GESETZ

iiber die Forderung des Exst- und Einschriinkung des Zyweitwohnungsbaus,
Etappierung und Kontingentierung des Wohnungsbaus

Art. 1 Verhiltnis zum Baugesetz

Das vorliegende Gesetz bildet Bestandteil des jeweils giiltigen Baugesetzes der Gemeinde Zuoz

BQ).

Art. 2 Begriffe

Ortsansissige sind Personen, welche in der betreffenden Gemeinde zivilrechilichen Wohnsitz im
Sinne von Artikel 23 ZGB haben.

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Wohnflichen, welche vor dem 16.10.2007 von der
Gemeinde bewilligt wurden.

Als Frstwohnungen gelten Wolmflachen (Einfamilienhéuser sowie einzelne Wohnungen und
Zimmer in Mehrfamilienhdusern), welche aufgrund einer gesetzlichen Vorschrift bzw. einer ent-
sprechenden Baubewilligung von Ortsansissigen geniitzt werden miissen. Wohnungen fiir die in
der Region titigen Personen, werden den Erstwohnungen gleichgesetzt.

Als Wohnungen fiir die in der Region titigen Personen gelten Wohnflidchen und Unterkiinfte flir
Personen, die in Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben der Region titig sind, oder sich hier zu
Ausbildungszwecken aufhalten. B

Als Zweitwohnungen gelten alle {ibrigen nicht der Kategorie von Absatz 2 bis 4 angehdrenden

Wolnfl4chen, welche aufgrund einer entsprechenden Baubewilligung uneingeschrinkt von Per-
sonen ohne zivilrechtlichen Wohnsitz in der Gemeinde genutzt werden diirfen.

Art. 3 Zweckinderung

Eine Zweckinderung ist eine Anderung in der Nutzungsart einer Baute oder Anlage. Diese unter-
steht nach Art. 86 Abs. 1 KRG der Baubewilligungspflicht, Eine-Umnutzung-einer-Erst—in-eine
Zweitwohnung-gilt-als Zweelkiinderung;-selbst-wenn-sie-nach CAvt-40-Abs-1-Ziffer-3- KRV O-nicht
derBewilligungspflichtuntersteht.

Eine Umnutzung einer Erst- in eine Zweitwohnung gilt éls Zweckénderung und ist bx'awilﬁgungs-' '
pflichtig.
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At 4 Geltungsbereich

Die Erstwohnungsanteil-Regelung gilt fiir alle Bauvorhaben inkl. An-, Aufbauten und Erweite-
rung bestehenden Wohnraumes innerhalb des Perimeters Erstwohnungsanteil gemiss Zonenplan-

ausschnitt 1 : 2000.
In den Baugebieten ausserhalb des Perimeters Erstwohmmgsanteil kann der Gemieinderat auf

Gesuch eines Grundeigentiimers hin ein Bauvorhaben der Erstwohnungsanteilregelung mit
samtlichen Konsequenzen, insbesondere Artikel 9, unterstellen und grundbuchamtlich eintragen

lassen,

Der Erstwohnungsanteil wird auf die nen geschaffene Bruttogeschossfléchen festgelegt. Weiter
wird der Erstwohnungsanteil bei Aufieilung einer Wohneinheit in mehrere Wohneinheiten fest-
gelegt, selbst wenn sie nach At 40 Abs. I Ziffer 3 KRVO nicht der Bewilligurigspflicht unter-
steht. Als Wohneinheiten gelten abschliessbare eigenstindige Wohnungen mit Kochstelle uiid
WC sowie eigenem Zugang,

Betréigt die neu geschaffene Bruttogeschossfliche bei Umbauten weniger als 50 m? untersteht sie
nicht dem Erstwohnungsanteil.

Erfiillung tind nachtriigliche Anderungen in der Zuteilung der Erst- sowie Zweitwolmungen im
Rahmen diesés Gesetzes sind im gleichen Quartier gemiss Plan zulissig, jedoch

bewilligungspflichtig.

