6. Entwurf vom 17. Marz 2022
Gemeinde Sils i.E./Segl

Planungsbericht zur Anderung des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes (Verschirfung der
kommunalen und bundesrechtlichen Regelung)

I.  Ausgangslage

1. Nach Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Jahre 2012 ist per 1. Januar 2016 das
Bundesgesetz Gber Zweitwohnungen (ZWG) und die dazugehorige Verordnung (ZWV) erlassen
worden. Gemass dieser Gesetzgebung sind in Gemeinden, in denen der Zweitwohnungsanteil
Uber 20 % liegt, grundsatzlich keine neuen Zweitwohnungen mehr zuldssig (Art. 6 ZWG).
Altrechtliche  Wohnungen sind unter Vorbehalt bestehender oder kinftiger
Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen Rechts in der Art der Wohnnutzung
dagegen grundsatzlich frei (Art. 11 Abs. 1 ZWG). Solche Wohnungen diirfen im Rahmen der
vorbestandenen Hauptnutzflache sogar erneuert, umgebaut und wiederaufgebaut werden (Art.
11 Abs. 2 ZWG). Die Kantone — im Kanton Graubiinden auch die Gemeinden — kénnen dabei
generell Vorschriften erlassen, die die Erstellung und Nutzung von Wohnungen starker
einschrénken als dieses Gesetz (Art. 3 Abs. 2 ZWG). Ausserdem haben sie bei Bedarf die
Massnahmen zu ergreifen, «die nétig sind, um Missbrduche und unerwiinschte Entwicklungen zu
verhindern, die sich aufgrund einer unbeschrinkten Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu
Zweitwohnungszwecken ergeben kénnen» (Art. 12 Abs. 1 ZWG). Zu diesem Zweck kdnnen sie
ausserdem «die Umnutzung von bisher zu Erstwohnungszwecken genutzten Wohnungen zu
Zweitwohnungszwecken sowie die Anderungsmdéglichkeiten nach Art. 11 Abs. 2 — 4 stérker
einschrénken als dieses Gesetz. Soweit diese nutzungsmdssigen und baulichen Anderungen nicht
der Baubewilligungspflicht unterstehen, kénnen die Kantone sie ihr unterstellen» (Art. 12 Abs. 2
ZWG).

2. Wie die meisten Tourismusgemeinden im Kanton und vor allem im Oberengadin hatte die
Gemeinde Silsi.E./Segl (Sils) bereits vor Annahme der Zweitwohnungsinitiative im Jahre 2012 tber
eine Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung verfiigt, mit welcher der
Erstwohnungsbau geférdert und der Zweitwohnungsbau eingeschrankt werden sollte (Art. 69 ff.
BauG). Von dieser im Baugesetz integrierten Regelung erfasst waren sowohl Neubauten wie
Umbauten, Wiederaufbauten, Ersatzbauten und bauliche Erweiterungen sowie Umnutzungen.

3. Nach Erlass von ZWG und ZWV sah die Gemeinde keine Notwendigkeit mehr, die
Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung aufrecht zu erhalten, weshalb die
Gemeindeversammlung diese am 12. Juli 2018 in Zuge des neu erlassenen Gesetzes (iber
Zweitwohnungen der Gemeinde Sils i.E./Segl (kommunales Zweitwohnungsgesetz) aufhob und
sich hinsichtlich der bereits bestehenden Erstwohnungen auf eine Ersatzabgabe bei Ablosung
einer zwanzigjahrigen Nutzungsdauer beschréankte (Art. 6 kZWG). Daneben wurde durch diesen
Erlass im Sinne einer Verscharfung der bundesrechtlichen Regelung die Moglichkeit zur Schaffung
von touristisch bewirtschafteten Wohnungen und die Querfinanzierung von strukturierten
Beherbergungsbetrieben eingeschrankt, ebenso die Umnutzung von geschiitzten Bauten in
Zweitwohnungen. Dieser Erlass wurde durch die Regierung mit Beschluss vom 18. Dezember 2018
genehmigt lediglich versehen mit einer Auflage beziglich die Nutzung von Erstwohnungen.

