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Ubersicht

1) EinfGhrung ins Thema (Martin Hug)

2) Anlass zur Vorlage und Bezug zur Strategie Zukunft Flims/KRL (Jirg Caprez)
3) Verfahrensablauf und Ergebnisse der Mitwirkung der Bevolkerung (Jirg Caprez)

4) Paket 1 «Forderung Erstwohnungen» (Dominic Riiegg)
a) Umsetzungsstrategien Erstwohnungen

b) Umsetzungsstrategien Beherbergungsbetriebe
5) Schlussfolgerungen (Martin Hug)

6) Fragen und Diskussion (alle)
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Kein Wohnraum mehr fiir Einheimische?

= Es wird immer schwieriger, bezahlbare Wohnungen zu finden

= Noch schwieriger wird es, saisonalen Fachkraften der ortlichen Betriebe
Wohnungen anzubieten

= Einer der Hauptgrunde:

Das ZWG erlaubt die Umnutzung bestehender altrechtlicher Wohnungen in

Zweitwohnungen

= Der Druck auf die Gemeinden nimmt dabei stetig zu
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Folgen unerwiinschter Entwicklungen

= Erhohung des Zweitwohnungsanteils mit gleichzeitigem Entzug von
Wohnungen vom Erstwohnungsmarkt. (studie FH GR)

= Anstieg der Preise fiir Erstwohnungen mit sozialpolitischen Folgen fir die
Zusammensetzung der Gemeinde

= Fehlendes Angebot an Erstwohnungen fir Familien fihrt zu Abwanderung und
hemmt auch Neuzuzijge (Entleerung Dorfzentrum)

= Fehlendes Angebot an Studios und Personalwohnungen wirkt sich auf die
touristischen Kerninfrastrukturbetriebe aus
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Werkzeugkasten der Gemeinde Flims

= Einnahme einer aktiven und zentralen Rolle

= Integrale Entwicklung einer Gesamtstrategie sowie einer raumlichen Strategie
(KRL)

= Ergreifung von Massnahmen zur Lenkung des Zweitwohnungsbaus

= Forderungen und Erhaltung von Wohnraum fiir EH, Zuzliger und saisonaler
Fachkrafte fur die Kernbranchen
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Konkrete Massnahmen

= Einfihrungen von Anteilsregelungen an Erstwohnungen
=  Forderung/Entwicklung/Schaffung Wohnraum
- Parzelle 4002

- Personalwohnungen Stenna

= Entwicklung einer Wohnbaustrategie
- Bedingungen fir die Einraumung von Baurechten
- Mitsprache bei Projektentwicklung
- Vermietungsvorgaben (Belegung, Einkommen/Vermdgen, Wohnungsgréssen und

Mietpreise)

= Entwicklung von Regeln fiir die Einrdumung von Baurechten
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Anpassungen kommunales ZWG Flims

=  Moglichkeit von Art. 12 ZWG nutzen, bei unerwiinschten Entwicklungen
Massnahmen zu ergreifen und im kZWG abweichende Vorschriften festlegen

= Anteilsregelungen bei Umnutzung altrechtlicher Immobilien
- Umsetzung auf freiwilliger Basis in Flims schon heute

- Diskussionen im NR, Verabschiedung an SR

= Erhalt des Potentials fur Erstwohnungen bei Betriebsaufgaben von
Beherbergungsbetrieben / Verbot Umnutzung in 50% Zweitwohnungen

= Bauvon Zweitwohnungen in geschitzten und ortsbildpragenden Bauten
ausschliessen
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Spezialthema Beherbergungszone

= Das Thema « Zone fur Beherbergungsbetriebe» wird aufgrund der
Mitwirkungsergebnisse weiter bearbeitet und noch nicht zur Beschlussfassung
vorgelegt.

= Essind noch verschiedene Fragen und Details in Abklarung

- Fremdnutzungsanteile, Ausgestaltung der Zone, etc.

= Die Sistierung gibt allen betroffenen Parteien Zeit, zeitnah (2024) die beste
Losung fur Flims —inkl. zweiter Mitwirkung - zu einer beschlussfahigen Vorlage zu
erarbeiten.

Die kommunalen Bestimmungen zur Forderung des Erstwohnungsbaus
konnen unabhangig behandelt werden
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Spezialthema Beherbergungszone

= Konsequenz der Sistierung des Spezialthemas Beherbergungszone:

- Planungszone Uber die gemass Mitwirkungsauflage vorgesehenen Gebiete der

Beherbergungszone.

