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I. Allgemeines

Art. 1

1 Der vorliegende Erlass bezweckt eine Anpassung der bestehenden kom-
munalen Regelungen der Gemeinde Sils i.E. / Segl tber die Férderung des
Erstwohnungsbaus und die Einschrankung des Zweitwohnungsbaus (kom-
munale Regelung) an das per 1. Januar 2016 in Kraft getretene Zweitwoh-
nungsgesetz des Bundes (ZWG) und die dazugehdrige Verordnung (ZWV).

2 Mit dem Erlass der nachstehenden Bestimmungen macht die Gemeinde
ausserdem von den ihr in der Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes ein-
geraumten 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 Eine altrechtliche Wohnung im Sinne des ZWG ist eine Wohnung, die am
11. Marz 2012 rechtmassig bestand oder rechtskraftig bewilligt war (Definition
gemass Art. 10 ZWG).

3 Als Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung gelten Wohnungen, wel-
che keine Nutzungsbeschrankungen im Sinne von Art. 7 Abs. 1 lit. a und b
ZWG oder keine Nutzungsbeschrankungen nach der bisherigen kommunalen
Regelung haben (sogenannte Zweitwohnung).

4 Als bundesrechtliche Erstwohnungen gelten Wohnungen, die gestltzt auf
die bundesratliche Verordnung Uber Zweitwohnungen vom 22. August 2012
sowie gestitzt auf ZWG und ZWYV als solche bewilligt worden sind.

5 Als kommunalrechtliche Erstwohnungen gelten Wohnungen, die als sol-
che bis zum 11. Marz 2012 gestultzt auf die entsprechende kommunale Re-
gelung oder gestitzt auf Art. 13 und 14 nachstehend bewilligt worden sind.

6 Als neubauadhnlich gilt ein Umbau eines Geb&udes mit altrechtlichen
Wohnungen im Sinne des ZWG, wenn er zu einer wesentlichen Umgestal-
tung des betreffenden Gebaudes flhrt. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
das Gebaude ausgekernt wird.

7 Als wesentlich gilt ein Umbau eines Gebaudes mit altrechtlichen Wohnun-
gen im Sinne des ZWG, wenn wesentliche Eingriffe in die Konstruktion und
in die Raumaufteilung vorgenommen oder die Anzahl der Wohneinheiten
bzw. deren Grdsse verandert werden.

8 Nicht als wesentliche Umbauten gelten untergeordnete Veranderungen
am Gebaude bzw. an den Wohnungen sowie generell blosse Unterhalts- und
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Erneuerungsarbeiten sowie energetische Massnahmen, die lediglich der Er-
haltung und zeitgemassen Erneuerung des Gebaudes bzw. der altrechtlichen
Wohnungen dienen.

® Eine neue Zweitwohnungsnutzung liegt vor, wenn eine bisher als Erst-
wohnung genutzte altrechtliche Wohnung nach der Handanderung als Zweit-
wohnung genutzt wird.

©  Eine fortgesetzte Zweitwohnungsnutzung liegt vor, wenn eine bisher als
Zweitwohnung genutzte altrechtliche Wohnung nach der Handanderung als
Zweitwohnung weiter genutzt wird.

Art. 4

1 Die bundesrechtlichen und kommunalrechtlichen Erstwohnungen sind in
Abweichung von Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG ausnahmslos von Ortsansassigen
im Sinne des Anhangs zum BauG zu nutzen.

2 Vorbehalten bleibt die temporare, unentgeltliche Mitbenutzung der betref-
fenden Wohnungen durch Familienangehérige der Ortsansassigen sowie
durch weitere Personen, die den Ortsansassigen besonders nahestehen.

3 Es besteht eine Nutzungspflicht.

Il. Anpassung der bestehenden kommunalen Regelung

Art. 5

1 Die Erstwohnungspflicht auf kommunalrechtlichen Erstwohnungen gilt
unter dem Vorbehalt der nachstehenden Absatze grundsatzlich zeitlich un-
eingeschrankt.

