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1. AUSGANGSLAGE

Die Gemeinde Samnaun verfugt bis anhin {iber ein Gesetz zur Forderung der Erst- und
Einschrdnkung des Zweitwohnungsbaus, welches am 13. Juni 2010 von der
Stimmbevdélkerung verabschiedet und am 17. Mai 2011 von der Regierung genehmigt
wurde.

Am 1. Januar 2016 ist die eidgendssische Ausfuhrungsgesetzgebung zu Art 75b
Bundesverfassung (BV) in Kraft getreten, das Bundesgesetz Uber die Zweitwohnungen
(ZWG) Dieses loste die Zweitwohnungsverordnung ab, die in der Ubergangsphase vom
1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2015 in Kraft war.

Der vorliegende Erlass bezweckt eine Anpassung des bestehenden Gesetzes der

Gemeinde Samnaun zur Férderung des Erstwohnungsbaus und zur Einschrénkung des

Zweitwohnungsbaus vom 17. Mai 2011 an das per 1. Januar 2016 in Kraft getretene

Zweitwohnungsgesetz des Bundes (ZWG) und die dazugehorige Zweitwohnungsverordnung
(ZWV).

Einzelne Regelungen, wie die Lenkungsabgabe und die Umnutzungsmdglichkeiten der
zwischen den Jahren 2008 und 2012 erstellten Wohnungen, werden auf die neue

gesetzliche Grundlage abgestimmt.

Der vorliegende Erlass bildet Bestandteil des Baugesetzes der Gemeinde Samnaun (BauG).

2. ABLAUF /TERMINE

Die Erarbeitung des Gesetzes lief in folgenden Schritten ab:

Anfang 2021  Erarbeitung kommunales Zweitwohnungsgesetz (kZWG)
durch Gemeindevorstand und Gemeinderat mit Gemeindejuristen

23.06.2021 Gemeindevorstandsitzung
Verabschiedung des Entwurfs des kZWG zuhanden des Gemeinderats

22.07.2021 Gemeinderatssitzung
Verabschiedung zuhanden der Stimmbevélkerung

04.08.2021 Vorprufungsbericht des ARE

11.08.2021 Gemeindevorstandssitzung
Prufung Vorprifungsbericht auf Ubereinstimmung mit der Gesetzesvorlage

28.10.2021 Botschaft zur Urnenabstimmung
28.11.2021 Urnenabstimmung mit 54.86% Zustimmung
08.12.2021 Beschwerdeauflage

2022 Genehmigung durch die Regierung



3. PLANUNGSUNTERLAGEN

Die Vorlage umfasst die folgenden Unterlagen:

Gesetz Uber Zweitwohnungen (kommunales Zweitwohnungsgesetz, kZWG)

Informativ liegt der Planungs- und Mitwirkungsbericht vor.

4.

INHALT DES GESETZES

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

Aufhebung des bisherigen Rechts

Das kommunale Gesetz zur Forderung der Erst- und Einschrankung des
Zweitwohnungsbaus vom 13. Juni 2010 wird mit Inkrafttreten des vorliegenden
Gesetzes aufgehoben bzw. ersetzt.

Aufhebung der Erstwohnungspflicht / Lenkungsabgabe

Das kZWG regelt, dass die zwischen 2008 und 2012 erstellten Erstwohnungen
nach 15 Jahren auf Antrag umgenutzt werden kénnen, sofern die Lenkungsabgabe
bezahlt wird.

Im Verhéltnis zu. anderen Gemeinden im Engadin stehen in Samnaun derzeit
geniigend Erstwohnungen fur Einheimische zur Verfugung, weshalb eine
Umnutzung ermdglicht werden soll.

Verwendung der Mittel

Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben zur Férderung der touristischen
Infrastrukturaniagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet der
Gemeinderat (Parlament).

