene Fragen /
Vorbehalte
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2.3 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe

Kurzbeschrieb Die differenzierte Kontingentierung gemass Ziffer 2.2 wird mit einer Lenkungsab-
gabe ergéanzt.

Die Kontingente werden mit einer Lenkungsabgabe (= fester Preis pro Flachen-
einheit) verkauft.

Erfahrung keine

Zielerfillung Kernwirtschaft? Ja, Starkung der Kernwirtschaft durch die Bevorzugung von
kommerziellen Beherbergungsprojekten.

Ja, wenn die Lenkungsabgabe zur Férderung der Kernwirt-
schaft eingesetzt wird.

Zweitwohnungen?  Ja, durch die Verknappung des Angebots an unbewirtschafte-
ten Zweitwohnungen und die differenzierte Lenkung des
Zweitwohnungsbaus

Erstwohnungen? Ja, wenn die Lenkungsabgabe zur Férderung von Erstwoh-
nungen eingesetzt wird.

Empfehlungen Empfehlungen gemass der differenzierten Kontingentierung (Ziffer 2.2).
Fir einen m® Kontingentsflache fiir unbewirtschaftete Zweitwohnungen (dekla-
rierte Zweitwohnungen) wird ein fixer Preis (z.B. Fr. 500.- pro m? BGF oder GF)
festgelegt.
Es kann eine Zweckbindung festgelegt werden, oder die mit der Lenkungsabga-
be erzielten Mittel werden dem allgemeinen Finanzhaushalt zugewiesen.

Empfehlenswerte ~ Davos (vorlaufig abgelehnt), Bregaglia (Maloja)

Beispiele
Offene Fragen / Gemass dem Gutachten Auer ist die Einfihrung einer Lenkungsabgabe im Kan-
Vorbehalte ton Graubiinden grundsétzlich zulassig. Allerdings gibt es keine Gerichtsent-

scheide, welche diese Auffassung bestétigen wirden.

Die Hohe der Lenkungsabgabe muss in einem vernlnftigen 6konomischen Ver-
haltnis zum Wert der Liegenschaft stehen.
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2.4 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe und Versteigerung
- projektgebunden
- projektungebunden

Bei der differenzierten Kontingentierung mit Lenkungsabgabe und Versteigerung
wird das Modell 2.2 wie folgt ergénzt:

- Die Kontingente werden mit einer Lenkungsabgabe pro Flacheneinheit ver-
kauft

- Die Kontingente werden an den Meistbietenden versteigert (Abschdpfung der
Monopolrente, vgl. Grafik im Anhang B)

Die Vergabe der Kontingente erfolgt projektgebunden oder projektungebunden.

Erfahrung

keine

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ja, Starkung der Kernwirtschaft durch die Bevorzugung von
kommerziellen Beherbergungsprojekten.

Ja, wenn die Lenkungsabgabe und die durch die Versteige-
rung erworbenen Mittel zur Férderung der Kernwirtschaft ein-
gesetzt werden.

Erstwohnungen? Ja, wenn die erworbenen Mittel zur Férderung der Erstwoh-
nungen eingesetzt werden.

Zweitwohnungen?  Ja, durch die Verknappung des Angebots an unbewirtschafte-
ten Zweitwohnungen und die differenzierte Lenkung des
Zweitwohnungsbaus.

Empfehlungen

a. Kontingentsabgabe zu einem festgelegten Preis (= Lenkungsabgabe)

Fur einen m? Kontingentsflache fiir unbewirtschaftete Zweitwohnungen (dekla-
rierte ZW) wird ein fixer Preis (z.B. Fr. 500.- pro m? BGF oder GF) festgelegt.

b. Versteigerung

Bei der projektgebundenen Vergabe von Kontingenten wird eine Baubewilligung
unter der Bedingung erteilt, dass sich die Bauherrschaft um die benétigten Kon-
tingente bewirbt. Liegen die zu vergebenden Kontingente fir nicht privilegierte
Zweitwohnungen unter dem zulassigen Jahreskontingentswert, findet eine direk-
te Zuteilung zum Ansatz der Lenkungsabgabe statt, liegen sie dariiber, findet
eine Versteigerung statt.

Bei der projektungebundenen Vergabe von Kontingenten berechtigt der Zuschlag
von Kontingenten, innerhalb von 3 Jahren ein Baugesuch einzureichen bzw. das
erworbene Kontingent zu verkaufen. Der Bewerber muss sich als Eigenttiimer
oder Nutzungsberechtigter eines Grundstiicks mit entsprechender Nutzungsmag-
lichkeit ausweisen. Bei Verfall des erworbenen Kontingents zahlt die Gemeinde
90% des Kaufpreises zuriick. 10% werden fur die Aufwendungen der Gemeinde
abgezogen.

Ausgangspreis fir die Versteigerung ist der Ansatz der Lenkungsabgabe (z.B.
Fr. 500 pro m” BGF oder Geschossflache). Den Zuschlag erhalt jene Person,
welche fur den m? der betreffenden Kategorie am meisten bietet.

Empfehlenswerte
Beispiele

keine

Offene Fragen /

Die differenzierte Kontingentierung mit Versteigerung ist neu und noch nicht er-

Vorbehalte probt. Es kdnnen sich rechtliche Fragen in Bezug auf Verfahren der Kontingents-
vergabe, des Verfalls und der Riickzahlungspflicht u.a. stellen.
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2.5 Plafonierung

Kurzbeschrieb

Bei der Plafonierung wird ein bestimmter Anteil an unbewirtschafteten (altrechtli-
che und deklarierte) Zweitwohnungen am Gesamtwohnungsbestand, in der Re-
gel in Prozent (z.B. 40% Zweitwohnungsanteil), festgelegt. Der Leerwohnungs-
bestand wird vom Gesamtwohnungsbestand abgezogen.

Die Plafonierung unterscheidet sich von der Kontingentierung dadurch, dass die
zuléssige Anzahl von altrechtlichen, nicht bewirtschafteten und deklarierten
Zweitwohnungen bestimmt wird. Wird diese zulassige Anzahl erreicht, dann dir-
fen keine weitere deklarierte Zweitwohnungen mehr bewilligt werden, solange
der vom Souveran festgesetzte Prozentsatz nicht angepasst wird.

Will eine Gemeinde keine neuen deklarierten Zweitwohnungen mehr zulassen,
dann wird der zulassige Anteil an Zweitwohnungen aufgrund des aktuellen Stan-
des der nicht bewirtschafteten Zweitwohnungen festgelegt. Ausnahmen kénnen
die Umnutzung von altrechtlichen Wohnungen bilden.

Erfahrung

keine

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ja, die Kernwirtschaft wird durch die Bevorzugung von kom-
merziellen Beherbergungsprojekten gestarkt, indem bewirt-
schaftete Wohnungen nicht unter die Plafonierung fallen

Erstwohnungen? Keine direkte Zielerfullung; Plafonierung fuhrt jedoch dazu,
dass auf touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen und
nutzungspflichtige Erstwohnungen ausgewichen wird.

Zweitwohnungen?  Ja, die Plafonierung beschrankt die unbewirtschafteten
Zweitwohnungen absolut. Je nach der Differenz zwischen
Istzustand und Plafond sehr wirksam.

Empfehlungen

Die Plafonierungsregelung soll nur fir unbewirtschaftete Zweitwohnungen einge-
fihrt werden. Touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen sollen davon ausge-
nommen werden. Folglich muss klar definiert sein, was bewirtschaftete und was
unbewirtschaftete Zweitwohnungen sind (siehe in Teil | unter Ziffer 2, Definitio-
nen).

Die Plafonierungsregelung setzt eine Erhebung Gber den aktuellen Stand der
bewirtschafteten bzw. unbewirtschafteten Zweitwohnungen sowie der Leerwoh-
nungen voraus, um eine exakte Grundlage fiir die Festlegung des Anteils an
unbewirtschafteten Zweitwohnungen zu haben. Es muss eine Meldepflicht fiir die
Umnutzung von Erstwohnungen zu Zweitwohnungen eingefiihrt werden. Zudem
sind stichprobenméssige Kontrollen notwendig.

Die Plafonierungsregelung kann mit der Lenkungsabgabe (siehe Ziffer 2.3) kom-
biniert werden. Die zulassigen Jahreskontingente fiir deklarierte Zweitwohnungen
kénnen auch versteigert werden (siehe Ziffer 2.4).

Empfehlenswerte
Beispiele

keine

Offene Fragen /
Vorbehalte

Mit den oben erwéahnten Erhebungen ist ein relativ grosser Verwaltungsaufwand
verbunden.
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2.6 Gebiete mit Verbot fir unbewirtschaftete Zweitwohnungen

Kurzbeschrieb Diese Massnahme steht in direktem Zusammenhang mit dem kantonalen Richt-
plan, in dem festgehalten ist, dass grundséatzlich keine Neueinzonungen mehr
genehmigt werden, in denen nicht bewirtschaftete Zweitwohnungen erstellt wer-
den kdnnen.

Solche Gebiete werden im Rahmen einer Revision der Nutzungsplanung entwe-
der fur bereits eingezonte, aber noch nicht tiberbaute Bauzonenflachen (z.B.
Kernzonen, Wohnzonen oder Wohn-Gewerbezonen) oder bei Neueinzonungen
festgelegt

Im Zonenplan wird bei einer rechtsgtltigen Bauzone eine lberlagerte Zone ,un-
bewirtschaftete Zweitwohnungen nicht zulassig” eingetragen, und das Baugesetz
wird mit einem Zusatzartikel erganzt. Bei einer Neueinzonung wird dies in den
Zonenbestimmungen festgehalten (siehe auch Ziffer 1.1).

Erfahrung Keine

Zielerfillung Kernwirtschaft? Ja, weil in diesen Gebieten bewirtschaftete Zweitwohnungen
gefordert werden.

Erstwohnungen? Ja, weil der Erstwohnungsbau geschitzt bzw. indirekt gefor-
dert wird.

Zweitwohnungen?  Ja, weil die Errichtung unbewirtschafteter Zweitwohnungen
nicht zulassig ist.

Empfehlungen Bei Umzonung / Einzonung Baulandverflgbarkeit durch vertragliche Vereinba-
rungen sicherstellen.

Anforderungen an Gestaltung und Erschliessung festlegen.

Verflgbarkeit des Baulandes muss gewahrleistet sein.

Empfehlenswerte

Beispiele
Offene Fragen / Vereinbarkeit mit der Eigentumsgarantie bei bestehenden Bauzonen kann prob-
Vorbehalte lematisch sein, was bei Neueinzonungen weniger der Fall ist.
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3.1 Erstwohnungsanteilsregelung

Kurzbeschrieb

Die hohe Nachfrage nach Zweitwohnungen treibt die Preise von Immobilien
(Kauf und Miete) in die Hohe mit dem Resultat, dass Ortsansassige vom Markt
verdrangt werden.

Die Gemeinde will einerseits den Zweitwohnungsbau einschréanken und anderer-
seits fUr ein angemessenes und preisglnstiges Angebot an Erstwohnungen sor-
gen.

Bei jedem Neubau (Variante: auch Umbau), bei dem Wohnraum entsteht, ist ein
Mindestanteil (50%) zwingend als Erstwohnungen zu erstellen und als solcher zu
nutzen (Nutzungspflicht). Damit werden gleichzeitig zwei Produkte geschaffen,
die fur verschiedene Mérkte bestimmt sind.

Erfahrung

Diese Ldsung hat sich bewahrt. Es entstehen glinstigere Erstwohnungen.

Erstwohnungsanteile von weniger als 33% werden als nicht sehr wirksam be-
trachtet. Gute Erfahrungen wurden auch durch differenzierte Erstwohnungsantei-
le nach Zonenart gemacht (z.B. h6here Erstwohnungsanteile in Dorfkernzonen,
damit diese Bereiche auch wéahrend der Zwischensaison belebt sind).

Verschiedentlich wurde die Méglichkeit einer Ersatzabgabe geschaffen. Die An-
teilsregelung mit voraussetzungsloser Ersatzabgabemdglichkeit hat insoweit
nicht zum Ziel gefuhrt, als meist auf diese Sekundérerfillung ausgewichen wor-
den ist und damit keine Erstwohnungen mit Nutzungspflicht entstehen.

Aufgrund eines Bundesgerichtsurteils kann auch ein Erstwohnungsanteil von
Uber 50% mit der Eigentumsgarantie noch vereinbar sein.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Nein
Erstwohnungen? Ja

Zweitwohnungen?  Ja; mit Ersatzabgabe nur bedingt

Empfehlungen

Bei der Einfuihrung einer Erstwohnungsanteilsregelung muss sorgfaltig abgeklart
werden, wie viele Erstwohnungen mit Nutzungspflicht der Markt aufnehmen
kann, ansonsten an der Nachfrage vorbeiproduziert wird. Die Dauer der Erst-
wohnungsverpflichtung soll mindestens 20 Jahre betragen. Dadurch wird ge-
wahrleistet, dass auch Einheimische bei einem Verkauf von den Markverhéltnis-
sen profitieren.

Eine Erstwohnungsanteilsregelung mit Ersatzabgabe soll nicht eingefiihrt wer-
den, wenn eine grosse Nachfrage nach deklarierten Zweitwohnungen besteht;
denn in diesem Fall ist die Erstwohnungsanteilsregelung nicht zielfihrend. In
Betracht zu ziehen ist auch eine ,gemischte” Lésung, indem nur ein Teil der
Erstwohnungspflicht real erfullt werden muss. Mit den Mitteln aus der Ersatzab-
gabe kann dann der Erwerb von Erstwohnungen mit Nutzungspflicht durch Orts-
ansassige finanziell unterstitzt werden.

Empfehlenswerte
Beispiele

Verschiedene Gemeinden: Pontresina, St. Moritz, Sils i.E./Segl, Silvaplana,
Vaz/Obervaz (differenzierte Erstwohnungsanteile)

Offene Fragen /
Vorbehalte

Die Ersatzabgabe ist schon verschiedentlich durch das Verwaltungs- und Bun-
desgericht geschiitzt worden. Allerdings liess das Bundesgericht durchblicken,
dass die Moglichkeiten beschrankt sind und Ersatzabgaben bald einmal den

Charakter einer Lenkungsabgabe erhalten. Dazu liegt bis heute kein BGE vor.
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3.2 Zone fur Ortsanséssige

Kurzbeschrieb Die hohe Nachfrage nach deklarierten Zweitwohnungen treibt die Preise von
Immobilien (Kauf und Miete) in die Hohe mit dem Resultat, dass Ortsansassige
vom Markt verdrangt werden.

Die Gemeinde will fiir ein angemessenes und preisgiinstiges Angebot an Erst-
wohnungen sorgen, indem sie Zonen ausscheidet, welche zu 100% fiir Erstwoh-
nungen bestimmt sind (Nutzungspflicht).

Dies kann einerseits durch eine neue Einzonung von Bauland oder andererseits
durch eine Umzonung von rechtskraftigen Zonen erfolgen.

Erfahrung Bei einer Einzonung / Umzonung muss die Verfiigbarkeit des Baulandes mittels
Kaufrechtsvertrag oder anderer daftir geeigneter Massnahmen sichergestellt
werden. Von Vorteil ist der Erwerb des Baulandes durch die Gemeinde (Mass-
nahme C, aktive Baulandpolitik) und die anschliessende Abgabe im Baurecht.

Zielerfillung Kernwirtschaft? Nein

Erstwohnungen? Ja

Zweitwohnungen?  Ja bei Umzonung, weil sich auf diese Weise ein Teil des
Wohnbaugebiets dem Zweitwohnungsbau entziehen lasst

Empfehlungen Bei einer Umzonung muss je nach Dauer der bisherigen Zonenordnung mit den
Eigentimern eine vertragliche Regelung angestrebt werden, ansonsten mit Ent-
schadigungsforderungen wegen materieller Enteignung gerechnet werden muss.

Empfehlenswerte ~ Celerina/Schlarigna, Falera, Zernez, u.a.

Beispiele
Offene Fragen / Vereinbarkeit mit der Eigentumsgarantie bei bestehenden Bauzonen kann prob-
Vorbehalte lematisch sein, was bei Neueinzonungen nicht der Fall ist.
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4.1 Lenkungsabgabe

Kurzbeschrieb

Mit einer Lenkungsabgabe auf deklarierten Zweitwohnungen werden diese ver-
teuert. Damit soll erreicht werden, dass weniger deklarierte Zweitwohnungen
gebaut werden.

Die Verwendung der Einnahmen aus der Lenkungsabgabe ist ebenfalls gesetz-
lich zu regeln. Die Einnahmen kdnnen z.B. fur die Starkung der Kernwirtschaft
des Tourismus oder/und flr die Férderung von Erstwohnungen (mit aktiver Bau-
landpolitik) eingesetzt werden. Zulassig ware auch die Zuweisung zum allgemei-
nen Finanzhaushalt der Gemeinde.

Erfahrung

Lenkungsabgaben kommen in verschiedenen Formen vor und sind vor allem auf
Bundesebene schon verschiedentlich statuiert worden, allerdings nicht im Sinne
der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welche zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von deklarierten Zweitwohnungen zu reduzieren.
Soweit ersichtlich, sind schweizweit noch keine solchen Lenkungsabgaben erho-
ben worden. Auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in
den Anfangen. Sie ist erstmals im Rahmen der inzwischen vom Volk abgelehnten
Vorlage der Gemeinde Davos in Erwédgung gezogen worden, dies nachdem die
grundsatzliche Zulassigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer) bestéatigt wor-
den ist. Auch in der Gemeinde Bregaglia (Maloja) hat man die Einfiihrung einer
solchen Lenkungsabgabe beschlossen. Damit ist aber auch schon gesagt, dass
mit der Lenkungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Ja, wenn die Lenkungsabgabe zur Férderung der Kernwirt-
schaft eingesetzt wird.

Erstwohnungen? Ja, wenn die Lenkungsabgabe zur Férderung von Erstwoh-
nungen eingesetzt wird.

Zweitwohnungen?  Ja insoweit, als durch die zuséatzliche Belastung mit der Len-
kungsabgabe die Bereitschaft zum Bau deklarierter Zweit-
wohnungen vermindert wird. In Regionen mit einer zahlungs-
kraftigen Kauferschaft (z.B. Oberengadin) dirfte die Wirkung
diesbeziiglich allerdings bescheiden sein.

Empfehlungen

Die Einfuhrung einer Lenkungsabgabe wird empfohlen, weil sie bei konkreter
Festsetzung des Verwendungszwecks der Abgabe zur Starkung der Kernwirt-
schaft des Tourismus und zur Forderung von Erstwohnungen Beitrage leisten
kann.

Empfehlenswerte
Beispiele

Derzeit sind nur Entwiirfe, jedoch noch keine rechtskraftigen Gesetze vorhanden.

Offene Fragen /
Vorbehalte

Gemaéss dem Gutachten Auer ist die Einfuhrung einer Lenkungsabgabe im Kan-
ton Graubiinden grundsétzlich zulassig. Allerdings gibt es keine Gerichtsent-
scheide, welche diese Auffassung bestatigen wirden.

Die Hohe der Lenkungsabgabe muss in einem verniinftigen 6konomischen Ver-
haltnis zum Wert der Liegenschaft stehen.
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4.2 Zweitwohnungssteuer

Kurzbeschrieb

Der unbewirtschaftete Zweitwohnungsbestand soll durch eine zuséatzliche steuer-
liche Belastung vermehrt einer Bewirtschaftung zugefuhrt werden. Dadurch wird
die Attraktivitdt des unbewirtschafteten Zweitwohnungsbestands eingeschrankt
bzw. unbewirtschaftete Zweitwohnungen werden verteuert.

Gegenstand der Zweitwohnungssteuern sind sowohl neue, deklarierte Zweitwoh-
nungen als auch die von Nichtsortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnun-
gen (also alle unbewirtschafteten bestehenden Zweitwohnungen).

Steuerpflichtig sind natirliche und juristische Personen, die zu Beginn des Ka-
lenderjahres Eigentimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstiickes sind.

Erfahrung

Bisher Giberhaupt noch keine.

Zielerfullung

Kernwirtschaft? Fahrt die Zweitwohnungsteuer zu einem grosseren Angebot
an bewirtschafteten Wohnungen, dann profitiert auch die
Kernwirtschaft davon.

Erstwohnungen? keine

Zweitwohnungen?  Die Zweitwohnungssteuer wirkt auf den ganzen Zweitwoh-
nungsbestand, also auch auf die altrechtlichen Wohnungen,
welche von Nichtortsansassigen genutzt werden. Gegebenen-
falls fordert diese Steuer auch die Bereitschaft, deklarierte
Zweitwohnungen besser zu nutzen.

Empfehlungen

Die Einfuhrung einer Zweitwohnungssteuer ist ein Anreiz, um den unbewirt-
schafteten Zweitwohnungsbestand einer Vermietung zuzufihren.

Steuersatz 2 Promille des Liegenschaftswertes.

Empfehlenswerte
Beispiele

Keine

Offene Fragen /
Vorbehalte

Aufgrund des Gutachtens Locher/Amonn scheint die Einfiihrung einer Zweitwoh-
nungssteuer unter gewissen Umstanden zulassig zu sein, insbesondere dort, wo
sie den Charakter einer Kostenanlastungssteuer hat. Dazu bestehen aber keine
gesicherten Unterlagen. Als Lenkungssteuer dirfte die Zweitwohnungssteuer
demgegeniber problematisch sein, nicht zuletzt deshalb, weil sie, um Wirkung zu
entfalten, relativ hoch sein misste und diesfalls leicht in Konflikt mit dem tberge-
ordneten Recht gelangen kdnnte (Doppelbesteuerungsverbot, Rechtsgleichheit,
Binnenmarktgesetz). Auch hier wirde erst eine gerichtliche Beurteilung Klarheit
Uber die Zulassigkeit dieser Abgabe schaffen.

Offen ist, inwieweit eine Zweitwohnungssteuer diejenigen Zweitwohnungseigen-
timer ,vergrault, die ihre Zweitwohnung haufig besuchen und einen wertvollen
Beitrag zum ,Dorfleben” leisten.
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D Umgang mit Druck auf altrechtliche Wohnungen

Kurzbeschrieb Die Massnahmen zur Einschrankung des Zweitwohnungsbaus kdénnen nachteili-
ge Folgen haben bezlglich der von Ortsansassigen genutzten altrechtlichen
Wohnungen (in der Terminologie des Werkzeugkastens altrechtliche Erstwoh-
nungen, vgl. Kapitel 2.4). Diese kdnnen unter Druck geraten, wobei der Druck
umso grosser ist, je hher die Attraktivitat eines Tourismusortes fur Zweitwoh-
nungen ist und je starker die Massnahmen (Erstwohnungsanteilsregelung, Kon-
tingentierung, Plafonierung und Lenkungsabgabe) auf die Erstellung von neuen
Zweitwohnungen wirken. Es besteht die Gefahr, dass die Zweitwohnungsinteres-
senz auf diese unbelasteten Wohnungen ausweicht und diese in Zukunft als
Zweitwohnungen genutzt werden. Dadurch wirde einerseits den Ortsansassigen
Wohnraum entzogen, und dieser wirde andererseits verteuert. Dies ist umso
folgenschwerer, als in den meisten Tourismusgemeinden diese altrechtlichen
Erstwohnungen die Mehrheit des Wohnungsbestandes ausmachen, und selbst in
jenen Gemeinden, welche seit Jahren lber eine Erstwohnungsanteilsregelung
verflgen, nur ein kleiner Teil nutzungspflichtige Erstwohnungen sind. So betragt
etwa in der Gemeinde St. Moritz das Verhaltnis zwischen den Erstwohnungen
und den Zweitwohnungen zwar 44% zu 56%; der Anteil an nutzungspflichtigen
Erstwohnungen betragt jedoch nur 14%. Dies bedeutet, dass 86% aller Erstwoh-
nungen in St.Moritz der Gefahr einer Umnutzung in Zweitwohnungen ausgesetzt
sind, wenn keine Massnahmen zum Schutz dieser bestehenden Erstwohnungen
ergriffen werden.

Erfahrung In verschiedenen Gemeinden konnte ein entsprechender Druck schon beobach-
tet werden (z.B. Vaz / Obervaz (Lenzerheide), Gemeinden im Oberengadin)

Zielerfillung Kernwirtschaft? Keine

Erstwohnungen? Massnahmen zur Minderung des Druckes auf altrechtliche
Wohnungen wirken sich positiv auf den Erstwohnungsmarkt
aus.

Zweitwohnungen?  Massnahmen zur Minderung des Druckes auf altrechtliche
Wohnungen fuhren zu einer weitergehenden Einschrankung
von Zweitwohnungen

Losungsansatze/  Die Losung dieses Problems ist heikel und erfordert ein behutsames und mass-
Empfehlungen geschneidertes Vorgehen. Es kommen verschiedene Lésungsansatze in Frage,
namlich:

1. Unterstellung von Umnutzungen der altrechtlichen Erstwohnungen in
Zweitwohnungen

a) generell unter die Erstwohnungsanteilsregelung, Kontingentierung und
Lenkungsabgabe

b) nur unter die Kontingentierung und Lenkungsabgabe

¢) nur unter die Lenkungsabgabe

Ausnahmeregelungen mussten allenfalls fir Umnutzungen von altrechtlichen
Wohnungen durch direkte Nachkommen und durch Gberlebende Ehegatten
getroffen werden, und zwar im Sinne eines Aufschubs des Unterstellungsfal-
les.

Vorteile: Durch diese Unterstellung wiirde der Druck von den altrechtlichen
Erstwohnungen genommen und die Gefahr der beschriebenen Umnutzung in
dem Masse reduziert, als die Zufihrung der altrechtlichen Wohnungen unatt-
raktiv wirde. Es versteht sich also von selbst, dass das Ziel dort am ehesten
erreicht wird, wo alle Massnahmen zusammen greifen (lit. a).