4. Wie schon vorher, zeigte sich auch nach diesem Erlass die Wohnsituation in Sils fir die
einheimische Bevolkerung einigermassen entspannt. Einerseits weil zahlreiche Wohnbauten mit



altrechtlichen Wohnungen vorhanden waren, welche entweder Ortsansassigen gehdrten oder
diesen mietweise zur Verfligung gestellt wurden, andererseits weil im Zuge der friiheren
Wohniberbauungen wegen der Erstwohnanteilregelung auch immer wieder Erstwohnungen
geschaffen worden waren, und zwar auch preisgiinstige, was nicht zuletzt auch damit
zusammenhing, dass das Bundesgericht in einem schon vor der Jahrtausendwende erlassenen
Entscheid festgehalten hatte, dass im Falle der so entstandenen Erstwohnungen kein Anspruch
auf Deckung der Anlagekosten bestehen wiirde und die Mietpreise vielmehr so ausgestaltet sein
missten, dass sie auch fir Durchschnittsverdiener bezahlbar waren. Dazu kam, dass bis Ende 2019
die Nachfrage nach Zweitwohnungsnutzungen vergleichsweise bescheiden war. Deshalb hatten
die Stimmbdirger es im Jahre 2018 auch als verantwortbar erachtet, generell die Ablésung der
Erstwohnungspflicht nach zwanzig Jahren zuzulassen, also nicht nur die Erstwohnungspflicht jener
Erstwohnungen, die lber die Erstwohnungsanteil hinaus geschaffen worden sind.

Unerwiinschte Entwicklung der Wohnsituation im Sinne von Art. 12 ZWG

Mit Ausbruch der Corona-Pandemie dnderte sich die Situation jedoch grundlegend: Angesichts
der Unmoglichkeit, im Ausland Ferien zu machen, erschien es fiir vermégende Personen
wiederum attraktiv, in den Ferienregionen der Schweiz lber ein Zweitwohnungsdomizil zu
verfligen, welches sich gegebenenfalls auch als Homeoffice benutzen liesse. Gerade eine
Immobilie im Oberengadin erwies sich aber auch als gute Geldanlage, namentlich angesichts der
von den Banken erhobenen Negativzinsen und den Risiken von Aktien. All dies hatte auch in Sils
einen massiven Preisanstieg von Wohneigentum generell und altrechtlichen Wohnungen im
Besonderen ausgeldst, was nicht zuletzt darauf zurickzuflihren ist, dass angesichts des
bundesrechtlichen Zweitwohnungsverbots keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt werden
dirfen und dementsprechend sich das Interesse der Kauferschaft auf die altrechtlichen
Wohnungen konzentrierte, welche in der Nutzung grundsétzlich frei sind und sogar — was in
diesem Zusammenhang besonders wichtig ist — auch umgebaut oder sogar abgerissen und
wiederaufgebaut werden dirfen. Konsequenz: Die altrechtlichen Wohnungen beziehungsweise
die Gebaude, welche solche beinhalten, sind so teuer, dass Normalverdienende beim Erwerb
solcher Objekte nicht mehr mithalten kénnen und von diesem Markt praktisch ausgeschlossen
sind. Auch bei Erbteilungen ist es angesichts der gestiegenen Liegenschaftswerte fiir einen
einzelnen Erben vielfach nicht mehr moglich, solche Objekte zu eigenen Wohnzwecken zu
Ubernehmen.

Als nicht weniger fatal erwies sich diese Entwicklung fiir die Mieter, welche bis anhin in solchen
altrechtlichen Gebauden gewohnt haben. Nach dem Verkauf von Gebduden mit altrechtlichen
Wohnungen wurde ihnen vielfach gekiindigt, weil es dem Eigentimer lukrativer erschien, das
Gebdude umzubauen oder sogar abzureissen, um darin Ferienwohnungen einzurichten. Zu
erinnern ist in diesem Zusammenhang an den in der Rundschau des SRF gezeigten Fall eines
Achtfamilienhauses in der Gemeinde St. Moritz und an den jlingsten Bericht in der NZZ vom 2.
Marz 2022 zu diesem Thema. Bis dahin waren die Wohnungen an acht ortsansassige Familien
vermietet. Mit dem Verkauf des Hauses wurden alle Wohnungen gekiindigt, weil die neue
Eigentlimerschaft beabsichtigte, das Gebdaude umzubauen und inskiinftig als Ferienwohnungen
nutzen zu lassen. Fir die betroffenen Personen erwies es sich als ausgesprochen schwierig, an Ort
oder in der Umgebung einen Ersatz zu finden.

Und nicht nur das. Mit dieser Entwicklung ist Gber Kurz oder Lang eine Entvdlkerung der
Dorfzentren des Oberengadins verbunden; die einheimische Bevdlkerung verschwindet
beziehungsweise wird an die Peripherie gedrangt. Es ist absehbar, dass am Ende bei dieser
Entwicklung in den Zentren nunmehr Zweitwohnungen bleiben, welche bekanntlich lediglich
wahrend einer kurzen Zeit genutzt werden, und zwar von Personen, die sich lediglich zu
Freizeitzwecken an Ort aufhalten.



