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1 Ausgangslage

1.1 Herleitung Ausgangslage

Die Voraussetzungdiie erfolgreicBeandortentwicklung basiert auf der Tatsache, dass élenschen
nerArbeit vor Qrachgehen kdnnemd dabei auch ein angemessenes Angafobirmauworfinden.

Aktuell hat sich das Angebot an Wohnungen stark reduziert und digPreisersodhathoch.

Wohnen, Menschen und Arbeit sind drei, sich gegenseitig beeinflussende Faktoren der Standortentv
lung. Im Hinblick auf die Standortentwicklung in der Region Maloja balgnunderaiguelan-

gespannten Ausgangskagiedem Wohnungskbtam Oberengadiaf den Bereich «Wohnen» fokus-
siertDie Grinde fur diese Entwicklung lairirielyende Faktoren zurtickgefuhrt werden:

- Zweitwohnungsgesetzgebung

- Verfugbarkeit von Bauland

- Glnstiges Zinsumfeld

- Begehrlichkeit einer Immobilie im®aenengadin

- Wertsteigerung/Werterhaltung bei den Immobilienpreisen
- Corona Pandemie

- Sanierungsbedarf bei altrechtlichen Wohnungen

- Kantonaler Steueranreiz bei Pensionskassengelder (Zweitwohner konkurrenzieren einheimischen
Wohnmarkt)

Diese Punkte wurdelwtdse schon im Jahre 2012 im Kreis Oberengadin erkannt und auch im Bericht
zum Regionalen Richtplan/Raumkonzept Kreis Oberengadin 2012Ifasigbhal#®i2 wurde im
damaligen Kreis@berengadauch im Zusammenhang mit Agenda 2030 und dézrRegbkioag

das ThemaWNohnem in den Leitiberlegungen zum regionalen Raumkonzept aufgefuhrt. In diesem Kon
zept wird u.a. als eines der strategischen Grundsétze festgehladtiehieldxte geférdert werden,

indem ein angemesseAgss t wo hnun gs an g e»2a(siend augh Amhagln deth e r t we
Leittiberlegungen zum Teilkapitel «Struktur der Besiedlung» des regionalereRicgigimesi@b

2012wird im Hinblick der bereits damals erkannten Zweitwohnungsproblematik festgehalten, dass «
Gemeinden fiur die planerischen Voraussetzungen sorgen, dass ein ausreichendes und fir die ortsan
sige Bevolkerung wirtschaftlich tragistveshiBungsangebot bereitgestellt wird. Sie fordern dies im Rah-
men ihrer Moglichkeiten.» [3]

DasThema der Verfligbarkeit von Wohnraum wurde abermals im Konzept der Standortentwicklung
Region Maloja 2020 als Aufgabe aufgtiirwiird der Fokus iister Linie auf die Schafkings
gunstigebmfeldgelegtum die Attraktivitdt der Region fur Tild&iblizeitbewohner laufend zu stei-

gern, wobdiie fiskalischen Rahmenbedingungen, das Bildungsangebot und die Willkommenskultt
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gegenuber den Zlveimischen als Massnahmen genannt werden [1] (gibbidaundgund Anhang

DundE).
Tourismus Wohnen und Arbeiten
el (residenzielle Okonomie)

I Sommer- / Ganzjahrestourismus l
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Landschaft & natirliche
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Innovative

Querschnittthema nachhaltige Entwicklung

Abbildung: Regionale Standortentwicklungsstrategie RegibEMatdjaung der wesentlichen Chdnpcen

Im Zuge der Umsetzung der Zweitwohnungsgesptigetili2 und der Vorgaben des kantonalen
Raumgesetzes KRG, wurden die Gemeinde auch angehalten, ihre Baulandreserven zu Uberprifen
keine neuen Zweitwohnungen mehr erstellt werden kdriffeaufilie$semeindder Region Maloja

zu da dere@weitwohnungsantgibsser als 26 ist Ein weiterer Punkt, der die Gemeinden in diesem
Zusammenhang fordert, ist die Erarbeitung des Kommunalen Raumlichen Leitbildes KRL. Parallel dazL
die Gemeinden auch aufgefordert, die nétigen Anpassukgeminmidan Baugesetzten zum Thema
«Zweitwohnungsgesetzgebung» vorzunehmen. Das Thema der Baulandreserven ist hier ein zentr
Thema, bei der Beurteilung der Ausgangslage in der Gemeinde, im Zusammenhang mit dem KRL unc
Datenblatts/Ortsplanung.