= Strategische Grundsatze gemass Raumlicher Strategie Flims

Hotelinfrastrukturen erhalten und weiterentwickeln, S12

Zielsetzung — Erhalt der fur Flims bedeutsamen historischen Hotels sichern und diese
weiterentwickeln.
— Hotelnutzungen nicht aufgrund des Zweitwohnungsdrucks aufgeben und
zerstlckeln.
‘ Historisch bedeutende Ensembles erhalten, Aussenraume freihalten.

Handlungsempfehlung ‘ Eine differenzierte Hotelzone fur die Zonenkonformitat schaffen.
— Sicherung und Weiterentwicklung der historischen Hotels, die denkmalpfle-
gerische Bedeutung besitzen, unter Beizug der Denkmalpflege vornehmen.

Umsetzungsmassnahmen - 111 Entwicklung strategische Roadmap Hospitality
(siehe Anhang) — 6.08 Uberarbeitung Ortsplanung
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Ziele der Vorlage

= Forderung von bezahlbaren Erstwohnungen fiur Einheimische, Zuzliger und Personal
= Erhalt eines belebten Dorfes mit angemessenem Anteil an Erstwohnungen
= Voraussetzungen schaffen fir eine aktive Wohnbaupolitik der Gemeinde

= Im Falle von Betriebsaufgaben von Beherbergungsbetrieben das Potenzial an
Erstwohnungen erhalten

= Ablosung des bisherigen kommunalen Zweitwohnungsgesetzes aus dem Jahre 2010
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Einordnung der Vorlage

Rahmenbedingungen Raumplanungsgesetz Bund und
Kanton

Gesamtstrategie und Raumliche Strategie Gemeinde Flims

Zukunf+
Fli

ms

RAUMLICHE STRATEGIE

Umsetzung in der Nutzungsplanung

Paket 1 Paket 2
Forderung ,RPG-konforme

Paket 3
Natur- und

Erstwohnungen Nutzungsplanung” Landschaftsschutz /
Verkehr




Bezug zur raumlichen Strategie Flims

= Strategische Grundsatze gemass Raumlicher Strategie Flims

Wohnraum fiur Einheimische entwickeln, S1

Zielsetzung

l

Kontinuierliches Bevdlkerungswachstum unter Starkung der Qualitaten
innerhalb der bestehenden Bauzonen nach dem Motto «Qualitat vor Quanti-
tét» anstreben.

Kanftige Siedlungsentwicklung vorwiegend an zentral gelegenen, gut
erschlossenen Lagen stattfinden lassen.

Ein durchschnittliches jahrliches Bevblkerungswachstum von 1% auf 3'669
Einwohner:innen im Jahr 2045 anstreben (+760 Personen).

Ein Angebot an preiswerten und attraktiven Wohnungen zur Verflgung stel-
len, dass es auch jungen Personen, in Flims arbeitenden Personen sowie
Familien oder Personen im familienbildenden Alter erlaubt, eine fir sie
erschwingliche Wohnung zu finden und so in der Gemeinde wohnhaft zu
bleiben.

Handlungsempfehlung

—>
—>

Bauland erwerben und dieses der einheimischen Bevolkerung im Baurecht
zur Verflgung stellen.

Gemeindeeigene Parzellen entwickeln, um Wohnraum fir die Bevolkerung
zu schaffen.

Bauland mobilisieren (siehe S3).

Prafung von Erstwohnungsanteilen.
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Bezug zur raumlichen Strategie Flims

= Strategische Grundsatze gemass Raumlicher Strategie Flims

Hotelinfrastrukturen erhalten und weiterentwickeln, S12

Zielsetzung — Erhalt der fur Flims bedeutsamen historischen Hotels sichern und diese
weiterentwickeln.
— — Hotelnutzungen nicht aufgrund des Zweitwohnungsdrucks aufgeben und
zerstuckeln.
— Historisch bedeutende Ensembles erhalten, Aussenrdume freihalten.

Eine differenzierte Hotelzone flir die Zonenkonformitat schaffen.
— Sicherung und Weiterentwicklung der historischen Hotels, die denkmalpfle-
gerische Bedeutung besitzen, unter Beizug der Denkmalpflege vornehmen.