2 Sind kommunalrechtliche Erstwohnungen von den Eigentlimer/innen bis
zu deren Tod mindestens 20 Jahre als solche genutzt worden, sind die Nach-
kommen in erster Generation sowie die Eltern und Ehegatten berechtigt, sie
als Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen zum personlichen Gebrauch
weiter zu nutzen. Nach Ablauf dieser speziellen Zweitwohnungsnutzung gilt
wiederum die Erstwohnungspflicht.

3 Bei kommunalrechtlichen Erstwohnungen wird die Erstwohnungspflicht
gegen die Leistung einer Ersatzabgabe aufgehoben, wenn die Eigentiimer/in-
nen nachweisen, dass sie diese im Vertrauen auf die zeitliche Beschrankung
im Sinne von Art. 73 BauG oder Art. 5 des kZWG (Fassung 2018) erworben
haben und die betreffenden Erstwohnungen mindestens 20 Jahre als solche
genutzt worden sind.

4 Sind die Voraussetzungen fir die Aufhebung der Erstwohnungspflicht er-
fullt, verfiigt die Baubehoérde auf entsprechendes Gesuch hin die Aufhebung
der Erstwohnungspflicht und veranlasst beim zustandigen Grundbuchamt die
Léschung der Anmerkung.
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Art. 6

1 Fir die Aufhebung der Erstwohnungspflicht gemass Art. 5 Abs. 3 haben
die Eigentimer/innen eine Ersatz-/Lenkungsabgabe zu leisten. Vor Bezah-
lung der Abgabe darf die betreffende Erstwohnungspflicht nicht aufgehoben
werden.

2 Die Ersatz-/Lenkungsabgabe betragt 7 2 % des Verkehrswertes der letz-
ten amtlichen Schatzung der betreffenden Wohnung. Sowohl die Gemeinde
wie auch die Eigentimer/innen kénnen fir die Festlegung der Abgabe eine
Neuschatzung verlangen.

3 Wird die Aufhebung der Erstwohnungspflicht einer im Rahmen einer Erb-
folge, Erbteilung oder eines Erbvorbezugs durch direkte Nachkommen, d.h.
Kinder und Enkel, als alleinige Eigentimer/innen erworbenen Erstwohnung
beantragt, so betragt die Lenkungsabgabe fir diese Erwerber/innen die
Halfte. Sollte die Wohnung vor Ablauf von zehn Jahren ab der Aufhebung
weiterveraussert werden, so ist rickwirkend die im Zeitpunkt der Aufhebung
geltende ordentliche Ersatz-/Lenkungsabgabe zu entrichten.

4 Die Gemeinde verwendet die aus der Ersatz-/Lenkungsabgabe resultie-
renden Mittel zur Férderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungs-
nutzung. Ist der Bedarf gedeckt, kann die Gemeindeversammlung die Mittel
auch anderen Zwecken zufiihren. Uber die Freigabe der Mittel entscheidet
ebenfalls die Gemeindeversammlung.

Art. 7

1 Nachtragliche Anderungen in der Zuteilung der kommunalrechtlichen
Erstwohnungen bzw. der Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung sind bei
mindestens gleicher Nutzflache und gleicher Qualitat der Erstwohnungen zu-
lassig. Sie sind in jedem Fall bewilligungspflichtig.

Art. 8

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

lll. Erganzende Bestimmungen zum Zweitwohnungsgesetz

Art. 9

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

Art. 10

1 Die gemass Art. 8 Abs. 1 und 2 ZWG zulassige Querfinanzierungsmog-
lichkeit von strukturierten Beherbergungsbetrieben durch Wohnungen ohne
Nutzungsbeschrankungen wird explizit ausgeschlossen.
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Art. 11

1 In Abweichung von Art. 8 Abs. 4 ZWG ist die Umnutzung der im Zeitpunkt
der Annahme der Zweitwohnungsinitiative (11. Marz 2012) schon bestande-
nen strukturierten Beherbergungsbetrieben, namentlich von Hotels, zu Woh-
nungen ohne Nutzungsbeschrankung unzulassig.

