Gesetz Uber die Einschrankung und
Lenkung des Zweitwohnungsbaus

Stand per 17. August 2010
GEMEINDE FLIMS

l. ALLGEMEINES

Art. 1 Zweck

Die Gemeinde beschrankt im Interesse der ortsansassigen Bevélkerung und im Hinblick
auf eine geordnete und nachhaltige Entwicklung sowie mit Ricksicht auf die begrenzten
Baulandreserven den Zweitwohnungsbau mit einer Kontingentierung und belastet diesen
mit Lenkungsabgaben.

Art. 2 Geltungsbereich/Verhaltnis zum Baugesetz

1 Das vorliegende Gesetz gilt grundsatzlich fir das ganze Gemeindegebiet, jedoch nicht fur
das Gebiet Arealplan Segnes.

2 Es bildet Bestandteil des kommunalen Baugesetzes. Dessen Bestimmungen finden er-
ganzend Anwendung.

Art. 3 Begriffe

1 Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Erst- und Zweitwohnungen, die vor der am 06.
Februar 2009 im Zusammenhang mit dem vorliegenden Gesetz erlassenen Planungszone
rechtskraftig bewilligt bzw. rechtmassig erstellt oder der Planungszone nicht unterstellt
wurden.

2 Als nutzungspflichtige Erstwohnungen gelten Wohnflachen, die auf Grund einer gesetzli-
chen Vorschrift oder einer entsprechenden Auflage in einer Baubewilligung von Ortsan-
sassigen genutzt werden mussen.

3 Als deklarierte Zweitwohnungen gelten alle Wohnungen, die als solche bewilligt worden
sind und uneingeschrankt benutzt werden darfen.

4 Als touristisch bewirtschaftete Zweitwohnungen gelten Wohnungen, die auf Dauer einer
geeigneten Organisation zur gewerbsmassigen touristischen Nutzung wahrend den in der
Hotellerie Ublichen Betriebszeiten zur Verfligung gestellt werden.



5 Als hotelahnlich gilt ein Betrieb, der Gasten im Rahmen eines baulichen Gesamtkonzep-
tes zusammen mit touristischen Einrichtungen (Sport- und Freizeitanlagen) oder mit fiir
Hotels typischen Dienstleistungen kommerziell zur Verfiigung gestellt werden.

6 Hotelmassig genutzte Zweitwohnungen sind Wohnungen, die auf Grund von obligatori-
schen Vertragen langfristig Gasten zur individuellen Nutzung Uberlassen werden und in
einem engen betrieblichen, wirtschaftlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem
Stammbetrieb (Hotel) stehen. Diese Wohnungen dirfen rechtlich nicht verselbstéandig
werden (keine dinglichen Rechte).

7 Der Begriff ,Hotel” wird in Art. 55 des Baugesetzes beschrieben.

8 Als Ortsansassige gelten Personen, die in der Gemeinde Flims ihren zivilrechtlichen
Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB haben sowie in der Gemeinde tatige Personen, die
sich zur Berufsauslibung oder Ausbildungszwecken in der Gemeinde aufhalten und tber
eine Aufenthaltsbewilligung verfligen. Alle anderen Personen gelten als Nichtortsansas-
sige.

Art. 4 Gegenstand der Kontingentierungsregelung

1 Der Kontingentierungsregelung unterliegen grundsétzlich alle Zweitwohnungen, welche
zufolge Neubau und Umnutzung geschaffen werden.

2 Nicht der Kontingentieruung unterliegen:
a) nutzungspflichtige Erstwohnungen;

b) die hotelméssig genutzten Zweitwohnungen sowie zu hoteldhnlichen Betrieben gehd-
rende Zweitwohnungen;

c) die touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen;
d) die Zufihrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung;

e) Erweiterungen / Umbauten einer bestehenden Wohneinheit und Wiederaufbau von alt-
rechtlichen Wohnungen.