Handlungsempfehlung

Umsetzungsmassnahmen - 111 Entwicklung strategische Roadmap Hospitality
(siehe Anhang) — 6.08 Uberarbeitung Ortsplanung
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Verfahrensablauf

Kantonale Vorprifung

Information Bevolkerung

Offentliche Mitwirkungsauflage
Behandlung der Mitwirkungsergebnisse
Gemeindeversammlung

Urnenabstimmung
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Juni 2022 — April 2023
15. Mai 2023

1. Juni—1. Juli 2023
August/September 2023
23. Oktober 2023

26. November 2023



Ergebnisse der Mitwirkung der Bevolkerung

= Total 11 eingegangene Stellungnahmen zum Paket 1 «Férderung Erstwohnungen»

=  Wesentliche Themen der Mitwirkung:
- Hohe der Ersatzabgabe (h6her oder tiefer)
- Ausgestaltung der Ersatzabgabe

- Umnutzungsmoglichkeiten von Beherbergungsbetrieben in Zweitwohnungen

= Der Gemeindevorstand hat die Antrage gepruft und den Entscheid den

Antragstellenden mitgeteilt.
= Regelung Ersatzabgabe wurde aufgrund der Mitwirkung prazisiert.

= Zone fir Beherbergungsbetriebe ist nicht Gegenstand der Vorlage.
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Herausforderung Erstwohnungen - Ausgangslage

= Seit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative am 11. Marz 2012 dirfen in
Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20% keine
Zweitwohnungen mehr erstellt werden.

=  Wohnungen, welche am 11. Marz 2012 bereits bestanden haben gelten als
«altrechtliche Wohnungen» und durfen uneingeschrankt zu Erst- oder
Zweitwohnzwecken genutzt werden.

= Die Nachfrage nach Wohnraum hat in der Gemeinde Flims in den letzten
Jahren markant zugenommen. Die Immobilienpreise sind deutlich gestiegen.

» Druck auf die «altrechtlichen Wohnungen» steigt, sodass diese vermehrt auf
dem Zweitwohnungsmarkt gehandelt werden.
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Herausforderung Erstwohnungen - Ausgangslage

= Die Erhohung des Zweitwohnungsanteils fihrt zu folgenden unerwiinschten
Auswirkungen:

Verdrangung der einheimischen Bevolkerung (z.Bsp. durch Umnutzung von
bisher zu Erstwohnzwecken genutzten Wohnungen zu Ferienwohnungen).

Fehlende Erstwohnungen fir Neuzuziiger (insbesondere aufgrund des hohen
Immobilienpreisniveaus sowie aufgrund fehlender Mietwohnungen).

Entleerung des Dorfzentrums bzw. Abwanderung bisheriger Einwohner mit
negativen Auswirkungen auf die Belebung des Ortes.

Fir Betriebe im Bereich Gastronomie, Hotellerie und Gewerbe tragen u.a.
fehlende Personalwohnungen zum Personalmangel bei.

= In den vergangenen zwei Jahren hat sich diese unerwiinschte Entwicklung
stark verscharft, weshalb ein dringender Handlungsbedarf besteht.
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Herausforderung Erstwohnungen - Massnahmen

= Entwicklung gemeindeeigene Liegenschaften — Parzelle Nr. 4002 bereits in
Umsetzung (von Urnenabstimmung gutgeheissen)

= Teilrevision Ortsplanung mit planerischen Massnahmen zur Férderung von
Erstwohnraum in der Gemeinde Flims.
= Thematische Inhalte der Teilrevision sind:
- Sicherung eines angemessenen Erstwohnungsanteils
- Gewahrleisten der Erneuerung und Erweiterung altrechtlicher Wohnungen

- Ablosung bestehendes Zweitwohnungsgesetz Flims durch neue Bestimmungen
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Herausforderung Erstwohnungen - Massnahmen

= Erganzende Regelungen zum eidg.
Zweitwohnungsgesetz

=  Ablosung bestehendes
Zweitwohnungsgesetz Flims aus dem
Jahre 2010
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Kommunales Zweltwohnungsgesetz

Gemeindeversammlung

Von der Ur i am:

‘Von der Regierung genehmigt am:

Der Président:

Der Kanzleidirektor:




Forderung Erstwohnungen - Umsetzung

=  Kommunales Zweitwohnungsgesetz mit folgenden wesentlichen Regelungsinhalten
(Art. 13 und 14 kZWG):

Werden altrechtliche Wohnungen abgebrochen und wieder aufgebaut, neubauahnlich
oder wesentlich umgebaut, sind mindestens 50% der bestehenden Wohn-
Hauptnutzflache als Erstwohnung zu nutzen.

Die Erstwohnungspflicht greift nicht bei Erweiterungen der Hauptnutzflache bis
maximal 30% und bei Sanierungen/Modernisierungen bestehender Bauten.

Die Erstwohnungspflicht kann durch eine Ersatzabgabe abgegolten werden.

