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Zweitwohnungseigentimer Scuol
Legende
BauG Bisherige Baugesetze der Gemeinden
nBauG Neues Baugesetz der fusionierten Gemeinde. Um dieses
Gesetz geht es bei dieser Mitwirkungsauflage
ZWG Eidgendssisches Zweitwohnungsgesetz
kZWG kommunales Zweitwohnungsgesetz

Stellungnahme zu den Gesetzesartikeln nBauG

Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
der Gemeinde

Gewahrleistung der Unbebaute, baureife Grundstiicke Antrag

Verfligbarkeit von Bauland missen binnen 8 Jahren bebaut Auf Art. 5 sei zu verzichten.
werden. Erfolgt dies nicht, kann die
Gemeinde ihr Kaufrecht ausiiben
und das Grundstiick durch Dritte
bebauen lassen.

Begriindung

Die Gemeinde greift unndétig stark in die Eigentumsrechte ein, ohne dass dafiir der
Bedarf begriindet ware. Die Gemeinde geht von einem zu optimistischen
Bevolkerungswachstum aus, wahrend der Kanton ein Riickgang prognostiziert. Im
realistischen Entwicklungsziel einer stabilen Bevélkerung braucht es keine
Landenteignungen.

Die Bebauung kann durch direkte Gesprache oder mit Anreizsystemen stimuliert
werden, nicht durch Enteignung.

113 Begriffe Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
114 Bewilligung von Wohnraum Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
115 Baugesuche mit Wohnraum Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
der Gemeinde

Erstwohnungen und Art. 6 Abs. 2 kZWG wurde Keine Antrage
touristisch bewirtschaftete gestrichen Betrifft die Baugesetze der ehemaligen Gemeinden, welche durch das neue Baugesetz
Wohnungen aufgehoben werden.

117 Wohnungen im Alt: kKZWG 7 --> Abstiitzung auf Keine Antrige
Zusammenhang mit projektbezogenen Nutzungsplan auf | Bereits zuvor konnte die Gemeinde die Bewilligung von einer Hotelzone abhéngig
strukturierten Stufe Grundordnung. machen, es war aber noch keine ausschliessliche Voraussetzung. Diese Anderung

Beherbergungsbetrieben betrifft Zweitwohnungseigentimer eher weniger.

Neu: Abs. 2 --> Bewilligung
ausschliesslich fir Betriebe in der

Hotelzone
118 Neue Wohnungen in Bewilligung von Zweitwohnungenin = Keine Antrige
geschiitzten Bauten geschiitzten Bauten -->unzuldssig Die Formulierung wurde geandert, da es sich nun nicht mehr auf die alten

Gemeinden bezieht, sondern auf die bestehende Gemeinde Scuol. Inhaltlich bleibt es
Alt: in den bestehenden Bauzonen jedoch gleich.
der ehemaligen Gemeinden.

Neu: in den Bauzonen.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
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119 Bauliche Massnahmen Art. 11 ZWG beinhaltet keine Antrag
Nutzungspflicht als Erstwohnung. Auf Artikel 119 sei zu verzichten
(kantonale und kommunale
Nutzungsbeschrankungen sind aber

. Begriindung
moglich)

Durch die Anderung wird die Stellung altrechtlicher Wohnungen insofern
verschlechtert, als dass kein Abbrechen/Auskernen und Wiederaufbauen mehr
moglich ist, ohne einen Anteil an Erstwohnungen von 50 bis 100% schaffen zu
mussen.

Alt: Art. 10 kZWG beinhaltet keine
Nutzungsbeschrankung.

Mit dieser massiven Einschrankung werden alte Gebdude kaum mehr umfassend
werthaltig saniert. Es ist zu beflirchten, dass Bauruinen entstehen, weil sich die

* Altrechtliche Wohnungen/ ' sanierung weder fiir Einheimische noch fiir Zweitheimische rechnet. Dem lokalen
Ubergangswohnungen, Gewerbe gehen wichtige Auftrége verloren. Und die kulturell und touristisch

welche wertvollen Ortsbilder wiirden langfristig an Attraktivitat verlieren.
abgebrochen/ausgekernt

und wieder aufgebaut
werden, miissen zu mind.
50% Erstwohnungen sein.
Dies im Vergleich zur
vorbestandenen
Hauptnutzflache. Besteht die
Flache nur aus einer
Wohnung, so ist die gesamte
Flache als Erstwohnung zu
nutzen.