Diese negative Entwicklung ist in Sils besonders gut zu spiiren und hat schliesslich auch dazu
gefiihrt, dass die Unternehmer des Orts und die Hotellerie zusehends Mihe haben, ihre
Angestellten beziehungsweise ihr Personal unterzubringen. Bezeichnenderweise ist die
Luftseilbahn Silvaplana Corvatsch im letzten Herbst an die Gemeinde herangetreten mit dem
Ersuchen, auf dem Furtschellas Parkplatz Wohncontainer aufstellen zu kénnen.

Dass in den Tourismusgemeinden des Oberengadins grosse Wohnungsnot besteht, ist im Ubrigen
nachgerade notorisch. Erinnert sei in diesem Zusammenhang an die diversen Artikel in den
Medien, so namentlich in der Engadiner Post und in der Stidostschweiz. Zu erwahnen ist aber auch
die bereits erwahnte Berichterstattung der Rundschau des SRF liber die prekdre Wohnsituation
im Oberengadin.

Massnahmen zur Verhinderung dieser negativen Entwicklung und zur Verbesserung der

Wohnsituation

Angesichts dieser Entwicklung hat sich der Gemeindevorstand von Sils zum Handeln entschlossen:
Er hat am 17. Januar 2022 eine Planungszone erlassen. «Ziel ist die Erhaltung und Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fiir die ortsansdissige Bevilkerung mit Lebensmittelpunkt in Sils und fiir
die im Gastgewerbe und in Gewerbebetrieben der Gemeinde tdtigen Personen, sowie die
Erhaltung eines attraktiven, belebten Siedlungszentrums Sils. Zur Zielerreichung strebt der
Gemeindevorstand ein Gesamtpaket von verschiedenen Massnahmen an. Dazu gehéren sowohl
Neubau von erschwinglichen Erstwohnungen als auch die Priifung von Anpassungen im
kommunalen Zweitwohnungsgesetz, die zur Schaffung und zum Erhalt von Erstwohnungen fiihren
sowie verstdrkte Kontrollmechanismen».

Wie das nachstehende Schema zeigt, strebt der Gemeindevorstand mit dem oben erwahnten
Gesamtpaket eine Reihe von Massnahmen an, welche kurz-, mittel- und langfristig wirken sollen
und vor allem sich nicht nur einschriankend auf das Eigentum auswirken, sondern auch neue
Nutzungsmoglichkeiten schaffen.

Massnahmen gegen Wohnungsnot
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Wenn im Publikationstext der Planungszone von neu zu erstellenden erschwinglichen
Erstwohnungen die Rede ist, meint der Gemeindevorstand damit die Realisierung eines
Bauprojekts auf Land im Gebiet Seglias, Uber welches die Gemeinde derzeit noch verfiigt.
Allerdings dirfte die Realisierung dieses Projekts noch relativ viel Zeit in Anspruch nehmen,
weshalb sich eben auch die lGibrigen planerischen Massnahmen aufdrangen, um der herrschenden
Wohnungsnot begegnen zu kdnnen.

Bemerkungen zu den vorgesehenen Anderungen im kommunalen Zweitwohnungsgesetz

Wie vorne bereits erwdhnt, verfligen die Bilindner Gemeinden ganz allgemein Uber die
Kompetenz, Vorschriften zu erlassen, die die Erstellung und Nutzung von Wohnungen starker
einschranken als dieses Gesetz, und zwar ergibt sich diese Kompetenz aus Art. 3 Abs. 2 ZWG. In
Art. 12 ZWG wird diese Kompetenz noch spezifisch hervorgehoben, und zwar fiir Massnahmen,
die noétig sind, um Missbrauche und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, die sich
aufgrund einer unbeschrankten Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnungszwecken
ergeben kénnen. Wenn in Abs. 1 diese Massnahmen von einem «Bedarf» abhangig gemacht
werden, wird damit eine Selbstverstandlichkeit zum Ausdruck gebracht, namlich das Postulat,
dass Eingriffe, welche mit solchen Massnahmen regelmassig verbunden sind, nur erfolgen diirfen,
wenn an der betreffenden Regelung ein hinreichendes 6ffentliches Interesse besteht und diese
verhaltnismassig ist.

Dass nach dem ausgefiihrten in Sils mit Bezug auf bezahlbaren Wohnraum eine Notlage besteht,
ist nachgerade offensichtlich.

