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. Allgemeines

Art. 1

1 Der vorliegende Erlass bezweckt eine Anpassung der bestehenden
kommunalen Regelungen der Gemeinde Sils i.E. / Segl uber die
Forderung des Erstwohnungsbaus und die Einschrankung des
Zweitwohnungsbaus (kommunale Regelung) an das per 1. Januar
2016 in Kraft getretene Zweitwohnungsgesetz des Bundes (ZWG) und
die dazugehorige Verordnung (ZWV).

2 Mit dem Erlass der nachstehenden Bestimmungen macht die
Gemeinde ausserdem von den ihr in der Zweitwohnungsgesetzgebung
des Bundes eingerdaumten Kompetenzen Gebrauch.

Art. 2

1 Der vorliegende Erlass erganzt das Baugesetz der Gemeinde Sils
i.E./Segl (BauG).

2 Die Bestimmungen von ZWG und ZWV finden erganzend
Anwendung, sofern und soweit im vorliegenden Gesetz nichts anderes
geregelt ist.

Art. 3

1 Soweit im vorliegenden Erlass nichts anderes festgelegt wird,
gelten die Begriffe von ZWG und ZWV.

2 Als bundesrechtliche Erstwohnungen gelten Wohnungen, die
gestutzt auf die bundesratliche Verordnung uber Zweitwohnungen vom
22. August 2012 sowie gestutzt auf ZWG und ZWV als solche bewilligt
worden sind.

3 Als kommunalrechtliche Erstwohnungen gelten Wohnungen, die als
solche bis zum 11. Marz 2012 gestutzt auf die entsprechende
kommunale Regelung oder gestitzt auf Art. 13a nachstehend bewilligt
worden sind.

4 Ortsansassige sind Personen, welche ihren zivilrechtlichen und
steuerrechtlichen Wohnsitz in der Gemeinde Sils i.E./Segl haben. Den
Ortsansassigen gleichgesetzt sind jene Angestellte ohne Wohnsitz in
Sils i.E./Segl, welche bei einem an Ort domizilierten Arbeitgeber
angestellt sind.

Art. 4

1 Die bundesrechtlichen und kommunalrechtlichen Erstwohnungen
durfen unter dem Vorbehalt von Abs. 2 in Verscharfung von Art. 2 Abs.
2 und 3 ZWG nur von Ortsansassigen genutzt werden.

2 Zulassig bleibt die temporare, unentgeltliche Mitbenutzung der
betreffenden Wohnungen durch Ehegatten und Familienangehdrige
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der Ortsansassigen sowie durch weitere Personen, die den
Ortsansassigen besonders nahestehen.

3 Es besteht eine Nutzungspflicht.

ll. Anpassung der bestehenden kommunalen Regelung

Art. 5

1 Die Erstwohnungspflicht auf kommunalrechtlichen Erstwohnungen
gilt unter Vorbehalt von Abs. 2 grundsatzlich zeitlich uneingeschrankt.

2 Bei kommunalrechtlichen Erstwohnungen wird die
Erstwohnungspflicht im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens
gegen Leistung einer Ersatzabgabe aufgehoben, wenn die
Eigentimer/innen in einem Baugesuch nachweisen, dass sie die
Wohnung im Vertrauen auf frihere zeitliche Beschrankungen
erworben bzw. gebaut haben und die Wohnung mindestens 20 Jahre
als solche genutzt worden ist.

3 Die Ersatzabgabe betragt 7 2 % des Verkehrswertes der letzten
amtlichen Schatzung der betreffenden Wohnung. Sowohl die
Gemeinde wie auch die Eigentimer/innen kénnen fir die Festlegung
der Abgabe eine Neuschatzung verlangen.

Art. 6

1 Sind die Voraussetzungen fir die Aufhebung der
Erstwohnungspflicht erflillt, verflgt die Baubehdrde im Rahmen dieses
Baubewilligungsverfahrens die Aufhebung der Erstwohnungspflicht
und veranlasst beim zustandigen Grundbuchamt die Loschung der
Anmerkung.

2 Vor Bezahlung der Ersatzabgabe darf die betreffende
Erstwohnungspflicht nicht aufgehoben und die Anmerkung im
Grundbuch nicht geléscht werden.

Art. 7

1 Nachtragliche Anderungen in der Zuteilung der
kommunalrechtlichen Erstwohnungen sind bei mindestens gleicher
Nutzflache und gleicher Qualitat der Erstwohnungen zulassig. Sie sind
in jedem Fall bewilligungspflichtig.

Art. 7a

1 Wohnungen koénnen freiwillig durch Vertrag oder letztwillige
Verfugungen der Erstwohnungspflicht unterstellt werden.
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2 Die Baubehorde halt diese Unterstellung im Rahmen einer
Verfligung fest. Die betreffenden Erstwohnungspflichten sind als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen auf den betreffenden
Grundsticken im Grundbuch anzumerken.

Art. 8

1 Bei Missachtung der Erstwohnungspflicht finden die Vorschriften
Uber die Verantwortlichkeit, Wiederherstellung und Strafe nach Art. 93
— 95 des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) Anwendung.

lll. Erganzende Bestimmungen zum Zweitwohnungsgesetz

Art. 9

1 Die im Art. 7 Abs. 1 lit. b ZWG vorgesehene Maoglichkeit zur
Schaffung von touristisch bewirtschafteten Wohnungen wird im Sinne
einer kommunalen Verscharfung der Einschrankung nach ZWG nicht
zugelassen.