Das Dtenblattier Gemeinden, deren Handhabung im kantonalen Richtplan fedtgereditesidlst,

nur auf die vorhandenen Baulandreserven. Was dabei nicht beiigtksidhdigtbereits realisierten
BGFFlachen innerhalb des Siedlungsgebietes. dkdteeRl&chen infolge einer Umnutzung von Erst-
wohnungen zu Zweitwohnungen fir Einheimische «verloren», schlagt sich dieser Umstand auf das D:s
blatt auf keine Weise nieder. Weil sich die Anwendung des Datenblattes als Grundlage fiir die Bemes:
der Bauladreserven ungiinstig auf das Angebot der Wohnflachen fir Einheimische auswirkt, missen :
dere Instrumente greifen, um diesem Nachteil entgegenzuwirken.

Das Zweitwohnungsgesetz des Bundes sieht gemass Art. 12 vor, dass die Kantone und Gemeinder
unerwurghten Entwicklungen, die sich aufgrund einer unbeschrénkten Nutzung altrechtlicher Wohnuncg
zu Zweitwohnungszwecken ergeben, bei Bedarf Massnahmen ergreifen. Die vorliegende Studie hat sc
Massnhahmen zum Inhalt.
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2 Verwendete Grundlagen

2.1 Gesetzliche Gratagen

- Bundesgesetz Uiber Zweitwohnungen, Volzugshilfeverordnung, Stand 2016

- Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graublnderi,%tand 20

- Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubiinden KR\MO, Stand 20

- Musterbaugesetz fur Bindner Gemeinde MBauG

- Komunale Baugesetzte Gemeinden Region Maloja

2.2 Projektgrundlagen

In folgender Tabelle sind die verwendeten Projektgrundlagen aufgefiihrt.

Tabelld: Projektgrundlagen

Nr.

Bezeichnung Jahr

(1]

Hanser Consultidgs Regionale Standortentwicklungsstraediaftrag der Regi 2020
MalojaZzusammenfassung der Strategie

(2]

Stauffer & Studach lGAuftrag der Region MaRggionaler Richtplan Obereng 2012
Raumkonzept

(3]

Stauffer & Studach WGAuftrag der Region MaRggionaler Richtplan Obereng 2012
Siedlung. S 5.1 Struktur der Besiedlung.

[4]

Wohnungsinventar 202022. Bundesamt fur Raumentwicklung (ARE)

[5]

Leerwohnungszéahlung 20022. Bundesamt fiir Statistik (BFS)

[6]

Statistik Raiffeisen Schvigianomic Researktips://www.raiffeisen.ch/rch/de/priv 2022
den/hypotheken/gemeindeinfoftfgerufen April 2022

[7]

Fachhochschule Graubundesf. Norbert Horburger,-Bé&to Trepion Auftrages Am- 2021
tes flr Wirtschaft und Tourismus GraubindemM@inar)2: Umnutzung altrecht
Erstwohnungen zu ZweitwohnuGgemeinde Arosa

(8]

Remund + Kuster BiinoRaumplanung iGAuftragesBVR Ubersich/EB und Nu 2018
zungsreserven.

9]

STW AG fur Raumplanung im AdésAgesfir Raumentwicklung GraubiAd®g) 2016
Geschossflachenpotenzial WMZ an gut erschlossenen Lagen. Ergebnisberict

ma/cg/ 26.07.2022
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Im Rahmeder Grundlagenbeschaffung haben wir auch noch mit folgenden Gruppierungen/Personen
gesprochen:

- Herr Hanspeter Brenna, Grundbuchvéregiber Maloja

- Beat Aliesch und Orlando Mer@iniobtadfer& StudacAG, Raumplan&hur
- ProfDr.Norbert HorburgeHGR Chur

- Richard Atzmijl&mts Leiter ARE GR, Chur

- Bauamtsleiter von St. Moritz, San@&i¢aplangils i. ECelerinaPontresina
- Reto Nick, Geschaftsfuhrer HEV GR, Landquart

- Dr. Othmar Banzigawjurist, Chur

- StefarMetzger, BaujuyiSt Moritz

3 Zielsetzung

Als Zielsetzung fiir die Arbeit haben imirAlisprache mit der Regionalentwicklerin der Region Maloja
auf folgende Pumgeeinigt

- Den Entscheidungstragern der Gemeinden Mdglichkeiten aufzeigeyiinstiggenVorausset-
zungen im Wohnungsmarkt fir Einheimische entgegenzuwirken.

- Im Hinblick auf die Dringlichkeit der Wohnproblematik sollen methsamgtiestigen Massnahmen
vor allem auch die kurzfristen Handlungsspielrdume fir die Gezegtdeexdéan.

- Auslegeordnung der Datengrundlage und Datenbeschaffung

Kurzfristige Massnahmen kdnnen von den Gemeinden sofort umgesetzt werden, da die Voraussetzur
hierzu in der Grundordnung (Baugesetz, Zonenplan, Genereller Gestaltungsptsungdiésschli
Gemeindegebietes) gegeben sind.

Bei den mittelfristigen Massnahmen bedarf es mindestens der Zustimmung des Souverans an der L
oder an der Gemeindeversammlung. Unter Umstanden ist damit auch eine Anpassung der Grundordt
verbunden.