Wie das Bundesgericht schon bei den frilheren Erstwohnungsanteils- und
Kontingentierungsregelungen festgestellt hat, besteht ein eminentes offentliches Interesse
daran, diese Wohnungsnot beseitigen. Die Existenz einer Gemeinde hangt letztlich von ihren
Einwohnern ab, also von Menschen, die an Ort leben.

Was die «Massnahmen» anbelangt, so begibt Art. 12 Abs. 2 ZWG die einzuschlagende Richtung
bereits vor, namlich einerseits die starkere Einschrankung der Umnutzung von bisher zu
Erstwohnungszwecken genutzten Wohnungen zu Zweitwohnungszwecken und andererseits die
Anderungsméglichkeiten nach Art. 11 Abs. 2 — 4 ZWG. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass
es sich hierbei grundsatzlich um eine zweckgeeignete Massnahme im Sinne des
Verhaltnismassigkeitsprinzips handelt. Es liegt auf der Hand, dass sich durch beide Arten von
Massnahmen Wohnraum fir Ortsansadssige erhalten beziehungsweise schaffen liesse. Diese
Massnahmen  kénnen daher ohne Weiteres als erforderlich im Sinne des
Verhaltnismassigkeitsprinzips gelten. Wie vorne bereits erwahnt, ist zwar auch die direkte
Schaffung von gemeindeeigenen Wohnungen eine geeignete Massnahme, sie allein vermag
jedoch den Bedarf nicht abzudecken, und zwar bei weitem nicht.

Nach Meinung des Gemeindevorstandes sind die ins Auge gefassten Massnahmen fir die
Betroffenen aber auch zumutbar, zum einen, weil die Verfligungsfahigkeit nicht tangiert wird und
zum anderen eine adaquate Nutzung immer noch moglich ist. Damit ist auch die dritte
Voraussetzung der Verhaltnismassigkeit gegeben.

Bei den einschrankenden Massnahmen geht es naturgemass um Massnahmen, welche den Erhalt
des Wohnraums fiir Ortsansdssige erhalten und solche, die die Schaffung von neuem Wohnraum
fordern. Der Fokus der Revision liegt dementsprechend einerseits auf dem Ausschluss der
Moglichkeit zur Aufhebung der Erstwohnungspflicht bei kommunalrechtlichen Erstwohnungen
und andererseits in der Schaffung zusatzlicher Erstwohnungen durch Einfihrung einer
Erstwohnanteilregelung bei neuer und fortgesetzter Zweitwohnungsnutzung nach Handanderung
und spezifischen baulichen Massnahmen, namentlich bei Um- und Wiederaufbauten von
Gebduden. Da der Eingriff ins Eigentum im Falle der vorgesehenen Nutzungsbeschrankungen bei
neuen und fortgesetzten Zweitwohnungsnutzungen doch sehr weit geht, soll hier die Moglichkeit
einer Ersatz- beziehungsweise Lenkungsabgabe geschaffen werden, mit dem Ziel, dadurch



gleichzeitig eine Finanzierungshilfe fir den Erstwohnungsbau und die Erstwohnungsnutzung zu
erhalten.

Kommentierung der vorgesehen Anderungen

Zu Art.1und 2
Keine Veranderungen gegeniber der Regelung 2018.

Zu Art. 3 Begriffe

Da in Art. 13 Nutzungsbeschrankungen im Zuge von baulichen Massnahmen vorgesehen sind, ist
es wichtig, diese Massnahmen zu umschreiben und namentlich die Abgrenzung zwischen den
Massnahmen vorzunehmen, welche der Einschrankung unterliegen und jenen, bei denen dies
nicht der Fall ist. Besondere Schwierigkeiten haben in der Praxis diesbezliglich die Begriffe des
neubaudhnlichen Umbaus und des wesentlichen Umbaus bereitet. Mit den neuen Regelungen in
Art. 3 Abs. 6 — 8 soll nun Klarheit geschaffen werden.

Auch wenn der Begriff «altrechtliche Wohnung» bereits in Art. 10 ZWG umschrieben ist, wird er
zum besseren Verstandnis an dieser Stelle nochmals aufgefiihrt. Gemass Art. 10 ZWG ist eine
altrechtliche Wohnung «eine Wohnung, die am 11. Mdrz 2012 rechtmdssig bestand oder
rechtskrdftig bewilligt war».

Im Weiteren werden in dieser Bestimmung auch die Begriffe der «neuen
Zweitwohnungsnutzungen» und «fortgesetzten Zweitwohnungsnutzungen» definiert.