Die Gemeinde verwendet die aus der Ersatzabgabe resultierenden Mittel zur aktiven
Forderung des Erstwohnungsbaus und der Erstwohnungsnutzung.
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Forderung Erstwohnungen - Umsetzung

Wirkung nach

Wirkung nach

Tatbestand eidg. Zweitwohnungsgesetz ZWG komm. Zweitwohnungsgesetz
Erweiterung
Hauptnutzflache > 30 % Erstwohnungsverpflichtung fiir ganze Wohnung . - .
©
- (Art. 11 Abs. 4 ZWG) Keine zusatzlichen Bestimmungen
Erweiterung
Hauptnutzfléche < 30 % . . - .
= P ° E Keine Keine zusétzlichen Bestimmungen
Sanierung und Modernisierung r
@ | mit Erweiterung Erstwohnungsverpflichtung fiir ganze Wohnung . - .
& | Hauptnutzfliche > 30 % o (Art. 11 Abs. 4 ZWG) Keine zusatzlichen Bestimmungen
30 %
Sanierung und Modernisierung r
o | mit Erweiterung Kei Kei stzlichen Besti
N | Hauptnutzfiéche <30 % eine eine zuséatzlichen Bestimmungen
(oder ohne Erweiterung) 30 % /
s ngfjﬁuﬂﬂ;yggﬂ#ﬁ'mﬁ'“ o) | Erstwohnungsverpflichtung fiir ganze Wohnung Kelne zussizlichen Bestimmunaen
mit Erweiterung Hauptnutzflache > 30 % /7 (Art. 11 Abs. 4 ZWG)
Wesentlicher Umbau (gingriffe in i . N
o Raumaufteilung oder Schaffen von zusétzlichen Woilnungen} R Erswvohnungsverpﬂlchtung fir
o | mit Erweiterung Hauptnutzflache < 30 % S Keine 50 % der Hauptnutzflache
(oder ohne Erweiterung) 30 %
Wirkungsbereich
Abbruch und ; /\ -’ kommunales ZWG vgl. Il Umsetzungsbeispiele
« | Wiederaufbau Keine Erstwohnungsverpflichtung fir
< e 50 % der Hauptnutzflache
Abbruch und /
Wiederaufbau Erstwohnungsverpflichtung fir ganze Wohnung h - ’
o
S | mit Erweiterung (Art. 11 Abs. 4 ZWG) Keine zusétzlichen Bestimmungen
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Forderung Erstwohnungen - Umsetzung

= Der Erstwohnungsanteil (Art. 13 kZWG) von 50%

gilt nur bei Wiederaufbau, neubauahnlichen oder wesentlichen Umbauten.

bezieht sich auf die bestehende Wohn-Hauptnutzflache.

kann auch durch «Hinzubauen» erflillt werden (z.B. Neubau einer zweiten Wohnung)
ist auf demselben Baustandort und im gleichen Zug zu realisieren

kann durch Entrichten einer Ersatzabgabe abgegolten werden

» Die Anteilsregelung gewahrleistet eine hohe Flexibilitat je nach konkreter Situation
und Bedirfnissen der Bauherrschaft.
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Forderung Erstwohnungen - Umsetzung

= Die Ersatzabgabe gemass Art. 14 kZWG

kann in jedem Fall anstelle der Realerfiillung des Erstwohnungsanteils entrichtet
werden.

kann auch zu einem spateren Zeitpunkt bzw. jederzeit die kommunale
Erstwohnungspflicht ablosen

betragt zwischen Fr. 2’500 und Fr. 3’500 pro m2 nicht realisierter Erstwohnungsflache

wird von der Gemeinde zweckgebunden zur Forderung der Erstwohnungsbaus und der
Erstwohnungsnutzung verwendet

gilt nicht fir Erstwohnungspflichten nach Bundesrecht (eidg. Zweitwohnungsgesetz)

> Die Ersatzabgabe wurde nach der Mitwirkung prazisiert — sie ist jederzeit moglich,
also nicht nur im Zeitpunkt der Realisierung des Vorhabens.
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Paket 1 Forderung Erstwohnraum — Umsetzungsstrategien
Beherbergungsbetriebe

= Thematische Inhalte der Teilrevision sind:

Weiterentwicklung: Umgang mit Zweitwohnungen zur Querfinanzierung von
Beherbergungsbetrieben (Art. 8 Abs. 1 -3 ZWG)

Bei Betriebsaufgabe: Umgang mit Umnutzungsmoglichkeit von Hotels zu 50% in
Zweitwohnungen (Art. 8 Abs. 4 ZWG)
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Paket 1 Forderung Erstwohnraum — Umsetzungsstrategien
Beherbergungsbetriebe

= Betriebsfortfiihrung: Erganzende Bestimmungen betreffend Zweitwohnungen zur
Querfinanzierung (Art. 8 Abs. 1 —3 ZWGQG)

- Das ZWG erlaubt Beherbergungsbetrieben unter bestimmten Voraussetzungen die
Erstellung von Zweitwohnungen, wenn diese der Querfinanzierung des Hotelbetriebes
dienen.