Bei deraingfristigen Massnahmen missten die tibergeordneten gesetzlichen Grundlagen angepasst w
den.
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4 Lagebeurteilung

4.1 Altrechtliche Wohnungen

Die herrschende Wohnproblematik in der Region Matgjarnstgrossen dein Umstand geschul-

det, dass altrechtliche Wohnkegesm Nutzungsbeschréankungen aufweisen hinsichtlich einer Umnutzung
von Erstzu Zweitwohnungen. In einigen Gemeinden wurde diese Problematik bereits in den 1980er Jah
I also weit vor EinfuhrungZdesitwohnungsgesetz auf Bundesebene im JalerikZ0ié, weshalb

nebst eingkontingentieruagch eine Umnutzungsbeschrankung in Form einer Mindesthaltedauer als
Erstwohnung eingefihrt wiigdgwohnungen nach kommunalem Gegetdandhabung sadde

Inkrafttreten solcher kommunalen Vorschriften variiert dabei stark von Gemeindeehetiemeinde (
sammenstellung Baugesetzk Zweitwohnungsregelungen der Genmaidderang). Es gilt also

zwischen altrechtlichen Wohnungen ohne Nutzungseinschrankurfyeeitgemnégegsgesetz des
Bundeginerseitandaltrechtliche WohnungeéinNutzungseinschrankungen gemass kommunalem Ge-
setz zwnterscheiden.

Das Zweitwohnungsgesetz des Bundes hat in erster Linie die Absicht, das uferlose Bauen einzudamt
Mit Bezug auf die Umnutzung bestehender, altrechtlicher Wohnungen in Zweitwohnungen sowie die E
lung von Wohnungen ohne NutzungsbasuhigmKusammenhang mit strukturierten Beherbergungs-
betrieben (Querfinanzierung / Umnustutig)neue Gesetzgebung des Bundes sehr liberal. Auch die
bundechtlichen Bestimmungen tber Wohnungen in geschiitzten oder ortsbhildprdgenden Bauten las:
die |Btstehung neuer ZweitwohnungBeizArt. 12 des ZWG sieht jedodassrkKantone und Ge-

meinden bei Bedarf Massnahmen ergreifen, die nétig sind, um Missbrauche und unerwiinschte Entwic
gen zu verhindern, die sich aufgrund einer unbeschrankjeitidatelicher Wohnungen zu Zweit-
wohnungen ergeben konnen. Der Kanton macht von dieser Modhebiaichicimd sieht diesbe-

ziglich auch keinen Handlungsbedarf (Interview mit RR Cavigelli). Inwieweit die Gemeinden gefordert
ihre z.T. bereltestehenden Vorschriften zu Zweitwohnungen noch weiter z\ seltstiittafeser

Studie erértert werden

Eine Analyse des Wohnungsbestands der Gemeinde Pontresinavmatdilgenden Wohnnut-

zungerergeben:
Tabelle: Verteilung vélohnnutzungen Gemeinde Pontresina

Anzahl Wohnunge Prozent aller Woh
nungen
Nutzung als Erstwohnun In altrechtiché&/ohnung ohne N{ 1083 45.2
zungseinschrankung
In altrechtlicher Wohnungamit | 218 9.1
munaler Nutzungseinschrénku
In Wohnung bewilligt nach Einf 10 0.4
rung ZWG im Jahr 2016
Nutzung als Zweitwohnu 1087 45.3
Total 2398 100

ma/cg/ 26.07.2022 Seiteb
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Der hohe Bestand an altrechtlichen Wohnungen ohne Nutzungsbeschrémuesjdrstalentgros-

sen Bautatigkeit in den 70er undatren und der ortsbildpragenden Altbautemevenigrmauert

die Relevanz der Umnutzungsprobl&eatikteilsmassiyerteilunderWWohnnutzungdiirfte in den

anderen Gemeinden der RegiojaMahlich ausfallen. Allerdings fehlfiakiti@diisnahme von Pon-

tresina die Datengrundlage in allen Gemgeimd@&ine entsprechende Auswertung durchzufihren.
Nachfolgend&bbildun@ zeid, dass sich die altrechtlichen Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung
hauptséchlicmiBereich dd3orfkembefinden. Dies ist insofern von Bedeutung, dass eine entspre-
chende UmnutZngZweltwohnungﬂn Entleerum@r Dorfkerne beitragt
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Abblldung Prozentualer Anteil altrechtlicher Wohnungen genutzt als Erstwohnimdef ontéesir&coalpin 18.03.2022

Fur diese Betrachtungsweise wurden die Daten des Einwohnerregisters mit den Baubewilligungen
knlpftEs wurden hingegen keine UberledningiehtliotierErneuerungsdynanok Gebieten ange-
stelltwonach geng] u.azwischeGebieten niu erwartender Transformation innerhalb der nachsten
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15 Jahren und Geschossflachenstabilen Gebieten unterscliedemmildvon ausgegamngsn
den dassltrechtliche, als Erstwohnung geWdhtaungenvelcheine Erneueruifransformation)
erfahresollen, ehads Zweitwohnung verkauft weal$esolche, bei denen untergeordnete bauliche
Verédnderungen anstehen (Geschossflachenstabil).