Zu Art. 4 Erstwohnungsnutzung

Mit Regierungsbeschluss RB 1018 vom 18. Dezember 2018 ist die urspriingliche Regelung der
Gemeinde im Sinne eines Vorbehalts ergdnzt worden. Wichtig ist, dass dieser Vorbehalt nur fir
unentgeltliche Mitbenutzungen gelten soll. Dies ist im Abs. 2 nun prazisiert worden.

Zu Art. 5 Dauer der Erstwohnungspflicht

Hier geht es um Erstwohnungen, welche noch auf die friiheren Baugesetze zurlickzufiihren sind,
also jene, welche vor Erlass der Zweitwohnungsinitiative im Jahre 2012 gestiitzt auf die damaligen
Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelungen geschaffen worden sind. Diese
Erstwohnungen gelten zwar bundesrechtlich ebenfalls als altrechtliche Wohnungen, sie fallen
jedoch «unter Vorbehalt bestehender oder kiinftiger Nutzungsbeschridnkungen des kantonalen
oder kommunalen Rechts» im Sinne von Art. 11 Abs. 1 ZWG. Diese Erstwohnungspflichten gelten
aus bundesrechtlicher Sicht also nach wie vor.

In Sils hat die aufgrund der Erstwohnanteilregelung geltende Erstwohnungspflicht stets zeitlich
unbeschrankt gegolten. Eine entsprechende Regelung ist auch noch in Art. 73 des geltenden
Baugesetzes 2012/2013 enthalten. Allerdings durften die Uber den gesetzlichen
Erstwohnungsanteil hinaus geschaffenen Erstwohnungen nach zwanzig Jahren nachgewiesener
effektiver Nutzung in Zweitwohnungen umgewandelt werden, sofern ein entsprechendes
Zweitwohnungskontingent vorlag. Diese Lockerung hatte jedoch nur diese Kategorie von
Erstwohnungen betroffen, nicht aber jene, die aufgrund der Erstwohnanteilregelung geschaffen
worden waren.

Diese (strenge) Regelung ist erst mit dem kZWG aus dem Jahre 2018 gelockert worden. Nach Art.
5 konnten namlich nach zwanzigjahriger Nutzungsdauer samtliche kommunalen
Erstwohnungspflichten aufgehoben werden, also auch jene, die auf die frihere
Erstwohnanteilregelung zuriickgegangen sind. Allerdings musste dafiir eine Ersatz-
/Lenkungsabgabe bezahlt werden.

Diese Lockerung war zu jenem Zeitpunkt noch vertretbar, in der heutigen angespannten
Wohnsituation lasst sie sich jedoch nicht mehr rechtfertigen, weil dadurch Gber Kurz oder Lang
zusatzlicher Wohnraum fiir Ortsansadssige verloren geht, und zwar unwiederbringlich. Der
Gemeindevorstand erachtet es deshalb als angezeigt, auf die urspriingliche Regelung
zuriickzukommen.



Eine Ausnahme soll nur dort gemacht werden, wo die Schaffung der betreffenden Erstwohnung
beziehungsweise deren nachtraglicher Erwerb im Vertrauen auf die zeitliche Beschrankung der
Erstwohnungspflicht erfolgt ist. Wie die Abklarungen gezeigt haben, betrifft dies lediglich acht
Wohnungen.

Diese Nutzungsbeschrinkungen sollen im Ubrigen so lange aufgeschoben werden, als die
betreffenden altrechtlichen Wohnungen als Erstwohnungen oder von den Nachkommen in erster
Generation, dem Uberlebenden Ehegatten oder den Eltern der betreffenden Eigentiimer/innen
genutzt werden.

Zu Art. 6 Ersatz-/Lenkungsabgabe fiir Aufhebung Erstwohnungspflicht

Gemass Art. 6 des kommunalen Zweitwohnungsgesetzes 2018 hat die Ersatz-/Lenkungsabgabe
zwischen 2 % und 7 %2 % des Verkehrswerts der letzten amtlichen Schatzung der betreffenden
Wohnung betragen. Da nunmehr acht Wohnungen zur Diskussion stehen, bei welchen Treu und
Glauben eine Rolle spielen kdnnte, drangt sich eine Fixierung des Ansatzes auf. Er wird mit 7 %2 %
festgelegt, also das Maximalmass der bisherigen Abgabe.

Neu wird die Abgabe lediglich zur Forderung des Erstwohnungsbaus und der
Erstwohnungsnutzung verwendet, also nicht mehr zur Foérderung des Tourismus und der
touristischen Infrastruktur. Allerdings kann die Gemeindeversammlung die Mittel auch anderen
Zwecken zufiihren, wenn der Bedarf fiir den Erstwohnungsbau beziehungsweise fir die
Erstwohnungsnutzung abgedeckt ist.

