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Allgemeines

Zweck Art. 1

1

Die Gemeinde regelt und beschrénkt im Interesse der ortsansassigen Bevélke-
rung und im Hinblick auf eine geordnete und nachhaltige Entwicklung sowie mit
Riicksicht auf die begrenzten Baulandreserven Zweitwohnungen und férdert den
Erstwohnungsanteil.

Der vorliegende Erlass bezweckt eine Anpassung der kommunalen Regelungen
uber die Einschrankung und Lenkung des Zweitwohnungsbaus an das Bundesge-
setz iiber Zweitwohnungen (ZWG) ' und die dazugehérige Zweitwohnungsverord-
nung (ZWV) ? sowie den Erlass von weiteren Massnahmen gestiitzt auf Art. 12
IWG.

'SR 702.
?SR 702.1.

Verhaltnis zum Baugesetz Art. 2

1

Das Gesetz bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmun-
gen finden ergidnzend Anwendung.

Begriffe Art. 3

1

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

Eine altrechtliche Wohnung im Sinne des ZWG ist eine Wohnung, die am 11.
Mérz 2012 rechtmassig bestand oder rechtskréftig bewilligt war (Art. 10 ZWG).

Als Wohnungen ohne Nutzungsbeschriankung gelten Wohnungen, welche
keine Nutzungsbeschrankungen im Sinne von Art. 7 Abs. 1 lit. a und b ZWG oder
keine Nutzungsbeschrankung nach der bisherigen kommunalen Regelung haben.

Als altrechtliche Erstwohnungen gelten Wohnungen, die nach dem Gesetz {iber
die Einschrénkung und Lenkung des Zweitwohnungsbaus der Gemeinde Flims
vom 17. August 2010 als nutzungspflichtige Erstwohnungen bewilligt worden
sind.
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. Altrechtliche Erstwohnungen gemass Art. 3 Abs. 4

Altrechtliche Erstwohnungen Art. 4

1 Altrechtliche Erstwohnungen im Sinne von Art. 3 Abs. 4 sind nach Inkrafttreten
des vorliegenden Erlasses als Erstwohnungen im Sinne von Art. 2 Abs. 2 und 3
ZWG zu nutzen.

Sistierung der altrechtlichen Erstwohnungsverpflichtung Art. 5

1 Die gestiitzt auf das Gesetz (iber die Einschrankung und Lenkung des Zweitwoh-
nungsbaus vom 17. August 2010 verfiigte Erstwohnungspflicht kann sistiert wer-
den. Es gilt Art. 14 ZWG sinngemass.

Ersatzabgabe Art. 6

1 Sind die Voraussetzungen fiir eine Sistierung gemass Art. 5 dieses Gesetzes er-
fiillt, kann anstelle der Sistierung auch eine definitive Befreiung von der altrechtli-
chen Erstwohnungspflicht erfolgen, wenn der Nachweis erbracht wird, dass die
betreffende Wohnung schon mindestens fiinf Jahre rechtmassig genutzt worden
ist, und wenn eine Ersatzabgabe geleistet wird.

2 Die Ersatzabgabe fiir die Befreiung betragt 10% des Verkehrswerts geméss der
letzten amtlichen Schatzung, welche im Zeitpunkt der Gesuchseinreichung nicht
alter als ein Jahr sein darf.

3 Wenn die betreffende Wohnung mindestens zehn Jahre rechtmassig genutzt wor-
den ist, entféllt eine Ersatzabgabe.

4 Die Gemeinde verwendet die aus diesen Ersatzabgaben resultierenden Mittel zur
Forderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungsnutzung. Ist der Bedarf
gedeckt, kann die Gemeindeversammlung die Mittel auch anderen Zwecken zu-
fihren. Uber die Freigabe der Mittel entscheidet ebenfalls die Gemeindever-
sammlung.

Aufhebung der Erstwohnungspflicht Art. 7

1 Die Eigentlimer einer altrechtlichen Erstwohnung kénnen die Aufhebung der Erst-
wohnungspflicht beantragen, wenn sie nachweisen, dass die betreffende Erst-
wohnung mindestens 15 Jahre rechtméssig genutzt worden ist.
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2  Sind die Voraussetzungen fiir eine Aufhebung der Erstwohnungspflicht erfiillt,
verfligt die Baubehdrde deren Aufhebung und veranlasst nach Rechtskraft dieser
Verfligung beim zustdndigen Grundbuchamt die Léschung der Anmerkung.

3 Mit Aufhebung der Erstwohnungspflicht gelten die Wohnungen als altrechtliche
Wohnungen im Sinne von Art. 10 ZWG, sofern sie am 11. Marz 2012 rechtmassig
bestanden oder rechtskréftig bewilligt waren.

Missachtung der Erstwohnungspflicht Art. 8

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

Bauliche Anderungen an altrechtlichen Erstwohnungen Art. 9

1 Kénnen bauliche Anderungen nur mit einer Nutzungsbeschrinkung nach Bundes-
recht bewilligt werden, verfiigt die Baubehdrde die entsprechende Nutzungsbe-
schrankung. Die altrechtliche Erstwohnungsverpflichtung wird diesfalls durch die
Nutzungsbeschrénkung nach Bundesrecht ersetzt.