Nachteile: Bei einer generellen Unterstellung von Umnutzungen von altrecht-
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lichen (Erst-)Wohnungen wiirden letztere erheblich entwertet, was sowohl
aus rechtlicher wie politischer Sicht nicht unproblematisch ware. Aus rechtli-
cher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem gewissen Grade die Besitz-
standsgarantie tangiert wiirde. Aus politischer Sicht, weil sich die Eigentiimer
solcher altrechtlichen Wohnungen vehement gegen die Einschrankung weh-
ren durften, nicht zuletzt deshalb, weil durch die Wertverminderung der Lie-
genschaften auch Probleme mit der Hypothezierung entstehen wirden (Kun-
digung der Hypothekarkredite durch die Banken). Die Betroffenen miissten
eine solche Unterstellung als ungerecht empfinden, weil sie ausgerechnet je-
ne Personen treffen wirden, welche die erwédhnten Wohnungen entweder
selbst genutzt haben oder Ortsansassigen mietweise zur Verfigung stellten,
nicht aber jene, welche sie schon bisher als Zweitwohnungen nutzten bzw.
nutzen liessen.

Aus den erwahnten Grinden dirfte es denn auch meistens sehr schwierig
sein, eine entsprechende Regelung beim Volk durchzubringen, zumal die
Grundstickseigentiimer und die diesen nahestehenden Personen vielfach
den grésseren Teil der Stimmberechtigten ausmachen. Wenn Uberhaupt,
musste sich die Unterstellung auf die Kontingentierung oder allenfalls nur auf
die Lenkungsabgabe beschranken.

Ein weiteres Problem besteht in der Kontrolle, und zwar sowohl beziglich des
momentanen Bestandes wie auch bei zukiinftigen Umnutzungen. Die Ge-
meinden wissen meist nicht genau, welche Wohnungen nun altrechtliche
Erst- oder altrechtliche Zweitwohnungen darstellen. Am ehestens liessen sich
die Daten noch Uber die Tourismusorganisationen beschaffen, weil sie auf-
grund der Tourismusabgaben wissen, welche Wohnungen wie genutzt wer-
den.

Empfehlung: Angesichts dieser Problematik wird im Werkzeugkasten auf ein
diesbezigliches Muster verzichtet.

Unterstellung der Verdusserung von altrechtlichen Erst- und Zweitwoh-
nungen

a) generell unter die Erstwohnungsanteilsregelung, Kontingentierung und
Lenkungsabgabe

b) nur unter die Kontingentierung und Lenkungsabgabe

¢) nur unter die Lenkungsabgabe

Ausgenommen werden missten auch hier allenfalls Handanderungen im
Zusammenhang mit Erbfolgen (vgl. vorne Ziff. 1 Abs. 2).

Vorteile: Der Vorteil einer solchen Regelung bestiinde darin, dass mit der
Hand&nderung ein klarer Anknlipfungstatbestand gegeben wére, zumal die
Gemeinden von jeder Handanderung erfahren. Ausserdem liessen sich bei
dieser Losung auch alle altrechtlichen Zweitwohnungen erfassen, also jene,
welche schon bis anhin von Nichtortsansassigen genutzt worden sind. Das
Problem mit der Rechtsgleichheit ware dadurch eliminiert.

Nachteile: Auch hier entstinden die im Zusammenhang mit der Umnutzung
entstehenden Probleme, und zwar zum Teil noch ausgepragter, weil vor al-
lem bei den altrechtlichen Zweitwohnungen gar keine Anderung in der Nut-
zung entstiinde (Besitzstandsgarantie). Fraglich ist ausserdem, ob die blosse
Verausserung eines Grundstiicks bzw. einer Liegenschaft baubewilligungs-
pflichtig erklart werden kann.

Empfehlung: Angesichts der beschriebenen Nachteile kann diese Losung
nicht empfohlen werden. Wenn schon misste zumindest eine Verbindung zur
Umnutzung bestehen. Im Zeitpunkt der Verdusserung lasst sich nicht immer
abschatzen, ob gleichzeitig auch eine Umnutzung stattfindet oder nicht.
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3. Unterstellung von tiber den Unterhalt hinausgehenden baulichen Mass-
nahmen an altrechtlichen Wohnungen

a) generell unter die Erstwohnungsanteilsregelung, Kontingentierung und
Lenkungsabgabe

b) nur unter die Kontingentierung und Lenkungsabgabe

c) nur unter die Lenkungsabgabe

Bei dieser Losung erfolgte die Unterstellung aller relevanten baulichen Mass-
nahmen im Sinne der Definitionen, also fur Neubauten, Ersatzbauten, Wie-
deraufbauten, Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen. Nicht erfasst
wirden also lediglich Reparatur- und Unterhaltsarbeiten an altrechtlichen
Wohnungen, die nur der Werterhaltung dienen. Denkbar ware selbstverstand-
lich eine Differenzierung nach dem Erheblichkeitsgrad der baulichen Mass-
nahmen in dem Sinne, dass nur erhebliche, einen bestimmten Prozentsatz
des Neuwertes des Gebé&udes Ubersteigende bauliche Massnahmen eine Un-
terstellung unter die einschlagigen Regelungen auslésen.

Vorteile: Die erwéhnten Tatbestéande sind baubewilligungspflichtig und damit
klar erfassbar. Der Konflikt mit der Besitzstandsgarantie ware abgeschwécht,
weil in all den erwéhnten Féllen ja etwas anderes entsteht. Zwar nimmt nicht
jeder nichtortsansassige Erwerber einer solchen altrechtlichen Erstwohnung
zwangslaufig solche Veranderungen vor; erfahrungsgemass ist dies jedoch
meist der Fall, insbesondere weil sich diese Kategorie von Erwerbern mit
dem bestehenden Standard nicht zufrieden gibt. Uber kurz oder lang wird er
mit dieser Problematik konfrontiert sein. Eine solche Regelung wiirde wohl
auch prophylaktisch wirken, also gerade jene finanzkréftige Nachfrager vom
Erwerb abhalten, welche mit tberhdhten Angeboten am Markt preistreibend
wirken. Dadurch wirde auch die Preisgabe der Ortskerne an Nichtorts-
ansassige verhindert. Das gesetzgeberische Ziel liesse sich in optima forma
erreichen.

Nachteile: Es liegt auf der Hand, dass die beschriebenen Einschrénkungen
sich auch nachteilig auf den Wert der bestehenden altrechtlichen Erstwoh-
nungen auswirken kénnen, jedoch bei weitem nicht so stark, wie wenn bereits
die blosse Umnutzung (Ziffer 1) oder die Handanderung (Ziffer 2) den Rege-
lungen unterstellt wiirden

Ein Nachteil dieser Unterstellung kann ferner darin liegen, dass die Eigenti-
mer gerade wegen dieser Regelung auf die an sich notwendigen Umbauten
verzichten. Gegebenenfalls wird sogar ein Gebaude erhalten, welches im
Grunde genommen vollsténdig durch einen umfassenden Umbau saniert
oder gar ersetzt werden sollte.

Empfehlung: Diese Losung kann grundsétzlich empfohlen werden und ist
denn auch im Muster all inklusive (dort Art. 4) aufgefuhrt.

4. Einfuhrung einer Zweitwohnungssteuer

Eine Zweitwohnungssteuer kann die Zuflihrung von altrechtlichen Wohnun-
gen zur Zweitwohnungsnutzung weniger attraktiv machen.

Vorteile: Die Zweitwohnungssteuer ist ein relativ einfaches Modell und lasst
sich dementsprechend leicht handhaben.

Nachteile: Ob und inwieweit die Einfliihrung einer Zweitwohnungssteuer zu-
lassig ist, ist rechtlich noch nicht als hinreichend gesichert.

Als Lenkungssteuer ist diese Abgabe nicht zuletzt deshalb problematisch,
weil sie, um Wirkung zu entfalten, relativ hoch sein miisste, was wiederum zu
Konflikten mit dem Ubergeordneten Recht fiihren kénnte (Doppelbesteue-
rungsverbot, Rechtsgleichheit, Binnenmarktgesetz).
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Empfehlung: Die Einfihrung einer Zweitwohnungssteuer kann nur bedingt
empfohlen werden, nadmlich nur dort, wo von ihr auch ein Lenkungseffekt er-
wartet werden kann. In diesem Zusammenhang ist auf das Muster in diesem
Werkzeugkasten zu verweisen.

Empfehlenswerte Falls ein Druck auf altrechtliche Erstwohnungen in Erscheinung tritt, durften nur

Beispiele Lésungen im Sinne von Ziff. 3 und bedingt noch von Ziff. 4 in Frage kommen. Je
nach den konkreten Verhaltnissen in der einzelnen Gemeinde sind Differenzie-
rungen bzw. Kombinationen der einzelnen Massnahmen vorzunehmen.

Die Gemeinden haben in jedem Fall ein etappiertes Vorgehen mit Bezug auf
dieses Problem zu prifen. In einer ersten Phase ist abzuklaren, ob die Einfiih-
rung der Vorschriften Uber die Beschrankung des Zweitwohnungsbaus tatsach-
lich den befurchteten Druck auf die altrechtlichen Erstwohnungen erzeugt. Erst
wenn dies zutrifft, sind in einer zweiten Phase zusatzliche Beschrankungen zur
Entlastung der altrechtlichen Wohnungen vom Umnutzungsdruck in Erwagung
zu ziehen. Zu deren Sicherung wird der Erlass einer Planungszone empfohlen.

Dabei empfiehlt sich schon aus Grunden der Rechtssicherheit und der Planbe-

standigkeit bereits bei Erlass der tibrigen Massnahmen (Erstwohnungsanteilsre-
gelung, Kontingentierung und Lenkungsabgabe) darauf hinzuweisen, dass sich

je nach Entwicklung solch zuséatzliche Vorschriften aufdrangen kénnen.

Offene Fragen / Siehe unter Lésungansatze / Empfehlungen, unter Vorteile und Nachteile
Vorbehalte
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Teil Il Muster

Ubersicht

Die bandierten Einzelmassnahmen sind Bestandteil des Musters ,all inclusive”

. 1.1 Zone fir touristisch bewirtschaftete ZW
Forderung Beher-

bergungsbetriebe 1.2 Speziallosung fir Hotel- und hotelahnliche Betriebe
und bewirtschaftete

1.3 Nutzungsprivilegierung fur Hotel- und hotelahnliche

Zweitwohnungen )
Betriebe

1.4 Anreize zur Bewirtschaftung -> 2.1ff. und 4.2

1.5 Lex Koller

2.1 Einfache Kontingentierung

Lenkung

Zweitwohnungen 2.2 Differenzierte Kontingentierung

2.3 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe

2.4 Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe
und Versteigerung
a) projektgebunden
b) projektungebungen

2.4 Plafonierung

2.5 Gebiete mit Verbot flir unbewirtschaftete Zweitwoh-
nungen

3.1 Erstwohnungsanteilsregelung
Forderung Erst-

wohnungen 3.2 Zone fiir Ortsanséssige

4.1 Lenkungsabgaben

Abgaben

4.2 Zweitwohnungssteuer

Differenzierte Kontingentierung in Kombination mit
Forderung Erstwohnungen sowie Abgaben (Len-
kungsabgabe und Zweitwohnungssteuer)

All inclusive
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1.1 Zone fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen

Musterbestimmung
Art. ...

1 Die Spezialzone fir touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist fir Wohnungen be-
stimmt, die abgesehen von einer im Voraus definierten minimalen Eigennutzung ! aus-
schliesslich und auf Dauer einer kommerziellen Vertriebsorganisation, einem Reservati-
onssystem, einer Tourismusorganisation oder einer anderen geeigneten Einrichtung zur
gewerbsmassigen touristischen Nutzung (Parahotellerie/Ferienwohnung) zur Verfiigung
gestellt werden miissen.

2 In dieser Zone sind auch Hotels und hotelahnliche Betriebe zulassig.

3 Die Eigennutzung der touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen darf hochstens acht
Wochen pro Jahr betragen, davon insgesamt max. drei Wochen in den Hauptsaisonzei-
ten2. Die Belegung hat nach den in der Hotellerie tblichen Zeitspannen zu erfolgen.
Langerfristig an Gaste zur Nutzung utberlassene Wohneinheiten gelten als nicht bewirt-
schaftet3.

4 Die Baubehorde kann im Rahmen von Baubewilligungsauflagen weitere Vorgaben ma-
chen, damit die touristische Bewirtschaftung gesichert ist, so etwa mittels Auflagen be-
zliglich Ausstattung der betreffenden Raumlichkeiten?.

5 Fir die Renovation der touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen und der zentralen
Infrastrukturanlagen sowie fur die Erneuerung und Instandhaltung der Wohnungsein-
richtungen sind jahrlich angemessene Beitrdge in den gemeinschaftlichen Fonds zu be-
zahlen.

6 Fur die Sicherung der vorgeschriebenen Nutzung sind der Baubehdrde bis zum Nut-
zungsbeginn und spéater bei jedem Wechsel die entsprechenden Vertrage mit den er-
wahnten Organisationen vorzulegen.

7 Die Umwandlung von touristisch bewirtschaftete in unbewirtschaftete Zweitwohnungen
ist untersagt. Sie wirde in jedem Fall eine Umzonung und eine finanzielle Abgeltung
voraussetzen®. Die Abgeltung entspricht ..... % des nach der Umzonung bestehenden

1 pen Gemeinden ist es freigestellt, die Mdglichkeit der Eigennutzung ganz auszuschliessen.

2 Den Gemeinden ist es freigestellt, die Zeitdauer der Eigennutzung anders festzulegen.

3 Gemeint sind Vermietungen uber ein Monat.

4 zu denken ist etwa an Vorgaben bezuglich einheitlicher Moblierung und Ausgestaltung bzw. Ausstattung der Kuchen.

5 In Anbetracht der Zonenumschreibung ist es an sich klar, dass eine Umwandlung von touristisch bewirtschafteten in unbe-
wirtschaftete Zweitwohnungen ausgeschlossen ist. Damit ist auch schon gesagt, dass solche Umwandlungen nur nach einer
vorangehenden Anderung der Grundordnung bzw. Umzonung zuldssig wére. Wenn diese Bestimmung gleichwohl in die
Zonenvorschrift aufgenommen wird, dann vor allem um allfélligen Erwerber/innen von touristisch bewirtschafteten Zweit-
wohnungen klar zu machen, dass sie einerseits mit einer solchen Umnutzungsmaoglichkeit nicht rechnen kénnen und ande-
rerseits eine solche eine finanzielle Abgeltung nach sich ziehen wirde.
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Landwerts®. Schuldner/innen sind die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umzonungs-
vorgangs. Diese Eventualverpflichtung ist als Auflage in die Baubewilligung aufzuneh-
men und auf den betreffenden Grundstiicken als offentlichrechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken’.

8 Die Gemeinde kann zur Sicherung der vorgeschriebenen Nutzung und im Hinblick auf
den Mehrwertausgleich bei allfélligen spéteren Umzonungen auch vertragliche Abma-
chungen treffen, sofern und soweit dies zweckmassig erscheints.

9 Diese Zone féllt automatisch dahin, wenn innert 10 Jahren seit ihrer rechtskraftigen
Festsetzung kein rechtsgliltiges Baugesuch eingereicht wird, welches mindestens 50%
des in der Zone zur Verfligung stehenden Nutzungsmasses beansprucht®.

6 Bei dieser Abgeltung handelt es sich um eine Art Eventual-Mehrwertabschopfung im Sinne von Art. 19 Abs. 3 KRG. In
Anbetracht der verbindlichen Wirkung dieser Bestimmung muss die Gemeinde hier einen konkreten Prozentsatz festlegen.
Dieser sollte so hoch sein, dass die unerwiinschte Umnutzung unattraktiv wird. Abschépfungen unter 50 % des Mehrwertes
nach erfolgter Umzonung erscheinen daher nicht als zielfihrend.

7 Die Anmerkung der Auflage im Grundbuch dient der Publizitat. Auf diese Weise erkennen die Erwerber/innen von touris-
tisch bewirtschafteten Zweitwohnungen, dass sie im Falle einer Umwandlung von touristisch bewirtschafteten in unbewirt-
schaftete Zweitwohnungen abgeltungspflichtig werden. Die Anmerkung im Grundbuch ist in den allermeisten Fallen bereits
aufgrund von Art. 27 KGBV (BR 217.100) mdglich. Aus Art. 90 Abs. 2 KRG ergibt sich ebenfalls die Zulassigkeit von An-
merkungen.

8 Den Gemeinden ist es freigestellt, alternativ oder kumulativ zu dieser Zonenvorschrift vertragliche Abmachungen mit den
Grundeigentimern bzw. Erstellern von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen zu treffen. Zu denken ist in diesem Zu-
sammenhang eine ,vorgezogene“ Mehrwertabschépfungsvereinbarungen im Sinne von Art. 19 Abs. 3 KRG. Das Problem
besteht hier allerdings darin, dass solche Vereinbarungen nur unter den Vertragsparteien gelten und nach Projektrealisie-
rung die Grundeigentimer meist wechseln. In dieser Mehrwertabschdpfungsvereinbarung mussten die Grundeigentu-
mer/innen deshalb dazu verpflichtet werden, bei einer Verausserung die daraus resultierenden Verpflichtungen weiter zu
Ubertragen. Allenfalls kénnte auch eine Anmerkung in Betracht gezogen werden, wenn sich diese Vereinbarung als 6ffent-
lichrechtlich qualifizieren lasst. Denkbar sind aber auch privatrechtliche Sicherungsmassnahmen fir den Fall, dass sich die
Eigentimer/innen von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht an die Vorgaben der Zonenvorschrift halten. Ab-
gesehen davon, dass es an sich Aufgabe der Gemeinden ist, ihre Nutzungsordnung 6&ffentlichrechtlich durchzusetzen, er-
weisen sich solche Lésungen als recht kompliziert, nicht zuletzt auch deshalb, weil die Gemeinden in diesem Bereich meist
Uiber keine eigentlichen finanziellen Forderungen verfligen, welche sich mit den privatrechtlichen Einrichtungen, wie etwa
Grundpfandverschreibungen, absichern lassen. Kommt noch dazu, dass solche Grossbauprojekte vielfach nicht finanzier-
bar waren, wenn die entsprechenden Nutzungspflichten bzw. Forderungen der Gemeinden an erster Pfandstelle stiinden.
Die Kreditinstitute wéren dann meist gar nicht mehr bereit, die betreffenden Projekte mitzufinanzieren. Figuriert die Ge-
meinde umgekehrt mit ihrer Forderung im hinteren bzw. letzten Rang, dann erweist sich die Grundpfandsicherung im Ver-
wertungsfall oft als wertlos.

9 Dadurch soll verhindert werden, dass bei fehlender Beanspruchung zum vorgegebenen Zonenzweck komplizierte und
kostspieliege Auszonungsmassnahmen getroffen werden mussen.

Anstelle dieser Regelung kann indessen auch auf adaquate privatrechtliche Sicherungsmassnahmen zuriickgegriffen wer-
den, insbesondere dort, wo es die Gemeinden selbst sind, welche fur das in Frage stehende Projekt Land abtreten. Hier
kann die Einriumung von Kaufs- bzw. Rickkaufsrechten durchaus zweckmassig sein, namlich fiir den Fall, dass das Land
innert nutzlicher Frist nicht zum vorgesehenen Zweck beansprucht wird. Denkbar ist auch die Einrdumung von blossen Vor-
kaufsrechten, allenfalls preislich limitiert.
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1.2Speziallésung fur Hotel- und hoteldhnliche Betriebe

Musterbestimmungen

Hotelzonen mit Wohnungsanteilen
Art. 76 Baugesetz Pontresina

»1 Die Hotelzone ist bestimmt fir gastgewerbliche Betriebe und die dazugehdrigen Bauten
und Anlagen wie Personalunterkiinfte, Sportanlagen, Autoeinstellhallen und Parkplatze.

2 In der Hotelzone dirfen auch massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
sowie Wohnungen erstellt werden. Diese Fremdnutzungen sind nur im Zusammenhang
mit der gleichzeitigen Hotelnutzung zuldssig. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
durfen max. 15%, Wohnungen max. 20%, resp. gesamthaft nicht mehr als 25% der auf
der Parzelle insgesamt realisierten anrechenbaren Bruttogeschossflachen einnehmen.

3 Erstreckt sich die Hotelnutzung Uber mehrere Parzellen, dann ist der Anteilsregelung
gemass Abs. 2 genlige getan, wenn sie Uber die Gesamtheit der Parzellen eingehalten
wird.

4 Beim Umbau von Hotels, welche bei Inkrafttreten dieses Gesetzes bestehen, kénnen
die Ausnutzungsziffer, die Gebaudelange, die Gebaudehthe und die Firsthohe um ma-
ximal 15% Uberschritten werden, wenn die Abweichungen betrieblich notwendig sind
oder wenn sie sich aus verkehrstechnischen Grinden aufdrdngen. Solchen Abweichun-
gen dirfen keine 6ffentlichen Interessen entgegenstehen und sind in jedem Fall durch
die AZ-Regelung in Art. 61 Abs. 4 beschrankt.”

Art. 55 Baugesetz Scuol

.1 Die Hotelzone ist fur Gastgewerbebetriebe, Erholungsheime und Kureinrichtungen be-
stimmt. Verkaufslokale, andere gewerbliche oder kulturelle Bauten und Anlagen sowie
Personalwohnungen sind zuldssig, wenn weder sie selbst noch ihre Benltzung den
Kurbetrieb und die Erholung storen.

2 Als Gastgewerbebetriebe gelten Gaststatten, traditionelle Hotels, Garni-Hotels und
Pensionen. Aparthotels werden traditionellen Hotels gleichgestellt, wenn die hotelméas-
sige Bewirtschaftung der gesamten Wohnflache wéhrend wenigstens 210 Betriebstagen
im Jahr gewahrleistet ist und ausserdem nachfolgende Voraussetzungen erfillt sind:

- Das Aparthotel muss wahrend mindestens 7 Monaten im Jahr betrieben werden und
offentlich zuganglich sein;

- Die einzelnen Stockwerkeinheiten missen mit Dienstbarkeiten oder entsprechenden
Verpflichtungen im Reglement derart belastet sein, dass 100% der gesamten Wohn-
flache der Appartements (ausgenommen Personalwohnungen) dem Hotelbetrieb
wahrend 210 Tagen im Jahr zur hotelmassigen Bewirtschaftung zur Verfigung ste-
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hen;

- Das Baugrundstiick muss vor Baubeginn mit einem Zweckentfremdungsverbot zu
Gunsten der Gemeinde belastet werden.

- Die Baukommission kann Fachgutachten tber den geplanten Betrieb einholen oder
die Vorlage bestehender Gutachten verlangen.

3 Bei Vorliegen eines entsprechenden Generellen Gestaltungsplans tber die ganze Ho-
telzone kdénnen zusammen mit der Bewilligung von Bauvorhaben fiir neue oder beste-
hende Hotelbetriebe und unter Beachtung der Vorschriften tber die Hauptwohnungsan-
teile auch Wohnungen mit einer Gesamtflache von max. 40% der in der betreffenden
Zone zulassigen Geschossflachen bewilligt werden. Die Baubehérde kann den Bau der
Wohnungen vor Ausfihrung des Hotelbauvorhabens bewilligen.

4 Bestehende Hotels dirfen ohne Rucksicht auf die Vorschriften tber die Ausnitzungszif-
fer, Gebaude- und Firsthbhen, Gebaudelangen sowie Grenz- und Gebaudeabstande
umgebaut werden, sofern der Zweck des Gebdudes und das Gebaudevolumen nicht
verandert werden. Bei der Erstellung von Wohnraum zu bestehenden Hotels gelten in-
dessen die Vorschriften Uber die Ausnutzungsziffer uneingeschrankt.”
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1.3 Nutzungsprivilegierung fur Hotel- und hoteldhnliche Betriebe

Musterbestimmungen

Art. 87 Baugesetz St. Moritz

7 Bei Hotelbauten (ausgenommen Aparthotels) werden zusatzlich nicht angerechten:

- Réception sowie allgemein zugéanglich Eingangshallen, Korridorflachen und WC-
Anlagen;

- Aufenthaltsrdume ohne Konsumationszwang;

- Hotel- und Restaurantkiichen mit Nebenrdumen;

- Sportraumlichkeiten wie Hallenbader, Gymnastik- und Fitnessrdume und dgl.;
- Seminarraume, Sale und Speisesale flir Hotelgaste;

- Etagenserviceraume ohne naturliche Belichtung;

- Personen- und Speiselifte;

- Nottreppen, sofern Haupttreppen vorhanden sind;

- Durch die Feuerpolizei verfigte Notausgange und Nottreppen im Gebaude.
Unter diesen Titeln darf der Bonus insgesamt 25% nicht tbersteigen.

Art. 54 Baugesetz Davos

»Als Hotel gilt ein Beherbergungsbetrieb, der Zimmer tageweise gegen Entgelt zur Ver-
fugung stellt und gleichzeitig einen hotelméssigen Service und Dienstleistungen bietet.
Dartuber hinaus verfigt ein Hotel Uber allgemeine Aufenthaltsraume, wie Speise- oder
Frihstlckssaal, Halle/Lobby, Aufenthalts-, Spiel-, Seminar- und Erholungsraume, Well-
nessbereich, Hallenbad, Bar usw. Zivilschutz- und KellerrAume gelten nicht als allge-
meine Aufenthaltsraume.

Bestehende Hotels dirfen ohne Ricksicht auf die Vorschriften Gber die Ausniutzungszif-
fern, Gebaudehdhen sowie Grenz- und Gebaudeabstande umgebaut werden, sofern
der Zweck des Gebaudes nicht gedndert und das Gebaudevolumen nicht erweitert wer-
den. Sofern ohne Beanspruchung dieser Privilegierung gebaut wird, gilt die Zweckbin-
dung nicht, das Gebaudevolumen muss nicht eingehalten werden.

Die Art. 43 und 44 BauG gelten fur Hotels nicht. Bei einer spateren Umnutzung gilt Art.
70 Abs. 2 BauG sinngemass."
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Art. 7 Baugesetz Klosters

,Fur Hotels, Sanatorien, Ferienheime, Gewerbebetriebe, Geschaftshduser und &hnliche
Bauten kann die Baubehérde mit Zustimmung der Baukommission Ausnahmen bezlg-
lich der Gebaudehdhe (maximal 15% Mehrhohe) und Léange (maximal 20% Mehrldange)
des Gebaudes gestatten.