4.2 Wohnungsangebote uMiletpreise

Erst- und Zweitwohnungen Region Maloja

2017 2018 2019 2020 2021
25000 -
21572 21737 21994 22044 22113
20000 2.0
15000 2 15
12779 13001 13281 13338 13432

10000 793 736 713 706 - 1.0
% £
g @
g )
B a

5000 05

0 . 0.0

- °
°
5000 05
-10000 -1.0

W Anzahl Zweitwohnungen ® Anzahl Erstwohnungen
Total Wohnungen Prozentuale Abnahme Erstwohnung gegeniiber Vorjahr

® Prozentuale Abnahme Erstwohnungen geg Gesamtwohnungsbestand

Abbildung: Erstund Zweitwohnungen Region Ngldjaswertung durch Ecoalpin SA.

Gemass WohnungsinventaBdedesamtes fir Raumentwicklung (ARE)j4é]leichte Zunahme bei

den Zweitwohnungen, bzw. eine leichte Abnahme der Erstwohnungen seit 20 b Eistzogtellen (

3). Es kann davon gegangen werden, dass die leichte Abnahme der ErstimoZusagemenhang

mit dem Verkauf, bzw. Wechsel in den Zweitwohnungsmarkt der Erstwohnungen steht. Innerhalb d
Jahre seit 2017 sind runédhBerErstwohnungen «verschwunaesseiner Abnahme von rurfd 0.5

am Gesamtwohnungsbestand entspricht
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Leerstandsquote Mietwohnungen prozentual und absolut

4.00 300

3.50
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Celerina prozentual

Pontresina prozentual Samedan prozentual

St. Moritz prozentual

Silvaplana prozentual Region prozentual =~ -eeeeeeees Celerina absolut ~ =seeeeeeee Pontresina absolut
Samedan absolut ~ ceeeeeen St. Moritz absolut Silvaplana absolut Region absolut

Abbildung: Leerstandsquote Mietwohnungen prozentual unittebegion Maloja wherbevdlkerungsstarksBemeinden

Es wird angenommen, dass die Mehrzahl der zum Verkauf ausgeschriebenen Eigentumswohnungen il
halb des Zweitwohnungsmarktes abgewickelimAdédung wurde die Leerstandsquote fir Miet-
wohnungdb](Leerwohnungszahlung (LWZ) des BFS) in Relation zum Erstwohnungsanteil pro Gemeint
gesetztwelcher im Wohnungsinventar ddd]B&Syewiesewird. Die Leerstandsquote berticksichtigt

laut BFS nur fUr die Dauermiete (mehr als 3 Monate) ausgeschriebene Wohnungen und ist deshalb fi
Fragestellung der Wohnsituation fir Einheimische intekebddnngisind die bevolkerungsstéarks-

ten Gemeinden und die gesamte Region abgebildet. Demnach ist die Leerstandsquote im Jahr 2021 (&
tag 1. Juni) gegeniber dem Jafirggherell deutlich niedtiggt aber im kantonalen Schnitt

Obwohl die Leerstandsquote von Mietobjekten dem kantonalen Schnitt entsprichit, S¢atistdhnen
Raiffeisen Schweimnzelne Gemeinden eine viel h6here AnZatthvaAboalsiiberhaupt/ohnungen
angebotewerdentébelig) [6],was insgesamt das allgemein subjektiv empfundene Gefuhl der Wohnungs-
not stitzirotz hoher Nachfrage stehemdeimiohnungen im kantonstiblichen Schnitt zur Vermietung
zur Verfligung.

Die Vermututiggtabemahe, dass es sich entweder um stark tiberteuerte oder schlecht erhaltene, nicht
marktfahige Wohnungen handelt.
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Tabell&: Mietpreise und Wohnungsmarkt ausgewahlter G¢&jeinden.