2 Konnen bauliche Anderungen nur mit einer Nutzungsbeschrankung geméss Art.
13 dieses Gesetzes bewilligt werden, verfiigt die Baubehdrde die entsprechenden
Nutzungsbeschrankungen.

Ik Erginzende Regelungen zum Bundesgesetz iiber Zweitwohnungen

Beschrankung der Querfinanzierung von strukturierten
Beherbergungsbetrieben Art. 10

1 Die geméss Art. 8 Abs. 1 und 2 ZWG zuldssige Moglichkeit zur Querfinanzierung
von strukturierten Beherbergungsbetrieben durch Wohnungen ohne Nutzungsbe-
schrankung ist nur im Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung oder ei-
ner Folgeplanung zuldssig. Die Gemeinde kann sichernde Auflagen verlangen.

Umnutzung von bestehenden strukturierten Beherbergungsbetrieben  Art. 11

1 Die Umnutzung bestehender strukturierter Beherbergungsbetriebe zu Wohnun-
gen ohne Nutzungsbeschrankung gemass Art. 8 Abs. 4 ZWG ist nicht zuléssig.
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2

Die Umnutzung bestehender strukturierter Beherbergungsbetriebe zu Wohnun-
gen mit Nutzungsbeschrankung nach Art. 7 Abs. 1 lit. a ZWG ist zuldssig, unbese-
hen von friiheren, zugunsten der Hotelnutzung gewéhrten Mehrhéhen, Mehrléan-
gen und Ausniitzungsboni.

Umnutzung von geschitzten oder ortsbildpragenden
Bauten innerhalb der Bauzone Art. 12

1

Iv.

In Abweichung zu Art. 9 Abs. 1 ZWG ist die Umnutzung der geschiitzten oder
ortsbildpragenden Bauten in Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nicht zu-
lassig.

Umgang mit altrechtlichen Wohnungen gemass Art. 3 Abs. 2

Erstwohnungsanteilsregelung Art. 13

1

Werden altrechtliche Wohnungen im Sinne von Art. 3 Abs. 2 dieses Gesetzes
bzw. Art. 10 ZWG abgebrochen und wieder aufgebaut, neubaudhnlich oder we-
sentlich umgebaut, namentlich indem wesentliche Eingriffe in die Konstruktion
und Raumaufteilung erfolgen oder zusétzliche Wohneinheiten geschaffen werden,
sind in Abweichung von Art. 11 ZWG mindestens 50% der vorbestandenen Haupt-
nutzflache als Erstwohnungen gemass Art. 2 Abs. 2 und 3 ZWG auszuscheiden
und zu nutzen. Die Erstwohnnutzflache ist auf demselben Baustandort und im
gleichen Zug zu realisieren.

Die Erstwohnungspflicht wird mit der Baubewilligung als Auflage verfiigt und im
Grundbuch als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung angemerkt.

Ersatzabgabe Art. 14

1

Die Erstwohnungspflicht nach Art. 13 kann jederzeit durch eine Ersatzabgabe ab-
gegolten werden. Wird die Erstwohnungsverpflichtung nicht erfiillt, verlangt die
Behorde die Ersatzabgabe von Amtes wegen. Diesfalls entféllt die Anmerkung im
Grundbuch.

Die Abgabe betrdgt mindestens Fr. 2'500 und maximal Fr. 3'500 pro m? anre-
chenbare Geschossflache. Die Nutzung als touristisch bewirtschaftete Zweitwoh-
nung kann gegeniiber der Nutzung zu klassischen Zweitwohnzwecken privilegiert
werden. Der Verordnungsgeber regelt die Einzelheiten.

Die Gemeinde verwendet die aus diesen Ersatzabgaben resultierenden Mittel zur
Forderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungsnutzung. Ist der Bedarf
gedeckt, kann die Stimmbevdlkerung die Mittel auch anderen Zwecken zufiihren.
Uber die Freigabe der Mittel entscheidet die zustindige Behdrde.
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4  Konnen bauliche Anderungen nur mit einer Nutzungsbeschrankung nach Bundes-
recht bewilligt werden, verfiigt die Baubehdrde die entsprechende Nutzungsbe-
schrankung. Sie geht der Erstwohnungsverpflichtung nach diesem Gesetz vor.

V. Verfahrensvorschriften

Anzeigepflicht bei Nutzungsanderungen Art. 15

1 Die Umnutzung von Wohnungen in eine Zweitwohnung, insbesondere infolge ei-
ner Nutzung durch Personen chne Wohnsitz in der Gemeinde, ist bei der Ge-
meinde schriftlich anzuzeigen.

2 Bei Verletzung der Anzeigepflicht wird ein Verfahren nach Art. 93-95 KRG einge-
leitet.

VI. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Ubergangsbestimmung Art. 16

1 Das Gesetz iiber die Einschrankung und Lenkung des Zweitwohnungsbaus der
Gemeinde Flims vom 17. August 2010, von der Regierung genehmigt am 22. Juni
2010, wird aufgehoben.

Inkrafttreten Art. 17

1 Das vorliegende Gesetz tritt nach Annahme durch die Urnenversammlung mit der
Genehmigung durch die Regierung in Kraft.