Die Grenzabstande sind allseitig um die bewilligte Mehrhéhe zu vergréssern. Bei Uber-
schreiten der Gebaudeldnge erhoht sich der Grenzabstand gegenuber der betreffenden
Fassade um einen drittel des Mehrmasses.
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1.4 Anreize zur Bewirtschaftung

Siehe Kontingentierung, Ziffern 2.1, 2.2, 2.3, 2.4; Plafonierung Ziffer 2.5; Gebiet mit Verbot
fur unbewirtschaftete Zweitwohnungen, Ziffer 2.6; Zweitwohnungssteuer, Ziffer 4.2
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1.5 Mustergesetz zur Lex Koller

GESETZ UBER DEN ERWERB VON GRUNDSTUCKEN
DURCH PERSONEN IM AUSLAND DER GEMEINDE ...................

Gestitzt auf Art. 13 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch
Personen im Ausland (BewG; SR 211.412.41) sowie Art. 8 und 9 des kantonalen Einftih-
rungsgesetzes dazu (EGzBewG; BR 217.600) erlasst die Gemeinde .................. die fol-
genden Bestimmungen:

Art. 1. Quote fur Ferienwohnungen?

Die zulassige Quote fur den Erwerb von bewirtschafteten Ferienwohnungen? aus Gesamt-
Uberbauungen (Um- oder Neubauten) betragt 100%.

Die zulassige Quote fur den Erwerb von unbewirtschafteten Ferienwohnungen aus Ge-
samtiberbauungen (Um- oder Neubauten) betragt 20%.

Eine Wohneinheit gilt als bewirtschaftet, wenn die Voraussetzungen von Art. ... des kom-
munalen Baugesetzes (nicht dem Kontingent unterliegende Zweitwohnungens3) erfillt sind.
Die Bewirtschaftungspflicht ist im Sinne einer Auflage zur Erwerbsbewilligung im Grund-
buch anzumerken.

Art. 2: Erwerb von Einzelobjekten

Der Erwerb von unbewirtschafteten Einzelobjekten schweizerischer Verausserer durch
Personen im Ausland wird aus wichtigen Griinden nach kantonalem Recht zugelassen.

Der Erwerb von bewirtschafteten Einzelobjekten schweizerischer Verausserer durch Per-
sonen im Ausland wird ohne Einschrankung zugelassen?.

1 als Ferienwohnungen gelten auch Wohneinheiten in Aparthotels nach Art. 10 BewG
2 Bewirtschaftete Wohnungen in einem Hotel oder einer hoteldhnlichen Anlage gelten als Betriebsstatten
3 Die Bewirtschaftung der Wohnung muss auf Dauer sichergestellt sein

4 Der Erwerb von bewirtschafteten Einzelobjekten kann nur unbeschrankt zugelassen werden, wenn die Quote der entspre-
chenden Wohnungsart aus Gesamtiiberbauung (Art. 1 Abs. 1) auf 100% festgesetzt wurde (Art. 6 Abs. 2 EGzBewG).
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Art. 3: Zweithandwohnungen

Der Erwerb von unbewirtschafteten Ferienwohnungen von einer anderen Person im Aus-
land wird aus wichtigem Grund nach kantonalem Recht zugelassen.

Der Erwerb von bewirtschafteten Ferienwohnungen von einer anderen Person im Ausland
wird ohne Einschrankung zugelassen>.

Art. 4: Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt ..... in Kraft. Die bisherige kommunale Regelung tber den Erwerb von
Grundsticken durch Personen im Ausland wird aufgehoben.

S Der Erwerb von bewirtschafteten Zweitwohnungen kann nur unbeschrankt zugelassen werden, wenn die Quote der entspre-
chenden Wohnungsart aus Gesamtiiberbauungen (Art. 1 Abs. 1) auf 100% festgesetzt wurde (Art. 7 Abs. 2 EGzBewG).
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2.1 Mustergesetz Uber die einfache Kontingentierung

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde beschrankt im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Ent-
wicklung und mit Ricksicht auf die begrenzten Baulandreserven den Zweitwohnungsbau
mit einer Kontingentierung.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet!.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il KONTINGENTSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierung

1 Der Kontingentsregelung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Absatze alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentierung unterliegen:
a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen3;

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

2 Dieser Absatz ertbrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
3 Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-

terstellen; allenfalls kdnnten sie bei der Kontingentierung gegentber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein Regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
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c) hotelmassig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehdrende
Zweitwohnungen.

3 Von der Kontingentierungspflicht befreit sind:
a) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung#;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGFS.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden oOffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern und soweit die Kontingente
nicht ausreichen?.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnun-
gen

1 Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer entsprechen-
den Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung) belastet. Sie missen
im Sinne der Definitionen genutzt werden.

2 Soweit nutzungspflichtige Erstwohnungen nicht von Eigentimern/innen selber genutzt
werden, sind sie gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfligung zu stellen.
Angemessen ist ein Entgelt, welches flr vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer
Lage in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

rung ausnimmt (z. B. Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte L6-
sung.

4 Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zeitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufihrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht ware dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentimer solcher altrechtlicher
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren durften, nicht zuletzt deshalb, weil diese den Wert der betref-
fenden Liegenschaften vermindert und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

5 Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fiir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

6 Kennt eine Gemeinde keine Ausnutzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog ermittelt.

7 Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr dirfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souveran, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.

8 Je nach dem kénnen die Preise innerhalb der Gemeinden einer Region stark variieren.
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Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmaoglichkeiten®

1 Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen dirfen frihestens nach 20
Jahren10 Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

2 Fir die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

3 Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehérde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Loschung im Grundbuch.

4 Fir touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmoglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelmassig oder hotelédhnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 7 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1 Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veré&nderter Verhaltnisse (fehlende
Nachfrage fiur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen far
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

2 Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Nutzungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flinf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden istl1,

3 Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe kénnen die Eigentiimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangeni2.

4 Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahre und mehr als nutzungspflichtige Erstwohnung
genutzt worden ist, kann die Baubehotrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf ganz
verzichten13,

Art. 8 Jahreskontingent

1 Das fur den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfligung stehende Jahreskon-

9 Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nicht der Kontingentierung unterliegenden
nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewichen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch
gestellt wird. Dies war denn auch der Grund, warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberenga-
din eine entsprechende Bestimmung aufgenommen wurde.

10 Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Kurzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfihrend.

11 pie so beschrankte Ersatzabgabemdglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.

12 pie Bemessung konnte auch nach anderen Kriterien erfolgen.
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tingent betragt maximal 600 m? BGF pro Jahrl4.

Die Jahreskontingente werden periodisch uberpriift, spatestens alle fiinf Jahre. Uber die
Weiterfihrung der bisherigen Regelung und Uber allfallige Anpassungen hat jeweils der
Souveréan zu entscheiden.

Die Jahreskontingente durfen nur fur eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 201315,

Art. 9 Jahreskontingent pro Bauherrschaft

1

Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betréagt 200 m? BGF.

Art. 10 Ubertragung der Jahreskontingente

1

Die Baubehorde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente auf das nachstfolgende
Jahr tbertragen. Die Summe dieser Ubertragungen ist auf ein Jahreskontingent (600 m?
BGF) beschrankt.

VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

Art. 11 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1

Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplénen zu bezeichnen.

Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Einganges der entsprechenden
Baugesuche berticksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (mass-
gebend Poststempel) Gbergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht
in diesem Fall das Kontingent fir die betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht
aus, entscheidet das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemein-
deprasidenten oder seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschaft.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstédndigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur die Beriicksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

13

14

15

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch verzichtet werden.

Bei diesem und allen nachfolgend aufgefihrten Werten handelt es sich lediglich um Beispiele. Diese Werte variieren je
nach Grésse der einzelnen Gemeinde und je nach Einschrankungsbedarf.

Die Jahreszahl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.
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Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberticksichtigt. Bestehen bezliglich
des rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehotrde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Kontingentszuweisung und Baufreigabe erfolgen im Rahmen der Baubewilligung.

Art. 12 Zurlickstellen der Baufreigabe

1

Bendtigt eine Bauherrschaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe
erst fur den Zeitpunkt, in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauf-
folgenden Jahre tiber das beanspruchte Kontingent verflgt!6. Uber die Baufreigabe von
Projekten, welche Kontingente Uber die flnfjahrige Zeitspanne hinaus beanspruchen,
darf erst entschieden werden, wenn die Kontingente fur die folgende Periode bestimmt
sind1’.

Art. 13 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehorde gqualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen und legt
darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden
Wohnungen und die Ubrigen offentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehérde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastenden
Pflichten als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begriindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfugung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehorde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentiimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriundung.

16

17

Denkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zuriickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kénnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.

Mit dieser Beschrankung will erreicht werden, dass zukiinftige Kontingentsreduktionen nicht wirkungslos bleiben, weil die
Freigaben schon Uber eine weitergehende Zeitspanne hinaus erfolgten.
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5 Bestehen bei Erstwohnungen beziglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentumer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen8, Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfllen.

Art. 14 Projektanderungen

1 Bei jeder Art von Projektanderung ist der Eingang des Projektédnderungsgesuchs fir die
Kontingentszuteilung massgebend.

2 Jede Projektanderung fuhrt grundsatzlich zu einer Neueinreihung.

3 Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektanderung ge-
ringfligiger Natur ist und nicht mehr Kontingente als bisher beansprucht werden.

Art. 15 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kdnnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft tibertragen werden. Dabei sind die Kon-
tingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft einzuhalten.

Art. 16 Verfall der Kontingente

1 Wird ein rechtskréaftig bewilligtes, der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben
nicht innerhalb von 6 Monaten!® seit moglichem Baubeginn oder lediglich pro forma in
Angriff genommen, verfallt das Kontingent fiur die betreffende Bauherrschaft.

2 Bei einem Verfall riicken die nachfolgenden Bauherrschaften vor unter Beanspruchung
des verfallenen Kontingents20.

3 Die nachfolgenden Bauherrschaften sind anzuhéren, ob sie an der ursprunglich verfug-
ten Baufreigabe festhalten oder nachriicken wollen.

4 Verfall und Neuzuweisung an die Nachstfolgenden werden in anfechtbaren Verfligungen
festgestellt.

Art. 17  Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-

18 Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen darlber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatséch-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.

19 Diese Zeitspanne kann auch verkurzt werden.

20 Es soll dieselbe Situation geschaffen werden, wie wenn der Inhaber des betreffenden Kontingents sich nie um ein solches

beworben hétte. Allerdings verfallen diese Kontingente nicht definitiv, sondern werden den Nachriickenden zugewiesen.
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schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fidu-
zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 st eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 18 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fuhren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unbertcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustédnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehorde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Gber die Kontingentsregelung hinweggesetzt
haben, von zukiinftigen Kontingentsbezligen ausschliessen?l,

Art. 19 Ubersicht tber die verfiigbaren Kontingente

1 Die Baubehdrde fiihrt laufend eine aktuelle Ubersicht iiber die nachgesuchten, zugewie-
senen und noch nicht freigegebenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

Art. 20 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

21 \Wenn eine Baubehérde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsanséssigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsanséassige Dritte
gehen kdnnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhéltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.
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Art. 21 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran?? zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 22 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveran und
die Genehmigung durch die Regierung in Kratft.

Begriffe Anhang

22 5oweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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2.2 Mustergesetz Uber die differenzierte Kontingentierung

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde beschrankt im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Ent-
wicklung und mit Ricksicht auf die begrenzten Baulandreserven den Zweitwohnungsbau
mit einer Kontingentierung und belastet diesen mit Lenkungsabgaben.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il KONTINGENTSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierung

1 Der Kontingentsregelung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Abséatze alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentierung unterliegen:
a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungens3;

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
3 Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-

terstellen; allenfalls kdnnten sie bei der Kontingentierung gegentber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
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c) hotelmassig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehdrende
Zweitwohnungen.

3 Von der Kontingentierungspflicht befreit sind:
a) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung#;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGFS.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden oOffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern und soweit die Kontingente
nicht ausreichen?.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnun-
gen

1 Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer entsprechen-
den Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung) belastet. Sie missen
im Sinne der Definitionen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentumer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfigung zu stellen. An-
gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region8 bezahlt wird.

rung ausnimmt (z. B. Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte L6-
sung.

Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zeitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufihrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht ware dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentumer solcher altrechtlicher
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren durften, nicht zuletzt deshalb, weil diese den Wert der betref-
fenden Liegenschaften vermindert und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

5 Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

6 Kennt eine Gemeinde keine Ausnitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin enthommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr dirfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souverén, sondern auch der Genehmigung durch die Bindner Re-
gierung.

8 Je nach dem kénnen die Preise innerhalb der Gemeinden einer Region stark variieren.
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Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmaoglichkeiten®

1

Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen dirfen friihestens nach 20
Jahren10 Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

Fur die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehoérde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Loschung im Grundbuch.

Fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmdglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelmassig oder hotelédhnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 7 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1

Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veréanderter Verhaltnisse (fehlende
Nachfrage fiur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen far
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Nutzungsspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flinf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden istl1,

Die Ersatzabgabe betrdgt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe kénnen die Eigentiimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangeni2.

Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahre und mehr als nutzungspflichtige Erstwohnung
genutzt worden ist, kann die Baubehotrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf ganz
verzichten13,

10

11
12
13

Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewi-
chen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch gestellt wird. Dies war denn auch der Grund,
warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin eine entsprechende Bestimmung aufge-
nommen wurde.

Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Kurzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfuhrend.

Die so beschrankte Ersatzabgabemdéglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.
Die Bemessung konnte auch nach anderen Kriterien erfolgen.

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch verzichtet werden.
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Art. 8 Jahreskontingent und Kategorisierung14

1

Das fir den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfigung stehende Jahreskon-
tingent betragt maximal 3'000 m?> BGF, wovon 2'000 m? BGF fiir Grossbauprojekte und
1'000 m? BGF fiir Kleinbauprojekte reserviert sind. Als Grossbauprojekte gelten Bauvor-
haben, welche mehr als 1'000 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen vorsehen, als
Kleinbauprojekte solche mit weniger als 1'000 m? BGF.

Von den fur Gross- resp. Kleinbauprojekte reservierten Kontingenten entfallen auf fol-
gende Kategorien:

a) 500 resp. 250 m? BGF auf privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) 500 resp. 250 m? BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermas-
sen fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet
werden;

c) 1'000 resp. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen.

Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch Uberpruft, spatestens alle funf Jah-
re. Uber die Weiterflhrung der bisherigen Regelung und uber allfallige Anpassungen hat
jeweils der Souveran zu entscheiden.

Die Jahreskontingente durfen nur fiir eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 201315,

Art. 9 Jahreskontingent pro Bauherrschaft

1

Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt
a) max. 130 m? BGF firr privat bewirtschaftete Zweitwohnungen

b) max. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen
fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelédhnlichen Betrieben verwendet werden;

c) max. 600 m? BGF fir die im Rahmen von Grossbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

d) max. 300 m? BGF fiir die im Rahmen von Kleinbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

Kontingente flr privat bewirtschaftete Zweitwohnungen dirfen der gleichen Bewerberin
bzw. dem gleichen Bewerber héchstens einmal zugewiesen werden.

Bei Grossbauprojekten besteht kein Anspruch darauf, in direkter Folge mehr als drei
Jahreskontingente (1'800 m® BGF) zu erhalten. Sind weitere Gesuche fiir Grossbaupro-
jekte héngig, so kann die Baubehdrde nach Zuteilung der drei Jahreskontingente die

14

15

Die nachstehend erwéhnten Werte sind je nach den Bedurfnissen der einzelnen Gemeinden in den nachstehenden Be-
stimmungen anzupassen.

Die Jahreszahl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.
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weiteren Jahreskontingente ganz oder teilweise der Bauherrschaft des nachfolgenden
Grossbauprojekts zuteilen.

4 Bei den Ubrigen Kategorien besteht keine diesbezligliche Zuweisungsbeschréankung.

Art. 10 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der Jahreskontin-
gente

1 Die Baubehotrde kann von den Aufteilungen gemass Art. 8 und 9 abweichen und andere
Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kontingen-
te der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

2 Die Baubehorde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 8 in Ka-
tegorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr tibertragen. Die Summe dieser Ubertra-
gungen ist auf ein halbes Jahreskontingent (1'500 m? BGF) beschrankt.

Il VERFAHRENSVORSCHRIFTEN16

Art. 11 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1 Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

2 Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Einganges der entsprechenden
Baugesuche berlcksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (mass-
gebend Poststempel) libergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht
in diesem Fall das Kontingent fiir die betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht
aus, entscheidet das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemein-
depréasidenten oder seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschaft.

3 Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur die Beriicksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

4 Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberticksichtigt. Bestehen bezlglich
des rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehotrde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

16 |n diesem Muster wird das allgemein gebrauchliche Prinzip first come - first served dargestellt. Dieses ist allerdings ver-

schiedentlich schon kritisiert worden. Denkbar sind auch andere Modelle, so etwa eine Regelung, wonach alle Baugesu-
che bis zu einem gewissen Datum gesammelt und diese dann verlost bzw. versteigert werden (vgl. Muster 2.4).
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5

Kontingentszuweisung und Baufreigabe erfolgen im Rahmen der Baubewilligung.

Art. 12 Zuriickstellen der Baufreigabe

1

Bendtigt eine Bauherrschaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe
erst fir den Zeitpunkt, in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauf-
folgenden Jahre tiber das beanspruchte Kontingent verfuigt!?. Uber die Baufreigabe von
Projekten, welche Kontingente Uber die funfjahrige Zeitspanne hinaus beanspruchen,
darf erst entschieden werden, wenn die Kontingente fur die folgende Periode bestimmt
sind18.

Art. 13 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehotrde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der
Kontingentierung unterliegenden Wohnungen und die dbrigen 6ffentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehérde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastenden
Pflichten als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begriindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfigung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriindung.

Bestehen bei Erstwohnungen beziiglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen!®. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen

17

18

19

Denkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zuriickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kénnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.

Mit dieser Beschrankung will erreicht werden, dass zukiinftige Kontingentsreduktionen nicht wirkungslos bleiben, weil die
Freigaben schon Uber eine weitergehende Zeitspanne hinaus erfolgten.

Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen daruber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatsach-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.

Seite 74 Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009



Muster Differenzierte Kontingentierung

Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfullen.

Art. 14 Projektédnderungen

1 Bei jeder Art von Projektanderung ist der Eingang des Projektéanderungsgesuchs fir die
Kontingentszuteilung massgebend.

2 Jede Projektanderung fuhrt grundsatzlich zu einer Neueinreihung.

3 Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektanderung ge-
ringfugiger Natur ist und nicht mehr Kontingente als bisher beansprucht werden.

Art. 15 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kdénnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft Ubertragen werden. Dabei sind die Kon-
tingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft einzuhalten.

Art. 16 Verfall der Kontingente

1 Wird ein rechtskréaftig bewilligtes, der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben
nicht innerhalb von 12 Monaten20 seit moglichem Baubeginn oder lediglich pro forma in
Angriff genommen, verfallt das Kontingent fur die betreffende Bauherrschaft.

2 Bei einem Verfall riicken die nachfolgenden Bauherrschaften vor unter Beanspruchung
des verfallenen Kontingents?21.

3 Die nachfolgenden Bauherrschaften sind anzuhéren, ob sie an der urspriinglich verfiig-
ten Baufreigabe festhalten oder nachriicken wollen.

4 Verfall und Neuzuweisung an die Nachstfolgenden werden in anfechtbaren Verfligungen
festgestellt.

Art. 17 Sonderregelung fir Grossbauprojekte2?
1 Die Baubehdrde kann bei umfangreicheren Grossbauprojekten Etappierungen anordnen.

2 Die Baubehorde legt in der Baubewilligung die Etappierung und die innerhalb der einzel-
nen Etappen zur Verfigung stehenden Kontingente verbindlich fest mit dem Ziel, még-
lichst zweckmassige Bauablaufe und fiir die Gemeinde schonungsvolle Uberbauungen
zu erméglichen. Zur Erreichung dieses Ziels kann die Baubehétrde pro Bauherrschaft ei-

20 Diese Zeitspanne kann auch verkurzt werden.

21 Es soll dieselbe Situation geschaffen werden, wie wenn der Inhaber des betreffenden Kontingents sich nie um ein solches
beworben hétte. Allerdings verfallen diese Kontingente nicht definitiv, sondern werden den Nachriickenden zugewiesen.
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nen einmaligen Kontingentsvorbezug von 600 m? BGF aus dem Folgejahr gestatten.

3 Der Bauherrschaft ist Gelegenheit zur Unterbreitung von Etappierungsvorschlagen zu
geben.

Art. 18 Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fidu-
zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 st eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 19 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fuhren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unbericksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustanden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehdrde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Gber die Kontingentsregelung hinweggesetzt
haben, von zukiinftigen Kontingentsbeziigen ausschliessen23,

Art. 20 Ubersicht uber die verfiigbaren Kontingente

1 Die Baubehdrde fiihrt laufend eine aktuelle Ubersicht tiber die nachgesuchten, zugewie-
senen und noch nicht freigegebenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

22 Diese Sonderregelung kann auch weggelassen oder anders ausgestaltet werden.
23 \Wenn eine Baubehbrde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsanséassige Dritte
gehen kdnnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.
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Art. 21 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

Art. 22 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran?#* zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 23 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveréan und
die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Begriffe Anhang

24 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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2.3 Mustergesetz tUber die differenzierte Kontingentierung mit Lenkungs-
abgabe

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde beschrankt im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Ent-
wicklung und mit Ricksicht auf die begrenzten Baulandreserven den Zweitwohnungsbau
mit einer Kontingentierung und belastet diesen mit Lenkungsabgaben.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il KONTINGENTSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierung

1 Der Kontingentsregelung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Abséatze alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdoglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
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b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungens;

c) hotelméassig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehérende
Zweitwohnungen.

3 Von der Kontingentierungspflicht befreit sind:
a) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGFS.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern und soweit die Kontingente
nicht ausreichen’.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnun-
gen

1 Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer entsprechen-
den Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung) belastet. Sie missen
im Sinne der Definitionen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentumer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfigung zu stellen. An-

3 Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-
terstellen; allenfalls kdnnten sie bei der Kontingentierung gegentber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
rung ausnimmt (z. B. Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte L6-
sung.

4 Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zeitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufuhrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht wéare dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentlimer solcher altrechtlicher
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren durften, nicht zuletzt deshalb, weil diese den Wert der betref-
fenden Liegenschaften vermindert und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

5 Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fiir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

6 Kennt eine Gemeinde keine Ausnitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

7 Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr durfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souverén, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.
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gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmdéglichkeiten®

1 Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen dirfen frihestens nach 20
Jahren10 Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

2 Fir die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

3 Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehérde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Léschung im Grundbuch.

4 Fir touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmoglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelméssig oder hotelahnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 7 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1 Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veradnderter Verhdltnisse (fehlende
Nachfrage fiur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen far
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

2 Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Nutzungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flnf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist1.

3 Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe konnen die Eigentimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangenl2,

4 Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahre und mehr als nutzungspflichtige Erstwohnung
genutzt worden ist, kann die Baubehotrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf ganz

Je nach dem kénnen die Preise innerhalb der Gemeinden einer Region stark variieren.

9 Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewi-
chen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch gestellt wird. Dies war denn auch der Grund,
warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin eine entsprechende Bestimmung aufge-
nommen wurde.

10 Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Wesentlich kirzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfuhrend.

11 pie so beschrankte Ersatzabgabemdglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.

12 pie Bemessung konnte auch nach anderen Kriterien erfolgen.
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verzichtenl3.

Art. 8 Jahreskontingent und Kategorisierung14

1

Das fur den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfliigung stehende Jahreskon-
tingent betragt maximal 3'000 m? BGF, wovon 2'000 m? BGF fiir Grossbauprojekte und
1'000 m? BGF fiir Kleinbauprojekte reserviert sind. Als Grossbauprojekte gelten Bauvor-
haben, welche mehr als 1'000 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen vorsehen, als
Kleinbauprojekte solche mit weniger als 1'000 m? BGF.

Von den fur Gross- resp. Kleinbauprojekte reservierten Kontingenten entfallen auf fol-
gende Kategorien:

a) 500 resp. 250 m? BGF auf privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) 500 resp. 250 m? BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermas-
sen fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet
werden;

c) 1'000 resp. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen.

Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch Uberprift, spatestens alle finf Jah-
re. Uber die Weiterfuihrung der bisherigen Regelung und {ber allfallige Anpassungen hat
jeweils der Souveran zu entscheiden.

Die Jahreskontingente durfen nur fur eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 201315,

Art. 9 Jahreskontingent pro Bauherrschaft

1

Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt
a) max. 130 m? BGF fiir privat bewirtschaftete Zweitwohnungen

b) max. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen
fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelédhnlichen Betrieben verwendet werden;

c) max. 600 m? BGF fiir die im Rahmen von Grossbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

d) max. 300 m? BGF fiir die im Rahmen von Kleinbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

Kontingente fir privat bewirtschaftete Zweitwohnungen dirfen der gleichen Bewerberin
bzw. dem gleichen Bewerber héchstens einmal zugewiesen werden.

13

14

15

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch verzichtet werden.

Die nachstehend erwéhnten Werte sind nach je den Bedurfnissen der einzelnen Gemeinden in den nachstehenden Be-
stimmungen anzupassen.

Die Jahreszahl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009 Seite 81



Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe Muster

3

Bei Grossbauprojekten besteht kein Anspruch darauf, in direkter Folge mehr als drei
Jahreskontingente (1'800 m? BGF) zu erhalten. Sind weitere Gesuche fiir Grossbaupro-
jekte hangig, so kann die Baubehdrde nach Zuteilung der drei Jahreskontingente die
weiteren Jahreskontingente ganz oder teilweise der Bauherrschaft des nachfolgenden
Grossbauprojekts zuteilen.

Bei den ubrigen Kategorien besteht keine diesbeziigliche Zuweisungsbeschrankung.

Art. 10 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der Jahreskontin-

gente

Die Baubehdérde kann von den Aufteilungen gemass Art. 8 und 9 abweichen und andere
Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kontingen-
te der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

Die Baubehdrde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 8 in Ka-
tegorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr tibertragen. Die Summe dieser Ubertra-
gungen ist auf ein halbes Jahreskontingent (1'500 m? BGF) beschrénkt.