Nettomietpreis Angebot & Nachfradéietwohnogen
Geschatzter Nettomietzins in CHF, tyg Anzahl der Suglibos & Anzahl der angeh
Mietobjekt (4 Zimmer, Nettomietfld nen Wohnungen pro 100 Einwohner (2
100n?), 50%Prognoseintervall (2021)
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2500 [
[ 2.5
2000 i | | O
1 0 . I b b ]
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1500 ] | -
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1000
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E:! Silvaplana #.f GR I_i CH
St. Moritz 3000 = 2
L .
2500 P 1 ] ) J—
=l —- : I | ] |—‘|
2000 — | 0 b o (B
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1500 0
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1000 M suchabos (Umkreissuche)
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I = » *
2000 o JOOR | o s
1 [ 1
] ;I | g ! °l = (I
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Celerina S50 -
[ 25
2000 L I n | ! .
1 I — —
2 | I 0 1® = =
1500 ol ) . ‘ .
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BB samedan W or W8 o ® Angebotene Wohnungen
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4.3 Erkenntnisse FHGR zu Etstd Zweitwohnungsmarkt Arosa

Das Institut fliourismus und Freizeit (ITF) der FH Graublnden hat im Rahmen eines Leistungsauftrage
des Anatsfir Wirtschaft und Tourismus (AWT) die Konversionenwawé&tatohnungen und umge-

kehrt der Gemeinde Arosa im Zeitrauir2P@07untersudfi Dies éblgte unter Beizug der Handéan-
derungsanzeigérabei konnten insgesamt 41 Konversionen zarZiaestwohnungen im Gegensatz

zu immerhin 19 Konversionen vonZimEistwohnungen registriert werden, was einem V@nhaltnis

zwei zu eins entspri€let. Nettd<onversionsanteil tber die Periode 2020Gstmit 0.9 am Ge-
samtwohnungsbestanartief jedoch steigeri®ki dieser Studie gilt es hervorzuheben, dass ein nicht
unbedeutender Anteil der Wohnungen wieder als Erstwohnungen genutzt werden.

Die Studie halt auch fest, dass mehrheitlich ein Kauf, bzw. Verkauf als Konversicasgiweitbei Erst
wohnung (6%), bzw. bei Zweiti Erstwohnungen {8ptangefuhrt wird. Der Rest entféitogaing

und Schenkung, bzw. Gerichtsurteile.

Das ITF beabsichtiig, Studirochm laufendefahr2022n der Gemeinde SilvaptanstarterMan

darf gespannt sein, ob sich die Daten in Silvaplana mit Arosa vergleichen lassen, ob sich Anteile der
versionsgrunde ebenfalls decken und wie Aattkitider KonversiomenZweitzu Erstwohnung ist.

4.4 Baulandreserven und Bevdlkerungsprognosen

Baulandreserven der politischen Gemeidd&Burgergemeinden:
Tabell&: Flachenangaben #von Baulandreserviem Siedhgsgebiet durch die Gemeinden

Gemeinde politische Gemeinde Biirgergemeinde
Bregaglia k.A. k.A.

Sils k.A. k.A.

Silvaplana k.A. k.A.

St. Moritz 13243 2101
Pontresina 6129 11415
Celerina 10832 0
Samedan 5360 15789
Bever 1123 1000
La Punt Chamues-ch 5287 1187
Madulain 4315 5732
Zuoz k.A. k.A.

S-chanf 9000 0
Total 55289 37224

Bei einem Total von rR@@00mPkdnnte unter der Annahme eines durchschnittlichen Flachenbedarfs pro
Person von &%, welche bei der Berechnung der Datenblatter flr touristisemngSebiateen wird

bzw. einer AZ von 0.7 Wohnraum ful&@@#ersoneausschliesslietuf Parzellen der 6ffentlichen

Hand, bzw. der Birgergemegelsehaffen werden. Diese Zahl diurfte noch hoher liegen, da nicht alle
GemeindAngaben machen konnten.

1 Ausnutzungsziffern und allfallige Nutzungstransporte wurden nicht beriicksichtigt.
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Die Berechnungen des Datenblatts basieren auf der vom BFS ermittelten Bevolkerungsperspektive
20161 2045. Im Jahr 2020 liess der Kanton Graubérievilkerungsperspektive durch die Wiest
Partner AG mit den aktuellen Szenarien des BFS (Bevolkerungssie2@s@rabgiichen und auf

Ebene der Regionen und Gemeinden erarbeiten, wobei das Modell von Wilest Partner AG beim ho
Szenario, welchauch beim Datenblatt herangezogen wird, zu keinen signifikanten Unterschieden zu
Perspektive des Bundes kommt. Ob hierbei jedoch diebpdimdgenieEffekte und die Effekte, welche

die Digitalisierung hervorbringen kdnnte, bereits bertucksnhgigtigtonetht gewiss.

4.5 Fazit Lagebeurteilung

Wenn die Abnahme von Erstwohnungen%ca %.3ahren gemass Kap. 3.2) bis ins Jahr 2030 linear
extrapoliert wird, so wirde eine Abnahme vorffueddteren. An dieser Stelle stetielbistver-

standlich die Frage, ob eine lineare Extrapolation gerechtfertigt ist, bzw. welche Faktoren eine Abnahr
womdglich noch verstarken konnten. Zu erwéhnen sind:

- Finanzielle Tragbarkeit von Wohneigentum bei Wertstgigenictg mehr gegelssn, weshalb
eine Verausserung und damit moglicherweise ein Verkauf in den Zweitwohnungsmarkt folgt.