Art. 10
1 Die gemass Art. 8 Abs. 1 und 2 ZWG zulassige
Querfinanzierungsmoglichkeit von  strukturierten Beherbergungs-

betrieben durch Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen im Sinne
von Art. 7 Abs. 1 ZWG wird explizit ausgeschlossen.

Art. 11

17 In Abweichung von Art. 8 Abs. 4 ZWG ist die Umnutzung der im
Zeitpunkt der Annahme der Zweitwohnungsinitiative (11. Marz 2012)
schon bestandenen  strukturierten Beherbergungsbetrieben,
namentlich von Hotels, zu Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung
im Sinne von Art. 7 Abs. 1 ZWG unzulassig.

2 Demgegeniber ist die Umnutzung der im Zeitpunkt der Annahme
der Zweitwohnungsinitiative (11. Marz 2012) schon bestandenen
strukturierten Beherbergungsbetrieben zu anderen Zwecken zulassig,
so insbesondere die Umnutzung in Erstwohnungs-, Gewerbe- und
Dienstleistungsflachen.

Art. 12

1 In Abweichung von Art. 9 Abs. 1 ZWG ist in den Bauzonen der
Neubau von Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung im Sinne von
Art. 7 Abs. 1 ZWG unter den in Art. 9 Abs. 1 ZWG aufgefiihrten
Bedingungen nur in geschitzten Bauten im Sinne von Art. 35¢ KRVO
zulassig, und nur insoweit, als es sich bei den betreffenden Bauten
nicht um strukturierte Beherbergungsbetriebe handelt.
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Art. 13

1 Die Erweiterung von altrechtlichen Wohnungen innerhalb der
Bauzonen um maximal 30 % nach Art. 11 Abs. 2 ZWG (Fassung
gemass der von der Bundesversammlung am 15. Marz 2024
verabschiedeten Anderung) sowie die weitergehende Erweiterung von
altrechtlichen Wohnungen innerhalb der Bauzonen nach Art. 11 Abs. 3
ZWG (Fassung gemass der von der Bundesversammlung am 15. Marz
2024 verabschiedeten Anderung) werden ausgeschlossen.

Art. 13a

1 Werden Gebaude mit altrechtlichen Wohnungen abgebrochen und
wieder aufgebaut oder ausgekernt und neu ausgebaut, sind in
Abweichung von Art. 11 Abs. 2 ZWG mindestens 50 % der Wohn-
Hauptnutzflache des neu erstellten bzw. neu ausgebauten Gebaudes
als Erstwohnungen gemass Art. 4 auszuscheiden und zu nutzen. Nicht
der Erstwohnanteilsregelung unterliegen Wiederaufbauten nach
Zerstoérung durch héhere Gewalt.

2 Die Erfullung der Erstwohnungspflicht obliegt den jeweiligen
Eigentimer/innen und Nutzer/innen der Gebaude mit altrechtlichen
Wohnungen.

3 Die Regelung gemass Abs. 1 und 2 gilt sowohl innerhalb wie
ausserhalb der Bauzone.

Art 13b

1 Die Erstwohnanteilpflicht gemass Art. 13a kann durch eine
Ersatzabgabe abgegolten werden.

2 Diese Ersatzabgabe betragt CHF 1500.00 pro Quadratmeter
Hauptnutzflache, welche als Erstwohnung hatte geschaffen werden
mussen. Dieser Betrag basiert auf dem Landesindex der
Konsumentenpreise im Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden
Bestimmung. Verandert sich dieser Index um jeweils mehr als 10 %
der Punkte, erhoht oder reduziert sich die Ersatzabgabe um jeweils 10
%.

3 Die Ersatzabgabe ist von den Eigentimern zu entrichten, denen die
Baubewilligung fur den Abbruch und Neubau oder die Auskernung und
Neuausbau von Gebauden mit altrechtlichen Wohnungen erteilt wird.

Art. 13c

1 Die Gemeinde verwendet die aus Art. 5 und 13b resultierenden
Ersatzabgaben zur Forderung des Erstwohnungsbaus und der
Erstwohnungsnutzung. Ist der Bedarf gedeckt, kbnnen die Mittel auch
anderen Zwecken zugefuhrt werden.

2 Uber die Verwendung und Freigabe der in Abs. 1 erwahnten Mittel
entscheidet die Gemeindeversammlung entweder im Rahmen des
Budgets oder durch entsprechende Ausgabenbeschlisse.
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Art. 13d

1 Die Erstwohnungspflichten geméass Art. 7a und 13a sind in der  Anmerkungder
Erstwohnungspflicht im

Baubewilligung als Auflage aufzunehmen und im Sinne einer 6ffentlich-  Grundbuch
rechtlichen Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

IV. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 14
1 Die Art. 69 - 88 des BauG 2011/12 (teilrevidiert 2012/13 und  Aufhebung der

2015/16) iiber die Forderung des Erst- und die Beschrankung des  kemmmion

Zweitwohnungsbaus werden aufgehoben. Dadurch wird auch die  Regelungen
Spalte «Erstwohnungsanteil» im Zonenschema Art. 14 BauG hinfallig
und deshalb gestrichen.

Art. 15
1 Das vorliegende Gesetz bzw. dessen Revision tritt nach Annahme  nkrafttreten

durch die Gemeindeversammlung mit der Genehmigung der
Regierung in Kraft.

Beschlossen durch die Gemeindeversammlungen Sils i.E./Segl vom 12.07.2018 bzw. ...2024

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Von der Regierung genehmigt gemass Beschluss vom 18.12.2018 und ... 2024.

Der Regierungsprasident Der Kanzleidirektor