LENKUNGSABGABEN

Art. 11 Lenkungsabgaben?6

1

Fur die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten
Zweitwohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentimer/innen der Baugrundstiicke
im Zeitpunkt des Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m? BGF17.

Art. 12 Befreiung von der Lenkungsabgabe

1

Von der Lenkungsabgabe befreit sind:

a) touristisch und privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

16

17

Lenkungsabgaben kommen in verschiedener Form vor und sind vor allem auf Bundesebene schon verschiedentlich statu-
iert worden, allerdings nicht in Form der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welchem zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von deklarierten Zweitwohnungen zu reduzieren. Soweit ersichtlich sind schweizweit noch
keine solchen Lenkungsabgaben erhoben worden. Auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in den
Anfangen; sie wurde erstmals im Rahmen der inzwischen abgelehnten Vorlage in der Gemeinde Davos in Erwagung ge-
zogen worden, dies nachdem die grundsatzliche Zulassigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer vom 4.3.2008 zuhan-
den Gemeinde Davos) bestétigt worden ist. In der Gemeinde Stampa (Maloja) wurde am 22.1.2009 ein Kontingentie-
rungsgesetz mit einer Lenkungsabgabe erstmals verabschiedet. Damit ist aber auch schon gesagt, dass mit der Len-
kungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten. Gemass einem Gutachten, welches Prof. Auer zuhanden
der Gemeinde Davos erstattet hat, ist die Einflhrung einer Lenkungsabgabe im Kanton Graubunden grundsatzlich zulas-
sig. Allerdings gibt es keine Gerichtsentscheide, welche diese Auffassung bestétigen wirden.

Dieser Ansatz kann je nach Verhéltnissen auch reduziert oder erhéht werden. Im abgelehnten Gesetzesentwurf der Ge-
meinde Davos ist eine weitere Differenzierungen gemacht worden, indem die Hohe der Ersatzabgabe davon abhing, ob
die betreffenden Zweitwohnungen erstmalig geschaffen wurden oder ob sie aus einer Umnutzung von Hotels resultierten.
Auch die Gemeinde Stampa (Maloja) hat in dem am 22.1.2009 verabschiedeten Kontingentierungsgesetz gleich legiferiert.
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b) die Zufiihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?s;

c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen fir die Querfinan-
zierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet werden;

d) deklarierte Zweitwohnungen, welche von Ortsansassigen mit mindestens funf Jahren
Wohnsitz in der Gemeinde erstellt und nachgewiesenermassen zur Mitfinanzierung
eines Eigenheims in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet werden.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind in
diesem Fall die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

3 Diese Nachzahlungspflicht ist als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 13 Veranlagung der Lenkungsabgabe
1 Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

2 Sie wird 10 Tage vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsab-
gabe darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

Art. 14 Verwendung der Lenkungsabgabel®

1 Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwohnungsbaus
bzw. Erstwohnungserwerbs und der Hotellerie sowie flr die 6értlichen touristischen Infra-
strukturanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand
auf dem Verfigungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

2 Die Gemeinde fuhrt Gber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rech-
nung

V. VERFAHRENSVORSCHRIFTEN20

Art. 15 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1 Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-

18 Zur Vermeidung des Drucks auf die altrechtlichen Erstwohnungen wird man priifen missen, ob man nicht auch die Um-
wandlung solcher altrechtlichen Erstwohnungen der Lenkungsabgabe unterstellen will (vgl. zur ganzen Problematik vorne
Fussnote 4 dieses Mustergesetzes).

19 Nach Lehre und Rechtsprechung kdnnen Lenkungsabgaben frei verwendet werden, also sowohl dem allgemeinen Haus-

halt zugefihrt als auch fir touristische Zwecke verwendet werden.
20 | diesem Muster wird das allgemein gebrauchliche Prinzip first come - first served dargestellt. Dieses ist allerdings ver-
schiedentlich schon kritisiert worden. Denkbar sind auch andere Modelle, so etwa eine Regelung, wonach alle Baugesu-
che bis zu einem gewissen Datum gesammelt und diese dann verlost bzw. versteigert werden (vgl. Muster 2.4).
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zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Einganges der entsprechenden
Baugesuche berlcksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (mass-
gebend Poststempel) libergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht
in diesem Fall das Kontingent fir die betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht
aus, entscheidet das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemein-
deprasidenten oder seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschatt.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fir die Berticksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberticksichtigt. Bestehen bezlglich
des rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehérde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Kontingentszuweisung und Baufreigabe erfolgen im Rahmen der Baubewilligung.

Art. 16 Zurickstellen der Baufreigabe

1

Bendtigt eine Bauherrschaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe
erst fur den Zeitpunkt, in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauf-
folgenden Jahre tiber das beanspruchte Kontingent verfigt?l. Uber die Baufreigabe von
Projekten, welche Kontingente Uber die funfjahrige Zeitspanne hinaus beanspruchen,
darf erst entschieden werden, wenn die Kontingente fiir die folgende Periode bestimmt
sind22,

Art. 17 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehotrde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der
Kontingentierung unterliegenden Wohnungen und die Ubrigen o6ffentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen fest.

21

22

Denkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zuriickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kénnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.

Mit dieser Beschrankung will erreicht werden, dass zukiinftige Kontingentsreduktionen nicht wirkungslos bleiben, weil die
Freigaben schon Uber eine weitergehende Zeitspanne hinaus erfolgten.
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2 Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehdrde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

3 Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehorde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastenden
Pflichten als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

4 Wird am Grundstlick Stockwerkeigentum begrindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfigung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentiimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriindung.

5 Bestehen bei Erstwohnungen bezilglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentumer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen?3. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfiugung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfullen.

Art. 18 Projektdnderungen

1 Bei jeder Art von Projektanderung ist der Eingang des Projektédnderungsgesuchs fir die
Kontingentszuteilung massgebend.

2 Jede Projektanderung fuhrt grundsatzlich zu einer Neueinreihung.

3 Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektanderung ge-
ringfiigiger Natur ist und nicht mehr Kontingente als bisher beansprucht werden.

Art. 19 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kdnnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft Ubertragen werden. Dabei sind die Kon-
tingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft einzuhalten.

Art. 20 Verfall der Kontingente

1 Wird ein rechtskréftig bewilligtes, der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben

23 Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen darlber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatséch-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.
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nicht innerhalb von 12 Monaten?4 seit moglichem Baubeginn oder lediglich pro forma in
Angriff genommen, verfallt das Kontingent fur die betreffende Bauherrschaft.

2 Bei einem Verfall riicken die nachfolgenden Bauherrschaften vor unter Beanspruchung
des verfallenen Kontingents?2>.

3 Die nachfolgenden Bauherrschaften sind anzuhdren, ob sie an der urspringlich verfug-
ten Baufreigabe festhalten oder nachriicken wollen.

4 Verfall und Neuzuweisung an die N&chstfolgenden werden in anfechtbaren Verfliigungen
festgestellt.

Art. 21 Sonderregelung fir Grossbauprojekte2®
1 Die Baubehorde kann bei umfangreicheren Grossbauprojekten Etappierungen anordnen.

2 Die Baubehorde legt in der Baubewilligung die Etappierung und die innerhalb der einzel-
nen Etappen zur Verflgung stehenden Kontingente verbindlich fest mit dem Ziel, még-
lichst zweckmassige Bauablaufe und fiir die Gemeinde schonungsvolle Uberbauungen
zu ermoéglichen. Zur Erreichung dieses Ziels kann die Baubehérde pro Bauherrschatt ei-
nen einmaligen Kontingentsvorbezug von 600 m? BGF aus dem Folgejahr gestatten.

3 Der Bauherrschaft ist Gelegenheit zur Unterbreitung von Etappierungsvorschlagen zu
geben.

Art. 22 Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionéare, Fidu-
zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 st eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 23 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fuhren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben

24 Diese Zeitspanne kann auch verkurzt werden.

25 Es soll dieselbe Situation geschaffen werden, wie wenn der Inhaber des betreffenden Kontingents sich nie um ein solches
beworben hétte. Allerdings verfallen diese Kontingente nicht definitiv, sondern werden den Nachruckenden zugewiesen.

26 Diese Sonderregelung kann auch weggelassen oder anders ausgestaltet werden.
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unbertcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustédnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehdérde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Uber die Kontingentsregelung hinweggesetzt

. . . . 27
haben, von zukinftigen Kontingentsbeziigen ausschliessen .

Art. 24 Ubersicht tber die verfiigbaren Kontingente

1 Die Baubehdrde fiihrt laufend eine aktuelle Ubersicht iiber die nachgesuchten, zugewie-
senen und noch nicht freigegebenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

Art. 25 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

Art. 26 Ausfihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran2® zu diesem Gesetz eine Ausfuh-
rungsverordnung.

Art. 27 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveran und
die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Begriffe Anhang

27 \Wenn eine Baubehorde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsansassige Dritte
gehen konnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.

28 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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2.4 Mustergesetz Uber die differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsab-

gabe und mit Versteigerung (projektgebunden)

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde beschrankt im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Ent-
wicklung und mit Ricksicht auf die begrenzten Baulandreserven den Zweitwohnungsbau
mit einer Kontingentierung und belastet diesen mit Lenkungsabgaben.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il KONTINGENTSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierung

1 Der Kontingentsregelung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Abséatze alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschréankt
werden.

2 Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
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b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen3;

c) hotelméassig genutzten Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehdren-
de Zweitwohnungen.

3 Von der Kontingentierungspflicht befreit sind:
a) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung#;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGFS.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern und soweit die Kontingente
nicht ausreichen’.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnun-
gen

1 Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer entsprechen-
den Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung) belastet. Sie missen
im Sinne der Definitionen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentumer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfigung zu stellen. An-

3 Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-
terstellen; allenfalls kdnnten sie bei der Kontingentierung gegentber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
rung ausnimmt (z. B. Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte L6-
sung.

Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zeitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufuhrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht wéare dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentlimer solcher altrechtlicher
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren durften, nicht zuletzt deshalb, weil diese den Wert der betref-
fenden Liegenschaften vermindert und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

5 Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fiir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

Kennt eine Gemeinde keine Ausnitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr durfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souverén, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.
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gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmdéglichkeiten®

1 Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen dirfen frihestens nach 20
Jahren10 Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

2 Fir die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

3 Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehérde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Léschung im Grundbuch.

4 Fir touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmoglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelméssig oder hotelahnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 7 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1 Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veradnderter Verhdltnisse (fehlende
Nachfrage fiur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen far
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

2 Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Erstwohnungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flnf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist1.

3 Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe konnen die Eigentimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangenl2,

4 Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahre und mehr als nutzungspflichtige Erstwohnung
genutzt worden ist, kann die Baubehotrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf ganz

Je nach dem kénnen die Preise innerhalb der Gemeinden einer Region stark variieren.

9 Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewi-
chen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch gestellt wird. Dies war denn auch der Grund,
warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin eine entsprechende Bestimmung aufge-
nommen wurde.

10 Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Kurzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfihrend.

11 pie so beschrankte Ersatzabgabemdglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.

12 pie Bemessung kdnnte auch nach anderen Kriterien erfolgen.
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verzichtenl3.

Art. 8 Jahreskontingent und Kategorisierung14

1

Das fur den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfliigung stehende Jahreskon-
tingent betragt maximal 3'000 m? BGF, wovon 2'000 m? BGF fiir Grossbauprojekte und
1'000 m? BGF fiir Kleinbauprojekte reserviert sind. Als Grossbauprojekte gelten Bauvor-
haben, welche mehr als 1'000 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen vorsehen, als
Kleinbauprojekte solche mit weniger als 1'000 m? BGF.

Von den fur Gross- resp. Kleinbauprojekte reservierten Kontingenten entfallen auf fol-
gende Kategorien:

a) 500 resp. 250 m? BGF auf privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) 500 resp. 250 m? BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermas-
sen fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet
werden;

c) 1'000 resp. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen.

Die Zweitwohnungen gemass lit. a und b gelten als privilegierte, die Zweitwohnungen
gemass lit. ¢ als nicht privilegierte Zweitwohnungen.

Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch Uberprift, spatestens alle funf Jah-
re. Uber die Weiterfiihrung der bisherigen Regelung und {ber allfallige Anpassungen hat
jeweils der Souveran zu entscheiden.

Die Jahreskontingente dirfen nur fir eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 201315,

Art. 9 Jahreskontingent pro Bauherrschaft

1

Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt
a) max. 130 m? BGF fiir privat bewirtschaftete Zweitwohnungen

b) max. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen
fur die Querfinanzierung von Hotels und hoteldhnlichen Betrieben verwendet werden

Kontingente flur privat bewirtschaftete Zweitwohnungen dirfen der gleichen Bewerberin
bzw. dem gleichen Bewerber héchstens einmal zugewiesen werden.

Bei Grossbauprojekten besteht kein Anspruch darauf, in direkter Folge mehr als drei
Jahreskontingente (1'800 m? BGF) zu erhalten. Sind weitere Gesuche fiir Grossbaupro-

13

14

15

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch verzichtet werden.

Die nachstehend erwéhnten Werte sind je nach den Bedurfnissen der einzelnen Gemeinden in den nachstehenden Be-
stimmungen anzupassen.

Die Jahreszahl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.
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jekte hangig, so kann die Baubehdrde nach Zuteilung der drei Jahreskontingente die
weiteren Jahreskontingente ganz oder teilweise der Bauherrschaft des nachfolgenden
Grossbauprojekts zuteilen.

Bei den ubrigen Kategorien besteht keine diesbezligliche Zuweisungsbeschrankung.

Art. 10 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der Jahreskontin-

gente

Die Baubehdrde kann von den Aufteilungen gemass Art. 8 und 9 abweichen und andere
Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kontingen-
te der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

Die Baubehérde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 8 in Ka-
tegorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr tibertragen. Die Summe dieser Ubertra-
gungen ist auf ein halbes Jahreskontingent (1'500 m* BGF) beschrankt.

LENKUNGSABGABEN

Art. 11 Lenkungsabgaben16

1

Fur die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten
Zweitwohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentimer/innen der Baugrundstiicke
im Zeitpunkt des Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m? BGF17.

Art. 12 Befreiung von der Lenkungsabgabe

1

Von der Lenkungsabgabe befreit sind:
a) touristisch und privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) die Zufiihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung1s;

16

17

Lenkungsabgaben kommen in verschiedener Form vor und sind vor allem auf Bundesebene schon verschiedentlich statu-
iert worden, allerdings nicht in Form der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welchem zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von bewilligten Zweitwohnungen zu reduzieren. Soweit ersichtlich, sind schweizweit noch
keine solchen Lenkungsabgaben erhoben worden. Und auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in
den Anfangen; sie wurde erstmals im Rahmen der inzwischen abgelehnten Vorlage in der Gemeinde Landschaft Davos in
Erwéagung gezogen worden, dies nachdem die grundsétzliche Zuléssigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer vom
4.3.2008 zuhanden Gemeinde Landschaft Davos) bestatigt worden ist. In der Gemeinde Stampa (Maloja) wurde am
22.1.2009 ein Kontingentierungsgesetz mit einer Lenkungsabgabe erstmals verabschiedet. Damit ist aber auch schon ge-
sagt, dass mit der Lenkungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten. Gemass einem Gutachten, wel-
ches Prof. Auer zuhanden der Gemeinde Landschaft Davos erstattet hat, ist die Einfuhrung einer Lenkungsabgabe im
Kanton Graubinden grundséatzlich zulassig. Allerdings gibt es keine Gerichtsentscheide, welche diese Auffassung bestati-
gen wirden.

Dieser Ansatz kann je nach Verhéltnissen auch reduziert oder erhéht werden. Im abgelehnten Gesetzesentwurf der Ge-
meinde Landschaft Davos ist eine weitere Differenzierungen gemacht worden, indem die Hohe der Ersatzabgabe davon
abhing, ob die betreffenden Zweitwohnungen erstmalig geschaffen wurden oder ob sie aus einer Umnutzung von Hotels
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c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen fir die Querfinan-
zierung von Hotels und hoteldhnlichen Betrieben verwendet werden;

d) deklarierte Zweitwohnungen, welche von Ortsansassigen mit mindestens funf Jahren
Wohnsitz in der Gemeinde erstellt und nachgewiesenermassen zur Mitfinanzierung
eines Eigenheims in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet werden.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind in
diesem Fall die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

3 Diese Nachzahlungspflicht ist als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 13 Veranlagung der Lenkungsabgabe
1 Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

2 Sie wird 10 Tage vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsab-
gabe darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

Art. 14 Verwendung der Lenkungsabgabel®

1 Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwohnungsbaus
bzw. Erstwohnungserwerbs und der Hotellerie sowie fur die 6rtlichen touristischen Infra-
strukturanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand
auf dem Verfigungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

2 Die Gemeinde fuhrt Gber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rech-
nung

V. VERFAHRENSVORSCHRIFTEN20

a) Allgemeine Verfahrensvorschriften
Art. 15 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1 Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-

resultierten. Auch die Gemeinde Stampa (Maloja) hat in dem am 22.1.2009 verabschiedeten Kontingentierungsgesetz
gleich legiferiert.

18 zyr Vermeidung des Drucks auf die altrechtlichen Erstwohnungen wird man prifen missen, ob man nicht auch die Um-
wandlung solcher altrechtlichen Erstwohnungen der Lenkungsabgabe unterstellen will (vgl. Fussnote 4 dieses Musterge-
setzes).

19

Nach Lehre und Rechtsprechung kdnnen Lenkungsabgaben frei verwendet werden, also sowohl dem allgemeinen Haus-
halt zugefuhrt als auch fur touristische Zwecke verwendet werden.

20 |n diesem Muster wird nur das Modell der projektgebundenen Kontingentsvergaben mit Versteigerung behandelt.
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zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

Bei Bauvorhaben mit privilegierten Zweitwohnungen im Sinne von Art. 8 Abs. 2 lit. a und
b erfolgt die Kontingentszuweisung und die Baufreigabe im Rahmen der Baubewilligung.

Bei Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen wird die Baubewilligung unter
der Bedingung erteilt, dass die Bauherrschaft innert der nachsten finf Jahre das bendétig-
te Kontingent vorzuweisen vermag. Die Bauherrschatft ist verpflichtet, bei der Gemeinde
bei jeder sich bietenden Gelegenheit die Zuweisung der bendétigten Kontingente zu bean-
tragen, ansonst die Anspruchsberechtigung entfallt.

Art. 16 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehorde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der Erstwoh-
nungen und der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen und die Ubrigen
offentlich rechtlichen Eigentumsbeschrankungen fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehérde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastenden
Pflichten als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begriindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfigung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehorde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentiimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriindung.

Bestehen bei Erstwohnungen beziglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen?!. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfllen.

21

Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen daruber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatsach-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.
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Art. 17 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kénnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft tbertragen werden. Dabei sind die Kon-
tingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft einzuhalten.

Art. 18  Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fidu-
Zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 19 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fuhren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unbertcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustdnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehorde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Gber die Kontingentsregelung hinweggesetzt

. . . . 22
haben, von zukiinftigen Kontingentsbeziigen ausschliessen .

Art. 20 Ubersicht tiber die Kontingente

1 Die Baubehorde fuihrt eine aktuelle Ubersicht iiber die beantragten, beanspruchten und
verfallenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

22 \Wenn eine Baubehbrde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -

nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsansassige Dritte
gehen kdnnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhéltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009 Seite 95



Differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsabgabe und mit Versteigerung (projektgebunden) Muster

b) Bauvorhaben mit privilegierten Zweitwohnungen
Art. 21 Behandlung von Baugesuchen mit privilegierten Zweitwohnungen

1 Kontingentsgesuche flr privilegierte Zweitwohnungen im Sinne von Art. 8 Abs. 2 lit. a
und b werden in der Reihenfolge des Eingangs der entsprechenden Baugesuche be-
rcksichtigt. Gleiches gilt fur die Umnutzung von nutzungspflichtigen Erstwohnungen im
Sinne vom Art. 6.

2 An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (massgebend Poststempel) Uberge-
bene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht das Kontingent in diesem
Fall fur die betreffenden Zweitwohnungen nicht aus, entscheidet das Los Uber die Rang-
folge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemeindeprasidenten oder seinen Stellvertreter
im Beisein der Bauherrschaft.

3 Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur die Berticksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

4 Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig oder deren Rea-
lisierung innert der vorgesehenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche auf Vor-
rat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberiicksichtigt. Bestehen bezlglich des
rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehorde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Art. 22 Zurickstellen der Baufreigabe

1 Bendtigt eine Bauherrschaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe
erst fur den Zeitpunkt, in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauf-
folgenden Jahre tiber das beanspruchte Kontingent verfuigt23. Uber die Baufreigabe von
Projekten, welche Kontingente uber die funfjahrige Zeitspanne hinaus beanspruchen,
darf erst entschieden werden, wenn die Kontingente flir die folgende Periode bestimmt
sind.

Art. 23 Verfall der Kontingente flr privilegierte Bauvorhaben

1 Wird ein privilegiertes Bauvorhaben nicht innerhalb von 12 Monaten24 seit moglichem
Baubeginn oder lediglich pro forma in Angriff genommen, verféllt das Kontingent fur die
betreffende Bauherrschatft.

2 Bei einem Verfall ricken die nachfolgenden Bauherrschaften vor unter Beanspruchung

23 Dpenkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zurtickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kénnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.

24 Diese Zeitspanne kann auch verkiirzt werden.
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des verfallenen Kontingents2>.

Die nachfolgenden Bauherrschaften sind anzuhdren, ob sie an der urspriinglich verfiig-
ten Baufreigabe festhalten oder nachriicken wollen.

Verfall und Neuzuweisung an die N&chstfolgenden werden in anfechtbaren Verfigungen
festgestellt.

Art. 24 Projektanderungen bei Bauvorhaben mit privilegierten Zweitwohnungen

1

c)

Bei Projektdnderungen ist grundsatzlich der Eingang des Projektanderungsgesuchs fir
die Kontingentszuteilung massgebend.

Jede Projektanderung fiihrt zu einer Neueinreihung.

Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektdnderung ge-
ringfiigiger Natur und nicht kontingentsrelevant ist und ausserdem dort, wo zwischen der
Baubewilligungserteilung der Baufreigabe eine langere Zeitspanne liegt und das abge-
anderte Projekt in qualitativer und quantitativer Hinsicht dem bewilligten entspricht.

Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen

Art. 25 Behandlung von Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen

1

Die Gemeinde gibt jeweils anfangs Jahr die Mdoglichkeit, sich um die Kontingente fur
nicht privilegierte Zweitwohnungen zu bewerben, 6ffentlich bekannt. Die Bewerbungen
sind spatestens zwei Monate nach der entsprechenden Publikation bei der Gemeinde
schriftlich einzureichen. Anspruchsberechtigt ist jede Bauherrschaft, welche Uber eine
rechtskréftige und noch immer giiltige Baubewilligung verfiigt.

Uber die Zuweisung der Kontingente fiir nicht privilegierte Zweitwohnungen wird jeweils
nach Ablauf der Bewerbungsfrist entschieden.

Sind ausreichend Kontingente vorhanden, werden sie den Inhabern/innen der Baubewil-
ligungen nach Massgabe der beanspruchten BGF zugewiesen.

Sind fur die rechtskraftig bewilligten Projekte nicht ausreichend Kontingente vorhanden,
werden sie versteigert.

Art. 26 Versteigerung der Kontingente

1

2

An der Versteigerung sind nur Inhaber von rechtskréftigen und noch gultigen Baubewilli-
gungen teilnahmeberechtigt.

Ausgangspreis jeder Versteigerung bildet der Ansatz der Lenkungsabgabe, derzeit Fr.
500.-- pro m? BGF. Dieser Betrag wird an die Lenkungsabgabe angerechnet.

25 Es soll dieselbe Situation geschaffen werden, wie wenn der Inhaber des betreffenden Kontingents sich nie um ein solches

beworben hétte. Allerdings verfallen diese Kontingente nicht definitiv, sondern werden den Nachriickenden zugewiesen.
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3 Der Zuschlag erfolgt an jene Bauherrschaft, welche fiir den m? der betreffenden Katego-
rie am meisten bietet. Mit dem Zuschlag ist auch der Preis fur die ersteigerten Kontin-
gente (Versteigerungspreis) zu bezahlen.

4 Die restlichen Kontingente werden analog unter den verbleibenden Bewerbern verstei-
gert. Ausgangspreis bildet in diesem Fall das vorletzte Angebot, mindestens aber 75%
des m%-Preises, zu dem der Zuschlag an den vorangehenden Bewerber erfolgt ist26.

5 Den einzelnen Bewerbern/innen darf nicht mehr an Kontingenten zugeschlagen werden,
als die Baubewilligung deklarierte Zweitwohnungen ausweist.

6 Bendtigt ein einzelnes rechtskraftig bewilligtes Projekt mehr BGF als das Jahreskontin-
gent, dann ist die Baubehorde berechtigt, einen Vorausbezug von einem Jahreskontin-
gent (600 bzw. 300 m? BGF) vorzunehmen.

Art. 27 Wirkung des Zuschlags / Verfall der Kontingente fir nicht privilegierte
Bauvorhaben

1 Der Zuschlag wird in einer Zuweisungsverfugung festgestellt und verschafft der Bauherr-
schaft das Recht, das bewilligte Bauvorhaben zu realisieren. Der Anspruch aus dem
Kontingent und der Baubewilligung verfallen, wenn mit den Bauarbeiten nicht innert Jah-
resfrist seit zulassigem Baubeginn begonnen worden ist. Im Ubrigen gilt Art. 91 KRG.

2 Beim Verfall der Kontingente werden 90% des Versteigerungspreises zurlickerstattet,
der Rest bleibt bei der Gemeinde als Aufwandentschadigung.

3 Nicht bericksichtigte Bauherrschaften haben das Recht, sich in den vier Folgejahren
wiederum um die bengtigten Kontingente zu bewerben. Machen sie von diesem Recht
jeweils keinen Gebrauch, verfallt ihr Kontingentsbewerbungs-Anspruch.