2 Demgegenliber 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 der Neubau von Wohnungen
ohne Nutzungsbeschrankung in den Bauzonen unter den in Art. 9 Abs. 1
ZWG aufgeflihrten Bedingungen nur in geschutzten Bauten im Sinne von Art.
35¢ KRVO und nur zulassig, soweit es sich bei den Bauten nicht um struktu-
rierte Beherbergungsbetriebe handelt.

Art. 13

1 Werden Gebaude mit altrechtlichen Wohnungen abgebrochen und wieder
aufgebaut, sind in Abweichung von Art. 11 Abs. 2 ZWG mindestens 50 % der
Wohn-Hauptnutzflache des neuerstellten Gebaudes als Erstwohnungen ge-
mass Art. 4 auszuscheiden und zu nutzen. Nicht der Erstwohnanteilsrege-
lung unterliegen Wiederaufbauten nach Zerstérung durch héhere Gewalt.

2 Bei neubauahnlichen Umbauten von Gebauden mit altrechtlichen Woh-
nungen sowie bei wesentlichen Umbauten von solchen Gebauden sind in
Abweichung von Art. 11 Abs. 2 ZWG ebenfalls mindestens 50 % der Wohn-
Hauptnutzflache des umgebauten Gebaudes als Erstwohnung gemass Art.
4 auszuscheiden und zu nutzen.

3 Diese Erstwohnanteilpflicht kann nicht abgegolten werden, ausser bei we-
sentlichen Umbauten von Einfamilienhdusern, bei denen die eine Wohnein-
heit bleibt.

4 Die Erflllung der Erstwohnanteilpflicht obliegt den Eigentiimer/innen der
Gebaude bzw. der altrechtlichen Wohnungen.

Art. 14

1 Handanderungen von altrechtlichen Wohnungen I6sen grundsétzlich eine
Erstwohnanteilpflicht aus.

2 Neue und fortgesetzte Zweitwohnungsnutzungen nach Handanderungen
sind nur zulassig, wenn 50 % der Wohn-Hauptnutzflachen der betreffenden
Wohnungen als Erstwohnungen im Sinne von Art. 4 ausgeschieden und ge-
nutzt werden.

3 Solange altrechtliche Wohnungen als Erstwohnungen im Sinne von Art. 4
genutzt werden, gilt die Erstwohnanteilpflicht als aufgeschoben.

4 Altrechtliche Wohnungen, die bis zum Tod der Eigentiimer/innen mindes-
tens 20 Jahre als Erstwohnungen genutzt worden sind, dirfen von deren
Nachkommen in erster Generation sowie den Eltern und Ehegatten flir den
personlichen Gebrauch als Zweitwohnungen genutzt werden. Fir diese Nut-
zungsdauer gilt die Erstwohnanteilpflicht ebenfalls als aufgeschoben.
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5 Die Erfulllung der Erstwohnanteilpflicht obliegt den Erwerber/innen der alt-

rechtlichen Wohnungen, im Falle von Abs. 3 und 4 den Eigentimer/innen bei
Beendigung des Aufschubs.

Art 15

Die Erstwohnanteilpflicht geméass Art. 14 kann auch durch eine Ersatz-
/Lenkungsabgabe abgegolten werden.

2 Diese Ersatz-/Lenkungsabgabe betragt im Falle des wesentlichen Um-
baus eines Einfamilienhauses 20 % des Verkehrswerts der letzten amtlichen
Schatzung und im Falle der neuen bzw. fortgesetzten Zweitwohnungsnut-
zung 20 % des Verkaufspreises der betreffenden Wohnungen. Sowohl die
Gemeinde wie auch die Eigentiimer/innen kénnen im erstgenannten Fall eine
Neuschatzung verlangen.

3 Die Abgeltung der Erstwohnanteilpflicht geméass Art. 14 durch eine Er-
satz/Lenkungsabgabe ist dort ausgeschlossen, wo eine Realerfillung ohne
bauliche Massnahmen mdglich ist, namentlich bei Gebauden mit mehreren
bereits bestehenden altrechtlichen Wohnungen.