Art. 5 FErstwohnungsanieile

Der Erstwohnungsanteil im gleichen Gebinde wird in Prozenten der Bruttogeschossfliche
festgelegt und betriigt 30 %.

Wird der Erstwohnungsanteil auf ein anderes Gebiude iibertragen, betrégt der Erstwohnungsanteil
50 %. Davon ausgenommen sind die Festlegungen des Erstwohnungsaiiteils bei Gesamtiiberbau-
ungen.

Bei Bauten mit nur einer Wohnung ist die ganze Wohnfliche unter Vorbehalt von Art. 6 als Erst-
wohnung zu nutzen,

Art. 6 Anwendung

Die Anteile sind in der Regel anf jedes einzelne Gebdude anzuwenden. Die Baubehorde kann
- jedoch fiir mehrere aneinander angrenzende Grundstiicke oder ein Grundstiick mit mehreren
Wohnhiusern eine Abiretung von Zweitwohnungsanteilen bewilligen. Der Erstwohnungsanteil
bezogen auf alle betroffenen Gebuide darf dabei niicht unterschritten werden.




Verfahren

Art. 7

Der Baugesuchsteller muss unter Verwendung der entsprechende Formulare die Erst- sowie die
Zweitwohnungen in den Baugesuchsplinen genau einzeichnen und mit dem Baugesuch
cinreichen. Die Erstwohnungsanteile sind vor Baubeginn im Grandbuch anmerken zu lassen. Die
Kosten fiir die Grundbuchanmerkung gehen zulasten des Baugesuchstellers.

Die Baubehsrde filhrt eine Kontrolle der als Erstwohnungen bewilligten Wohnungen und ein Ver-

zeichnis des jeweiligen Wohnungsbentitzers. Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet den
jeweiligen Wohnungsbentitzer auf der Eintwohnerkontrolle zut melden.

Zeitpunkt der Exstellung

Art. 8

Der mogliche Anteil an Zweitwohnungen darf nui fealisiert werden, wenn der vorgeschriebene
Anteil an Erstwohnungen bereits erstellt worden ist oder gleichzeitig mit den Erstwohmangen

erstellt wird.

Art. 9 Beschrinkung der Umnutzungsmdglichkeiten

Bedeutet die Einhaltung der Erstwohnungsverpflichtung infolge verdnderter Verhilinisse (Tod,
Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und desgleichen) eine unverhéltnismassige Harte kann die
Baubehorde den Eigentiimern (evtl. zum Selbstgebrauch) fiir eine angemessene Zeitdauer hin die
Zweitwohnungsnutzung gestatten.

Ast. 10 Bauetappierung

Im Interesse einer geordneten Entwicklung kann die Baubehtrde im Rahmen von Quartierplanun-
gen oder bei Wohnbauprojekten mit mehr als 1000 m? BGF Efappierungen anordnen,

Die verschiedenen FEtappierungen sind aufeinander abzustimmen. Etappierungen koénnen
héchstens fiir eine Zeitspanne von 5 Jahren geit Rechtskraft der Quartierplane oder der Bau-

bewilligungen angeordnet werden,

Die Etappierung ist mit den zur Verfiigung stehenden Kontingenten zu koordinieren.

Art. 11 Kontingentierung

Fiir das ganze Baugebiet dér Gemeinde Zuoz wird im Tnteresse einer nachhaltigen Entwicklung
mit Riicksicht auf die begrenzten Baulandreserven eine Kontingentierung vo Wohnbauten einge-

fiilut.

Der Kontingentierung unterliegen grundsitzlich alle Zweitwolnungen, welche zufolge Neubau,
Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung sowie durch Umnutzung der nicht der Kontingentierung
unterliegenden Flichen (Absatz 3) geschaffen werden.




Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) Erstwohnungen bzw. Hauptwohnungen
b) Wohnungen fiir die in der Region t4tigen Personen

Von der Kontingentierung sind befreit:

a) Die Zufithrung von altrechflichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung

b) Bei Umbau und Erpeuerung von Wohnbauten sowie der Wiederaufbau von zerstSrien oder
abgebrochenen Wolnbauten die Wohnflichen der bis dahin bestehenden alirechtlichen

Wohnungen und Zweitwohmingen, _
¢) Geringhiigige Erweitérungen von altrechtlichen Wohnungen (Artikel 4 Absatz 4)

Die Erstwohnungsanteilregelung gilt gemiiss Axtikel 4 dieses Gesetzes lediglich fiir die Fldchen
innerhalb des Perimeters Erstwohmingsanteil nach Zonenplanausschnitt: Somit fallen alle
Wohnungen in den {ibrigen innerhalb der Bauzone und ausserhalb des Perimeters Erstwohnungs-
anteil gelegenen Flichen, soweit sie nicht grundbuchamtlich als Erstwohnungen deklariert sind,
unter den Begriff det Zweitwohnungen.

Die Gemeindeversaminlung kanr irh Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen im
tiberwiegenden offentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegende Bauvorhaben teilweise
oder ganz von der Kontingentierung befreien, sofern das Jahreskontingent gemss Artikel 12 nicht
ausreicht.

Die Moglichkeit fiir Befreiungen von der Kontingentierung ist auf Bauvorhaben im Zusammen-
hang mit Beherbergungsbetrieben und preisgiinstigen Erstwohnungen zu beschrinken (Neubau-
ten, Umbauten oder Gesamisanierungen), wobei in untergeordnetem Umfang auch unbewirt-
schafeté (sogenannte "kalte" Zweitwohnungen) vorgesehen werden diirfen, sofern solche zur
(Quer-) Finanzierung des Gesamtprojektes erfoderlich sind.

Das zu befreiende Bauvorhaben muss nachweislich von iiberwiegendem volkswirtschaftlichem
Interesse filr die Region sein und es muss in die Zielsetzung einer nachhaltigen regionalen Raum-

entwicklung eingebetet sein.

Art. 12 _Jahreskontingent

Das fiir den Bau von Zweitwohnungen zur Verfiigung stehende Jahreskontingent entspricht dem
der Gemeinde Zuoz jeweils durch den Kreis Oberengadin zugewiesenen Kontingent in m® Brutto-

geschossiliiche (BGF) pro Jahr,

Die Baubehorde kann Ortsansissigen, welche zur Mitfinanzierung eines Eigenheims in Form
einer Erstwohnung eine Zweitwohnung von maximal 130 m?> BGF erstellen wollen, bei der
Zusicherung eines Kontingents Prioritit einrdumen.

Art. 13 Nicht ausgeschipfte Jahreskontingente

Nicht ausgeschopfte Jahreskontingente kénnen fiir maximal 1 Jahr iibertragen werden, sofern
keine iiberwiegenden 6ffentlichen Interessen verletzt werden.




Art. 14 , .. Behandlung von Baiigesuchen mit Kontingenten

Tm Baugesuch ist das fiir die Uberbauung beanspruchte Kontingent anzugeben.

Die Kontingentsgesuche werden in der Reihenfolge des Eingangs des entsprechenden Bangesu-
ches beriicksichtigt. An dem selben Datum der Gemeindekanzlei oder der Post (Poststempel)
iibergebene Baugestche gélten als gleichzeitig eingereicht. Reicht das Kontingent fir die
betreffenden Zweitwohnungen nicht aus, entscheidet das Los iiber die Rangfolge. Die Verlosung
erfolgt durch den Gemeindeprisidenten oder seinen Stellvertreter im Beisein der Bauhérrschaft.
Muss ein .Baugesuch wegen Unvollstindigkeit, oder Verletzung gesetzlicher Vorschiiften zur
Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fiir die Beriicksichtigung der Eingarig des tiberarbei-
teten und vollstindigen Gesuches massgebend.