Zu Art. 7 Nachtrigliche Anderungen (Abtausch)

Hier geht es lediglich um eine Prazisierung, weil der Begriff «Zweitwohnungen» im kZWG sonst
nicht existiert und es sachlich um Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen im Sinne von Art.
2 Abs. 4 ZWG geht. Die Regelung entspricht im Ubrigen der bisher geiibten Praxis.

ZuArt. 8
Keine Veranderung gegeniiber der Regelung 2018.

ZuArt.9-12
Keine Veranderung gegeniber der Regelung 2018.

Zu Art. 13 Nutzungsbeschriankung im Zuge von baulichen Massnahmen

Diese Nutzungsbeschrankung ist von der Idee hergesehen nicht neu; sie war schon in den friiheren
Erstwohnungs- und Kontingentierungsregelungen anzutreffen. Dort allerdings mit der
Besonderheit, dass BGF der bis dahin bestehenden altrechtlichen Wohnungen und
Zweitwohnungen nicht darunter fielen (vgl. Art. 71 BauG), was damit zu erklaren ist, dass es
damals zur Hauptsache um Neubauten gegangen ist. Nachdem der Neubau von Zweitwohnungen
mit der Zweitwohnungsinitiative und der darauf abgestiitzten Zweitwohnungsgesetzgebung von
vornherein ausgeschlossen ist, liegt der Fokus nun eben auf dem Umbau beziehungsweise
Wiederaufbau von Gebauden mit altrechtlichen Wohnungen.

Es darf damit gerechnet werden, dass durch die vorgesehene Erstwohnanteilregelung, welche
durch solche baulichen Vorgdnge ausgeldst werden, zusatzlicher Wohnraum fiir Ortsansassige
entsteht. Erfahrungsgemass werden solche Objekte namlich nicht einfach erworben, um sie als
solche weiter zu nutzen, vielmehr geniigen die Standards solcher Gebaude beziehungsweise
Wohnungen der Kauferschaft nicht. Die Eigentlimer streben regelmdassig umfassende Umbauten,
wenn nicht gar Abbriiche und Wiederaufbauten an.

Im Gegensatz zu den Nutzungsbeschrankungen bei neuen und fortgesetzten
Zweitwohnungsnutzungen im Sinne von Art. 14 lasst sich hier die Ausscheidung von
Erstwohnungen vergleichsweise einfach bewerkstelligen. Die Einschrankungen sind auch ohne
Weiteres zumutbar, zumal aus dem ganzen Vorgang immer noch Wohnraum bleibt, der frei
nutzbar ist (als Zweitwohnung). Lediglich bei wesentlichen Umbauten von Einfamilienhdusern mit
einer einzigen Wohneinheit erscheint es angezeigt, die Abgeltungsmoglichkeit zuzulassen.



Wenn in Abs. 3 mit Bezug auf die Realerfiillung der Erstwohnanteilpflicht bei Umbauten von
Einfamilienhdusern  eine  Ausnahme gemacht wird und eine Ersatz- bzw.
Lenkungsabgabemoglichkeit zugelassen wird, so geschieht dies vor allem zur Vermeidung von
nachteiligen Veranderungen der internen Strukturen von alten Engadiner Hausern.

Im Gegensatz zur Regelung von Art. 14 muss hier keine Baubewilligungspflicht eingefiihrt werden.
Die zur Diskussion stehenden baulichen Massnahmen unterliegen namlich ohnehin der
Baubewilligungspflicht.

Zu Art. 14 Nutzungsbeschrankungen bei neuer und fortgesetzter Zweitwohnungsnutzung

Wie vorne bereits dargelegt, sieht Art. 12 Abs. 2 ZWG die Einschrankung der «Umnutzung von
bisher zu Erstwohnungszwecken genutzten Wohnungen zu Zweitwohnungszwecken» als
Massnahme zur Verhinderung unerwiinschter Entwicklungen ausdricklich vor. Tatsachlich
erscheint es auf den ersten Blick als sinnvoll, solche Umnutzungen ganz zu verbieten oder
wenigstens im Rahmen einer Erstwohnanteilregelung (gemass Entwurf 50 %) einzuschranken,
weil dadurch ja gerade jener Wohnraum geschiitzt wirde, welcher schon jetzt durch
Ortsansassige genutzt wird. Vermutlich wiirde eine solche Regelung auch bei einer gerichtlichen
Auseinandersetzung geschiitzt, eben weil bundesrechtlich vorgesehen.