3 Der Gemeindevorstand kann Bauvorhaben, die im Rahmen eines zum Zeitpunkt des In-
krafttretens dieses Gesetzes bereits genehmigten Arealplanes bewilligt werden, teilweise
oder ganz von der Kontingentsregelung befreien, nicht jedoch von den Lenkungsabgaben.

Art. 5 Nutzungspflicht der nicht der Kontingentierungsregelung unterliegenden
Wohnungen

1 Die Erstwohnungen sind mit einer Nutzungspflicht (6ffentlichrechtliche Eigentumsbe-
schréankung) belastet. Sie missen im Sinne der Definitionen (Art. 3 Abs. 2) genutzt wer-
den.

2 Soweit die Eigentimer/innen die nutzungspflichtigen Erstwohnungen nicht selber nutzen
sind sie gegen angemessenes Entgelt Ortsansassigen zur Verfligung zu stellen. Ange-
messen ist ein Entgelt, welches fir vergleichbare Raumeinheiten in vergleichbarer Lage in
der Gemeinde bezahlt wird.



Art. 6 Beschrankung der Umnutzungsmoglichkeiten

1 Die Erstwohnungen gemass Art. 4 Abs. 2 a dlrfen frihestens nach 15 Jahren Nutzung
und die Wohnungen gemass Art. 4 Abs. 2 b — ¢ nach 20 Jahren in deklarierte Zweitwoh-
nungen umgenutzt werden.

2 FuUr die dannzumalige Umnutzung bedarf es eines Baugesuchs und eines entsprechen-
den Kontingents.

3 Nach bewilligter Umnutzung veranlasst die Baubehdrde die Aufhebung der Erstwoh-
nungspflicht und deren Léschung im Grundbuch.

Art. 7 Dauer der Erstwohnungsverpflichtung

1 Erstwohnungen gemass Art. 4 Abs.2a durfen nach bewilligter Aufhebung der Erstwoh-
nungsverpflichtung und Léschung im Grundbuch derselben, uneingeschrankt als dekla-
rierte Zweitwohnung genutzt werden.

2 Die Beweispflicht fur die Nutzungsdauer obliegt den Eigentimern/innen der betreffenden
Erstwohnung.

Art. 8 Ausnahmen von der Nutzungspflicht

1 Bedeutet die Einhaltung der Nutzungspflicht infolge verénderter Verhéltnisse (voriberge-
hend fehlende Nachfrage fir Erstwohnungen, Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust
und dergleichen) eine unverhaltnismassige Harte, kann die Baubehérde den Eigentimer/
innen fur eine angemessene Zeitspanne oder auf Dauer ganz davon entbinden.

2 Die Baubehérde kann die Eigentimer/innen unter den gleichen Voraussetzungen gegen
Entrichtung einer Ersatzabgabe von der Erstwohnungspflicht ganz entbinden, wenn der
Nachweis dafur erbracht wird, dass die betreffende Wohnung schon mindestens funf Jah-
re als nutzungspflichtige Erstwohnung genutzt worden ist.

3 Die Ersatzabgabe betragt 10 % des Verkehrswerts der letzten amtlichen Schétzung der
betreffenden Erstwohnung. Im Hinblick auf die Ersatzabgabe kénnen die Eigenti-
mer/innen auch eine Neuschéatzung verlangen.

4 Wenn die betreffende Wohnung mindestens 10 Jahre und mehr als nutzungspflichtige
Erstwohnung genutzt worden ist, entfallt eine Ersatzabgabe.



. KONTINGENTSREGELUNG

Art. 9 Jahreskontingent und Kategorisierung

1 Das fir den Bau von deklarierten Zweitwohnungen zur Verfligung stehende Jahreskontin-
gent betragt 2000 m? BGF pro Jahr.

2 Von den Jahreskontingenten entfallen auf folgende Kategorien:

a) 400 m® BGF auf deklarierte Zweitwohnungen, welche von Ortsanséssigen erstellt und
nachgewiesenermassen zur Mitfinanzierung eines Eigenheimes mit maximal zwei
Wohneinheiten in Form einer nutzungspflichtigen Erstwohnung verwendet werden.

b) Fiir deklarierte Zweitwohnungen geméss Art.3 Abs.3: 1600 m? BGF.