Gesuche fiir Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfihig sind, oder deren Reali-
sierung innert déi- Frist gemiss Art. 15 als ausgeschlossen etsclieint (Gésuche auf Vorrat) bleiben
bei der Kontingentszuweisung unberiicksichtigt. Bestehen beziiglich des rechtzeitigen Baubeginns
Zweifel kann die Gemeinde Sicherstellung bis maximal CHF 20'000.-~ verlangen, welche bei
Nichteinhaltung der Frist der Gemeinde verfallen.

Die Freigabe des beanspruchten Kontingents erfolgt in der Regel im Ralmen der Baubewilligung.
Sie kann auch in einer separaten Verfiigung erfolgen. Mit dem Bau darf erst begonnen werden,

wenn die Freigabe erfolgt ist.

Verfall des Kontingents

Art. 15

Wird ein rechtskeiiftig bewilligtes der Kontingentierung unterliegendes Bauvorhaben nicht inner-
halb eines Jahres nach Baufreigabe oder lediglich pro forma in Angtiff genommen, d.h. die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden, verfillt das Kontingent fiir die betreffende Bauherrschaft. Das
Kontingent wird diesfalls von der Baubehdrde auf den nichsifolgenden Dritten iibertragen.

Verfall und Ubertragung werden in anfechtbareri Verfiigungen der Baubehorde festgestellt,

Art. 16 Zuirtickstellen der Baufieigabe

Reicht das Jahreskontingent fiir eine Uberbauung nicht aus oder bendtigt eine Bauherrschaft meh
als die noch zur Verfiigung stehende Quote, wird die Baufreigabe zurtickgestellt. Die Baufieigabe
erfolgt erst, wenn die Bauherrschaft zusammen mit den Quoten der darauf folgenden Jahre tiber
das beanspruchte Kontingent verfiigt. Vorbeziige auf kiinftige Quoten sind unzildssig.

Rijckstellung und Freigabe der Kontingente erfolgen im Rahmen von anfechtbaren Verfiigungen
der Baubehdorde.

Dié Fristen fiir deri Baubegini und die Bauausfillnung stehen wihrend des Aunfschubes still.




Art. 17 _Jahreskontingent pro Bauheryschaft

Pro Bauherr oder Baugésellschaft diftfen nicht mehr als die Hilfte des der Gemeinde jéhrlich zu-
geteilten Kontingentes zugesichert werden.

Art. 18

Mit den Baugesuchen sind der Gemeinde die Namen und Adressen der Beteiligten: und ihre all-
falligen Anteile an der Baiigesellschaft bekarint zu geben.

Baugesellschaften mit verschiedenen Namen, und mit verschiedenen Zusammensetzungen der
Gesellschafter werden wie eine einzige Gesellschaft behandelt, sofern mehr als die Halfte der
Mitglieder identisch ist oder mehr als die Halfte der Anteile den selben Gesellschaftern gehont.
Gleiches gilt auch fiir alle anderen Arten von Vereinigungen, die gemeinsam als Bauherrschaft

aufireten.

Werden Bauherrschaften oder Uberbauungen lediglich zur Umgehung der Kontingenzregelung
auifgeteilt, so werden die befreffenden Bauherrschaften bzw. Uberbauungen als Einheit behandelt.

Art. 19 Kontrolle

Die Baubehsrde fithrt laufend eine Kontrolle tiber di¢ nachgesuchten, zugewiesenen, die noch
freigegebenen Kontingente und die offenen Kontingente.

Diese Ubersicht steht jedermann zur Einsicht offen,

Art. 20 Inkrafitreten

Das vorliegende Gesétz tritt niit deren Verabschiedung durch die Gemeindeversammlung und die
Genehmigung durch die Regierung in Kraft, und ersetzt das Gesetz vom 04.07.2007, von der
Regierung genehmigt am 16.10.2007 (Protokoll Nr. 1183).

Exrlass genehmigt von der Gemeindeversammlung Zuoz vom 07.04.2010.
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Von der Regierung des Kantons Graubiinden genehmigt gemdss Beschiluss voni ..... rotokoll Nr
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Namens der Regierung

Der Prisident Der Kanzleidirektor
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