Bericht zur Anpassung der kommunalen Zweitwohnungs-gesetz-
gebung der Gemeinde Klosters-Serneus an die Zweitwohnungs-
gesetzgebung des Bundes

(Planungs- und Mitwirkungsbericht i.S.v. Art. 47 RPV und Art. 12 KRVO)

l. Ausgangslage

1. Bestehende Regelung in der Gemeinde Klosters-Serneus
Die Gemeinde Klosters-Serneus hat bereits am 30. November 2008 "im Interesse einer
geordneten nachhaltigen Entwicklung sowie mit Riicksicht auf die begrenzten Bauland-
reserven der Gemeinde" (Art. 1) ein Gesetz Uber die Kontingentierung von Zweitwohnun-
gen erlassen (GKZ).

2. Ausgangslage und Ziele der neuen Regelung

Am 1. Januar 2016 ist bekanntlich die eidgenéssische Ausfiihrungsgesetzgebung zu Art.
75b BV in Kraft getreten (ZWG und ZWV). Mit der von der Gemeinde vorgesehenen
neuen Regelung sollen zum einen die kommunalen Regelungen betreffend Kontingen-
tierung von Zweitwohnungen, welche augenscheinlich tberfliissig geworden sind, aufge-
hoben werden. Sodann ist zu regeln, was betreffend Nutzungsbeschrankungen gilt, wel-
che gestitzt auf das aufzuhebende Kontingentierungsgesetz verfugt wurden. Und
schliesslich sollen einzelne Bestimmungen des Zweitwohnungsgesetzes - namentlich
zum Schutz von strukturierten Beherbergungsbetrieben - im Rahmen der den Kantonen
bzw. Gemeinden zustehenden Kompetenzen verschéarft werden.

3. Organisation des Planungstriagers
Der Gesetzesentwurf wurde vom Gemeindevorstand unter Beizug verwaltungsinterner
Fachleute sowie des externen Rechtsberaters erarbeitet.

4. Vorprifungsbericht des ARE
Am 27. April 2017 wurde der Gesetzesentwurf (Version V9) gestiitzt auf Art. 12 der kan-
tonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Mit
Bericht vom 12. Februar 2018 hat der Kanton zur Vorlage Stellung genommen. Der Ge-
meindevorstand hat den Gesetzesentwurf gestiitzt darauf berarbeitet (Version Vi1),
wobei auf die wichtigsten Bemerkungen des Kantons nachstehend im Rahmen der Kom-
mentierung der einzelnen Artikel eingegangen wird.
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5. Mitwirkungsauflage

Der Gesetzesentwurf (Version V11) wurde vom 1. Juni 2018 bis 30. Juni 2018 zur &ffent-
lichen Mitwirkung aufgelegt. Es ist eine Eingabe eingegangen, in welcher ein Verzicht
auf die Regelung in Art. 7 des Gesetzesentwurfs beantragt wurde.

Am 7. August 2018 hat der Gemeindevorstand unter entsprechender Benachrichtigung
des Mitwirkenden beschlossen, aus den in der nachstehenden Kommentierung zu Art. 7
und 8 erwahnten Griinden am Gesetzesentwurf gemass Mitwirkungsauflage festzuhal-
ten.

6. Gemeinderat, Urnengemeinde, Anderungen nach der Mitwirkungsauflage (Art. 13 Abs.
3 KRVO)
Am 7. November 2018 hat der Gemeinderat den Gesetzesentwurf zuhanden der Urnen-
gemeinde verabschiedet. Neben untergeordneten redaktionellen Anderungen hat er eine
inhaltliche Anderung vorgenommen, indem er die Ersatzabgabe in Art. 4 Abs. 2 auf 20%
und dementsprechend die jahrliche Ermassigung in Art. 4 Abs. 3 auf 2% erhdht hat.

Die Urnengemeinde hat die Vorlage am 10. Februar 2019 mit 836 Ja- zu 504 Nein-Stim-
men angenommen.

Il. Erladuterung der einzelnen Artikel
Art. 1 — Zweck

Keine Bemerkungen.