Neu:

Bei Uibrigen Bauvorhaben gibt es
keine Nutzungsbeschrankung.

e Neu gibt es nur fiir
altrechtliche Wohnungen,
welche nicht ganzjahrig
nutzbar sind oder durch
hoéhere Gewalt zerstort
wurden, keine
Nutzungsbeschrankung.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
der Gemeinde

Nutzung kommunaler Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
Erstwohnungen
121 Sistierung Alt: Art. 12 kZWG --> Gesetzliche Keine Antrage.
Erben dirfen Wohnung auch als Die Regelung verschlechtert die Stellung der gesetzlichen Erben von Erstwohnungen,
Zweitwohnung nutzen (ohne welche nicht in der Gemeinde wohnen. Bei der Fremdvermietung als Erstwohnung an
Einschrankung) Einheimische fallt sehr wahrscheinlich die Grundstiickgewinnsteuer an. Das dirfte zu

mehr Verkdufen von Liegenschaften flhren.
Neu: Voriibergehende Befreiung von
der zweckgemassen Nutzung bei
Todesfall --> max. 5 Jahre

122 Bauliche Anderungen und Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
Umnutzungen
123 Verfall der kommunalen Keine Antrige. Keine inhaltlichen Anderungen
Erstwohnungsverpflichtungen
124 Vorzeitige Ablésung von Ermdssigung der Ersatzabgabe nicht | Antrag
kommunalen mehr festgehalten (vgl. Art. 15Abs. 4 pje Regelung sei mit Blick auf die Férderung von preiswertem Wohnraum zu
Erstwohnungsverpflichtungen = kZWG) iiberpriifen.
Begriindung

Die Regelung hat eine negative Auswirkung bei Wohnungen, welche potenziell als
Zweitwohnung genutzt werden kdnnen, aber noch nicht in eine Zweitwohnung
umgewandelt wurden. Der Anreiz, aufgrund der Ermassigung der Ersatzabgabe eine
Wohnung langer als Erstwohnung zu behalten, sinkt.

Fiir potenzielle Zweitwohnungseigentiimer spricht somit weniger fiir ein Abwarten
Uber den moglichen Ablosetermin hinaus. Dies widerspricht dem Ziel der Gemeinde,
preiswerte Erstwohnungen zu fordern.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
der Gemeinde

125 Veranlagung der Schuldner bleibt die gleiche Person.

Ersatzabgaben

Neu: klar geregelt, welche Behérde
(Gemeindesteueramt) die
Ersatzabgabe veranlagt.

Neu: Frist in welcher die Rechnung
bezahlt sein muss.

126 Einmalige Lenkungsabgaben | Alt: Lenkungsabgabe auf neue
Wohnungen, die gestiitzt auf Art. 9
Abs. 1 ZWG bewilligt werden.

Neu: einmalige Lenkungsabgaben
auf Erweiterung altrechtlicher
Wohnungen in Stallbauten.

02.10.2024

Keine Antrage.

Diese Anderungsvorschlige wirken sich auf Zweitwohnungseigentiimer nicht negativ
aus.

Antrag
Auf die Lenkungsabgabe sei zu verzichten.

Begriindung

Die Wirkung der Abgabe wiirde dazu fiihren, dass Tablas nicht mehr saniert werden.
Es gibt noch rund 300 Tablas in mehrheitlich schlechten Zustand. Wenn nicht in sie
investiert wird, verfallen sie.
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127 Wiederkehrende Neue Einflihrung einer jahrlich Antrag
Lenkungsabgaben wiederkehrenden Art. 127 sei zu streichen.
(Zweitwohnungssteuer) Zweitwohnungssteuer

(Lenkungsabgabe). Begriindung

Die Lenkungsabgabe soll eingefiihrt werden, ohne dass die tatsachlichen
Wirkungszusammenhange klar sind. Bevor ein Fonds gedufnet wird, miissen diese
geklart sein, damit Kollateralschaden fiir die lokale Wirtschaft vermieden werden
konnen.

Erstwohnungen sind nicht per se preiswert. Die Gleichsetzung ist irrefiihrend. Fir die
Forderung von glinstigem Wohnraum gibt es anerkannte Instrumente aus dem
sozialen Wohnungsbau, wie z.B. Kostenmiete, Vermietungsreglement oder limitierte
Kapitalverzinsung. Diese missen zuerst diskutiert und definiert werden, bevor eine
Finanzierung eingefiihrt wird.

Stand heute vermietet der Giberwiegende Teil der Zweitheimischen ihre
Ferienwohnung kaum extern, sondern nur in der Familie oder an Freunde (Friends &
Family). Diese Zusatzsteuer dirfte kaum eine lenkende Wirkung hinsichtlich einer
vermehrten Fremdvermietung bewirken. Sie wiirden diese Steuer wohl schlicht
bezahlen. Dadurch sinkt die Kaufkraft der Zweitheimischen, und darunter wiirde vor
allem das lokale Gewerbe leiden (Ldden, Restaurants, Handwerk etc.).

Zusammen mit Art. 119 ist davon auszugehen, dass die Investitionen von
Zweitheimischen in der Region zurlickgehen. Anbetracht dessen, dass
Zweitwohnungseigentiimer ein wichtiger Wirtschaftsfaktor der Region sind, waren die
Folgen der Lenkungsabgabe fiir die Gesamtwirtschaft unabsehbar.