- Entwicklung des Zweitwohnungsmarkt beziglich des Erstwohnungsmarktes: Sollte sich der Zweitw
nungsmarkt weiter vom Erstwohnungsmarkt abkoppeln, steigtbgereAtsprechenden Wohnei-
gentimern umso mehr, ihre Liegenschaft zu verkaufen.

- Druck auf Erstwohnungsmarkt als Folge der Digitalisierung und der entsprechenden Mdglichkeit,
(ZwedWohnsitz vom Arbeitsplatz zu entkoppeln, abgstmin durdie Folgen der Klimaerwar-
mungdFlucht vor Hitze im Unterlandinmadifalliges erneutes Aufflammen deP&wledhie

- Die mediale Prasenz der Umnutzungsprobtranaitkst womoglich manchen Wohneigantimer
Angst vor Gesetzesverschéasting Liegenschelfier zu verkaufen.

Eine Abnahme von rund@ah Erstwohnungen @0éntsprechen ca. 8'800 Wohnungen) wirde bei
einer durchschnittlichen Wohnflache pro Wohnung vom (aWHBFS) ein Verlust von knapp

30'000r¥ bedeuten. Bei einem durchschnittlichen Geschossflachenverbrauch pro Einwphner von 65
welche bei der Berechnung der Datenblatter fiir touristische Gebiete angenommen wird, wirde diese FI
rund 460 Einwohnern nicht znéWierfiigung stehen. Dies wiirde einem Rickgang der Bevolkerung in der
Region Maloja von rund@éntsprechen (vgl. Datenblatt Maloja: Bevdlkerung in WMS im Jahr 2016:
15'964 Einwohner)

Ein Blick auf die mobilisierbare Kapazitatsreserven des @at&dgattsMaloja lasst erkennen, dass

selbst bei einem Wohnflachenverlust fir 460 Einwohnern die Reserven noch immer ausreichend wérer
die Region mdglicherweise noch immer als Kategorie C eingestuft deibem wiindée der Wohn-
flachenverlustit einer Mobilisierung der Baulandreserven der 6ffentlichen Hand, bzw. der Birgergemei
den Wett gemacht werden.

2Gebaudaind Wohnungsstatistik (GWS, B8}/ www.bfs.adefifbfs/de/home/statistikendlmiinungswesen/wohnungen/groesse.html
Zugriff April 2022
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5 Massnahmen beztiglich Baulandreserven

5.1 Kurzfristige Massnahmen

51.1  Planungszone

Beschrieb Wird der Erlass oder die Anderur@raiedordnung oder eines Quartierplans in di
geleitet, kann der Gemeindevorstand fiir die davon betroffenen Gebiete eine Pl
lassenin der Planungszone darf nichts unternommen werden, was die mesehila
ren oder dieser entgegeest&bnnté&ine Planungszone kann fir die Dauer von zwe
erlassen und mit Zustimmung des Departementes angemessen verléangert werc
Die Planungszone entfaltetad@atig&Virkung einer Notbremse auf eine unerwiinsc
wicklungind verschaffner Planungsbehdrde etwas Luftalrend ihrer Geltungsde
mittelfristigdassnahmeau ergreifemittels welcher dererwiinschi&ntwicklungegeg-
net werden karfdolche Massnahmen simlap5.2, bzw6.2 umschrieben.

Beim Sachverhalt der Urongtzon Erstu Zweitwohnungen wére eine Planungszo
das gesamte Gemeindegebiet erforderlich. Allenfalls ist zwischen dem SiedIt
dem Gebiet ausserhalb davon zu unterscheitnJmnutzungen ausserhalb des
lungsgebietes nicht@efmeindesondern auf Kantonsebene genehmigt werden.
Wird vom Gemeindevorstand erlassen.

Ziel und Zweekner Planungszone wird voGemeindeversammlbagchlossen.
Gesetzesgrunc Art. 21 KRG

lage

Zeithorizont 2 Jahre

\'iVenerfuhrende - Ist das offentliche Interesse fir eine Planungszone vamsorgda konnte die F
ragen

nungszone erfolgreich angefochten werden

- Welche Massnahmen sollen ergriffen werden? Diese missen innerhalb von
beim Stimmvolk beantragt werden.

Umsetzbarke . . . . O

Politischer Wille vom Souveran fiir verscharfende Massnahmen ist erforderlich
zung.

Wirksamkeit . . . . .