Umnutzung von  Wohnungen in  Zusammenhang mit strukturierten
Beherbergungsbetrieben

Das eidgendssische Zweitwohnungsgesetz erlaubt strukturierten
Beherbergungsbetrieben, welche am 11. Marz 2012 schon bestanden haben, unter
bestimmten Voraussetzungen die Umnutzung von 'maximal 50 % der
Hauptnutzfldche zu Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung. Verschiedene
Tourismusgemeinden " im Kanton, vor allem im Oberengadin, haben die
bundesrechtliche Regelung verschérft und die Mdglichkeit der Umnutzung ganz
eliminiert. Der vorliegende Gesetzesentwurf sieht nun in Art. 10 eine Art
Zwischenlésung vor, indem eine Umnutzung zu 50 % der Hauptnutzfliche zwar
moglich ist, der durch den allfalligen Verkauf von Wohnungen erzielte Gewinn aber
im beschriebenen Sinne reinvestiert werden muss.



Auf kommunaler Ebene bestehen folgende Méglichkeiten:
e In der kommunalen Gesetzgebung wird das Bundesrecht ilbernommen

e Das Bundesrecht wird verschérft und es wird keine Umnutzung in
Zweitwohnungen vorgesehen

e Es wird grundséizlich eine Umnutzung ermdglicht. Der aus der Umnutzung
der Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen und den damit verbundenen
Massnahmen wie Verkauf, Vermietung und dergleichen erzielte Gewinn muss
vollumfanglich in einen bestehenden oder neuen strukturierten
Beherbergungsbetrieb investiert oder in den Bau von Erstwohnungen bzw.
die Erstellung von Ré&umen fur Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe
investiert werden.

Bei der ersten Méglichkeit geht es um den Umbau von strukturierten, am 11. Méarz
2012 bereits bestandenen Beherbergungsbetrieben, welche unter gewissen
Voraussetzungen (Art. 8 Abs. 4 ZWG) zu 50 % in Zweitwohnungen umgenutzt
werden kénnen. Verschiedene Gemeinden haben sich dazu entschieden, es bei
dieser bundesrechtlichen Losung zu belassen. Die zweite Méglichkeit, welche eine
Verschérfung der bundesrechtlichen Regelung darstellt, haben verschiedene
Bindner Tourismusgemeinden gewahlt, und zwar im Wesentlichen mit dem Ziel,
der Auflésung von Hotelbetrieben von Anfang an den Riegel zu schieben. Das vom
Gesetz verlangte Gutachten ist vom Bauherrn beizubringen. Die dritte Lésung stellt
eine Zwischenlésung dar. Diese ist von der Gemeinde Davos im kommunalen
Zweitwohnungsgesetz realisiert worden. Gemeinderat und Gemeindevorstand
haben sich fiir die von der Gemeinde Davos gewahiten Variante entschieden.

Die Gemeinde erhofft sich dadurch eine Stérkung der Hotellerie und Férderung des
Erstwohnungsbau.

5. VORPRUFUNG

Die Vorlage wurde dem Amt fir Raumentwicklung am 26. Juli 2021 eingereicht und von
diesem in einem vereinfachten Verfahren per E-Mail vom 04. August 2021 beantwortet.

Das ARE stellt fest, dass die Vorlage weitestgehend den Ubergeordneten Grundlagen
entspricht. In einigen Punkten empfiehlt das ARE, im Hinblick auf die Vollzugstauglichkeit
zur  Beurteilung, ob  Wohnungen in  Zusammenhang mit  strukturierten
Beherbergungsbetrieben nach Art. 8 Abs. 4 ZWG umgenutzt werden dirfen.

Gemeindevorstand und Gemeinderat priften anschliessend die Vorlage erneut und
verabschiedeten das Gesetz unverandert zuhanden der Stimmbevdélkerung.

6. URNENABSTIMMUNG /BESCHWERDEAUFLAGE

Das vorliegende Gesetz liber Zweitwohnungen (kommunales Zweitwohnungsgesetz, kZWG)
wurde an der Urnenabstimmung vom 28. November 2021 beschlossen.

Waéhrend der Beschwerdeauflage vom 09. Dezember 2021 bis 08. Januar 2022 gingen
keine Beschwerden ein.