Die Lenkungsabgabe betrifft auch Einheimische, die eine Ferienwohnung vermieten.
Auch fir sie ware die Abgabe einschneidend.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
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128 Ausnahmen von der Befreiung von der Antrag
Zweitwohnungssteuer Zweitwohnungssteuer in gewissen Art. 128 sei zusammen mit Art. 127 zu streichen
Situationen.
Begriindung

Die Zahlvon 200 scheint willklrlich und nicht auf die Realitat abgestimmt

- 200 Tage sind auch bei einer aktiven Vermietungsbewirtschaftung kaum zu
erreichen.

- Als Selbstbewohner der Zweitwohnung miisste man nach 183 Tagen den
steuerrechtlichen Wohnsitz nach Scuol verlegen.

- Die Nachfrage nach Ferienwohnungen deckt das neu geschaffene Potential
nicht. Die zusatzlichen Ferienwohnungen stiinden im Preiskampf mit den
bestehenden Ferienwohnungen von Einheimischen. Zudem ist kaum Personal
fur die Bewirtschaftung zu finden (z.B. Reinigungspersonal).

Es ist ganzlich unklar, wie die Belegung angerechnet wiirde. Hierflir waren klar
messbare Regeln und ein Uberwachungssystem zu definieren (z.B. gelten 6 Personen
an einem Tag als 6 Tage oder nur als einer?). Die Regelung wiirde zu einem enormen
administrativen Aufwand bei der Gemeinde fiihren.

Fir die Forderung von warmen Betten gibt es zielfihrendere Alternativen, die nicht
auf Konfrontation mit Zweitheimischen gehen. Die |G ZWET Scuol engagiert sich aktiv
in der Entwicklung von Losungen.

129 Veranlagung und Bezug Keine Antrdge.

Diese Anderung hat keine wesentliche Wirkung auf Zweitwohnungseigentiimer,
sondern ist neutral zu beurteilen.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
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Wohnraumfonds Einnahmen, welche Aufgrund von Antrag 1
Art.. 12(?/127 BauG bestehen, sind Art. 130 sei dahingehend zu iberarbeiten und zu konkretisieren, was mit ‘bezahlbar’
weiterhin zweckgebunden. und ‘bedarfsgerecht’ gemeint ist.
Begriindung

Siehe Begriindung Art. 127. Wie die Férderung ausgestaltet sein wird, soll im ‘Gesetz
Uber die Beschaffungvon bezahlbarem Wohnraum fiir Ortsansassige’ geklart werden.
Der Inhalt muss diskutiert sein, bevor die Zweckbindung festgesetzt wird.
Insbesondere geht es um die Frage, wie das Zielpublikum von verglinstigtem
Wohnraum zielgerichtet erreicht wird (z.B. festgelegt im Vermietungsreglement mit
Berlicksichtigung der Einkommensverhéltnisse, u.a.)

Antrag 2

Zweitwohnungseigentiimer sollen wie bisher nicht vom Fonds ausgeschlossen
werden.

Begriindung

Zweitwohnungseigentiimer diirfen nicht ausgeschlossen sein, wenn sie die Regeln fir
‘bezahlbar’ und ‘bedarfsgerecht’ einhalten. Im Einzelfall kann es fir
Zweitwohnungseigentliimer interessant sein, eine Einliegerwohnung in der
Liegenschaft einheimisch zu vermieten, um das Haus insgesamt bewohnt zu halten.
Dies ware auch ein mogliches Instrument, um die Zweitwohnungseigentiimer an der
Losung des Wohnraumproblems konstruktiv partizipieren zu lassen.

133 Wohnhygiene und Antrag
Nebenrdume Die lichte Hohe von 230cm sei nur fiir Neubauten vorzusehen
Begriindung

Die Ausnahme gemass Abs.5 erhoht den Druck, Altbauten als schiitzenswert
einzustufen, um sie im Altbestand sanieren zu kdnnen. Sanierungen werden
entweder sehr teuer oder kdnnen nicht sachgerecht ausgefiihrt werden. Es ist zu
befiirchten, dass nicht saniert wird.
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Anderungsvorschlige Stellungnahme IG ZWET
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159/ | Pflichtparkplitze In den Dorfzonen und der Dorfzone = Antrag 1

160 Qu.adras sind bei NEUbaL.'te” sowie  Grundeigentiimer, die bereits in der Vergangenheit Ersatzzahlungen geleistet haben,
bei Umbauten und Erweiterungen,  sejen von der Regelung auszunehmen. Die Gemeinde fiihrt ein Register tiber getitigte
welche zusatzlichen Verkehr Zahlungen in den Fonds.

erwarten lassen, Pflichtparkplatze

bereitzustellen .
Begriindung

Bereits in der Vergangenheit wurden Ersatzabgaben eingefordert und bezahlt.

Antrag 2

Die Gemeinde sei zeitlich zu verpflichten, bis wann sie Ersatzparkplatze mit dem
Fonds bereitstellt.
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