3 Jahreskontingent und Kategorien werden periodisch Uberprift, spatestens alle funf Jahre.
Uber die Weiterfiihrung der bisherigen Regelung und iiber allfallige Anpassungen hat die
Urnengemeinde zu entscheiden.

Art. 10 Jahreskontingent pro Bauherrschaft

1 Das Jahreskontingent pro Bauherrschaft betragt:
a) max. 100 m? BGF fiir Zweitwohnungen im Sinne von Art. 9 Abs. 2 lit. a;
b) max. 500 m® BGF fiir Zweitwohnungen gemass Art.4 Abs.1.

2 Kontingente fur deklarierte Zweitwohnungen im Sinne von Art. 10 Abs. 1 lit. a dirfen der
gleichen Bewerberin bzw. dem gleichen Bewerber hchstens einmal zugewiesen werden.

Art. 11 Abweichungen von den Festlegungen und Ubertragung der
Jahreskontingente

1 Die Baubehérde kann von den Aufteilungen gemass Art. 9 und 10 abweichen und andere
Zuweisungen vornehmen, wenn bis zum 1. Oktober des jeweiligen Jahres die Kontingente
der einzelnen Kategorien noch nicht beansprucht sind.

2 Die Baubehérde kann nicht beanspruchte Jahreskontingente im Sinne von Art. 9 in Kate-
gorien aufgeteilt auf das nachstfolgende Jahr Ubertragen. Die Summe dieser Uber-
tragungen ist auf ein Jahreskontingent beschrankt.



. LENKUNGSABGABEN

Art. 12 Grundsatz

1 Fir die unter dem Regime des vorliegenden Gesetzes neu geschaffenen Zweitwohnun-
gen gemass Art.4 Abs.1 erhebt die Gemeinde von den Eigentliimer/innen im Zeitpunkt des
Baubeginns eine Lenkungsabgabe von Fr. 500.00 pro m? BGF.

2 Die Lenkungsabgaben sind bei Umnutzungen nachzuzahlen. Schuldner/innen sind in die-
sem Fall die Eigentimer/innen im Zeitpunkt des Umnutzungsvorgangs.

3. Diese Nachzahlungspflicht ist als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung auf dem
betreffenden Grundstiick im Grundbuch anzumerken.

Art. 13 Befreiung von der Lenkungsabgabe

1 Von der Lenkungsabgabe befreit sind die nicht der Kontingentierung unterliegenden
Wohnungen im Sinne von Art. 4 Abs. 2 b — e und Art. 9 Abs. 2a.

2. Bei Umwandlung von Erstwohnungen i.S. von Art.4 Abs.2a, die 15 Jahre als solche ge-
nutzt wurden, in Zweitwohnungen, entfallen die Lenkungsabgaben.

Art. 14 Veranlagung der Lenkungsabgabe

1 Die Lenkungsabgabe wird im Rahmen der Baubewilligung veranlagt.

2 Sie wird vor Baubeginn zur Zahlung fallig. Vor der Bezahlung der Lenkungsabgabe darf
mit dem Bau nicht begonnen werden.

Art. 15 Verwendung der Lenkungsabgabe

1 Die Gemeinde verwendet die Lenkungsabgaben flir den Erwerb von Grundstiicken und
Liegenschaften fir den Erstwohnungsbau sowie fir die 6rtlichen touristischen Infrastruk-
turanlagen. Uber die Verwendung dieser Mittel entscheidet das jeweilig zustandige Ge-
meindeorgan im Rahmen seiner Ausgabenkompetenzen.

2 Die aus der Lenkungsabgabe generierten Mittel und damit getatigten Ausgaben werden in
der Gemeinderechnung gesondert aufgefihrt.



V. VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

Art. 16 Baugesuche mit Wohnnutzungen

1 Soweit eine Wohnnutzung vorgesehen ist, hat die Bauherrschaft allféllige nutzungspflich-
tige Erstwohnungen, deklarierte Zweitwohnungen sowie die verschiedenen Wohnungs-
und Beherbergungstypen und die beanspruchten Kontingente anzugeben und in den
Baugesuchsplanen zu bezeichnen.

2 Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Einganges der entsprechenden
Baugesuche beriicksichtigt. An demselben Datum der Gemeinde oder der Post (massge-
bend Poststempel) Gbergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht in
diesem Fall das Kontingent fur die betreffenden deklarierten Zweitwohnungen nicht aus,
entscheidet das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemeindeprasi-
denten oder seinen Stellvertreter im Beisein des Leiters des Bauamtes und der Bauherr-
schaft.

3 Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder wegen offenkundiger materieller Man-
gel zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fiir die Beriicksichtigung der Eingang
des Uberarbeiteten Gesuches massgebend.

4 Gesuche fur Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsféhig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche
auf Vorrat), bleiben bei der Kontingentszuweisung unbertcksichtigt. Bestehen bezuglich
des rechtzeitigen Baubeginns Zweifel, kann die Baubehérde Sicherstellungen verlangen,
welche bei Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

5 Kontingentszuweisung und Baufreigabe der beanspruchten Kontingente erfolgen im Rah-
men der Baubewilligung.

Art. 17 Zurickstellen der Baufreigabe

1 Reicht das Jahreskontingent fiir eine Uberbauung nicht aus oder benétigt eine Bauherr-
schaft mehr als die ihr zustehende Quote, erfolgt die Baufreigabe erst fir den Zeitpunkt, in
dem die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauffolgenden Jahre Uber das
beanspruchte Kontingent verfiigt. Uber die Baufreigabe von Projekten, welche Kontin-
gente Uber die finfjdhrige Zeitspanne hinaus beanspruchen, darf erst entschieden wer-
den, wenn die Kontingente fir die folgende Periode bestimmt sind.

2 Vorbezlige zu Lasten kiinftiger Quoten sind nur dort zulassig, wo sie ausdriicklich vorge-
sehen sind (Art. 22).



Art. 18 Sicherung der Nutzungspflicht

1 Die Baubehérde qualifiziert in der Baubewilligung die bezeichneten Wohnungen bzw.
Wohnungskategorien und legt darin mittels Auflagen die Nutzungspflicht der nicht der
Kontingentierung unterliegenden Wohnungen und die Ubrigen o&ffentlichrechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen fest.

2 Im Falle von touristisch bewirtschafteten Zweitwohnungen hat die Baubehdrde der Bau-
herrschaft in der Baubewilligung ausserdem die Auflage zu machen, vor Baubeginn die
entsprechenden Vertrage mit den Organisationen vorzulegen.

3 Nach Rechtskraft der entsprechenden Auflagen und Bedingungen lasst die Baubehdrde
auf Kosten der Baugesuchsteller/innen die auf dem betreffenden Grundstuck lastenden
Pflichten als 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmerken.

4 Bestehen bei Erstwohnungen bezlglich Wohnsitz bzw. Wohnsitznahme Zweifel, haben
die Eigentimer/innen bzw. Nutzungsberechtigten den Lebensmittelpunkt der Nutzer/innen
nachzuweisen.

Art. 19 Projektanderungen

1 Bei jeder Art von Projektanderung ist der Eingang des Projektdnderungsgesuchs fiur die
Kontingentszuteilung massgebend.

2 Jede Projektanderung fuhrt grundsétzlich zu einer Neueinreihung.

3 Von diesem Grundsatz kann die Baubehérde abweichen, wenn die Projektanderung ge-
ringfugiger Natur und nicht kontingentsrelevant ist und ausserdem dort, wo zwischen der
Baubewilligungserteilung und der Baufreigabe eine langere Zeitspanne liegt und das ab-
geanderte Projekt in qualitativer und quantitativer Hinsicht dem bewilligten entspricht.