Gleichwohl bestehen etwelche Bedenken, zum einen, weil die Eigentumsfreiheit dadurch doch
sehr massiv eingeschrankt wiirde, andererseits — und vor allem — weil es ausgesprochen stossend
ware, ausgerechnet jene Personen dieser Einschrankung zu unterwerfen, welche bis anhin bereit
waren, ihre altrechtlichen Wohnungen der ortsansassigen Bevolkerung zur Verfligung zu stellen,
nicht jedoch jene, welche diese Wohnungen bereits jetzt als Zweitwohnungen genutzt haben. Es
drangt sich daher auf, entweder auf diese Einschrankung ganz zu verzichten oder sie eben auch
auf die letzterwdhnten Eigentliimer von altrechtlichen Wohnungen auszudehnen. Im
Gesetzesentwurf hat man sich fiir die letztgenannte Variante entschieden.

Allerdings lasst sich dieses Problem nicht ohne Weiteres |6sen, jedenfalls nicht ohne
unverhaltnismassig stark in den Besitzstand dieser Eigentiimerschaft einzugreifen. Es ware
namlich kaum zu vertreten, den Eigentiimern von altrechtlichen Wohnungen die Weiternutzung
als Zweitwohnung zu verbieten.

Das Problem wird gemass Vorschlag dadurch gel6st, dass diese Einschrankung generell erst bei
der nachsten Handanderung zur Anwendung gelangt, und zwar in Form einer
Erstwohnanteilregelung.

Es ist klar, dass sich eine solche Einschrankung nicht immer leicht bewerkstelligen liesse,
insbesondere wenn sie nicht ein ganzes Gebdaude mit mehreren Wohnungen, sondern einzelne
altrechtliche Wohnungen betrafen, welche sich nicht ohne Weiteres aufteilen lassen.

Um diesen Schwierigkeiten begegnen zu konnen, erscheint als Losung die Ersatz-
/Lenkungsabgabemoglichkeit. Diese hat gerade auch den Vorteil, dass sich die daraus
resultierenden Mittel fir den Bau beziehungsweise Erwerb von preisgiinstigen Wohnungen
einsetzen liesse.

Eine solche Regelung ist zweckmassig, weil im Oberengadin vor allem Wohnungen fehlen, welche
preisglinstig sind, also auch von Durchschnittsverdienern erworben beziehungsweise gemietet
werden kénnen. Bei der friiheren Erstwohnanteilregelung wurde diesbeziiglich das Ziel dadurch
erreicht, dass die Erstwohnungen gleichsam durch die (Uberteuerten) Zweitwohnungen
querfinanziert worden waren.

Analog zu Art. 5 soll auch hier die Erstwohnanteilpflicht so lange aufgeschoben werden, als die
betreffenden altrechtlichen Wohnungen als Erstwohnungen oder von den Nachkommen in erster
Generation, dem Uberlebenden Ehegatten oder den Eltern der betreffenden Eigentiimer/innen
genutzt werden.

Der Gemeindevorstand ist sich bewusst, dass die mit dieser Regelung verbundene
Eigentumsbeschrankungen sehr weit gehen; ihm liegt jedoch daran, dass die Bevélkerung das
Thema umfassend diskutieren kann. Deshalb prasentiert er nun diesen Vorschlag.



VL.

Zu Art. 15 Ersatz-/Lenkungsabgabe fiir Abgeltung Erstwohnungspflicht infolge neuer und
fortgesetzter Zweitwohnungsnutzung

Wie oben ausgefiihrt, wird die Harte der Regelung von Art. 14 relativiert, indem bei dieser
Kategorie von Nutzungsbeschriankungen eine Ersatzabgabemdglichkeit besteht, also die
Realerfillungspflicht nicht absolut gilt. Dabei ist vorgesehen, die Mittel aus dieser Abgabe fiir den
Erstwohnungsbau beziehungsweise die Erstwohnungsnutzung zu verwenden, was dazu beitragt,
dass nicht nur irgendwelche Erstwohnungen erstellt werden, sondern auch solche, die
preisglinstig vermietbar sind.

Zu Art. 16 Verfahren bei neuer und fortgesetzter Zweitwohnungsnutzung nach Handanderung
Um die obigen Art. 14 und 15 umsetzen zu kdnnen, sind Verfahrensbestimmungen unerlasslich.

Von solchen Anderungen erhilt die Baubehérde in der Regel liber die Handdnderungsanzeigen
des Grundbuchamts Kenntnis. Da vielfach relativ viel Zeit bis zu diesen Meldungen vergeht, muss
auch eine Anzeigepflicht der Erwerber/innen statuiert werden.