Art. 2 - Verhiltnis zum Baugesetz

Abs. 1

Die Regelung in einem separaten Erlass (und nicht direkt im BauG) erscheint vorliegend aus
verschiedenen Griinden sinnvoll: (1) Die Gemeinde wird in absehbarer Zeit ihr BauG total
revidieren. Aus Griinden der Rechtssicherheit soll die Regelung betreffend Zweitwohnungs-
gesetzgebung vorgezogen und méglichst rasch in Kraft gesetzt werden. Es ist nicht sinnvoll,
das in Kirze total zu revidierende BauG vorab noch einer Teilrevision zu unterziehen. (2) Da
beziglich der Zweitwohnungsgesetzgebung noch vieles im Flusse ist und zunéchst mit dem
Zweitwohnungsgesetz des Bundes die erforderlichen Erfahrungen gemacht werden miissen,
erscheint es auch sinnvoll, die kommunalen Regelungen in einem separaten Erlass aufzu-
nehmen, um so spéter leichter Anpassungen vornehmen zu kénnen. Nichtsdestotrotz bleibt
das kommunale Zweitwohnungsgesetz Bestandteil des Baugesetzes der Gemeinde.



Abs. 2
Es erscheint zweckmaéssig, sich bezlglich der Begriffe an die Umschreibungen in der Zweit-
wohnungsgesetzgebung des Bundes zu halten.

Art. 3 — Bestehende Erstwohnungen geméss bisherigem kommunalen Recht

Abs. 1

Far Erstwohnungen gemass bisherigem kommunalem Recht (GKZ) sollen klnftig die Ein-
schrankungen fiir neue Erstwohnungen gemass ZWG sinngemass gelten. Dies vereinfacht
die Rechtsanwendung fiir die Gemeinde und die Rechtsunterworfenen.

Die im Vorprifungsbericht vorgeschlagene Umformulierung von Absatz 1 wird tibernommen.

Abs. 2

Erstwohnungen, welche gestiitzt auf das kommunale GKZ als solche bewilligt wurden, kén-
nen gemass Art. 4 Abs. 2 GKZ nach 20 Jahren in Zweitwohnungen umgenutzt werden. Diese
Regelung wird inhaltlich beibehalten.

Abs. 3
Keine Bemerkungen.

Abs. 4

Zwecks Vermeidung von Missversténdnissen in der Rechtsanwendung wird klargestellt, dass
zur Durchsetzung der kommunalen Regelung in Absatz 1 - auch wenn materiell das Bundes-
recht als sinngeméss anwendbar erklért wird - auf die kantonalen Rechtsgrundlagen in Art.
93 ff. KRG zuriickgegriffen werden muss.

Abs. 5
Keine Bemerkungen.

Art. 4 — Ersatzabgabe

Abs.1-3

Kommunale Erstwohnungen durfen - anders als Erstwohnungen nach Art. 7 Abs. 1 lit. a ZWG
- nach 20 Jahren ohnehin in Zweitwohnungen umgenutzt werden. Aus diesem Grund recht-
fertigt es sich, bei Vorliegen der Sistierungsvoraussetzung von Art. 14 Abs. 1 lit. b ZWG nicht
bloss eine Sistierung der Erstwohnungsverpflichtung, sondern - nach Wahl des Eigentimers
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- auch eine vorzeitige Umnutzung in eine Zweitwohnung gegen Leistung einer entsprechen-
den Ersatzabgabe zuzulassen.

Wahrend der ersten 10 Jahre ist eine Ersatzabgabe von 15% vorgesehen, welche ab dem
11. Jahr bis zum 20. Jahr kontinuierlich auf 0% sinkt.

Eine Ersatzabgabe ist aus Griinden der Rechtsgleichheit im Verhélinis zu jenen Eigentiimern
geboten, welche nicht von dieser Rechtswohltat profitieren. Die Héhe der Ersatzabgabe liegt
leicht unter den Ublichen 20%, wie sie in friheren Baugesetzen Biindner Gemeinden {iblich
war (vgl. auch Werkzeugkasten Erst- und Zweitwohnungen sowie touristische Beherbergung,
Kanton Graubiinden, 10. April 2010, S. 63, 71 etc.).

Abs. 4

Bei Absatz 4 handelt es sich um eine Missbrauchsklausel. Damit wird vermieden, dass ein
Spekulant - zulasten jenes notleidenden Eigentiimers, den das Gesetz begiinstigen will -
gunstig eine an sich unverk&ufliche / unvermietbare Erstwohnung - welche vor einer Umnut-
zung bzw. Sistierung geméss Art. 14 ZWG ausgeschrieben werden muss - aufkauft, um diese
dann umgehend selber zufolge Unverkauflichkeit/Unvermietbarkeit in eine Zweitwohnung
umzunutzen.

