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1. Ausgangslage

Mit den folgenden Richtlinien definiert der Gemeinderat von Sigriswil den so genann-
ten Ortsgebrauch der EWAP-Vorschriften, welche am 7. September 1987 durch Be-
schiuss der Gemeindeversammlung im Gemeindereglement (GBR) aufgenommen
wurden. Allerdings wurden bereits seit dem 1. August 1986 mit diversen Bauherrm
"EWAP"-Dienstbarkeitsvertrage abgeschiossen. Fir die mit einer Dienstbarkeit be-
lasteten Gebaude gelten diese Richtlinien ebenfalls.

Die EWAP-Vorschriften wurden mit einer Revision des Gemeindebaureglements vom
22. Juni 1996 (mit Anderungen bis 29. November 2004) auf Grund der in der seit Ein-
fihrung im GBR gemachten Erfahrungen erganzt.

2. Definition

Gemdss Art. 32 GBR miissen in den Zonen, in welchen das Wohnen zugeiassen ist,
bei Neubauten oder auch bei Um- und Erweiterungsbauten — sofern nicht Art. 3
BauG (Besitzstandsgarantie) zur Anwendung gelangt — minimale Flachenanteile der
Bruttogeschossfiéche (gemass Art. 93 BauV) als Erstwohnungen ausgewiesen wer-
den. Nach Art. 32 Abs. 2 GBR sind Erstwohnungen Wohnungen, die von ortsansas-
sigen Personen (vgl. Art. 23 ZGB) sténdig benutzt werden. Zu Erstwohnungen z&h-
len auch gewerblich genutzte Bruttogeschossflachen.

3. Erstwohnungsanteile

3.1 Ordentliche Bauzdnen

In den ordentlichen Bauzonen miissen bei Neubauten folgende prozentuale Min-
destanteile der Bruttogeschossflache als Erstwohnungen ausgewiesen werden (Art,
40 Abs. 1 GBR):

Wohnzone W1 und Wohnzone W2: 60%

Wohn- und Gewerbezone WG2: 70%
Kernzone K2 und K3: 70%
Landwirtschaftszone: 70%

Fur Gebaude in der Gewerbezone G und der Gastgewerbezone GG, sowie fir Oko-
nomiegeb&dude in der Landwirtschaftszone, gilt kein Erstwohnungsanteil.

Die Erstwohnungsanteile sind fir jedes Gebéude selbststindig einzuhalten (Art. 32
Abs. 3 GBR).

3.2 Bauzonen nach See- und Flussufergesetz (SFG)

In den Erhaltungszonen, der Wohn- und der Wohn-Gewerbezone sind gemass Art. 6
der ,Vorschriften zu den Uferschutzplanen® (USV) bei Neubauten mindestens 70%
der Bruttogeschossflache als Erstwohnungen auszuweisen.

Fur Geb&ude in der Hotelzone gilt kein Erstwohnungsanteil. In den Uferschutzzonen
A und B, sowie in den Freiffachen muss der Gemeinderat die Situation von Fall zu
Fall beurteilen. Wobei auch hier der Unterhalt und die zeitgeméasse Erneuerung ge-
stitzt auf Art. 3 BauG in der Regel ohne Auswirkungen auf den Erstwohnungsanteil
zu bewilligen sind. '
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Die Erstwohnungsanteile sind fir jedes Gebaude selbststéndig einzuhalten (Art. 2
USV in Verbindung mit Art. 32 Abs. 3 GBR).

3.3 Bestehende Gebiude

3.3.1 Uberblick

Fur bereits bestehende Gebaude, die vor dem 7. September 1987 erbaut wurden
oder nicht mit einer Dienstbarkeit belastet sind, gilt Art. 3 BauG (iber die Besitz-
standsgarantie. Dabei sind grundsétzlich vier Falle zu unterscheiden:

1. Unterhalt, zeitgem&sse Erneuerung,

2. Umbauten und Erweiterungen, bei denen die Rechtswidrigkeit nicht verstarkt
wird,

3. Erweiterungen nach Art. 32 Abs. 4 GBR,

4. Neubauadhnliche Umbauten und Umgestaltungen.

3.3.2 Unterhalt, zeitgemisse Erneuerung

Reine Unterhaltsarbeiten und zeitgemésse Erneuerungen (z.B. Einbau neuer Kiiche
in bestehende Kiiche oder bestehenden Wohnraum, Einbau neues Bad, etc.) sind in
jedem Fall zulassig.