Art. 28 Projektdanderungen bei Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwoh-
nungen

1 Projektanderungen bei Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen sind solan-
ge zulassig, als der Kontingentsbewerbungs-Anspruch besteht bzw. das Kontingent bzw.
die Baubewilligung gdltig ist.

2 Wo die Zuweisung gemass der Regelung der privilegierten Zweitwohnungen erfolgt, gilt
fur die Projektanderungen Art. 23.

26 Karist dabei, dass auch hier Abs. 2 gilt, wonach Ausgangspreis jeder Versteigerung der Ansatz der Lenkungsabgabe gilt.
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V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 29 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

Art. 30 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran??’ zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 31 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveran und
die Genehmigung durch die Regierung in Kratft.

Begriffe Anhang

27 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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2.4 Mustergesetz Uber die differenzierte Kontingentierung mit Lenkungsab-
gabe und Versteigerung (projektungebunden)

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde beschrankt im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Ent-
wicklung und mit Ricksicht auf die begrenzten Baulandreserven den Zweitwohnungsbau
mit einer Kontingentierung.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il KONTINGENTSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierung3

1 Der Kontingentsregelung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Abséatze alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.

3 Die nachstehende Regelung kann je nach Verhaltnissen auch strenger oder weniger streng ausgestaltet werden; strenger
etwa, indem auch der Wiederaufbau im Hofstattrecht wie ein Neubau behandelt wird, weniger streng, indem die Regelung
von lit. ¢ auch bei Wiederaufbauten im weiteren Sinne gilt.
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b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen?;

c) hotelméassig genutzten Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehdren-
de Zweitwohnungen.

3 Von der Kontingentierungspflicht befreit sind:
a) die Zufuhrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?®;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGF”.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung ausnehmen, sofern und soweit die Kontingente
nicht ausreichen8.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnun-
gen

1 Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer entsprechen-
den Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrénkung) belastet. Sie missen
im Sinne der Definitionen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentumer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfigung zu stellen. An-

4 Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-
terstellen; allenfalls kdnnten sie bei der Kontingentierung gegentber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
rung ausnimmt (z. B. Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte L6-
sung.

Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zeitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufuhrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht wéare dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentlimer solcher altrechtlicher
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren durften, nicht zuletzt deshalb, weil diese den Wert der betref-
fenden Liegenschaften vermindert und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

6 Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fiir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

Kennt eine Gemeinde keine Ausnitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr durfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souverén, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.
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gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmaglichkeiten10

1

Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen durfen frihestens nach 20
Jahren1l Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

Fur die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehdrde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Léschung im Grundbuch.

Fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmdglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelméssig oder hotelahnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 7 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1

Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veranderter Verhaltnisse (fehlende
Nachfrage fiur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen far
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Nutzungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flnf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist12.

Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe konnen die Eigentimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangen13,

Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahrel4 und mehr als nutzungspflichtige Erstwoh-
nung genutzt worden ist, kann die Baubehdrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf

10

11

12
13
14

Je nachdem kénnen die Preise in der Region anders sein als in der betreffenden Gemeinde.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewi-
chen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch gestellt wird. Dies war denn auch der Grund,
warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin eine entsprechende Bestimmung aufge-
nommen wurde.

Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Kurzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfuhrend.

Die so beschrankte Ersatzabgabemdéglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.
Die Bemessung konnte auch nach anderen Kriterien erfolgen.

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch verzichtet werden.
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ganz verzichten.

Art. 8 Jahreskontingent und Kategorisierung1®

1

Das fir den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfigung stehende Jahreskon-
tingent betragt maximal 3'000 m? BGF, wovon 2'000 m? BGF fiir Grossbauprojekte und
1'000 m? BGF fiir Kleinbauprojekte reserviert sind. Als Grossbauprojekte gelten Bauvor-
haben, welche mehr als 1'000 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen vorsehen, als
Kleinbauprojekte solche mit weniger als 1'000 m? BGF.

Von den fur Gross- resp. Kleinbauprojekte reservierten Kontingenten entfallen auf fol-
gende Kategorien:

a) 500 resp. 250 m? BGF auf privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) 500 resp. 250 m? BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesener-
massen fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet
werden;

c) 1'000 resp. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen.

Die Zweitwohnungen gemass lit. a und b gelten als privilegierte, die Zweitwohnungen
gemass lit. ¢ als nicht privilegierte Zweitwohnungen.

Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch Uberprift, spatestens alle funf Jah-
re. Uber die Weiterfuihrung der bisherigen Regelung und ber allfallige Anpassungen hat
jeweils der Souveran zu entscheiden.

Die Jahreskontingente durfen nur fur eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 201316,

Art. 9 Jahreskontingent pro Bauherrschaftl’

1

Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt
a) max. 130 m? BGF fur privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) max. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen
fur die Querfinanzierung von Hotels und hoteldhnlichen Betrieben verwendet werden.

Kontingente flur privat bewirtschaftete Zweitwohnungen dirfen der gleichen Bewerberin
bzw. dem gleichen Bewerber héchstens einmal zugewiesen werden.

Bei Grossbauprojekten besteht kein Anspruch darauf, in direkter Folge mehr als drei

15

16
17

Die nachstehend erwahnten Werte sind nach dem Bedarf der einzelnen Gemeinden in den nachstehenden Bestimmungen
anzupassen.

Die Jahreszahl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.

Die nachstehend erwahnten Werte sind nach dem Bedarf der einzelnen Gemeinden in den nachstehenden Bestimmungen
anzupassen.
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4

Jahreskontingente (1'800 m? BGF) zu erhalten. Sind weitere Gesuche fiir Grossbaupro-
jekte héngig, so kann die Baubehdrde nach Zuteilung der drei Jahreskontingente die
weiteren Jahreskontingente ganz oder teilweise der Bauherrschaft des nachfolgenden
Grossbauprojekts zuteilen.

Bei den Ubrigen Kategorien besteht keine diesbezigliche Zuweisungsbeschrankung.

Art. 10 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der Jahreskontin-

gente

Die Baubehdorde kann von den Aufteilungen geméss Art. 8 und 9 abweichen und andere
Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kontingen-
te der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

Die Baubehorde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 8 in Ka-
tegorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr tbertragen. Die Summe dieser Ubertra-
gungen ist auf ein halbes Jahreskontingent (1'500 m? BGF) beschrankt.

LENKUNGSABGABEN

Art. 11 Lenkungsabgaben?8

1

Fur die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten
Zweitwohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentimer/innen der Baugrundstiicke
im Zeitpunkt des Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m? BGF19.

Art. 12 Befreiung von der Lenkungsabgabe

1

Von der Lenkungsabgabe befreit sind:

a) touristisch und privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

18

19

Lenkungsabgaben kommen in verschiedener Form vor und sind vor allem auf Bundesebene schon verschiedentlich statu-
iert worden, allerdings nicht in Form der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welchem zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von bewilligten Zweitwohnungen zu reduzieren. Soweit ersichtlich, sind schweizweit noch
keine solchen Lenkungsabgaben erhoben worden. Und auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in
den Anfangen; sie wurde erstmals im Rahmen der inzwischen abgelehnten Vorlage in der Gemeinde Landschaft Davos in
Erwéagung gezogen worden, dies nachdem die grundsatzliche Zuléassigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer vom
4.3.2008 zuhanden Gemeinde Landschaft Davos) bestatigt worden ist. In der Gemeinde Stampa (Maloja) wurde am
22.1.2009 ein Kontingentierungsgesetz mit einer Lenkungsabgabe erstmals verabschiedet. Damit ist aber auch schon ge-
sagt, dass mit der Lenkungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten. Geméass einem Gutachten, wel-
ches Prof. Auer zuhanden der Gemeinde Landschaft Davos erstattet hat, ist die Einfihrung einer Lenkungsabgabe im
Kanton Graubiinden grundsatzlich zulassig. Allerdings gibt es keine Gerichtsentscheide, welche diese Auffassung bestati-
gen wirden.

Dieser Ansatz kann je nach Verhéltnissen auch reduziert oder erhéht werden. Im abgelehnten Gesetzesentwurf der Ge-
meinde Landschaft Davos ist eine weitere Differenzierungen gemacht worden, indem die Hohe der Ersatzabgabe davon
abhing, ob die betreffenden Zweitwohnungen erstmalig geschaffen wurden oder ob sie aus einer Umnutzung von Hotels
resultierten. Auch die Gemeinde Stampa (Maloja) hat in dem am 22.1.2009 verabschiedeten Kontingentierungsgesetz
gleich legiferiert.
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b) die Zufiihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?9;

c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen fur die Querfi-
nanzierung von Hotels und hoteldhnlichen Betrieben verwendet werden;

d) deklarierte Zweitwohnungen, welche von Ortsansassigen mit mindestens funf Jahren
Wohnsitz in der Gemeinde erstellt und nachgewiesenermassen zur Mitfinanzierung
eines Eigenheims in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet werden.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind in
diesem Fall die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

3 Diese Nachzahlungspflicht ist als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 13 Veranlagung der Lenkungsabgabe
1 Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

2 Sie wird 10 Tage vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsab-
gabe darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

Art. 14 Verwendung der Lenkungsabgabe?!

1 Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwohnungsbaus
bzw. Erstwohnungserwerbs und der Hotellerie sowie flr die 6értlichen touristischen Infra-
strukturanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand
auf dem Verfugungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

2 Die Gemeinde fuhrt Gber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rech-
nung

V. VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

a) Allgemeine Verfahrensvorschriften
Art. 15 Baugesuche mit Wohnnutzungen?22

1 Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-

20 zur Vermeidung des Drucks auf die altrechtlichen Erstwohnungen wird man prifen missen, ob man nicht auch die Um-
wandlung solcher altrechtlichen Erstwohnungen der Lenkungsabgabe unterstellen will (vgl. Fussnote 4 dieses Musterge-
setzes).

21

Nach Lehre und Rechtsprechung kdnnen Lenkungsabgaben frei verwendet werden, also sowohl dem allgemeinen Haus-
halt zugefuhrt als auch fur touristische Zwecke verwendet werden.

22 | diesem Muster wird das Modell der projektungebundenen Kontingentsvergaben behandelt.
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zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

Art. 16 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehorde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der
Kontingentierung unterliegenden Wohnungen (Art. 4 Abs. 2) fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehotrde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastenden
Nutzungspflicht als o6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmer-
ken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begrindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfligung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriindung.

Bestehen bei Erstwohnungen beziiglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen?3. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfillen.

Art. 17 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1

Die Kontingente kénnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft Ubertragen werden. Dabei sind die Kon-
tingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft einzuhalten.

23 Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen darlber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatséch-

lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.
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Art. 18  Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fidu-
zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommit,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 st eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 19 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Anspruchsregelung fihren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unbertcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustdnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehérde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Gber die Kontingentsregelung hinweggesetzt
haben, von zukiinftigen Kontingentsbezligen ausschliessen?4.

Art. 20 Ubersicht tiber die Kontingente

1 Die Baubehorde fiihrt eine aktuelle Ubersicht iiber die beantragten, zugewiesenen bzw.
zugeschlagenen und verfallenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

b) Bauvorhaben mit privilegierten Zweitwohnungen
Art. 21 Behandlung von Baugesuchen mit privilegierten Zweitwohnungen

1 Kontingentsgesuche flr privilegierte Zweitwohnungen im Sinne von Art. 8 Abs. 2 lit. a
und b werden in der Reihenfolge des Eingangs der entsprechenden Baugesuche be-

24 \Wenn eine Baubehbrde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsansassige Dritte
gehen kdnnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhéltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.
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ricksichtigt. Gleiches gilt fur die Umnutzung von nutzungspflichtigen Erstwohnungen im
Sinne vom Art. 6.

An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (massgebend Poststempel) tberge-
bene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht das Kontingent fur die
betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht aus, entscheidet das Los Uber die
Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemeindepréasidenten oder seinen Stellver-
treter im Beisein der Bauherrschaft.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fir die Berticksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

Gesuche fir Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgesehenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche auf
Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberiicksichtigt. Bestehen beziiglich des
rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehdrde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Art. 22 Zurlickstellen der Baufreigabe

1

Reicht das Jahreskontingent fiir eine Uberbauung nicht aus oder benétigt eine Bauherr-
schaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe erst fir den Zeitpunkt,
in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber
das beanspruchte Kontingent verfugt. Uber die Baufreigabe von Projekten, welche Kon-
tingente Uber die funfjghrige Zeitspanne hinaus beanspruchen, darf erst entschieden
werden, wenn die Kontingente fir die folgende Periode bestimmt sind25.

Die Kontingente dirfen jeweils nur fur eine Zeitspanne von finf Jahren frei gegeben
werden. Beanspruchen Bauvorhaben mehr Kontingente, ist die Behandlung der Bauge-
suche entsprechend zurtickzustellen.

Art. 23 Projektanderungen bei Bauvorhaben mit privilegierten Zweitwohnungen

1

Bei Projektdnderungen ist grundsatzlich der Eingang des Projektanderungsgesuchs fir
die Kontingentszuteilung massgebend.

Jede Projektanderung fiihrt zu einer Neueinreihung.

Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektdnderung ge-
ringfligiger Natur ist und nicht mehr Kontingente als bisher beansprucht werden.

25

Denkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zuriickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kdnnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.
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c) Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen
Art. 24 Voraussetzungen fir nicht privilegierte Zweitwohnungen26

1 Baubewilligungen fir nicht privilegierte Zweitwohnungen setzen das Vorhandensein von
Kontingenten voraus. Diese werden o6ffentlich versteigert.

Art. 25 Modalitaten der Versteigerung

1 Die Gemeinde gibt die Mdglichkeit, sich um die Kontingente fur nicht privilegierte Zweit-
wohnungen zu bewerben, rechtzeitig 6ffentlich bekannt.

2 Die Versteigerung erfolgt in der Regel anfangs des jeweiligen Kalenderjahres in Katego-
rien (Grossbau- und Kleinbauprojekte). Die Versteigerung kann indessen auch zu einem
andern geeigneten Zeitpunkt erfolgen.

3 Das Recht zur Mitwirkung an einer Versteigerung besteht nur insoweit, als sich der Be-
werber als Eigentimer oder Nutzungsberechtigter eines Grundstiicks mit entsprechen-
der Nutzungsmaglichkeit auszuweisen vermag.

4 Ausgangspreis jeder Versteigerung bildet der Ansatz der Lenkungsabgabe, derzeit Fr.
500.-- pro m? BGF. Dieser Preis wird an die Lenkungsabgabe angerechnet.

5 Der Zuschlag erfolgt an jene Bauherrschaft, welche fiir den m? der betreffenden Katego-
rie am meisten bietet. Mit dem Zuschlag ist auch der Preis fur die ersteigerten Kontin-
gente (Versteigerungspreis) zu bezahlen.

6 Die restlichen Kontingente werden analog unter den verbleibenden Bewerbern verstei-
gert. Ausgangspreis bildet in diesem Fall das vorletzte Angebot, mindestens aber 75%
des m%-Preises, zu dem der Zuschlag an den vorangehenden Bewerber erfolgt ist?7.

Art. 26 Wirkung des Zuschlags

1 Der Zuschlag verschafft dem Inhaber des Kontingents das verbriefte Recht, ein Bauge-
such fur die entsprechenden deklarierten Zweitwohnungen einzureichen und diese nach
erteilter Baubewilligung (Vorbehalt der eingehaltenen bau- und planungsrechtlichen Vor-
schriften) zu realisieren.

Art. 27 Verfall der ersteigerten Kontingente

1 Die Kontingente verfallen, wenn die Kontingentsinhaber/innen innerhalb von drei Jahren
seit dem erfolgten Zuschlag kein Baugesuch eingereichen oder wenn sie mit den Bauar-

26 An dieser Stelle wird nur das Modell der projektgebundenen Kontingentsvergaben behandelt. Denkbar ware jedoch auch
eine projektungebundene Kontingentsvergabe, gemass der sich Interessenten unabhangig von konkreten Projekten um
Kontingente bemiihen kdnnen. In diesem Fall wére bei einem Zuschlag das betreffende Bauprojekt innert Frist noch nach-
zureichen.

27 Klar ist dabei, dass auch hier Abs. 2 gilt, wonach Ausgangspreis jeder Versteigerung der Ansatz der Lenkungsabgabe gilt.
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beiten nicht innert Jahresfrist seit rechtskraftiger Baubewilligung beginnen oder wenn sie
nicht innert der in Art. 91 KRG vorgesehenen Fristen vollendet werden.

2 Das Kontingent verfallt auch dann, wenn ein Baugesuch rechtskraftig abgewiesen wird
und innert Jahresfrist kein neues Baugesuch eingereicht wird.

3 Die Baubehtrde kann diese Fristen angemessen verlangern, wenn der Bewerber nach-
zuweisen vermag, dass eine sinnvolle bauliche Realisierung sonst nicht mdglich ist oder
wesentlich erschwert wird.

4 Beim Verfall der Kontingente werden 90% des Versteigerungspreises zuriickerstattet,
der Rest bleibt bei der Gemeinde als Aufwandentschadigung.

Art. 28 Projektanderungen bei Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwoh-
nungen

1 Projektanderungen bei Bauvorhaben mit nicht privilegierten Zweitwohnungen sind solan-
ge zulassig, als der Kontingentsbewerbungs-Anspruch besteht und das Kontingent bzw.
die Baubewilligung giltig ist.

2 Wo die Zuweisung gemass der Regelung der privilegierten Zweitwohnungen erfolgt, gilt
fur die Projektanderungen Art. 22.

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 29 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

Art. 30 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran?® zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 31 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveran und
die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.
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Begriffe Anhang

28 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009 Seite 111



Plafonierung Muster

2.5 Mustergesetz zur Plafonierung

ALLGEMEINES

Art. 1 Grundsatz

1 Im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige bauliche Entwicklung und mit Ricksicht
auf die begrenzten Baulandreserven plafoniert die Gemeinde den Zweitwohnungsbau.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhaltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet!.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il PLAFONIERUNG

Art. 4 Plafonierung3

1 Der Anteil an Zweitwohnungen darf einen Drittel* des gesamten Wohnungsbestandes
nicht Gberschreiten. Bei der Ermittlung dieses Anteils werden nur die unbewirtschafteten
Zweitwohnungen berucksichtigt®.

2 Massgebend fir die Berechnung des Anteils ist die BGF® der betreffenden Wohnungen.

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen méglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt

werden.

2 Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.

3 Heute lasst sich nicht abschliessend beurteilen, ob eine Plafonierung Giberhaupt zulassig ist. In dem in der Praxis 85/1996
Nr. 64 S. 574 publizierten Entscheid hat das Bundesgericht jedenfalls eine 100%ige Erstwohnungsanteilsquote als unzu-
lassig erklart. Moglicherweise wiirde das Bundesgericht heute anders entscheiden, insbesondere in Gebieten mit einem
unverhaltnisméassig grossem Zweitwohnungsbestand.

4

Je nach ortlichen Verhéltnissen drangt sich u. U. ein anderer Wert auf.

5 Die Leerwohnungen, die Zweitwohnungen in Hotels und hotelahnlichen Betrieben, die touristisch bewirtschafteten Zweit-
wohnungen sowie die Wohnungen fir die in der Gemeinde tatigen Personen fallen ausser Betracht.
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3

Solange der maximal zuldssige Anteil an Zweitwohnungen Uberschritten ist, dirfen we-
der durch Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung noch durch Um-
nutzung neue deklarierte Zweitwohnungen geschaffen werden.

Art. 5 Gegenstand der Plafonierung

1

Der Plafonierung unterliegen unter Vorbehalt der nachstehenden Abséatze alle Wohnun-
gen, welche zufolge Neubau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung sowie durch Um-
nutzung geschaffen werden.

Nicht der Plafonierung unterliegen:
a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;
b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen?’;

¢) hotelméassig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehérende
Zweitwohnungen.

Von der Plafonierung befreit sind:
a) die Zufuhrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzungs;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGF10,

Der Souverédn kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im tberwie-
genden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Plafonierung ausnehmenil.

10

11

Kennt eine Gemeinde keine Ausniitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer oder eine Baumassenziffer nach
IVHB, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Ausnitzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Plafonierung zu unterstellen.

Bei einer weitgehenden Beschrankung des Zweitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufihrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht wére dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentimer solcher altrechtlichen
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren dirften, nicht zuletzt deshalb, weil diese auch den Wert der
betreffenden Liegenschaften vermindern und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

Je nach Baugesetz bestehen auch andere Nutzungsmasse als AZ, z.B. Geschossflachenziffer oder Baumassenziffer nach
IVHB. Je nach dem hat eine entsprechende Anpassung der Werte zu erfolgen.

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin enthommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr durfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
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Art. 6 Nutzungspflicht der nicht der Plafonierung unterliegenden Wohnungen

1

Die nicht der Plafonierung unterliegenden Wohnungen sind mit einer Nutzungspflicht
(6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung) belastet. Sie missen im Sinne der Defini-
tionen genutzt werden.

Soweit die nutzungspflichtige Erstwohnungen von den Eigentimer/innen nicht selber
genutzt werden, sind sie gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfiigung zu
stellen. Angemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in ver-
gleichbarer Lage in der Gemeinde bzw. Region12 bezahlt wird.

VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

Art. 7 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1

Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und in den Baugesuchspléanen zu bezeich-
nen.

Ist der Zweitwohnungsanteil nach Art. 4 Uberschritten, werden eingehende Baugesuche
erst beurteilt, wenn der Anteil unterschritten ist. Die Baugesuche werden in der Reihen-
folge ihres Einganges bertcksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post
(massgebend Poststempel) Gibergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur die Beriicksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben unbertcksichtigt.

Art. 8 Sicherung der nicht der Plafonierung unterliegenden Nutzungen

1

Die Baubehorde legt mittels Auflagen die Nutzungspflicht der Erstwohnungen und der
nicht der Plafonierung unterliegenden Zweitwohnungen (Art. 5 Abs. 2) fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertrdge mit den Organisationen vorzulegen.

darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souveran, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.

12 3¢ nach dem kénnen die Preise in den Gemeinden innerhalb der Region stark differieren.
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3 Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen lasst die Baubehdrde auf Kosten der
Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastende Nutzungspflicht
als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

4 Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begrindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort darliber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehorde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfugung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehorde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriundung.

5 Bestehen bei Erstwohnungen beziglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentumer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen3. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfiugung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfullen.

Art. 9 Rechtswidrige Vorgdnge und Zusténde

1 Bei rechtswidrigen Zustédnden wird ein Wiederherstellungs- und/oder Bussverfahren
nach den Vorgaben des kantonalen Raumplanungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbe-
sondere kann die Baubehoérde bei Erstwohnungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte
vornehmen und Nutzungsverbote anordnenl4.

Art. 10 Ubersicht tiber das Verhaltnis Erstwohnungen/Zweitwohnungen

1 Die Baubehdrde prift periodisch das Verhéaltnis zwischen Erstwohnungen und Zweit-
wohnungen und publiziert die Ergebnisse in angemessener Weise.

Art. 11 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt. Vorbehalten bleiben die Vorwirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

13 Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen darlber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatséch-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehorden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.

14 \Wenn eine Baubehérde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsanséassige Dritte
gehen kdnnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.
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Art. 12 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveranl® zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 13 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveran und
die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Begriffe Anhang

15 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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2.6 Gebiete mit Verbot fir unbewirtschaftete Zweitwohnungen

Musterbestimmung

Art. ...

1 Die Wohnzone 21 ist fir das Erstellen von Wohnbauten bestimmt. Dienstleistungs-
betriebe sowie Gewerbe- und Gastwirtschaftsbetriebe sind ebenfalls zulassig.

2 In dieser Zone ist die Schaffung von Zweitwohnungen grundsatzlich unzuléssig.

3 Ausgenommen von diesem Verbot sind:

a) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

c) hotelméssig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hotelahnlichen Betrieben gehodren-
de Zweitwohnungen;

d) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung;

1 Das Verbot fiir unbewirtschaftete Zweitwohnungen kann in jeder Zone statuiert werden, in welcher Wohnnutzungen
grundsatzlich zuléssig sind.
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3.1 Mustergesetz fur die Erstwohnungsanteilsregelung

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde fordert im Interesse der ortsansassigen Bevolkerung den Erstwohnungs-
bau mit einer Erstwohnungsanteilsregelung.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Il ERSTWOHNUNGSANTEILSREGELUNG

Art. 4 Gegenstand der Erstwohnungsanteilsregelung3

1 Der Erstwohnungsanteilsregelung unterliegen grundsatzlich alle Wohnungen, welche
zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung sowie durch Um-
nutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Erstwohnungsanteilsregelung unterliegen nutzungspflichtige Erstwohnungen,
hotelmassig genutzten Zweitwohnungen, zu hoteldhnlichen Betrieben gehérende Zweit-
wohnungen sowie touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen.

3 Von der Erstwohnungsanteilsregelung befreit sind:

1 Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

2 Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
3 Die nachstehende Regelung kann je nach Verhaltnissen auch strenger oder weniger streng ausgestaltet werden; strenger

etwa, indem auch der Wiederaufbau im Hofstattrecht und erst recht ein Wiederaufbau ausserhalb des Hofstattrechts wie
ein Neubau behandelt wird.
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a) die Zufuhrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen>. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m? BGF.

Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im tberwie-
genden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Erstwohnungsanteilsregelung entbindens.

Art. 5 Erstwohnungsanteil

1

Der Erstwohnungsanteil betragt pro Grundstiick und pro Uberbauung die Halfte” der fiir
Wohnzwecke bestimmten BGF. Diese Erstwohnungsanteilspflicht ist unter dem Vorbe-
halt von Art. 9 real® zu erflllen. Wohnbauten mit lediglich einer Wohneinheit (Einfamili-
enhaus/Villa) unterliegen als ganze der Erstwohnungsanteilspflicht.

Werden auf einem Grundstiick mehrere Bauten erstellt, kann die Erstwohnungan-
teilspflicht in einer oder in einzelnen Bauten erflllt werden. Die nutzungspflichtigen Erst-
wohnungen missen vor den deklarierten Zweitwohnungen oder spétestens gleichzeitig
mit diesen erstellt werden.