Die im Vorprifungsbericht inhaltlich missverstandene Regelung in Absatz 4 wurde umformu-
liert.

Art. 5 — Bestehende "bewirtschaftete Wohnungen" gemiss bisherigem kommunalen
Recht

Abs. 1-2

Bei den "bewirtschafteten Wohnungen" gemass Art. 3 Abs. 3 GKZ handelt es sich um soge-
nannte "Plattformwohnungen”, also um Zweitwohnungen, welche auf Dauer und ausschliess-
lich einer vom Vorstand anerkannten Organisation zur gewerbsméssigen touristischen Nut-
zung (Parahotellerie / Ferienwohnungen) zur Verfligung gestellt werden miissen, wobei die
Belegung rotierend nach den in der Hotellerie Ublichen Zeitspannen zu erfolgen hat.

Bis zum heutigen Zeitpunkt wurden weniger als 10 solche "Plattformwohnungen” geméss Art.
3 Abs. 3 GKZ bewilligt. Diese bewilligten Wohnungen geniessen selbstverstandlich Besitz-
standsschutz (Absatz 1). Hingegen werden keine neuen derartigen Wohnungen mehr bewil-
ligt, ausgeschlossen ist also namentlich die Umnutzung altrechtlicher kommunaler Erstwoh-
nungen in derartige "Plattformwohnungen”. Fir eine solche Umnutzungsméglichkeit besteht
angesichts von Art. 4 kein Bedarf.



Art. 6 — Vor dem 11. Méarz 2012 bewilligte Aparthotels

In der Gemeinde existieren verschiedene Aparthotels und andere strukturierte Beherber-
gungsbetriebe, welche vor dem 11. Mérz 2012 mit Nutzungsbeschrankungen gemass kom-
munalem Recht und/oder gemass Bundesgesetzgebung tiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland bewilligt wurden. Mit dieser Regelung wird klargestellt, was be-
treffend diese Betriebe im Zusammenhang mit der neuen kommunalen und eidgendssischen
Zweitwohnungsgesetzgebung gilt.

Gemass Hinweis im Vorprifungsbericht wurde namentlich (a) die sinngemasse Anwendbar-
keit von Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG ausgeschlossen, (b) bewirtschaftungspflichtige Wohnungen
— fur welche heute kein Beherbergungsbetrieb existiert — miissen auch weiterhin nicht im
Rahmen eines solchen bewirtschaftet werden und (c) auf eine Anrechnung der bereits be-
stehenden nicht bewirtschaftungspflichtigen altrechtlichen Wohnflachen an die gemass Art.
7 Abs. 1 lit. b des kommunalen Gesetzes (i.V.m. Art. 8 Abs. 2 ZWG) vermietbaren Flachen
wird verzichtet. Mit diesen Anpassungen wird die ganze Regelung auch vereinfacht und leich-
ter lesbar.

Art. 7 — Wohnungen ohne Nutzungsbeschrinkung geméss Art. 7 Abs. 1 ZWG im Zu-
sammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben
Art. 8 — Touristisch bewirtschaftete Wohnungen (Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG)

Die Regelung in Art. 7 und 8 beruht inhaltlich im Wesentlichen auf drei Grundsétzen:

(1) Erhdhter Schutz bestehender Hotelfldchen
Der Schutz bestehender Hotels ist ein zentrales Anliegen der Gemeinde und liegt unbe-
strittenermassen im &ffentlichen Interesse (vgl. 1P.464/2003 Erw. 4.2). Am starksten
wirden bestehende Hotelflachen mittels Ausscheidung einer Hotelzone geschitzt.

Mit der vorliegenden Regelung werden - weniger weitgehend - die Umnutzung von Fl&-
chen bestehender Hotels und anderer strukturierter Beherbergungsbetriebe im Rahmen
von Art. 8 Abs. 1 (Verkauf), Art. 8 Abs. 4 (Umnutzung unrentabler Betriebe) sowie Art. 9
Abs. 1 ZWG (Umnutzung in geschiitzten Bauten) ausgeschlossen; nicht ausgeschlossen
wird die Umnutzung im Rahmen von Art. 8 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 ZWG, also bei blosser
Vermietung derselben (Art. 4 Abs. 1), allerdings beschrankt auf einen Flachenanteil von
10%.