Art. 20 Ubertragbarkeit von Kontingenten

1 Die Kontingente kénnen von einer Bauherrschaft nur mit dem betreffenden Grundstiick
und Bauprojekt auf eine andere Bauherrschaft Gbertragen werden.

Art. 21 Verfall der Kontingente

1 Wird ein rechtskréftig bewilligtes, der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben nicht
innerhalb von 12 Monaten seit méglichem Baubeginn oder lediglich pro forma in Angriff
genommen, verfallt das Kontingent flr die betreffende Bauherrschaft. Das Kontingent wird
diesfalls nach vorangehender Anhérung der néchstfolgenden Bauherrschaft zugewiesen.
Diese kann eine Zuweisung ablehnen.



2 Verfall und Zuweisung an den N&chstfolgenden werden in anfechtbaren Verfigungen der
Baubehérde festgestellt.

Art. 22 Sonderregelung fir Grossbauprojekte

1 Die Baubehérde kann bei umfangreicheren Grossbauprojekten Etappierungen anordnen.

2 Die Baubehorde legt in der Baubewilligung die Etappierung und die innerhalb der einzel-
nen Etappen zur Verflgung stehenden Kontingente verbindlich fest mit dem Ziel, még-
lichst zweckmassige Bauabldufe und fiir die Gemeinde schonungsvolle Uberbauungen zu
ermdglichen. Zur Erreichung dieses Ziels kann die Baubehérde pro Bauherrschaft einen
einmaligen Kontingentsvorbezug von 400 m? BGF aus dem Folgejahr gestatten.

3 Der Bauherrschaft ist Gelegenheit zur Unterbreitung von Etappierungsvorschlagen zu ge-
ben.

Art. 23 Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen

1 Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der an der Bauherr-
schaft rechtlich oder wirtschaftlich beteiligten Personen (Gesellschafter, Aktionare, Fiduzi-
anten etc.) und das Ausmass dieser Beteiligung bekannt zu geben.

2 Die Gemeinde kann weitergehende sachdienliche Angaben verlangen.

3 Solange die Bauherrschaft dieser Obliegenheit nicht oder nicht ausreichend nachkommt,
wird das betreffende Baugesuch nicht behandelt.

Art. 24 Rechtswidrige Vorgange und Zustande

1 Dispositionen, welche im Ergebnis zu einer Umgehung der Zuweisungsregelung fihren,
wie unmotivierte Aufteilung der Bauherrschaft, Grundstiicke oder Uberbauungen, bleiben
unberlcksichtigt. Ist eine Person rechtlich oder wirtschaftlich an der Bauherrschaft betei-
ligt, gilt das betreffende Kontingent auch als dieser Person zugewiesen.

2 Bei rechtswidrigen Zustédnden und bei Erschleichung von Kontingenten wird ein Wie-
derherstellungs- und/oder Bussverfahren nach den Vorgaben des kantonalen Raumpla-
nungsgesetzes in die Wege geleitet. Ausserdem kdénnen die verantwortlichen Personen
von zukinftigen Kontingentsbeziigen ausgeschlossen werden.



Art. 25 Ubersicht iiber die verfiigbaren Kontingente

1 Das Bauamt fiihrt laufend eine aktuelle Ubersicht Giber die nachgesuchten, zugewiesenen
und die noch nicht freigegebenen Kontingente sowie Uber die nutzungspflichtigen Erst-
wohnungen und Wohnungen gemass Art. 4 Abs. 2 b —e.

2 Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen.

Art. 26 Zeitlicher Anwendungsbereich

Das Gesetz findet auf alle Baugesuche Anwendung, welche bis zu seinem Inkrafttreten
noch nicht bewilligt worden sind. Vorbehalten bleiben die Wirkungen der im Hinblick auf
dieses Gesetz erlassenen Planungszone.

Art. 27 Inkrafttreten

Das vorliegende Gesetz tritt mit Annahme durch die Urnenabstimmung und Genehmigung
durch die Regierung in Kraft.