In der gleichen Zone befindliche unmittelbar aneinander grenzende oder lediglich durch
Strassen, Bache und Bahngeleise getrennte Grundsticke kénnen bei Neubauten zur Er-
rechnung des Erstwohnungsanteils zusammengefasst und die vorgeschriebenen Erst-

Diese Kategorie von Wohnungen wird in den bisherigen kommunalen und regionalen Regelungen von der Erstwohnungs-
anteilsregelungs- und Kontingentierungspflicht ausgenommen. Im Lichte der Eigentumsgarantie (Besitzstandsgarantie)
ware es nicht ganz unproblematisch, solche bisher von Ortsansassigen genutzten Wohnungen ebenfalls der Erstwoh-
nungsanteils- und/oder Kontingentsregelung zu unterstellen, wenn sie der Zweitwohnungsnutzung zugefihrt werden. Al-
lerdings kann aus der Befreiung dieser Kategorie von Wohnungen der Umnutzungsdruck auf die altrechtlichen Wohnun-
gen gross werden. Aus dieser Sicht erscheint es angezeigt, zumindest in Kerngebieten Zonen fur Ortsanséssige auszu-
scheiden sowie wesentliche Umbauten und Wiederaufbauten der Erstwohnungsanteilsregelung, evtl. auch der Kontingen-
tierung und Plafonierung zu unterstellen.

Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen; dort
allerdings im Zusammenhang mit der Kontingentierung.

Es kdnnen auch andere Prozentsétze festgelegt werden. Das Bundesgericht hat in seinem Entscheid zu Crans-Montana
eine Erstwohnanteilsregelung von 70 % geschutzt (Urteil 1C_469/2008 vom 26. Mai 2009). Damit wurde bestétigt, dass
auch Erstwohnanteilsregelungen von mehr als 50 % zulassig sein kénnen. Prozentsatze unter einem Viertel sind meist
nicht zielfiihrend.

Obwohl vom Bundesgericht grundsétzlich als zuléssig erklart, sollte von einer voraussetzungslosen Abgeltung der Erst-
wohnungspflicht abgesehen werden. Die Erfahrung hat namlich gezeigt, dass private Bauherrschaften fast ausschliesslich
auf diese Maoglichkeit zuriickgreifen und damit kein Wohnraum fiir Ortsansassige entsteht. In Betracht zu ziehen ist eine
solche Regelung hdchstens dort, wo eine Gemeinde Uber sehr viel eigenes Bauland verfugt und sich mit den Ersatzabga-
ben den Erstwohnungsbau finanzieren lasst oder aus dem Ersatzabgabefonds der Erwerb von Erstwohnungen unterstitzt
werden soll. Allerdings darf dies nicht dazu fuhren, dass solche Beitréage indirekt noch den Bau von tberteuerten Erstwoh-
nungen fordern.
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wohnungsanteile, bezogen auf alle betroffenen Grundstiicke, auch nur auf einem Grund-
stlick realisiert werden. Solche Zusammenfassungen sind im Grundbuch anzumerken.

4 Vorbehalten bleibt die Verlegung oder Zusammenfassung von Erstwohnungsanteilen im
Rahmen von Quartierplanungen.

Art. 6 Nutzungspflicht der Erstwohnungen und der nicht der Erstwohnungsan-
teilsregelung unterliegenden Wohnungen

1 Die nutzungspflichtigen Erstwohnungen sowie die nicht der Erstwohnungsanteilsrege-
lung unterliegenden Zweitwohnungen sind mit einer entsprechenden Nutzungspflicht (6f-
fentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung) belastet. Sie missen im Sinne der Definitio-
nen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentiimer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfigung zu stellen. An-
gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

Art. 7 Dauer der Erstwohnungsverpflichtung

1 Die nach diesem Gesetz begriindete Erstwohnungsanteilspflicht gilt zeitlich unbe-
schrankt10.

Art. 8 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1 Bedeutet die Einhaltung der Erstwohnungsanteilspflicht infolge verénderter Verhéaltnisse
(fenlende Nachfrage fir Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und
dergleichen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehotrde die belasteten Ei-
gentimer/innen fir eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

2 Die Baubehérde kann unter den Voraussetzungen wie in Abs. 1 die Eigentimer/innen
gegen Entrichtung einer Ersatzabgabe ganz von der Erstwohnunganteilspflicht entbin-
den, wenn der Nachweis dafir erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon min-
destens fliinf Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist11,

3 Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schatzung der
betreffenden Wohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe kdénnen die Eigentiimer/innen
auch eine Neuschatzung verlangeni2,

9 Je nach dem kénnen die Preise innerhalb einer Region stark differieren.

10 Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie die Erstwohnungspflicht zeitlich befristen wollen. Wesentlich kiirzere Fristen

als 20 Jahre erscheinen indessen als wenig zielfiihrend.
11 pie so beschrankte Ersatzabgabemdglichkeit kann in Hartefallen sicher sinnvoll sein.

12 pie Bemessung kann auch anders erfolgen.
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4

Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahrel3 und mehr als nutzungspflichtige Erstwoh-
nung genutzt worden ist, kann die Baubehdrde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf
ganz verzichten.

VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

Art. 9 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1

Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch und in
den Baugesuchsplanen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweit-
wohnungen sowie die verschiedenen Wohnungs- und Beherbergungstypen zu bezeich-
nen.

Art. 10 Sicherung der Nutzungspflicht

1

Die Baubehorde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der Erstwoh-
nungen und der nicht der Erstwohnungsanteilsregelung unterliegenden Zweitwohnungen
fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehotrde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastende
Nutzungspflicht als o6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmer-
ken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begrindet, haben die Grundeigentiimer/innen
die Gemeinde sofort dariber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfigung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriindung.

Bestehen bei Erstwohnungen beziglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentumer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-

13 Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch ganz verzichtet werden.
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zer/innen nachzuweisen!4. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfullen.

Art. 11 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Bei rechtswidrigen Zustédnden wird ein Wiederherstellungs- und/oder Bussverfahren
nach den Vorgaben des kantonalen Raumplanungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbe-
sondere kann die Baubehorde bei Erstwohnungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte
vornehmen und Nutzungsverbote anordnen?s.

Art. 12 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses Ge-
setz erlassenen Planungszone.

Art. 13 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran® zu diesem Gesetz eine Ausfih-
rungsverordnung.

Art. 14 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveréan und
die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Begriffe Anhang

14 Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen darlber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatséch-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.

15 wenn eine Baubehérde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, hat sie -
nach Gewahrung des rechtlichen Gehors - Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vorzunehmen,
welche bis zu einem Nutzungsverbot und gegebenenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsansassige Dritte
gehen konnen. Es versteht sich dabei von selbst, dass bei solchen Massnahmen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip Be-
achtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vorbehalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.

16 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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3.2 Zone fiur Ortsansassige

Musterbestimmung

Art. ...

1 In der Zone fur Ortsansassige durfen die durch Neubau, Wiederaufbau, Erweiterung
und Umbau sowie Umnutzung geschaffenen Wohnungen nur von Personen genutzt
werden, welche in der Gemeinde Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB haben.

2 Von dieser Einschréankung befreit sind:
a) die Zufiihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung;

b) beim Umbau von Wohnbauten sowie Wiederaufbau von zerstdrten oder abgebroche-
nen Wohnbauten die Wohnflachen der bis dahin bestehenden altrechtlichen Woh-
nungen und Zweitwohnungen;

c¢) geringfligige Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen.
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4.1 Mustergesetz Uber die Erhebung von Lenkungsabgaben

Art. ... Lenkungsabgaben?

1 Fuor die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten
Zweitwohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentimer/innen im Zeitpunkt des
Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m* BGF2.

Art. ... Befreiung von der Lenkungsabgabe
1 Von der Lenkungsabgabe befreit sind:
a) Die privat und touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen;
b) Die Zufiihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzungs;

c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen fur die Querfinan-
zierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet werden;

d) Die deklarierten Zweitwohnungen, welche von Ortsansassigen mit mindestens funf
Jahren Wohnsitz in der Gemeinde erstellt und nachgewiesenermassen zur Mitfinan-
zierung eines Eigenheims in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet
werden.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind die
Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

3 Diese Nachzahlungspflicht ist als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Lenkungsabgaben kommen in verschiedener Form vor und sind vor allem auf Bundesebene schon verschiedentlich statu-
iert worden, allerdings nicht in Form der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welchem zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von bewilligten Zweitwohnungen zu reduzieren. Soweit ersichtlich, sind schweizweit noch
keine solchen Lenkungsabgaben erhoben worden. Und auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in
den Anfangen; sie wurde erstmals im Rahmen der inzwischen abgelehnten Vorlage in der Gemeinde Landschaft Davos in
Erwéagung gezogen worden, dies nachdem die grundsatzliche Zuléassigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer vom
4.3.2008 zuhanden Gemeinde Landschaft Davos) bestatigt worden ist. In der Gemeinde Stampa (Maloja) wurde am
22.1.2009 ein Kontingentierungsgesetz mit einer Lenkungsabgabe erstmals verabschiedet. Damit ist aber auch schon ge-
sagt, dass mit der Lenkungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten. Gemass einem Gutachten, wel-
ches Prof. Auer zuhanden der Gemeinde Landschaft Davos erstattet hat, ist die Einfihrung einer Lenkungsabgabe im
Kanton Graubiinden grundsétzlich zulassig. Allerdings gibt es keine Gerichtsentscheide, welche diese Auffassung bestati-
gen wirden.

Dieser Ansatz kann je nach Verhéltnissen auch reduziert oder erhéht werden. Im abgelehnten Gesetzesentwurf der Ge-
meinde Landschaft Davos ist eine weitere Differenzierungen gemacht worden, indem die Hohe der Ersatzabgabe davon
abhing, ob die betreffenden Zweitwohnungen erstmalig geschaffen wurden oder ob sie aus einer Umnutzung von Hotels
resultierten.

3 zur Vermeidung des Drucks auf die altrechtlichen Erstwohnungen wird man priifen missen, ob man nicht auch die Um-
wandlung solcher altrechtlichen Erstwohnungen der Lenkungsabgabe unterstellen will (vgl. zur ganzen Problematik vorne
Werkzeug D, Umgang mit Druck auf altrechtliche Wohnungen oder Mustergesetz 2.2, Fussnote 4).
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Art. ... Veranlagung der Lenkungsabgabe
1 Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

2 Sie wird 10 Tage vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsab-
gabe darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

3 Die Bauherrschaft hat nachzuweisen, dass die Bezahlung der Lenkungsabgabe erfolgt
ist.

Art. ... Verwendung der Lenkungsabgabe#

1 Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwohnungsbaus
bzw. Erstwohnungserwerbs und der Hotellerie sowie fiir die 6rtlichen touristischen Infra-
strukturanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand
auf dem Verfigungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

2 Die Gemeinde fihrt Gber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rech-
nung

4 Nach Lehre und Rechtsprechung kénnen Lenkungsabgaben frei verwendet werden, also sowohl dem allgemeinen Haus-
halt zugefihrt als auch fiir touristische Zwecke verwendet werden.

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009 Seite 125




Erhebung Zweitwohnungssteuer Muster

4.2 Mustergesetz Uber die Erhebung einer Zweitwohnungssteuer

Art. ... Zweitwohnungssteuer?!

1
2

Die Gemeinde erhebt auf dem Zweitwohnungsbestand eine Zweitwohnungssteuer.

Steuerobjekt sind die am Anfang des betreffenden Kalenderjahrs von Nichtortsanséassi-
gen genutzten altrechtlichen Wohnungen und die deklarierten Zweitwohnungen.

Von der Zweitwohnungssteuer befreit sind die nicht der Kontingentierung unterliegen-
den Wohnungen;

Steuerpflichtig sind die natlrlichen und juristischen Personen, die am Anfang des Ka-
lenderjahres Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte der betreffenden Zweitwohnung
sind.

Der Steuersatz betragt 2%. des Vermégenssteuerwertes am Anfang des Kalenderjah-
res.

Art. ... Veranlagung der Zweitwohnungssteuer

Die Zweitwohnungssteuer wird am Ende des jeweiligen Kalenderjahres durch den Ge-
meindevorstand veranlagt.

Beginnt die Nutzung der betreffenden Zweitwohnung erst im Verlaufe des Kalender-
jahrs, wird die Zweitwohnungssteuer pro Rata erhoben. Massgebend ist der im darauf-
folgenden Jahr geltende Vermdgenssteuerwert.

3 Die Zweitwohnungssteuer wird mit der Veranlagung und Rechnungsstellung fallig und
ist innert 30 Tagen an die Gemeinde zu bezahlen.

Art. ... Verwendung der Zweitwohnungssteuer

1 Die Gemeinde verwendet die Zweitwohnungssteuer fiir die touristische Infrastruktur.

2 Die Gemeinde fihrt Uber die aus der Zweitwohnungssteuer generierten Mittel separat
Rechnung.

1

Aufgrund des zuhanden des Wirtschaftsforums Graubiinden erstatteten Gutachtens Locher/Amonn vom 30.6.2006 scheint
die Einfiihrung einer Zweitwohnungssteuer unter gewissen Umsténden zulassig zu sein, insbesondere dort, wo sie den
Charakter einer Kostenanlastungssteuer hat. Allerdings missen die Erhebungen von Hanser und Partner AG noch ge-
nauer Uberprift werden, wonach bewilligte Zweitwohnungen in den Tourismusgemeinden jahrlich ungedeckte Kosten in
der Grdssenordnung von Fr. 1'500.-- bis Fr. 2'000.-- pro Wohnung verursachen. Als Lenkungssteuer dirfte die Zweitwoh-
nungssteuer demgegeniiber problematisch sein, nicht zuletzt deshalb, weil sie, um Wirkung zu entfalten, relativ hoch sein
musste und diesfalls leicht in Konflikt mit dem Ubergeordneten Recht gelangen konnte (Doppelbesteuerungsverbot,
Rechtsgleichheit, Binnenmarktgesetz). Auch hier wirde erst eine Beurteilung durch Gerichtsinstanzen Klarheit Uber die
Zuléssigkeit dieser Abgabe schaffen. Abgesehen davon musste die Einfuhrung dieser Steuer auch mit der kantonalen
Steuerverwaltung abgesprochen werden.
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Gesetz Uber Forderung des Erstwohnungsbaus sowie die Einschréankung und
Lenkung des Zweitwohnungsbaus (all inclusive)

ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

1 Die Gemeinde fordert im Interesse der ortsansassigen Bevolkerung den Erstwohnungs-
bau mit einer Erstwohnungsanteilsregelung und beschrankt im Hinblick auf eine geord-
nete und nachhaltige bauliche Entwicklung und mit Riicksicht auf die begrenzten Bau-
landreserven den Zweitwohnungsbau mit einer Kontingentierung und belastet diesen mit
Lenkungsabgaben und den Zweitwohnungsbestand mit einer Zweitwohnungssteuer.

Art. 2 Geltungsbereich / Verhéltnis zum Baugesetz
1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsétzlich fiir das ganze Gemeindegebiet?.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung?.

Art. 3 Begriffe

1 Die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe werden im Anhang definiert. Dieser bildet
integrierender Bestandteil des Gesetzes.

Art. 4 Gegenstand der Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung3

1 Der Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung unterliegen grundséatzlich alle
Wohnungen, welche zufolge Neubau, Ersatzbau, Wiederaufbau, Umbau und Erweite-
rung sowie durch Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Erstwohnungsanteilsregelung und Kontingentierung unterliegen:
a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

b) touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen?.

Je nach Bedarf sind auch differenzierte Regelungen mdoglich, indem die Kontingentsregelungen auf Teilgebiete beschrankt
werden.

Dieser Absatz erubrigt sich, wenn das vorliegende Gesetz ins kommunale Baugesetz integriert wird.
Die nachstehende Regelung kann je nach Verhéltnissen auch strenger oder weniger streng ausgestaltet werden; strenger

etwa, indem auch der Wiederaufbau im Hofstattrecht wie ein Neubau behandelt wird, weniger streng, indem die Regelung
von Abs. 4 lit. ¢ auch bei Wiederaufbauten im weiteren Sinne gilt.
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c) hotelmassig genutzte Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehdrende
Zweitwohnungen.

3 Von der Erstwohnungsanteilsregelung und Kontingentierung befreit sind:
a) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?®;

b) Umbau sowie Ersatz- und Wiederaufbau von altrechtlichen Wohnungen mit einem
Investitionsvolumen bis Fr. 50'000.--, max. aber 10% des vor dem Eingriff bestehen-
den Neuwerts der betreffenden altrechtlichen Wohnungen®. Die Investitionsvolumen
werden zusammengerechnet, wenn die Umbaumassnahmen innerhalb von 10 Jahren
gestaffelt erfolgen;

c) Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen bis ein Viertel, max. aber 30 m2 BGF’.

4 Der Souveran kann im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im Uberwie-
genden oOffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Erstwohnungsanteils- und Kontingentsregelung ausnehmens.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Erstwohnungsanteils- und Kontin-
gentierungsregelung unterliegenden Wohnungen

1 Die Erstwohnungen und die nicht der Kontingentierung und Erstwohnungsanteilsrege-
lung unterliegenden Zweitwohnungen sind mit einer entsprechenden Nutzungspflicht (6f-
fentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung) belastet. Sie missen im Sinne der Definitio-
nen genutzt werden.

2 Soweit die Eigentiimer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen,
sind diese gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfiigung zu stellen. An-

Den Gemeinden ist es freigestellt, auch die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen der Kontingentierung zu un-
terstellen; allenfalls kénnten sie bei der Kontingentierung gegenuiber den gewdhnlichen deklarierten Zweitwohnungen pri-
vilegiert werden. Wo ein regionaler Richtplan die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen nicht von der Kontingentie-
rung ausnimmt (Regionaler Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin), bleibt nur die letztgenannte Losung.

Bei einer weitgehenden Beschréankung des Zweitwohnungsbaus ist damit zu rechnen, dass die Interessenten auf die von
Ortsansassigen genutzten altrechtlichen Wohnungen ausweichen. Unter diesem Aspekt wére es sicherlich sinnvoll, auch
die Zufuhrung dieser Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung der Kontingentierung zu unterstellen. Sowohl aus rechtli-
cher wie politischer Sicht ware dies jedoch eher problematisch; aus rechtlicher Sicht deshalb, weil damit bis zu einem ge-
wissen Grade die Besitzstandsgarantie tangiert wird, aus politischer Sicht, weil sich die Eigentimer solcher altrechtlichen
Wohnungen vehement gegen diese Einschrankung wehren dirften, nicht zuletzt deshalb, weil diese auch den Wert der
betreffenden Liegenschaften vermindern und gegebenenfalls auch Probleme mit der Hypothezierung entstiinden.

Mit dieser Ausdehnung auf Umbaumassnahmen soll der Druck auf die altrechtlichen Wohnungen reduziert werden. Gege-
benenfalls kann diese Ausdehnung auf die Kernzonen einer Gemeinde beschrankt werden. Kosten fiir Unterhalt und Er-
neuerung fallen bei der Ermittlung dieser Werte ausser Betracht (vgl. Definition Umbau).

Kennt eine Gemeinde keine Ausnitzungsziffer, sondern nur eine Geschossflachenziffer nach IVHB oder eine Baumas-
senziffer, oder ist in einzelnen Zonen keine solche Nutzungsziffer festgelegt, wird die massgebende Nutzflache analog
ermittelt.

Diese Sonderregelung ist dem Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin entnommen. Sie ist
dort allerdings kontrovers diskutiert worden. Von den Gegnern wurde geltend gemacht, auf diese Weise werde die Kontin-
gentsregelung unterlaufen. Diese Gefahr durfte allerdings gering sein, denn auch der projektbezogene Nutzungsplan be-
darf nicht nur der Zustimmung durch den kommunalen Souverén, sondern auch der Genehmigung durch die Blindner Re-
gierung.
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gemessen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer La-
ge in der Gemeinde bzw. Region® bezahlt wird.

Art. 6 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1

Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge veranderter Verhaltnisse (fehlende
Nachfrage fur Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und derglei-
chen) eine unverhaltnisméssige Harte, kann die Baubehdrde die Eigentimer/innen flr
eine angemessene Zeitspanne davon entbinden.

Die Baubehorde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Nutzungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens flinf
Jahre als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist10.

Die Ersatzabgabe betragt 20% des Neuwerts der letzten amtlichen Schéatzung der
betreffenden Erstwohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe kénnen die Eigenti-
mer/innen auch eine Neuschatzung verlangen?!!,

Wenn die betreffende Wohnung 15 Jahre und mehr als nutzungspflichtige Erstwohnung
genutzt worden ist, kann die Baubehdorde die Ersatzabgabe reduzieren oder darauf ganz
verzichten. 12

ERSTWOHNUNGSANTEILSREGELUNG

Art. 7 Erstwohnungsanteil

1

Der Erstwohnungsanteil betragt pro Grundstiick und pro Uberbauung die Halftel3 der fir
Wohnzwecke bestimmten BGF. Diese Erstwohnungsanteilspflicht ist unter dem Vorbe-
halt von Art. 7 reall4 zu erfullen. Wohnbauten mit lediglich einer Wohneinheit (Einfamili-
enhaus/Villa) unterliegen als ganze der Erstwohnungsanteilsverpflichtung.

10
11
12
13

14

Je nach dem konnen die Preise innerhalb der Gemeinden einer Region stark variieren.

Die so beschrankte Ersatzabgabemdoglichkeit kann in Harteféllen sicher sinnvoll sein.

Die Bemessung konnte auch anders erfolgen.

Gegebenenfalls kann auf diesen Absatz auch ganz verzichtet werden.

Es kdnnen auch andere Prozentsatze festgelegt werden. Allerdings dirften wesentlich héhere Erstwohnungsanteile aus
Sicht der Eigentumsgarantie problematisch sein (vgl. den in Praxis 85/1996 Nr. 64 S. 574 publizierten Bundesgerichtsent-
scheid, bei dem eine 100%ige Erstwohnungsanteilsquote zur Diskussion stand und das Bundesgericht den vorinstanzli-
chen Entscheid schiitzte, welcher die Quote als unzulassig qualifiziert hatte).

Obwohl vom Bundesgericht grundsétzlich als zuléssig erklart, sollte von einer voraussetzungslosen Abgeltung der Erst-

wohnungspflicht abgesehen werden. Die Erfahrung hat namlich gezeigt, dass private Bauherrschaften fast ausschliesslich
auf diese Mdoglichkeit zuriickgreifen und damit kein Wohnraum fur Ortsansassige entsteht. In Betracht zu ziehen ist eine
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Werden auf einem Grundstiick mehrere Bauten erstellt, kann die Erstwohnungsanteils-
pflicht in einer oder in einzelnen Bauten erflllt werden. Die betreffenden nutzungspflich-
tigen Erstwohnungen mussen vor den deklarierten Zweitwohnungen oder spétestens
gleichzeitig mit diesen erstellt werden.

In der gleichen Zone befindliche unmittelbar aneinander grenzende oder lediglich durch
Strassen, Bache und Bahngeleise getrennte Grundstiicke kdnnen bei Neubauten zur Er-
rechnung des Erstwohnungsanteils zusammengefasst und die vorgeschriebenen Erst-
wohnungsanteile, bezogen auf alle betroffenen Grundstiicke, auch nur auf einem Grund-
stlick realisiert werden. Solche Zusammenfassungen sind im Grundbuch anzumerken.

Vorbehalten bleibt die Verlegung oder Zusammenfassung von Erstwohnungsanteilen im
Rahmen von Quartierplanungen.

Art. 8 Dauer der Erstwohnungsverpflichtung

1

Die aufgrund der Erstwohnungsanteilsregelung geltende Erstwohnungsanteilspflicht gilt
zeitlich unbeschrénkt.

Bei den freiwillig der Erstwohnungsanteilsregelung unterstellten Wohnungen darf nach
Aufhebung der Erstwohnungsanteilsverpflichtung und der Loschung im Grundbuch die
betreffende Wohnung uneingeschrankt als deklarierte Zweitwohnung genutzt werden.

Die Beweispflicht fiir die Nutzungsdauer obliegt den Eigentiimern/innen der betreffenden
nutzungspflichtigen Erstwohnungen.

KONTINGENTSREGELUNG

Art. 9 Jahreskontingent und Kategorisierung1®

1

Das fur den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfigung stehende Jahreskon-
tingent betragt maximal 3'000 m? BGF; wovon 2'000 m? BGF fiir Grossbauprojekte und
1'000 m? BGF fiir Kleinbauprojekte reserviert sind. Als Grossbauprojekte gelten Bauvor-
haben, welche mehr als 1'000 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen vorsehen, als
Kleinbauprojekte solche mit weniger als 1'000 m? BGF.

Von den fur Gross- resp. Kleinbauprojekte reservierten Kontingenten entfallen auf fol-
gende Kategorien:

a) 500 resp. 250 m? BGF auf privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) 500 resp. 250 m? BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermas-

solche Regelung hdchstens dort, wo eine Gemeinde Uber sehr viel eigenes Bauland verfugt und sich mit den Ersatzabga-
ben den Erstwohnungsbau finanzieren lasst.
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sen fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet
werden;

c) 1'000 resp. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen.

3 Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch tberprift, spatestens alle funf Jah-
re. Uber die Weiterfuihrung der bisherigen Regelung und ber allfallige Anpassungen hat
der Souveran zu entscheiden.

4 Die Jahreskontingente dirfen nur fir eine Periode von funf Jahren frei gegeben werden,
erstmals bis 2013,

Art. 10 Jahreskontingent pro Bauherrschaftl?
1 Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt
a) max. 130 m? BGF fir privat bewirtschaftete Zweitwohnungen;

b) max. 500 m? BGF fiir deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen
fur die Querfinanzierung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet werden;

c) max. 600 m? BGF fir die im Rahmen von Grossbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

d) max. 300 m? BGF fiir die im Rahmen von Kleinbauprojekten deklarierte Zweitwoh-
nungen

2 Kontingente fur privat bewirtschaftete Zweitwohnungen im Sinne von Art. 10 Abs. 2 lit. a
durfen der gleichen Bewerberin bzw. dem gleichen Bewerber hdchstens einmal zuge-
wiesen werden.