Aufgrund dieser Handanderungsanzeigen beziehungsweise Meldungen erlasst der
Gemeindevorstand die Anordnungen und eréffnet diese den Erwerber/innen. Dieser Entscheid ist
dann wieder mittels Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Graubiinden anfechtbar.

Zu Art. 17 Erweiterung von altrechtlichen Wohnungen

Was die Erweiterung von altrechtlichen Wohnungen anbelangt, so bedeutet die darin enthaltene
Regelung keine Einschrankung, weil aufgrund der jingsten bundesgerichtlichen Rechtsprechung
(Samedan) altrechtliche Wohnungen ohnehin nur erweitert werden dirfen, wenn daraus
Erstwohnungen entstehen.

Zu Art. 18 Ausnahmen

Es liefe auf eine unverhéltnismdassige Harte hinaus und ware deshalb auch nicht zumutbar, wenn
auch jene Gebaude und Wohnungen von den neuen Nutzungsbeschrankungen im Sinne von Art.
5, 13 und 14 erfasst wiirden, welche bereits einmal Gegenstand solcher Einschrankungen gebildet
haben.

In diesem Zusammenhang ist es allerdings unerlasslich, auch den Fall zu regeln, in dem zunachst
eine Umnutzung und erst dann bauliche Massnahmen erfolgen. In diesem Fall greift die Regelung
von Art. 13, wobei die bereits bezahlte Ersatz-/Lenkungsabgabe zuriickzuerstatten ist.

Zu Art. 19 Anmerkung der Erstwohnungspflicht im Grundbuch

Es versteht sich von selbst, dass die aus Art. 13 wund 14 resultierenden
Erstwohnungsverpflichtungen als Auflage in die Baubewilligung aufzunehmen und im Sinne einer
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken sind.

Zu Art. 20 und 21
Keine nennenswerten Veranderungen gegeniber der Regelung 2018.

Schlusshemerkungen

Schliesslich wéare noch darauf hinzuweisen, dass der Gemeindevorstand auch andere
Massnahmen zur Losung des Problems gepriift hat, so die Einfiihrung einer Kontingentierung auf
den Tatbestanden gemass Art. 13 und 14. Aus seiner Sicht ware eine solche Regelung jedoch
wenig praktikabel, weil jeder Eigentiimer von Gebauden sofort versuchen wiirde, moglichst bald
in den Besitz eines solchen Kontingents zu gelangen. Indirekt wiirden damit die verpdnten
Umnutzungen von altrechtlichen Wohnungen in Zweitwohnungen eher noch geférdert. Jedenfalls
wiirde daraus kein zusatzlicher bezahlbarer Wohnraum fiir Ortsansassige entstehen.



Zu Diskussion gestanden hat im Ubrigen hat auch eine Lenkungssteuer, wie sie die Gemeinde
Silvaplana seinerzeit eingefiihrt hat. Zwar ist diese vom Bundesgericht geschiitzt worden, die
Gemeinde Silvaplana hat jedoch auf eine Umsetzung verzichtet, nicht zuletzt, weil damit alle
Zweitwohnungseigentiimer betroffen worden waren. Nach Meinung des Gemeindevorstandes
Sils wiirde eine solche Steuer kaum etwas zur Linderung der Wohnungsnot beitragen, und schon
gar nicht innert absehbarer Zeit.

Erwahnenswert ist in diesem Zusammenhang allerdings noch ein Artikel in der NZZ vom 2. Marz
2022, gemdss dem eine solche Lenkungssteuer gleichsam eine Alternative zum
Zweitwohnungsverbot sein soll. Es wird sogar eine entsprechende Anderung der
Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes in diese Richtung angeregt.

Im Zusammenhang mit diesem Thema ist in vielen Gemeinden auch dariiber diskutiert worden,
ob sich der Erstwohnungsbau nicht auch foérdern liesse, indem Zonen fiir preisgiinstige
Wohnungen ausgeschieden oder Aufzonungen —vor allem in Form von AZ-Erhéhungen — auf diese
Nutzung beschrankt werden. Die Frage, ob diese Moéglichkeit tatsachlich besteht, kann an dieser
Stell indessen offen gelassen werden, einerseits weil dadurch das Problem kurzfristig nicht gel6st
wiirde und andererseits, weil es erfahrungsgemass auch schwierig ist, Investoren zu finden,
welche sich in diese Richtung engagieren. Es hat sich gezeigt, dass es gar nicht so einfach ist,
kostendeckend solche Wohnungen zu erstellen. Man ware hier wohl auf Zuschiisse von dritter
Seite angewiesen. Oder es wiirden eben die Mittel aus der Ersatz-/Lenkungsabgabe eingesetzt.