Planungszone entfaltet hohe Wirksamkeit, muss allerdings im Zusammenhang
fenden Massnahnimtrachtet werden.
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51.2 Information verfugbarer Grundstiucke

Beschrieb InteressierteBauwilligen (Stiftungen, Pensionskassen, Private) sdiemesighoffent
che Plattforbvei der Gemeinde oder zentral bei der Region Uber &rdingistiieke it
formieren kdnnen.
Die Gemeinde Samefidmteispielsweisine éffentlich zugangliche Liste aller frei :
fugung stehender Parzgeilekl.alle wichtiger Informationen zu den jeweiligen P
(Siehe Anhari®

Gesetzesgrunc -Keine

lage

Zeithorizont Laufend

Weiterfuhrends Die Rolle der Gemeinde hinsichtlich Machbarkeit und Umsetzung (Koonain:

Fragen terschiedlicher Interessenten und Bedurfnisse)

Umsetzbarkeit .'.'.

Wirksamkeit .'.'.

51.3

Forderung von Stiftungen und Genossenschaften
Beschrieb Landabgabe der Gemeinde im Baurecht zugunsten von Stiftungen und Genos
einenvorzugspreis als Anschubfinanzierfolgedessen konnen auch die Mietprei
derat gestaltet werden.
Gesetzesgrunc Stiftungsurkunde mit Verwendungszweck der Mittel; wird von Kanton gepruft
lage Genossenschafitatut mit Ziel und Zwecks@eiossenschaft (z.B. Wohnbauforderut

Wird nicht vom Souverén abgesegnet, ist jedoch Bestandteil des Baurechtsvert

Zeithorizont

Kurzfristig. Unterlagen sind einzureichen als Beilage zum Baurechtsvertrag

Weiterfiihrende
Fragen

- Wer darinteilsscheine auf die Genossenschaft B&inge@enossenschaftes-
schliesslich Einheimisabagr auch Investoren, Pensionskassen, etc.?

- Inhalte Reglement:
0 Was passiert bei Verausserongnteila? Nur Genossenschafter?

o0 Nutzung: Eigenbedarf odemiétung an Einheimische?

Umsetzbarkeit

00000

Politischer Wille vom Souviérégie Umsetzung dieser Massnasdtraeiorderlich.

Wirksamkeit
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5.2 Mittelfristige Massnahmen

5.21 Baulandmobilisierung geméass KRG / MBauG 2020 und RPG

Beschrieb

Um die Verfligbarkeit von Bauland zu foérdern, sieht Art. 15a RGP vor, dass Kz
meinden konkrete Massnahmen zur Baulandmobilisierung an die Hand nehme
die Bauzonen innert angemessener Zeit ihrer bestimmungsgemasaayeflbttnd¢
die Baulandhortung insbesondere in Gebieten mit starker Baulandknappheit n
bunden werden.

Der Kanton gesteht gemass KRG den Gemeinden die Mdglichkeit zu, die Bauv
bestehenden Bauzosamerzustellen und im F®ichterfillurdje Grundeigentim
mit Sanktionen zu bele@en 19g KRApie eigentliche Verpflichtung der Gemein
Einfuhrung von Bauverpflichten flr bestehende Bauzonen ergibt sich behorder
kantonalen Richtplan (KRIRap. 2)

Die Gemeinde stellt sicher, dass die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zt
kénnen. Kurzfrist haben die Gemeinde alle Werkzeuge zur Verfigung, um Bat
sieren und auch eine Mehrwertabschopfung zu implementieren. limjedier d&erRe
gion Maloja, gibt es dazu gentigend Baulandreserven im Siedhiegsg®&aatand ka
und muss mobilisiert werden, da auch gesetzliche Rahmenbedingungen (KRC
Gemeinden fordern. Der Entscheid unteni&giuveiran der jeligen Gemeinde.
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‘ Baulandmobilisierung ‘
Grundvoraussetzungen, Sicherstellung der Befristete Ein-, Um- und Aufzonung
Herstellung der Baureife Baulandverfigbarkeit (Frist z. B. fiinf Jahre)
- Areal- oder Quartierplanung - Bei projektbezogenen
- Landumlegung, Abtausch Nutzungsplanungen
- Erschliessung - Automatischer Rickfall
- Ereichternde Vorschriften in die vormalige Zonierung
/ .
Einzonungen rechtsgiiltige Bauzone (vor dem 1. April 2019)

1) Vertragliche Sicherstellung 1) Basis im KRG gllﬂodell Rothenbrunnen):

- Bauverpflichtung (max. 10 Jahre) Gemeinde kann in der Ortsplanung (Baugesetz und

- Falls nicht erfullt u. a. Kaufrecht der Zonenplan) Bauverpflichtungen mit Kaufrecht der

Gemeinde Gemeinde anordnen.

- Kennzeichnung der betroffenen Flachen

Bei fehlendem Vertrag: im Zonenplan
2) Subsididre gesetzliche Sicherstellung - Festlegung Bauverpflichtung (max. 8 Jahre)
- Bauverpflichtung - Falls nicht erfiillt: u. a. Kaufrecht der Gemeinde
(8 Jahre, abanderbar im BauG der Ge- nach festgelegten Prioritaten fur die Ubernahme

meinde: 2-10 Jahre)
- Falls nicht erfiilit: u. a. Kaufrecht der

Gemeinde

!