3 Bei Grossbauprojekten besteht kein Anspruch darauf, in direkter Folge mehr als drei
Jahreskontingente (1'800 m? BGF) zu erhalten. Sind weitere Gesuche fiir Grossbaupro-
jekte hangig, so kann die Baubehdrde nach Zuteilung der drei Jahreskontingente die
weiteren Jahreskontingente ganz oder teilweise der Bauherrschaft des nachfolgenden
Grossbauprojekts zuteilen.

4 Bei den ubrigen Kategorien besteht keine diesbeztgliche Zuweisungsbeschrankung.

Art. 11 Beschrankung der Umnutzungsmaoglichkeiten18

1 Im Rahmen dieses Gesetzes geschaffene Erstwohnungen dirfen frihestens nach 20
Jahren1® Nutzung in deklarierte Zweitwohnungen umgewandelt werden.

15 Die nachstehend erwahnten Werte sind nach dem Bedarf der einzelnen Gemeinden anzupassen.

16 pie Jahreszanl hangt vom Zeitpunkt ab, in welchem das Gesetz in Kraft tritt.

17 Dbie nachstehend erwahnten Zahlen sind bedarfsgerecht anzupassen.

18 pie Erfahrung hat gezeigt, dass bei fehlenden Kontingenten einfach auf die nutzungspflichtigen Erstwohnungen ausgewi-
chen und sofort nach Erteilung der Baubewilligung ein Umnutzungsgesuch gestellt wird. Dies war denn auch der Grund,
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Fur die dannzumalige Umwandlung bedarf es eines Baugesuchs und eines entspre-
chenden Kontingents.

Nach bewilligter Umwandlung veranlasst die Baubehdrde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Loschung im Grundbuch.

Fur touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen ist diese Umwandlungsmdoglichkeit
ganzlich ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Erstwohnungen, welche urspriinglich als tou-
ristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen oder als hotelméssig oder hotelahnlich genutzte
Zweitwohnungen bewilligt worden sind.

Art. 12 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der Jahreskontin-

V.

gente

Die Baubehorde kann von den Aufteilungen gemass Art. 10 und 11 abweichen und an-
dere Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kon-
tingente der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

Die Baubehorde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 10 in Ka-
tegorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr (ibertragen. Die Summe dieser Ubertra-
gungen ist auf ein halbes Jahreskontingent (1'500 m? BGF) beschrénkt.

LENKUNGSABGABEN

Art. 13 Lenkungsabgaben?0

1

Fur die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen deklarierten
Zweitwohnungen erhebt die Gemeinde von den Eigentimer/innen der Baugrundstiicke
im Zeitpunkt des Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m? BGF. 21

19

20

21

warum im Regionalen Richtplan Zweitwohnungsbau des Kreises Oberengadin eine entsprechende Bestimmung aufge-
nommen wurde.

Es bleibt den Gemeinden Uberlassen, ob sie eine andere Frist festlegen oder auf eine Befristung ganz verzichten wollen.
Kurzere Fristen erscheinen indessen als wenig zielfiihrend.

Lenkungsabgaben kommen in verschiedener Form vor und sind vor allem auf Bundesebene schon verschiedentlich statu-
iert worden, allerdings nicht in Form der vorliegend zur Diskussion stehenden Lenkungsabgabe, welchem zum Ziel hat,
die Bereitschaft zur Erstellung von deklarierten Zweitwohnungen zu reduzieren. Soweit ersichtlich, sind schweizweit noch
keine solchen Lenkungsabgaben erhoben worden. Und auch im Kanton Graubiinden steckt die Lenkungsabgabe erst in
den Anfangen; sie wurde erstmals im Rahmen der inzwischen abgelehnten Vorlage in der Gemeinde Landschaft Davos in
Erwéagung gezogen worden, dies nachdem die grundsétzliche Zuléssigkeit in einem Gutachten (Gutachten Auer vom
4.3.2008 zuhanden Gemeinde Landschaft Davos) bestatigt worden ist. In der Gemeinde Stampa (Maloja) wurde am
22.1.2009 ein Kontingentierungsgesetz mit einer Lenkungsabgabe erstmals verabschiedet. Damit ist aber auch schon ge-
sagt, dass mit der Lenkungsabgabe noch keine Erfahrungen gemacht werden konnten. Gemass einem Gutachten, wel-
ches Prof. Auer zuhanden der Gemeinde Landschaft Davos erstattet hat, ist die Einfuhrung einer Lenkungsabgabe im
Kanton Graubinden grundséatzlich zuléssig. Allerdings gibt es keine Gerichtsentscheide, welche diese Auffassung bestati-
gen wirden.

Dieser Ansatz kann je nach Verhéltnissen auch reduziert oder erhéht werden. Im abgelehnten Gesetzesentwurf der Ge-
meinde Landschaft Davos ist eine weitere Differenzierungen gemacht worden, indem die Hohe der Ersatzabgabe davon
abhing, ob die betreffenden Zweitwohnungen erstmalig geschaffen wurden oder ob sie aus einer Umnutzung von Hotels
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Art. 14 Befreiung von der Lenkungsabgabe

1

Von der Lenkungsabgabe befreit sind:
a) touristisch und privat bewirtschafteten Zweitwohnungen;
b) die Zufuihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung?22;

c) deklarierte Zweitwohnungen, welche nachgewiesenermassen fir die Querfinanzie-
rung von Hotels und hotelahnlichen Betrieben verwendet werden;

d) die deklarierten Zweitwohnungen, welche von Ortsanséssigen mit mindestens finf
Jahren Wohnsitz in der Gemeinde erstellt und nachgewiesenermassen zur Mitfinan-
zierung eines Eigenheims in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet
werden.

Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind in
diesem Fall die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

Diese Nachzahlungspflicht ist als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 15 Veranlagung der Lenkungsabgabe

1
2

Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

Sie wird 10 Tage vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsab-
gabe darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

Art. 16 Verwendung der Lenkungsabgabe?3

1

Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung des Erstwohnungsbaus
bzw. Erstwohnungserwerbs und der Hotellerie sowie fur die 6rtlichen touristischen Infra-
strukturanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der Gemeindevorstand
auf dem Verfigungsweg. Auf Zuweisung dieser Mittel besteht kein Anspruch.

Die Gemeinde fihrt tber die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel separat Rech-
nung

22

23

resultierten. Auch die Gemeinde Stampa (Maloja) hat in dem am 22.1.2009 verabschiedeten Kontingentierungsgesetz
gleich legiferiert.

Zur Vermeidung des Drucks auf die altrechtlichen Erstwohnungen wird man priifen missen, ob man nicht auch die Um-
wandlung solcher altrechtlichen Erstwohnungen der Lenkungsabgabe unterstellen will (vgl. zur ganzen Problematik vorne
Fussnote 4 dieses Mustergesetzes).

Nach Lehre und Rechtsprechung kénnen Lenkungsabgaben frei verwendet werden, also sowohl dem allgemeinen Haus-
halt zugefuhrt als auch fiir touristische Zwecke verwendet werden.
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V. ZWEITWOHNUNGSSTEUER

Art. 17 Zweitwohnungssteuer?4
1 Die Gemeinde erhebt auf dem Zweitwohnungsbestand eine Zweitwohnungssteuer.

2 Steuerobjekt sind die am Anfang des betreffenden Kalenderjahrs von Nichtortsansassi-
gen genutzten altrechtlichen Wohnungen und die deklarierten Zweitwohnungen.

3 Von der Zweitwohnungssteuer befreit sind die nicht der Kontingentierung unterliegenden
Wohnungen;

4 Steuerpflichtig sind die natirlichen und juristischen Personen, die am Anfang des Kalen-
derjahres Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte der betreffenden Zweitwohnung sind.

5 Der Steuersatz betragt 2%, des Vermogenssteuerwertes am Anfang des Kalenderjahres.

Art. 18 Veranlagung der Zweitwohnungssteuer

1 Die Zweitwohnungssteuer wird am Ende des jeweiligen Kalenderjahres durch den Ge-
meindevorstand veranlagt.

2 Beginnt die Nutzung der betreffenden Zweitwohnung erst im Verlaufe des Kalenderjahrs,
wird die Zweitwohnungssteuer pro Rata erhoben. Massgebend ist der im darauffolgen-
den Jahr geltende Vermdgenssteuerwert.

3 Die Zweitwohnungssteuer wird mit der Veranlagung und Rechnungsstellung fallig und ist
innert 30 Tagen an die Gemeinde zu bezahlen.

Art. 19 Verwendung der Zweitwohnungssteuer
1 Die Gemeinde verwendet die Zweitwohnungssteuer flr die touristische Infrastruktur.

2 Die Gemeinde fuhrt Uber die aus der Zweitwohnungssteuer generierten Mittel separat
Rechnung.

24 Aufgrund des zuhanden des Wirtschaftsforums Graubunden erstatteten Gutachtens Locher/Amonn vom 30.6.2006 scheint
die Einfiihrung einer Zweitwohnungssteuer unter gewissen Umsténden zulassig zu sein, insbesondere dort, wo sie den
Charakter einer Kostenanlastungssteuer hat. Allerdings missen die Erhebungen von Hanser und Partner AG noch ge-
nauer Uberpruft werden, wonach deklarierte Zweitwohnungen in den Tourismusgemeinden jahrlich ungedeckte Kosten in
der Grdssenordnung von Fr. 1'500.-- bis Fr. 2'000.-- pro Wohnung verursachen. Als Lenkungssteuer dirfte die Zweitwoh-
nungssteuer demgegeniiber problematisch sein, nicht zuletzt deshalb, weil sie, um Wirkung zu entfalten, relativ hoch sein
musste und diesfalls leicht in Konflikt mit dem Ubergeordneten Recht gelangen konnte (Doppelbesteuerungsverbot,
Rechtsgleichheit, Binnenmarktgesetz). Auch hier wirde erst eine Beurteilung durch die obersten Gerichtsinstanzen Klar-
heit Uber die Zulassigkeit dieser Abgabe schaffen. Abgesehen davon musste die Einflhrung dieser Steuer wohl auch mit
der kantonalen Steuerverwaltung abgesprochen werden.
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VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

Art. 20 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1

Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft im Baugesuch die nut-
zungspflichtigen Erstwohnungen, die deklarierten Zweitwohnungen sowie die verschie-
denen Wohnungs- und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente an-
zugeben und in den Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Einganges der entsprechenden
Baugesuche berlcksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (mass-
gebend Poststempel) Gibergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht
in diesem Fall das Kontingent fur die betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht
aus, entscheidet das Los uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemein-
deprasidenten oder seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschaft.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller
Mangel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur die Beriicksichtigung der Ein-
gang des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unberticksichtigt. Bestehen bezlglich
des rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehotrde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Kontingentszuweisung und Baufreigabe der beanspruchten Kontingente erfolgen im
Rahmen der Baubewilligung.

Art. 21 Zurickstellen der Baufreigabe

1

Reicht das Jahreskontingent fiir eine Uberbauung nicht aus oder benétigt eine Bauherr-
schaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe erst fir den Zeitpunkt,
in dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber
das beanspruchte Kontingent verfiigt?>. Uber die Baufreigabe von Projekten, welche
Kontingente Uber die funfjahrige Zeitspanne hinaus beanspruchen, darf erst entschieden
werden, wenn die Kontingente fiir die folgende Periode bestimmt sind®.

Vorbeziige auf kinftige Quoten sind nur dort zuldssig, wo sie ausdriicklich vorgesehen
sind (Art. 25).

25

Denkbar ist auch eine Regelung, gemass der die Beurteilung des Baugesuchs als ganzes solange zuriickgestellt wird, bis
die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das beanspruchte Kontingent verfugt. Das
Baubewilligungsverfahren selbst kdnnte auch bei dieser Losung bis zum Beurteilungsstadium vorangetrieben werden. Bis
dahin liessen sich auch Einsprachen bzw. Beschwerden gegen das Projekt eliminieren.
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Art. 22 Sicherung der Nutzungspflicht

Die Baubehtrde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der
Kontingentierung unterliegenden Wohnungen und die Ubrigen 6ffentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen fest.

Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehérde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, bis zum Nutzungs-
beginn die entsprechenden Vertradge mit den Organisationen vorzulegen.

Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehérde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstiick lastende
Pflichten als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

Wird am Grundstiick Stockwerkeigentum begriindet, haben die Grundeigentimer/innen
die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis zu setzen. Die Baubehdrde verlegt im Rahmen
einer neuen Verfigung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffen-
den Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der
Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehoérde auch dann zu, wenn diese auf andere
Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbundenen
Kosten gehen zulasten der Grundeigentimer/innen im Zeitpunkt der Stockwerkeigen-
tumsbegriundung.

Bestehen bei Erstwohnungen bezlglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nut-
zer/innen nachzuweisen?’. Gelingt dieser Nachweis nicht, missen diese Wohnungen
Personen zur Verfigung gestellt werden, welche diese Voraussetzung nachgewiese-
nermassen erfullen.

Art. 23 Projektanderungen

1

Bei jeder Art von Projektanderung ist der Eingang des Projektanderungsgesuchs fir die
Kontingentszuteilung massgebend.

Jede Projektanderung fiihrt grundsétzlich zu einer Neueinreihung.

Von diesem Grundsatz kann die Baubehorde abweichen, wenn die Projektdnderung ge-
ringfugiger Natur ist und nicht mehr Kontingente als bisher beansprucht werden.

26

27

Mit dieser Beschrankung will erreicht werden, dass zukiinftige Kontingentsreduktionen nicht wirkungslos bleiben, weil die
Freigaben schon Uber eine weitergehende Zeitspanne hinaus erfolgten.

Die Gemeinden haben periodisch Abklarungen daruber zu treffen, ob die Nutzer/innen der Erstwohnungen auch tatsach-
lich ortsanséssig sind (Lebensmittelpunkt in der Gemeinde). Um den Gemeindebehdrden die Aufgabe zu erleichtern, ob-
liegt die Beweispflicht den Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten der betreffenden Erstwohnung.
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Art. 24 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kénnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundsttick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft Ubertragen werden. Dadurch dirfen die
Kontingentsbeschrankungen pro Bauherrschaft jedoch nicht umgangen werden.

Art. 25 Verfall der Kontingente

1 Wird ein rechtskraftig bewilligtes, der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben
nicht innerhalb von 12 Monaten?8 seit moglichem Baubeginn oder lediglich pro forma in
Angriff genommen, verfallt das Kontingent fur die betreffende Bauherrschaft.

2 Bei einem Verfall riicken die nachfolgenden Bauherrschaften vor unter Beanspruchung
des verfallenen Kontingents2°.

3 Die nachfolgenden Bauherrschaften sind anzuhdren, ob sie an der urspringlich verfug-
ten Baufreigabe festhalten oder nachriicken wollen.

4 Verfall und Neuzuweisung an die Nachstfolgenden werden in anfechtbaren Verfiigungen
festgestellt.

Art. 26 Sonderregelung fur Grossbauprojekte30

1 Die Baubehorde kann bei umfangreicheren Grossbauprojekten Etappierungen anordnen.

2 Die Baubehorde legt in der Baubewilligung die Etappierung und die innerhalb der einzel-
nen Etappen zur Verflgung stehenden Kontingente verbindlich fest mit dem Ziel, még-
lichst zweckmassige Bauablaufe und fiir die Gemeinde schonungsvolle Uberbauungen
zu ermoéglichen. Zur Erreichung dieses Ziels kann die Baubehérde pro Bauherrschatt ei-
nen einmaligen Kontingentsvorbezug von 600 m? BGF aus dem Folgejahr gestatten.

3 Der Bauherrschaft ist Gelegenheit zur Unterbreitung von Etappierungsvorschlagen zu
geben.

Art. 27 Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fidu-
zianten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

28 Diese Zeitspanne kann auch verkurzt werden.

29 Es soll dieselbe Situation geschaffen werden, wie wenn der Inhaber des betreffenden Kontingents sich nie um ein solches
beworben hétte. Allerdings verfallen diese Kontingente nicht definitiv, sondern werden den Nachriuckenden zugewiesen.

30 Diese Sonderregelung kann auch weggelassen oder anders ausgestaltet werden.
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2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

4 Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft beteiligt, gilt das betref-
fende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

Art. 28 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fuhren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unbertcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustédnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Insbesondere kann die Baubehérde bei Erstwoh-
nungen Nutzungszuweisungen an Berechtigte vornehmen und Nutzungsverbote anord-
nen oder Personen, welche sich wiederholt Uber die Kontingentsregelung hinweggesetzt
haben, von zukiinftigen Kontingentsbeziigen ausschliessen®.

Art. 29 Ubersicht uiber die verfugbaren Kontingente

1 Die Baubehdrde fiihrt laufend eine aktuelle Ubersicht tiber die nachgesuchten, zugewie-
senen und die noch nicht freigegebenen Kontingente.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

Art. 30 Zeitlicher Anwendungsbereich

1 Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf dieses
Gesetz erlassenen Planungszone.

31 wenn eine Baubehorde feststellt, dass Erstwohnungen widerrechtlich von Nichtsortsansassigen genutzt werden, kann sie
Wiederherstellungsmassnahmen im Sinne von Art. 94 KRG vornehmen, welche bis zu einem Nutzungsverbot und gege-
benenfalls sogar bis zu einer Zwangsvermietung an ortsansassige Dritte gehen kénnen. Es versteht sich dabei von selbst,
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Art. 31 Ausfiihrungsverordnung

1 Soweit erforderlich erlasst der Gemeindesouveran®? zu diesem Gesetz eine Ausfilh-
rungsverordnung.

Art. 32 Inkrafttreten
1 Das vorliegende Gesetz tritt mit der Verabschiedung durch den Gemeindesouveréan und

die Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Begriffe Anhang

dass bei solchen Massnahmen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip Beachtung geschenkt werden muss. In jedem Fall vor-
behalten bleibt eine Busse im Sinne von Art. 95 KRG.

32 soweit vorhanden, kann auch der Gemeinderat (Parlament) mit dieser Aufgabe betraut werden.
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Anhéange

Anhang A: Muster far Baubewilligungen, Unterstellungsverfiigung

Muster 1:

Muster 2a:

Muster 2b:

Muster 3:

Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen bei Vorliegen eines Gesetz tber
die Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Unterstellungsverfligung bei bestehender Planungszone, aber noch nicht vor-
handenem Entwurf eines Gesetzes Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus
und Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen bei bestehender Planungszone,
aber noch nicht vorhandenem Entwurf eines Gesetzes iiber die Férderung des
Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen bei bestehender Planungszone
und Vorliegen eines Entwurfs eines Gesetzes Uber die Forderung des Erstwoh-
nungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Anhang B: Schema Auswirkungen einer Kontingentierung

Anhang C: Ausgewahlte Literatur
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Anhang Musterl: Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen bei Vorliegen eines Gesetzes

Muster 1
Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen

bei Vorliegen eines Gesetz tUber die Forderung des Erstwohnungsbaus und
Lenkung des Zweitwohnungsbaus (Gesetz)

.  Sachverhalt

(Darstellung des Sachverhaltes und des Verfahrensablaufs)

II. Die Baubehorde zieht in Erwdgung
1. Allgemeines

(Erwagungen zur Einhaltung der Vorschriften tGber das Nutzungsmass, die Geb&aude-
abmessungen, die Grenzabstande etc.)

2. Zum Gesetz Uber die Férderung des Erstwohnungsbaus und die Lenkung des
Zweitwohnungsbaus

Gemass Baugesuch der ........... AG werden in dem auf Parzelle Nr. 120 projektierten
Mehrfamilienhaus 12 Wohnungen mit insgesamt 1'059.49 m? BGF erstellt. In den mit
dem Baugesuch eingereichten Grundrissplanen sind die Erstwohnungen, die touristisch
genutzten Zweitwohnungen sowie die deklarierten Zweitwohnungen mit Flachen und
Situierung (Geschoss) korrekt bezeichnet. Wie den entsprechenden Auflagen und Be-
dingungen im Dispositiv zu entnehmen ist, entsprechen diese Bezeichnungen den ge-
setzlichen Vorgaben beziglich Erstwohnungsanteil und Kontingentierung.

3. Festlegung der Baubewilligungsgebuhr

lll. Demnach erkennt die Baubehdrde
1. Die Baubewilligung wird unter Bedingungen und Auflagen erteilt!.

2. Auflagen und Bedingungen:

1 Voraussetzung ist selbstversténdlich, dass das Bauvorhaben alle Bau- und Planungsvorschriften einhélt, also nicht nur die
Vorgaben betreffend Erstwohnungsanteil und Kontingentierung.
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21 ...
22 ...
23. ...
24 ...

2.5 Auflagen zur Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweitwoh-
nungsbaus

2.5.1 Mit Erteilung der Baubewilligung gelten von den bezeichneten Wohnungen:

a)

b)

als Erstwohnungen:

4-Zimmerwohnung im EG 138.39 m?
3-Zimmerwohnung  im 1. OG 90.53 m?
4-Zimmerwohnung  im 2. OG 107.53 m?
4-Zimmerwohnung  im 3. OG 126.44 m?

Diese Erstwohnungen missen demnach von Ortsansassigen genutzt wer-
den. Den Ortsansassigen gleichgestellt sind Personen, die sich zur Be-
rufsausibung oder zu Ausbildungszwecken in der Gemeinde aufhalten und
Uber eine Aufenthaltsbewilligung verfigen.

als touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen:
1 Y%-Zimmerwohnung im 1. OG 45.26 m?
Studio im EG 24.67 m?

Diese touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen muissen ausschliesslich
und auf Dauer einer kommerziellen Vertriebsorganisation, einem Reservati-
onssystem, einer Tourismusorganisation oder einer anderen geeigneten Ein-
richtung zur gewerbsmassigen touristischen Nutzung (Parahotelle-
rie/Ferienwohnungen) zur Verfiigung gestellt werden. Die Belegung hat nach
den in der Hotellerie Ublichen Zeitspannen zu erfolgen. Fir die Sicherung der
touristisch genutzten Wohnungen hat die ...... AG der Baubehotrde zunachst
bis zum Nutzungsbeginn und sodann spater bei jedem Wechsel der Organi-
sation die Bewirtschaftungsvertrage vorzulegen.

als deklarierte Zweitwohnungen:

3-Zimmerwohnung  im 3. OG 89.10 m?
2 Y»-Zimmerwohnung im 2. OG 76.51 m?
3 ¥-Zimmerwohnung im 2. OG 107.53 m?
2 Y%-Zimmerwohnung im 3. OG 79.68 m?
4-Zimmerwohnung  im 3. OG 126.44 m?

Seite 142

Werkzeugkasten Zweitwohnungen und touristische Beherbergung, Stand 10. November 2009



Anhang

Musterl: Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen bei Vorliegen eines Gesetzes

1 Y%-Zimmerwohnung im 1. OG 47.41 m?

Diese deklarierten Zweitwohnungen dirfen uneingeschrankt sowohl von
Ortsansassigen wie von Nichtortsansassigen zu Wohnzwecken genutzt wer-
den.

2.5.2 Das Grundbuchamt ....... wird angewiesen, die Auflagen gemass Ziff. 2.5.1

lit. a und b unter dem Stichwort ,Erstwohnungen” bzw. ,touristisch bewirt-
schaftete Zweitwohnungen* auf der Parzelle Nr. 120 als 6ffentlichrechtliche
Eigentumsbeschrankung anzumerken. Der rechtskraftige Baubescheid gilt
als Anmeldungstitel fir diese Anmerkung.

Wird an der Parzelle Nr. 120 Stockwerkeigentum begrtindet, hat die Grund-
eigentimerin bzw. der Grundeigentimer die Gemeinde sofort dariber in
Kenntnis zu setzen. Die Baubehtrde verlegt im Rahmen einer neuen Verfu-
gung die Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffenden
Stockwerkeinheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Ande-
rung der Anmerkung. Diese Befugnis steht der Baubehorde auch dann zu,
wenn sie auf andere Art von der Stockwerkeigentumsbegriundung erfahrt. Die
mit der Verlegung verbundenen Kosten gehen zulasten der Grundeigentiime-
rin bzw. dem Grundeigentimer.

2.5.3 Fur die geplanten deklarierten Zweitwohnungen mit insgesamt 526.67 m2

werden der ...... AG folgende Kontingente zugewiesen:
vom Kontingent des Jahres 2009 300.00 m2
vom Kontingent des Jahres 2010 226.67 m2

Der Bau wird demzufolge per 1.4.2010 zur Ausflihrung freigegeben. Die Kon-
tingente verfallen, wenn der Bau nicht innert sechs Monaten seit méglichem
Baubeginn? in Angriff genommen wird.

2.5.4 Die ........... AG wird verpflichtet, der Gemeinde fur die Zweitwohnungen eine

Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m2 zu bezahlen. Fiur die insgesamt
526.67 m2 BGF belauft sich die Lenkungsabgabe auf Fr. 263'335.--. Sie ist
von der Bauherrschaft 3 innert 10 Tage vor Baubeginn zu bezahlen. Vor der
Bezahlung dieses Betrags darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

In zahlreichen Gemeinden sind Aushubarbeiten wahrend gewissen Zeiten des Jahres wegen der Witterung oder aus

Rucksicht auf Kur- und Ferienbetrieb nicht zuléssig. Je nach der betreffenden Regelung sind die Termine fur den mdogli-
chen Baubeginn festzulegen. Denkbar ist aber auch, dass wegen nicht voraussehbarer und nicht von der Bauherrschaft
zu vertretenden Ereignissen mit dem Bau nicht begonnen werden kann. Diesfalls hat die Bauherrschaft ein Verlange-
rungsgesuch zu stellen.

Ist die Bauherrschaft nicht gleichzeitig Eigentiimerin des Grundstiicks, so haben geméss Gesetz die Eigentiimer/innen im

Zeitpunkt des Baubeginns die Lenkungsabgabe zu bezahlen.
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3. Baubewilligungsgebuhr

4. Rechtsmittelbelehrung

5. Mitteilung an: - Bauherrschaft
- Grundeigentiimer/innen 4

- Grundbuchamt (nach Eintritt der Rechtskraft)

4 Wo Bauherrschaft und Grundeigentiimer/innen nicht identisch sind, muss die Baubewilligung auch letzteren ertffnet werden,
vor allem weil auch fiir diese Pflichten verbunden sind (z.B. Bezahlung Lenkungsabgabe).
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Muster 2a
UNTERSTELLUNGSVERFUGUNG

bei bestehender Planungszone, aber noch nicht vorhandenem Entwurf

eines Gesetzes Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweit-

wohnungsbaus

Sachverhalt

(Darstellung des Sachverhaltes und des Verfahrensablaufs)

Die Baubehdrde zieht in Erwéagung

Allgemeines

(Erwagungen zur Einhaltung der Vorschriften Gber das Nutzungsmass, die Geb&aude-
abmessungen, die Grenzabstande etc.)