4 Fir die Pflicht zur Bezahlung der Ersatz-/Lenkungsabgabe gilt Art. 14
Abs. 5 analog.

S Die Gemeinde verwendet die aus diesen Ersatz-/Lenkungsabgaben re-
sultierenden Mittel zur Férderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwoh-
nungsnutzung. Ist der Bedarf gedeckt, kann die Gemeindeversammlung die
Mittel auch anderen Zwecken zufiihren. Uber die Freigabe der Mittel ent-
scheidet ebenfalls die Gemeindeversammlung.

1

Art. 16

Neue und fortgesetzte Zweitwohnungsnutzungen nach Handanderungen
sind baubewilligungspflichtig.

2 Nach Kenntnis der Handanderung, spatestens nach Erhalt der Handéan-
derungsanzeige, setzt die Baubehdrde den Erwerber/innen von altrechtli-
chen Wohnungen Frist um zu erklaren, ob die betreffenden altrechtlichen
Wohnungen als Erst- oder als Zweitwohnungen genutzt werden sollen oder,
ob die Ersatzabgabemadglichkeit oder die Privilegierung nach Art. 14 Abs. 3
und 4 beansprucht wird. Die Erwerber/innen sind verpflichtet, solche Han-
danderungen von sich aus sofort anzuzeigen.

3 Die Baubehorde erlasst in der Folge eine Verfiigung mit entsprechenden
Anordnungen und erdffnet diese den Erwerber/innen.

4 Bis 30 Tage nach diesem Entscheid darf die bisherige Nutzungsart bei-
behalten werden.

1

Art. 17

Die Erweiterung von altrechtlichen Wohnungen im Sinne von Art. 11 Abs.
3 ZWG st innerhalb der Bauzonen nur zuldssig, wenn die ganze Wohnung
als Erstwohnung gemass Art. 4 genutzt wird.

1

Art. 18

Die Erstwohnanteilregelung gemass Art. 13 bis 15 findet insoweit keine
Anwendung, als die betreffenden Gebaude und Wohnungen bereits einmal
Gegenstand dieser Regelung gebildet haben.

1
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2 Erfolgt zunachst eine neue oder fortgesetzte Zweitwohnungsnutzung mit

Bezahlung der Ersatzabgabe und erst spater eine erstwohnanteilspflichtige
bauliche Massnahme, dann gilt die Regelung von Art. 13. In diesem Falle ist
die Ersatz-/Lenkungsabgabe zurtickzuerstatten.

3 Die Erstwohnanteilregelung gemass Art. 13 bis 15 findet ebenfalls keine
Anwendung fur Wohnungen, deren Erstwohnungspflicht gemass Art. 5 Abs.
3 und Art. 6 abgegolten worden ist.

Art. 19

1 Die Erstwohnungspflichten gemass Art. 13 und 14 sind in der Baubewilli- Anmef'}t{”gtqefgfsw(‘;o“'
gung als Auflage aufzunehmen und im Sinne einer 6ffentlich-rechtlichen Ei-  p oo 0 o oe

gentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

IV. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 20

1 Die Art. 69 - 88 des BauG 2011/12 (teilrevidiert 2012/13 und 2015/16)  Aufhebung der beste-
tber die Férderung des Erst- und die Beschrankung des Zweitwohnungsbaus  pegenneon -
werden aufgehoben. Dadurch wird auch die Spalte «Erstwohnungsanteil» im

Zonenschema Art. 14 BauG hinfallig und deshalb gestrichen.

Art. 21

Das vorliegende Gesetz bzw. dessen Revision tritt nach Annahme durch  Inkrafttreten
die Gemeindeversammlung mit der Genehmigung der Regierung in Kraft.

1

Beschlossen durch die Gemeindeversammlungen Sils i.E./Segl vom 12. Juli 2018 und ...

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Barbara Aeschbacher Marc Romer

Von der Regierung genehmigt gemass Beschluss vom 18. Dezember 2018 und ... Protokoll Nr. 1018

Der Regierungsprasident Der Kanzleidirektor