M h Nichteinhal

1 bei Nic

ing der Bauverpflichtung

-

Kaufrecht Gemeinde zum Verkehrswert (fakultativ bei Bedarf, Vioraus-
setzungen und Modalitaten gemass KRG), oder
2

Entlassung aus der Bauzone, wo siedlungsplanerisch sinnvoll
(Verfugungsweg), oder
3

Weitere M h der G inde, wie etwa:

- Lenkungs- oder Ersatzabgabe (z. B. jahrlich 1-5 % des Verkehrs-

werts)

- Erhéhter Mehrwertabgabesatz je nach Hortungsdauer

“UDie eigentliche Verpflichtung der Gemeinden zur Einfihrung von Bauverpflic|
fur bestehende Bauzonen ergibt sich behérdenverbindlich auS, déap K2P

Gesetzesgrunc
lage

Massgebend¥orschrifter(s. auch Anhang) Art. 15 MBauG und KRG
Massnahmen im Allgemeinen Art. 19a KRG
Vertragliche Sicherstellung der Verflugbarkeit von Bat Art. 19b KRG
Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei Einz

- Bauverpflichtung Art. 19c KRG
- Kaufrecht der Gemeinde Art. 19d KRG
- Entlassung aus der Bauzone Art. 19e KRG
- Weitere Massnahmen Art. 19f KRG

Gesetzliche Sicherstellung der Verfugbarkeit bei best Art. 19g KRG
Bauzonen

ma/cg/ 26.07.2022
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- Befristete Einzonung Art. 19h KRG
- Ergénzende kommunale Vorschriften Art. 16 MBauG
- Grundstucksteilungen und Nutzungsibertragungen Art. 17 MBauG
- Zustandige kommunale Behorde, Anmerkung und Ei Art.19w KRG
Grundbuch

Zeithorizont

Mittelfristi(p-5 Jahre)wobei Land, welches im Eigentum der GemeiBdegeugedmeir
den vermutlich schneller mobilisiert werden kann als Privateigentum.

Weiterfihrende
Fragen

- Uber wievialchiiberbautes Land innerhalb des Siedlungsgebietes verfiigen
den und Birgergemeinden?

- Sinnvolle Etappierungen nach Bedgriisseren zusammenhangenden Grunds

- Inwertsetzung fur Private (Baurecht oder Kauf) erfolgt Uber die Gemeinde
Welcher Bissoll dabei erzielt werden? Die Gemeinde kann dabaildpreisrzie-
len oder aufgrund d@mtscheidurgderGemeindeversammlung einen tieferen P
Sinne deforderundesErstwohnungstsanstreben.

Vorgehen  fC
Bauwillige

- Bauwilllige kbnnen bei Gemeinde Angebote fir Realisierung einreichen (sie
meinde Silvaplana, Foppas)

- An der Gemeindeversamgnhu genehmigen:
o0 Flache, die zur Verfigung steht
0 Preis der Flache
0 Baurecht®der Kaufvertrag

- Allfallige Aufzonurder Quartierplanung

Baugesuch, Finanzierung

Umsetzbarkeit

00000

Politischer Wille vom Souvé@radieMobilisierurder Baulandreserven zugunstdsade
willigen.

Wirksamkeit
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Abbildung: Beispiel Datenblatt Gemeinde Madulain

522 Mehrwertabchopfury

Beschrieb

Das Bundesgesetz sieht vor, dass die Kantone einen angemessenen Ausgleicl
Planungsvaund-Nachteile bei Nutzungsplananderungen regelt. Neben diafimeKey
Abgabetatbestandént. 19j KRG) steht es den Gemeinden frei, dieAlifabdemd auc
zuséatzliche Abgabetatbesténde festzulegen.

Nach Art. 191 Abs. 1 KRG betragt die Mehrwertabgabe bei Einzonungen 30%. D
auf maximal 50% erhoht werden. Fir kommunale Abgabetatbestidnde macht das
keine VorgabeneBiormulierung im MBam@acMehrwerte z.Bei Umund Aufzonunge
um 10%-50% abgeschdpft werden kdriltet lediglich einen Vorschlag.

Die Ertrdge der Mehrwertabgabe aus Einzonungen géhéndia kKantonalen Fonds
Finanzierung von Aaremgskosten der Gemeinden undzun28ie kommunale Spez
nanzierung Mehrwertausgleich. Alle weiteren Ertrage (z.B. Uber kommunale Abgi
fliessen vollumfanglich in den kommunalen Fonds. Mehrwertabgabeertrage, die
nalen Fond$essen,sind in erster Linie fir die Deckung gemeindeeigener Auszon
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