Zum Gesetz Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und die Lenkung des
Zweitwohnungsbaus

2.1

2.2

Im Hinblick auf den Erlasse eines Gesetzes zur Forderung des Erstwohnungsbaus
und zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus hat der Gemeindevorstand am ....2009
eine Planungszone im Sinne von Art. 21 KRG erlassen!. Gemass dieser Geset-
zesbestimmung darf in der Planungszone nichts unternommen werden, was die
neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen konnte. Insbesondere dir-
fen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskraftigen noch
den vorgesehenen neuen Planungen und Vorschriften widersprechen?.

Gemass Baugesuch der ........... AG sollen in dem auf Parzelle Nr. 120 projektier-
ten Mehrfamilienhaus 12 Wohnungen mit insgesamt 1'059.49 m? BGF erstellt wer-
den. Auf entsprechende Nachfrage hat die ............ AG bestatigt, dass zumindest
ein Teil der geplanten Wohneinheiten Wohnungen sind, welche auch fur die Nut-
zung durch Nichtortsansassige bestimmt sind (Zweitwohnungen). Damit wird klar,

Meist wird eine Gemeinde nicht umhin kénnen, im Hinblick auf den Erlass eines Gesetzes zur Forderung des Erstwoh-
nungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus eine Planungszone zu erlassen, weil sonst die Gefahr besteht, dass al-
le Grundeigentimer versuchen, gleichsam im letzten Moment noch Bauvorhaben mit deklarierten Zweitwohnungen zu
realisieren, um so den Folgen der vorgesehenen gesetzlichen Regelung zu entgehen.

Die Planungszone ist grundsatzlich auf alle noch nicht bewilligten Bauvorhaben anzuwenden werden, also auf solche, die
im Zeitpunkt ihres Erlasses bereits bei der Gemeinde eingereicht sind.
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2.3

dass das Bauvorhaben den vorgesehenen neuen Vorschriften widersprechen
kénnte. Demzufolge muss das Bauvorhaben der Planungszone unterstellt werden,
was hiermit in aller Form verfugt wird.

Sobald zumindest ein Entwurf des vorgesehenen neuen Gesetzes vorliegt, wird die
Baubehorde das Baugesuch wiederum an die Hand nehmen und dartiber ent-
scheiden, ob das Bauvorhaben unter gewissen, das Planungsziel sichernden Auf-
lagen und Bedingungen bewilligt werden kann3. Voraussetzung hiefir ist in jedem
Fall, dass die ........... AG Grundrissplane nachreicht, in denen die Erstwohnun-
gen, die deklarierten Zweitwohnungen und die touristisch bewirtschafteten Zweit-
wohnungen mit Flache und Geschoss eingezeichnet sind.

3. Festlegung der Baubewilligungsgebuhr
lll. Demnach erkennt die Baubehorde
1. Das Bauvorhaben der .......... AG wird der Planungszone unterstellt.
2. Das Baubewilligungsverfahren wird wieder aufgenommen, sobald wenigstens ein Ent-
wurf des vorgesehenen neuen Erlasses vorliegt.
3. Der mit dieser Unterstellungsverfiigung verbundene Behandlungsaufwand wird mit dem
definitiven Baubescheid in Rechnung gestellt.
4. Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen seit Mitteilung Beschwerde beim Verwal-
tungsgericht des Kantons Graubinden erhoben werden.
5. Mitteilung an: - Bauherrschaft
- Grundeigentiimer/innen 4
3 Nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung ware es mit dem Verhéltnismassigkeitsprinzip nicht vereinbar, ein Bauge-
such bis zum férmlichen Inkrafttreten der neuen Regelung zuriickzustellen, wenn das Planungsziel auch mittels einschla-
giger Auflagen gesichert werden kann (PVG 1989 Nr. 54 und 1993 Nr. 45).
4 Wo Bauherrschaft und Grundeigentiimer/innen nicht identisch sind, muss die Baubewilligung auch letzteren eréffnet wer-
den, vor allem weil auch fir diese Pflichten verbunden sind.
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Muster 2b
Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen

bei bestehender Planungszone, aber noch nicht vorhandenem Entwurf

eines Gesetzes Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweit-

wohnungsbaus

Sachverhalt

(Darstellung des Sachverhaltes und des Verfahrensablaufs)

Die Baubehdrde zieht in Erwéagung

Allgemeines

(Erwéagungen zur Einhaltung der Vorschriften tGber das Nutzungsmass, die Gebaude-
abmessungen, die Grenzabstande etc.)

Zum Gesetz Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und die Lenkung des
Zweitwohnungsbaus

2.1

2.2

Im Hinblick auf den Erlass eines Gesetzes zur Forderung des Erstwohnungsbaus-
und zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus hat der Gemeindevorstand am ....2009
eine Planungszone im Sinne von Art. 21 KRG erlassenl. Gemass dieser Geset-
zesbestimmung darf in der Planungszone nichts unternommen werden, was die
neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen kdnnte. Insbesondere diir-
fen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskraftigen noch
den vorgesehenen neuen Planungen und Vorschriften widersprechen?.

Gemass Baugesuch der ........... AG sollen in dem auf Parzelle Nr. 120 projektier-
ten Mehrfamilienhaus 2 Wohnungen mit insgesamt 138.00 m? BGF und 137.40 m?
BGF erstellt werden. Auf entsprechende Nachfrage hat die ......... AG erklart, dass

Meist wird eine Gemeinde nicht umhin kénnen, im Hinblick auf den Erlass eines Gesetzes zur Forderung des Erstwoh-
nungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus eine Planungszone zu erlassen, weil sonst die Gefahr besteht, dass al-
le Grundeigentimer versuchen, gleichsam im letzten Moment noch Bauvorhaben mit deklarierten Zweitwohnungen zu
realisieren.

Die Planungszone ist auf alle noch nicht bewilligten Bauvorhaben anzuwenden werden, also auch auf solche, die im
Zeitpunkt ihres Erlasses bereits bei der Gemeinde eingereicht sind.
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die beiden projektierten Wohnungen Erstwohnungen seien und demzufolge durch
Ortsansassige genutzt wirden. Damit wird klar, dass das Bauvorhaben den vorge-
sehenen neuen Vorschriften nicht widerspricht und demzufolge trotz Planungszone
mit den im Dispositiv erwahnten sichernden Auflagen bewilligt werden kann3.

3. Festlegung der Baubewilligungsgebuhr

[1l. Demnach erkennt die Baubehdrde

1. Die Baubewilligung wird unter Bewilligungen und Auflagen erteilt:

2. Auflagen und Bedingungen
2.1
2.2
2.3. ...
24 ...

2.5 Auflagen betreffend Erstwohnungen
a) Die beiden projektierten Wohnungen, namlich:
4-Zimmerwohnung im EG 138.00 m?
4-Zimmerwohnung im 1. OG 137.40 m?

gelten als Erstwohnungen und missen demnach von Ortsansassigen genutzt
werden. Den Ortsanséassigen gleichgestellt sind Personen, die sich zur Be-
rufsausiibung oder zu Ausbildungszwecken in der Gemeinde aufhalten und
Uber eine Aufenthaltsbewilligung verflgen.

b) Das Grundbuchamt ....... wird angewiesen, die Auflagen gemass Ziff. 3 unter
dem Stichwort ,Erstwohnungen® auf der Parzelle Nr. 120 als offentlichrechtliche
Eigentumsbeschréankung anzumerken. Der rechtskraftige Baubescheid gilt als
Anmeldungstitel fir diese Anmerkung.

3 Nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung ware es mit dem Verhaltnismassigkeitsprinzip nicht vereinbar, ein Bauge-
such bis zur zum Inkrafttreten der neuen Regelung zuriickzustellen, wenn das Planungsziel auch mittels einschlagiger
Auflagen gesichert werden kann (PVG 1989 Nr. 54 und 1993 Nr. 45).
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c) Wird an der Parzelle Nr. 120 Stockwerkeigentum begriindet, hat die Grundei-
gentimerin bzw. der Grundeigentimer die Gemeinde sofort dartber in Kenntnis
zu setzen. Die Baubehorde verlegt im Rahmen einer neuen Verfligung die Nut-
zungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffenden Stockwerkeinheiten
und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der Anmerkung. Die-
se Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn sie auf andere Art von
der Stockwerkeigentumsbegriindung erfahrt. Die mit der Verlegung verbunde-
nen Kosten gehen zulasten der Grundeigentiimerin bzw. dem Grundeigenti-
mer.

d) Die Anordnung gemadss lit. a hat vorlaufigen Charakter. Sie werden nach
Rechtskraft des Gesetzes definitiv festgelegt. Die Baubehdrde hebt diese An-
ordnung wieder auf, sofern und soweit das Gesetz oder Teile davon vom Ge-
meindesouveran definitiv abgelehnt oder von der Regierung nicht genehmigt
werden. Definitive Festlegung und Aufhebung erfolgen im Rahmen von Verfi-
gungen.

3. Die mit dieser Baubewilligung verbundene Behandlungsgebtihr betrégt Fr. .... und sind
der ............ AG aufzuerlegen. Diese hat die erwéhnte Gebuhr innert 30 Tagen seit
Rechtskraft der vorliegenden Baubewilligung der Gemeinde zu bezahlen.

4. Gegen diese Baubewilligung kann innert 30 Tagen seit Mitteilung Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden erhoben werden.

5. Mitteilung an: - Bauherrschaft
- Grundeigentiimer/innen 4

- Grundbuchamt (nach Eintritt der Rechtskraft)

4 Wo Bauherrschaft und Grundeigentiimer/innen nicht identisch sind, muss die Baubewilligung auch letzteren eréffnet wer-
den, vor allem weil auch fir diese Pflichten verbunden sind.
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Muster 3

Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen

bei bestehender Planungszone und Vorliegen eines Entwurfs eines Gesetzes Uber
die Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Sachverhalt

(Darstellung des Sachverhaltes und des Verfahrensablaufs)

Die Baubehdrde zieht in Erwégung

Allgemeines

(Erwagungen zur Einhaltung der Vorschriften Uber das Nutzungsmass, die Gebaude-
abmessungen, die Grenzabstande etc.)

Zum Entwurf des Gesetzes Uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und die
Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Im Hinblick auf den Erlasse eines Gesetzes zur Forderung des Erstwohnungsbaus-
und zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus hat der Gemeindevorstand am ....2009
eine Planungszone im Sinne von Art. 21 KRG erlassenl. Geméass dieser Geset-
zesbestimmung darf in der Planungszone nichts unternommen werden, was die
neue Planung erschweren oder dieser entgegenstehen konnte. Insbesondere dir-
fen Bauvorhaben nur bewilligt werden, wenn sie weder den rechtskraftigen noch
den vorgesehenen neuen Planungen und Vorschriften widersprechen?.

Gemass Baugesuch der ........... AG werden in dem auf Parzelle Nr. 120 projek-
tierten Mehrfamilienhaus 12 Wohnungen mit insgesamt 1'059.49 m? BGF erstellt.
Der ........... AG wurde Gelegenheit gegeben, ihr Bauvorhaben den im Gesetzes-
entwurf enthaltenen Vorgaben anzupassen um so eine Rickstellung des Bauge-

Meist wird eine Gemeinde nicht umhin kénnen, im Hinblick auf den Erlass eines Gesetzes zur Forderung des Erstwoh-
nungsbaus und Lenkung des Zweitwohnungsbaus eine Planungszone zu erlassen, weil sonst die Gefahr besteht, dass al-
le Grundeigentimer versuchen, gleichsam im letzten Moment noch Bauvorhaben mit deklarierten Zweitwohnungen zu
realisieren, um so den Folgen der vorgesehenen gesetzlichen Regelung zu entgehen.

Die Planungszone ist auf alle noch nicht bewilligten Bauvorhaben anzuwenden, also auch solche, die im Zeitpunkt ihres
Erlasses bereits bei der Gemeinde eingereicht sind.

1.
2.
2.1
2.2
1
2
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suchs bis zur regierungsratlichen Genehmigung der Vorlage zu entgehen3. Die
........ AG hat von dieser Gelegenheit Gebrauch gemacht und eine Unterstellungs-
erklarung abgegeben. In den nachgereichten Grundrissplanen sind die Erstwoh-
nungen, die deklarierten Zweitwohnungen und die touristisch bewirtschafteten
Zweitwohnungen mit Flachen und Geschossen eingezeichnet4. Die Uberprifung
hat gezeigt, dass mit diesen Bezeichnungen die Vorgaben des Gesetzesentwurfs
beziglich Erstwohnungsanteil, Kontingentierung sowie Lenkungsabgabe® ein-
gehalten sind.

Festlegung der Baubewilligungsgebihr

Demnach erkennt die Baubehorde

Die Baubewilligung wird unter Bedingungen und Auflagen erteilt8.

Auflagen und Bedingungen:

2.1
2.2

Nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung ware es mit dem Verhéltnismassigkeitsprinzip nicht vereinbar, ein Bauge-
such bis zum Inkrafttreten der neuen Regelung zuriickzustellen, wenn das Planungsziel auch mittels einschlagiger Aufla-
gen gesichert ist (PVG 1989 Nr. 54 und 1993 Nr. 45).

Wie dem jlingsten bundesgerichtlichen Urteil vom 1.2.2008 in Sachen S. E. gegen Gemeinde Silvaplana zu entnehmen
ist, ist es durchaus statthaft, nicht nur die materiellen, sondern auch die Verfahrensvorschriften des Gesetzesentwurfs an-
zuwenden.

Im jungst erdffneten, die Gemeinde Davos betreffenden Urteil vom 28.4.2009 (R 08 44) hat das Verwaltungsgericht Grau-
biinden eine auf die Planungszone abgestiitzte Erhebung der Lenkungsabgabe als unzulassige positive Vorwirkung quali-
fiziert und die gegen die Veranlagung erhobene Beschwerde gutgeheissen. Die Gemeinde Davos hat dieses Urteil aller-
dings beim schweizerischen Bundesgericht angefochten mit dem Hinweis auf das Verhaltnismassigkeitsprinzip. Wenn ei-
ne Gemeinde schon berechtigt sei, ein Baugesuch unter dem Regime einer Planungszone bis zum rechtskréaftigen Erlass
des betreffenden Gesetzes zuriickzustellen - so ihre Argumentation -, so komme es einer milderen Massnahme gleich,
wenn die Baubewilligung zwar erteilt werde, dabei jedoch die Auflagen gemacht wiirden, welche sich aus dem vorgesehe-
nen Gesetz ergeben. Diese Argumentation hat sicher etwas fiir sich, insbesondere dort, wo sich ein Bauherr im Voraus
bereit erklart, sich dieser Vorwirkung zu unterziehen, und die Aufhebung der Auflagen in Aussicht gestellt wird fiir den Fall,
dass das Gesetz nicht in Rechtskraft erwéchst. Sollte es indessen beim verwaltungsgerichtlichen Entscheid bleiben, dann
werden sich die Gemeinden iberlegen miissen, ob sie derartige Baugesuche in Zukunft nicht tiberhaupt ganz zurtickstel-
len wollen. Diesfalls wére der hier vorgezeichnete Weg jedenfalls nicht gangbar.

Voraussetzung ist selbstversténdlich, dass das Bauvorhaben alle Bau- und Planungsvorschriften einhalt.
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2.5 Auflagen zur Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweitwoh-
nungsbaus

2.5.1 Mit Erteilung der Baubewilligung gelten von den bezeichneten Wohnungen:

a)

b)

als Erstwohnungen:

4-Zimmerwohnung im EG 138.39 m?
3-Zimmerwohnung  im 1. OG 90.53 m?
4-Zimmerwohnung im 2. OG 107.53 m2
4-Zimmerwohnung im 3. OG 126.44 m2

Diese Erstwohnungen missen demnach von Ortsansassigen genutzt wer-
den. Den Ortsanséssigen gleichgestellt sind Personen, die sich zur Be-
rufsaustibung oder zu Ausbildungszwecken in der Gemeinde aufhalten und
Uber eine Aufenthaltsbewilligung verfigen.

als touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen:
1 %-Zimmerwohnung im 1. OG 45.26 m2
Studio im EG 24.67 m2

Diese touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen mussen ausschliesslich
und auf Dauer einer kommerziellen Vertriebsorganisation, einem Reservati-
onssystem, einer Tourismusorganisation oder einer anderen geeigneten Ein-
richtung zur gewerbsmassigen touristischen Nutzung (Parahotelle-
rie/Ferienwohnungen) zur Verfuigung gestellt werden. Die Belegung hat nach
den in der Hotellerie Uiblichen Zeitspannen zu erfolgen. Fir die Sicherung der
touristisch genutzten Wohnungen hat die ...... AG der Baubehdrde zunéachst
bis zum Nutzungsbeginn und sodann bei jedem Wechsel der Organisation
die Bewirtschaftungsvertrage vorzulegen.

als deklarierte Zweitwohnungen:

3-Zimmerwohnung im 3. OG 89.10 m2
2 Yo-Zimmerwohnung im 2. OG 76.51 m2
3 %-Zimmerwohnung im 2. OG 107.53 m2
2 Yo-Zimmerwohnung im 3. OG 79.68 m2
4-Zimmerwohnung im 3. OG 126.44 m2
1 Y¥%-Zimmerwohnung im 1. OG 47.41 m2

Diese deklarierten Zweitwohnungen dirfen uneingeschrankt sowohl von
Ortsanséassigen wie von Nichtortsansassigen zu Wohnzwecken genutzt wer-
den.

2.5.2 Das Grundbuchamt ....... wird angewiesen, die Auflagen gemass Ziff. 2.5.1

lit. a und b unter dem Stichwort ,Erstwohnungen” bzw. ,touristisch bewirt-
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schaftete Zweitwohnungen* auf der Parzelle ...... als offentlichrechtliche Ei-
gentumsbeschrankung anzumerken. Der rechtskraftige Baubescheid gilt als
Anmeldungstitel fir diese Anmerkung.

Wird an der Parzelle ..... Stockwerkeigentum begrindet, hat die Grundeigen-
timerin bzw. der Grundeigentiimer die Gemeinde sofort dartiber in Kenntnis
zu setzen. Die Baubehtrde verlegt im Rahmen einer neuen Verfiigung die
Nutzungspflichten von der Stammparzelle auf die betreffenden Stockwerk-
einheiten und veranlasst gleichzeitig eine entsprechende Anderung der An-
merkung. Diese Befugnis steht der Baubehérde auch dann zu, wenn sie auf
andere Art von der Stockwerkeigentumsbegrindung erfahrt. Die mit der Ver-
legung verbundenen Kosten gehen zulasten der Grundeigentiimerin bzw.
dem Grundeigentiimer.

2.5.3 Fur die geplanten Zweitwohnungen mit insgesamt 526.67 m2 werden der
...... AG folgende Kontingente zugewiesen:

ab dem Jahre 2009 300.00 m?
ab dem Jahre 2010 226.67 m?

Der Bau wird demzufolge per 1.4.2010 zur Ausfuhrung freigegeben. Die Kon-
tingente verfallen, wenn der Bau nicht innert sechs Monaten seit mdglichem
Baubeginn in Angriff genommen wird”.

2.5.4 Die ........... AG wird verpflichtet, der Gemeinde fir die Zweitwohnungen eine
Lenkungsabgabe von Fr. 500.-- pro m2 zu bezahlen oder sicherzustellen®.
Fur die insgesamt 526.67 m2 BGF belauft sich die Lenkungsabgabe auf Fr.
263'335.-- und ist durch die Bauherrschaft® innert 10 Tage vor Baubeginn zu
bezahlen oder sicherzustellen. Vor Bezahlung bzw. Sicherstellung dieses Be-
trags darf mit dem Bau nicht begonnen werden.

2.5.5 Die Anordnungen gemass Ziffer 2.5.1 — 2.5.4 haben vorlaufigen Charakter.
Sie werden nach Rechtskraft des Gesetzes definitiv festgelegt mit der Folge,
dass es in diesem Fall bei der Abgabe bleibt und diese der Gemeinde verfallt
bzw. zu bezahlen ist. Die Baubehodrde hebt die Planungszone und die damit

In zahlreichen Gemeinden sind Aushubarbeiten wahrend gewissen Zeiten des Jahres wegen der Witterung oder aus
Riicksicht auf Kur- und Ferienbetrieb nicht zuldssig. Je nach der betreffenden Regelung sind die Termine fir den mogli-
chen Baubeginn festzulegen. Denkbar ist aber auch, dass wegen nicht voraussehbarer und nicht von den Bauherrschaf-
ten zu vertretenden Ereignissen mit dem Bau nicht begonnen werden kann. Diesfalls hat die Bauherrschaft ein Verlange-
rungsgesuch zu stellen.

Sperrkonto oder Bankgarantie

Ist die Bauherrschaft nicht gleichzeitig Eigentimerin des Grundstiicks, so haben geméass Gesetz Eigentimer/innen im
Zeitpunkt des Baubeginns die Lenkungsabgabe zu bezahlen.
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verbundenen Anordnungen wieder auf, sofern und soweit das Gesetz oder
Teile davon vom Gemeindesouveran definitiv abgelehnt oder von der Regie-
rung nicht genehmigt werden. Die definitive Festlegung und die Aufhebung

von Planungszone und der damit verbundenen Anordnungen erfolgen im
Rahmen von Verfligungen.

3. Baubewilligungsgebihr

4. Rechtsmittelbelehrung

5. Mitteilung an: - Bauherrschaft

- Grundeigenttiimer/innen0

- Grundbuchamt (nach Eintritt der Rechtskratft)

10 wo Bauherrschaft und Grundeigentiimer/innen nicht identisch sind, muss die Baubewilligung auch letzteren eréffnet wer-
den, vor allem weil auch fir diese Pflichten verbunden sind (z.B. Bezahlung Lenkungsabgabe).
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Anhang B: Schema Auswirkungen einer Kontingentierung

Preis pro m2 Zweitwohnung

+

Neues Gleichgewicht

CHF 11000 m2  ~7f-=-=-=--=

Monopolrente 4
CHF 5’000 p. m2

\
CHF 6’000 p. m2 ----||-======--=-~

Kontingent I

30 100
Zweitwohnungen Zweitwohnungen

Quelle:  Wirtschaftsforum Graublinden

Angebot an Zweitwohnungen

Aktuelles Gleichgewicht

Nachfrage nach
Zweitwohnungen

Anzahl neu erstellter

. Zweitwohnungen p.a.
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Anhang C: Ausgewahlte Literatur

Ferienresorts - Nachhaltigkeit und Anforderungen an die Raumplanung, im Auftrag des
Bundesamtes fir Raumentwicklung, Ritter + Partner (R + P), Rischlikon, Arcalpin Sion
und Forschungsinstitut fir Freizeit und Tourismus (FIF) Universitat Bern, November 2008

Zweitwohnungen — Planungshilfe fir die kantonale Richtplanung, Bundesamt flir Raument-
wicklung, Entwurf Oktober 2008

Zweitwohnungen, Definitionen, Uberlegungen und Instrumente, Auftrag Amt fur Wirtschaft
und Tourismus Graublinden sowie des Departementes fir Volkswirtschaft und Raument-
wicklung Wallis, BHP Hanser und Partner AG, Zirich, Mai 2008

Hybride Beherbergungsformen: Bedirfnisse des Marktes und internationale Trends, Bieger
und Lasser, in Volkswirtschaft 5-2008

Ferienresorts: Eine Chance fir den Schweizer Tourismus, Codoni und Koch, seco, in
Volkswirtschaft 5-2008

Wirtschaftliche Bedeutung von Zweitwohnungen fiir die Kantone Graubiinden und Wallis,
Arpagaus/GR und Spdrri/VS, in Volkswirtschaft 5-2008

Wertschopfungsorientierte Zweitwohnungspolitik: Anreize und Leitplanken, Peder Plaz
Wirtschaftsforum GR, in Volkswirtschaft 5-2008

Touristische Grossprojekte, Positionspapier Schweizer Heimatschutz, 29. Marz 2008

Wirtschaftsforum Graubinden (www.wirtschaftsforum-gr.ch)

— Rolle und Instrumente der Gemeinden fur die gezielte Entwicklung der Berherbergungs-
wirtschaft in Tourismusdestinationen, Préasentation Peder Plaz anlasslich des Hotel Fi-
nanc Forums SGH 2006

— Neue Wege in der Zweitwohnungspolitik 2006

Massnahmen zur Lenkung des Zweitwohnungsmarktes, Bestandesaufnahme, Studie im
Auftrag von Schweiz Tourismus, August 2007, Rutter + Partner (R + P) Rischlikon, Arcal-
pin Sion

Ubersicht Regelungen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus in den kommunalen Bauge-
setzen, ARE GR, Stand 20. September 2007 (www.are.gr.ch)

Zweitwohnungsbau — Beitrage aus der Forschung und aktueller Erkenntnisstand, Pietro
Beritelli, in Bundner Monatsblatt 2/2007

Wie Zweitwohnungen steuern? Sicht der Umweltverbande, Raimund Rodewald, in Bundner
Monatsblatt 2/2007

Mia S6mmi (Mein Traum), Angelika Luzi, in Blindner Monatsblatt 2/2007
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Zweitwohnungsbau — ein gemeinsames Problem von Tourismus und Natur- und Heimat-
schutz, Jurg Ragettli, in Bindner Monatsblatt 2/2007

Massgeschneiderte Losungen im Zweitwohnungsbau, VLP, Raum & Umwelt, Januar 2006

Zweitwohnungsbau im Kanton Graubinden, Studie zur Regelung der Zweitwohnungen.
Amt fur Raumplanung Graublnden, 1997

Die Beschrankung des Zweitwohnungsbaus, Modelle und Empfehlungen fir Fremdenver-
kehrsorte, VLP, Schriftenfolge Nr. 59, Juni 1993
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