Die Umnutzung von bestehenden Hotelflachen in touristisch bewirtschaftete Wohnungen
gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG wird sodann auf jene Falle beschrankt, in welchen die
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einzelnen Wohnungen nicht verkauft werden bzw. zusammen mit dem Beherbergungs-
betrieb dauernd in der Hand desselben Eigentiimers verbleiben (Art. 8 Abs. 1).

Das Ziel all dieser Regelungen besteht darin, sowohl bestehende Hotelflachen als auch
bestehende Flachen anderer strukturierter Beherbergungsbetriebe nicht zu reduzieren
und Erstere im Eigentum einer Person zu erhalten, womit nach Uberzeugung der Ge-
meinde die langfristige Uberlebensfahigkeit von Hotels tendenziell am Besten gestérkt
wird. Die Nichtanwendung von Art. 8 Abs. 4 ZWG beruht auf der Uberlegung, dass diese
Regelung einen falschen Anreiz setzt (Belohnung von Hotelschliessungen). Diese Rege-
lung ist auch aus Griinden der Rechtsgleichheit nicht nachvollziehbar, denn jeder Hand-
werker und jeder Dienstleister - der seinen unrentablen Betrieb aufgeben muss - darf
seine vormalige Gewerbeflache auch nicht in hoch rentable Zweitwohnungen (sondern
nur in Erstwohnungen und/oder andere Gewerbeflachen) umnutzen. Soweit ersichtlich
besteht unter den grésseren Gemeinden im Kanton Graubiinden denn auch Einigkeit,
dass diese Umnutzungsmoglichkeit ausgeschlossen werden soll.

(2) Uneingeschréankte Quersubventionierung von Hotelflichen mittels neuer Flichen
Soweit bestehende Hotelflachen und andere strukturierte Beherbergungsbetriebe erwei-
tert oder neue strukturierte Beherbergungsbetriebe realisiert werden, kénnen samtliche
im ZWG vorgesehenen Mittel der Quersubventionierung genutzt werden. Zulassig sind
in diesem Rahmen also auch der Verkauf gewdhnlicher Zweitwohnungen gemaéss Art. 8
Abs. 1 ZWG und der Verkauf bewirtschafteter Zweitwohnungen gemaéss Art. 7 Abs. 2
ZWG (Art. 7 Abs. 2, Art. 8 Abs. 2).

Exkurs: Art. 7 Abs. 2 lit. b ZWG schafft die Rechtsgrundlage fiir die Realisierung von
Aparthotels (hotelmassig bewirtschaftete Wohnungen im Eigentum zahlreicher Stock-
werkeigentimer). Das Experiment Aparthotels ist in der Schweiz in den 80er Jahren (da-
mals gestitzt auf die Ausléndergesetzgebung) bereits einmal gescheitert. Angesichts der
gemachten negativen Erfahrungen in den 80er Jahren liegt es nach Auffassung der Ge-
meinde im &ffentlichen Interesse, die Uberfiihrung bestehender Hotels in Aparthotels zu
vermeiden, um damit deren Uberlebensfahigkeit nicht zu schwichen. Wenn ein Investor
- trotz der gemachten negativen Erfahrungen - neue derartige Aparthotels realisieren o-
der bestehende Hotels mit solchen Flachen erweitern will, so wird dies - weil damit keine
bestehenden Hotelflachen gefahrdet werden - nicht eingeschrankt.

(3) Sondernutzungsplanung
Zu starre Einschrédnkungen werden méglicherweise einer heute nicht vorhersehbaren Si-
tuation nicht gerecht. Aus diesem Grund ist vorgesehen, dass von allen vorerwéhnten
Einschrankungen im Rahmen von (der Gemeindeabstimmung unterliegenden) Son-
dernutzungsplanungen abgewichen werden kann bzw. dass im Rahmen solcher Son-
dernutzungsplanungen auch zusétzliche Einschrankungen vorgesehen werden kénnen.