- Solche Wohnungen kénnen die Weiterentwicklung von Beherbergungsbetrieben
unterstiutzen.

- Die offentlichen Interessen sind dabei zu berlcksichtigen, z.B. langfristige Sicherstellung
der Beherbergungsnutzung.

»  Die Erstellung solcher Zweitwohnungen ist daher nur im Rahmen einer
projektbezogenen Planung zulissig. Die Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen
der Gemeinde kann dadurch im konkreten Fall sichergestellt werden.
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Paket 1 Forderung Erstwohnraum — Umsetzungsstrategien
Beherbergungsbetriebe

= Betriebsaufgabe: Erganzende Bestimmungen betreffend Umnutzung zu
Zweitwohnungen nach Art. 8 Abs. 4 ZWG

- Das eidg. Zweitwohnungsgesetz erlaubt unter bestimmten Voraussetzungen die
Umnutzung von Beherbergungsbetrieben in Zweitwohnungen im Umfang von 50% der
Hauptnutzflache bei Betriebsaufgabe.

- Gemass Strategie wird ein Erhalt und eine Weiterentwicklung der
Beherbergungsbetriebe angestrebt. Die Ausnahme nach eidg. ZWG birgt die Gefahr,
dass Hotelschliessungen Vorschub geleistet wird.

- Die Umnutzung zu Zweitwohnungen wiirde der Strategie zu den
Beherbergungsbetrieben und der Forderung von Erstwohnungen entgegenstehen.

»  Die Umnutzungsmoglichkeit zu Zweitwohnungen bei Beherbergungsbetrieben (Art. 8
Abs. 4 ZWG) wird daher ausgeschlossen.

»  Das Potenzial fur Erstwohnungen wird an diesen Standorten erhalten
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Paket 1 Forderung Erstwohnraum — Umsetzungsstrategien
Beherbergungsbetriebe

=  Weitere Gemeinden, welche die Umnutzungsmoglichkeit zu Zweitwohnungen
gemass Art. 8 Abs. 4 ZWG bereits einschranken oder ausschliessen:

- Celerina

- Davos

- Klosters

- Pontresina
- Samedan

- Samnaun

- Scuol

- Sils i.E.

- Silvaplana
- St. Moritz
- Vaz/Obervaz

- Zuoz
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Wichtige Fakten und Erkenntnisse

>

Altrechtliche Wohnungen kdnnen weiterhin frei (als Erst- oder Zweitwohnung)
genutzt werden.

Erweiterungen um 30% sind uneingeschrankt zulassig.

Die Erstwohnungsanteilsregelung kommt ausschliesslich bei Abbruch und
Wiederaufbau sowie bei wesentlichen Umbauten zum Tragen.

Der Erstwohnungsanteil kann auch durch «hinzubauen» erfillt werden —
bestehende Wohnungen missen nicht aufgeteilt werden.

Anstelle Realerfillung ist immer und jederzeit die Entrichtung der Ersatzabgabe
moglich.

Die Weiterentwicklung von Beherbergungsbetrieben wird nicht eingeschrankt.
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Schlussfolgerungen

>

Gestutzt auf das eidg. ZWG und das kantonale Raumplanungsgesetz ist die
Gemeinde zustandig flir den Erlass erganzender Vorschriften zum ZWG.

Die Gemeinde Flims setzt mit dieser Vorlage die kommunale Erstwohnungsstrategie
konkret und aktiv um.

Mit den Massnahmen wird bezahlbarer Wohnraum fiir Einheimische und Personal
gefordert und wirkt der Wohnungsknappheit entgegen.

An der Forderung von Erstwohnungen besteht ein hohes 6ffentliches Interesse,
sowohl als Wohngemeinde als auch als Tourismusgemeinde.

Die Massnahmen wurden mit Augenmass entwickelt, sodass die Weiterentwicklung
altrechtlicher Wohnungen und Beherbergungsbetriebe gewahrt bleibt.
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Fragen und Diskussion
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