Der Kritik im Vorprifungsbericht kann nur teilweise entsprochen werden:
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- Der Hinweis, wonach die gewéahlte Formulierung in Art. 7 Abs. 1 (betreffend «Wohnungen
ohne Nutzungsbeschrénkungen nach Art. 7 Abs. 1 ZWG») falsch sei, ist unzutreffend; die
Formulierung entspricht wortlich der Formulierung in Art. 8 Abs. 1 ZWG. Auch der Vor-
schlag betreffend Neuformulierung von Absatz 1 im Vorpriifungsbericht (iberzeugt nicht
(«Werden fiir neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrédnkung (im Sinne von Art. 8 Abs. 1
bis 3 ZWG, Art. 8 Abs. 4 ZWG oder Art. 9 Abs. 1 ZWG) Fléchen bestehender Beherber-
gungsbetriebe umgenutzt, so gelten folgende Einschrdankungen ...»). Dies, weil eine Um-
nutzung gemass Art. 8 Abs. 1, Art. 8 Abs. 4 und Art. 9 Abs. 1 ZWG in Absatz 1 der kom-
munalen Regelung nicht bloss eingeschréankt, sondern ausgeschlossen wird.

- Der Vorprifungsbericht nimmt in politischer Hinsicht betreffend Art. 8 ZWG eine andere
Wertung vor als die Gemeinde. Gemass politischer Wertung im Vorpriifungsbericht sind
die maximal méglichen Quersubventionierungsméglichkeiten gemass Art. 8 ZWG fir die
Uberlebensfahigkeit von Beherbergungsbetrieben entscheidend. Gemass politischer Wer-
tung der Gemeinde steht demgegent(iber der Erhalt der bestehenden Beherbergungsfia-
chen im Vordergrund, weil (a) jede Reduktion von Beherbergungsflachen die Uberlebens-
fahigkeit strukturierter Beherbergungsbetriebe schwécht und nicht starkt und (b) weil for
die Tourismusgemeinde Klosters der Erhalt der bestehenden Beherbergungsfliachen
volkswirtschaftlich von grésster Bedeutung ist.

- Im Vorprifungsbericht wird schliesslich schlicht tibersehen, dass die vollumféngliche Nut-
zung aller Moglichkeiten von Art. 8 Abs. 1 — 4 ZWG mit dem kommunalen Gesetz gar nicht
ausgeschlossen wird. Die vollumfangliche Nutzung jener Méglichkeiten - mit welchen be-
stehende Beherbergungsfldchen reduziert werden und welche darum aus volkswirtschaft-
lichen Uberlegungen unerwiinscht sind - wird bloss erschwert, nicht aber verunméglicht,
und zwar, indem darlber nicht der Gemeindevorstand im Baubewilligungsverfahren, son-
dern der Souverdn im Nutzungsplanverfahren entscheidet. Konkret sieht das ganze Sys-
tem wie folgt aus:

a) Der Gemeindevorstand bewilligt im Baubewilligungsverfahren:

- Innerhalb bestehender Beherbergungsflachen die Quersubventionierung gemass
Art. 8 Abs. 2 ZWG (Vermietung ‘kalter’ Betten) bis 10% der bestehenden Flache.

- Ausserhalb bestehender Beherbergungsflédchen die Quersubventionierung entspre-
chend allein in Art. 8 Abs. 1 — 3 ZWG vorgesehenen Mdglichkeiten.

b) Die Urnengemeinde kann im Nutzungsplanverfahren den Eigentiimer eines Hotels oder
eines anderen strukturierten Beherbergungsbetriebs von samtlichen Einschrankungen
gemass Art. 7 des kom. ZWG befreien. Die Urnengemeinde kann also sowoh! eine um-
fassende Quersubventionierung nach Art. 8 Abs. 1 — 3 ZWG innerhalb bestehender
Beherbergungsflachen als auch die Betriebsschliessung mit Realisierung von 50%
Zweitwohnungen nach Art. 8 Abs. 4 ZWG zulassen. Will der Eigentiimer eines Beher-
bergungsbetriebs von diesen erweiterten Méglichkeiten Gebrauch machen, hat er das
Parlament und die Umnengemeinde von der Notwendigkeit/Giite seines Projekts zu
Uberzeugen.



Art. 9 Entwurf Version V9 (Vorpriifungsvorlage) - Altrechtliche Wohnungen (Art. 11
ZWQG)

Der Gemeindevorstand hat entschieden, auf diese im Vorpriifungsbericht kritisierte Be-
schrénkung im Zusammenhang mit der Umnutzung von bestehenden Dienstleistungs- und
Gewerbefldchen in Wohnungen ohne Nutzungsbeschriankung zu verzichten.

Art. 9 und 10

Keine Bemerkungen

Klosters-Serneus, Februar 2019
Der Gemeindevorstand