3.3.3 Umbauten und Erweiterungen, bei denen die Rechtswidrigkeit nicht ver-
starkt wird

Im Sinne von Art. 3 BauG wird in der Praxis der Gemeinde Sigriswi! die Rechtswid-
rigkeit nicht verstarkt bei Um- und Erweiterungshauten mit einem Flachenzuwachs
von weniger als 25 % der bestehenden Bruttogeschossfliche, respektive von weni-
ger als 30 m2 pro bestehende Wohneinheit und als zusétzliches Erfordernis, wenn
keine neuen unabhangigen Wohneinheiten entstehen. Es diirfen nicht mehrere klei-
nere Umbauten (kleiner als 30 m2) gemacht werden um den Erstwohnungsanteil zu
umgehen.

Nattirlich verstérken auch Umbauten und Erweiterungen die zu einer Erhéhung des
Erstwohnungsanteils fithren aus der Sicht des EWAP die Rechtswidrigkeit nicht,

3.3.4 Erweiterungen nach Art. 32 Abs. 4 GBR

Die Gemeinden diifen gestiitzt auf Art. 3 Abs. 4 BauG die Besitzstandsgarantie far
besondere Falle des Gemeindebaurechts regeln. Mit Art. 32 Abs. 4 GBR hat Sigriswil
von dieser Kompetenz Gebrauch gemacht.

Erweiterungen, die iber das Mass von Ziffer 3.3.3 hievor hinausgehen, durfen nur zu
Gunsten des Erstwohnungsanteils erfolgen. Zusatzlicher Wohnraum untersteht damit
zu 100 Prozent dem EWAP bis (iber das ganze Gebadude gerechnet der in der ent-
sprechenden Zone geltende Mindestanteil (vgl. Ziffer 3.1 hievor) erreicht wird.

Damit ist es unter Umstanden méglich in einem Ferienhaus eine zweite Wohnung
einzubauen, wenn diese als Erstwohnung verwendet wird.
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3.3.5 Neubauidhnliche Umbauten

Nicht mehr unter den Schutz der Besitzstandsgarantie fallen Veranderungen, die ge-
stutzt auf die Rechtsprechung eine "neubaughnliche Umgestaltung” darstellen. Bei
diesen, ist der EWAP neu fir das gesamte Gebaude einzuhalten.

Wenn der Einbau einer weiteren Wohnung Eingriffe in die festen Strukturen eines
Gebaudes erfordert (z.B. wesentliche Teile der Dachkonstruktion, tragende Teile)
oder die Umbaukosten derart gross sind, dass praktisch von einem Neubau auszu-
gehen ist, mlissen alle Vorschriften eingehalten werden, wie sie flr einen Neubau
gelten. Davon ausgenommen sind firstgetrennte Hauser mit durch das Haus verlau-
fender Parzellengrenze, sofern die vertikale Auftrennung auch baulich und nicht nur
auf dem Plan besteht; d.h. beide Haushalften raumlich abgetrennt und unabhangig
sind. In diesem Fall gelten die Regeln nur fir die betroffene Haushalfte. In Ausnah-
meféllen kann durch die Baupolizeibeh&rde eine Abweichung von maximal 5% der
gesamten Bruttogeschossflache pro Gebaude gewahrt werden.

3.3.6 Nach dem 7. September 1987 errichtete Bauten

Bet bereits vorhandenen Geb&uden mit Zweitwohnungen, welche erst nach dem 7.
September 1987 bewilligt wurden oder mit einer Dienstbarkeit belastet sind, gilt die
normale Besitzstandsgarantie nach Art. 3 BauG. Unterhalt und zeitgemasse Erneue-
rungen sind dabei in jedem Fall zulgssig. Umbauten nur insoweit als damit keine Erwei-
terung verbunden ist. Erweiterungen, auch von einzelnen Wohnungen innerhalb eines
Mehrfamilienhauses, sind nur zuléssig, wenn dabei die Rechiswidrigkeit nicht verstarkt
wird. Das heisst, dass dabei in der Regel immer der EWAP-Mindestanteil (iber das
ganze Gebéude eingehalten bleiben muss. In Ausnahmefallen kann eine Abweichung
von maximal 5% der gesamten Bruttogeschossflache pro Gebaude gewahrt werden.

4. Bestimmen der Erstwohnungen

4.1 Berechnung der Bruttogeschossfliche

Bei Einfamilienhdusern wird die Bruttogeschossflache nach Art. 93 BauV berechnet.

Bei Mehrfamilienhausern sind fiir den EWAP nur die Bruttogeschossflachen der einzel-
nen Wohnungen wichtig. Der Anteil der Wohnungen an Treppenhaus, Lift, etc. ist nicht
relevant,

4.2  Vor der Baubewilligung

Mit der Baueingabe ist ein Grundrissplan {iber die vorgesehene Aufteilung der Erst- und
Zweitwohnungsanteile vorzulegen. Die Erst- und Zweitwohnungsflachen sind farblich zu
kennzeichnen. Die Bruttogeschossflachenverteilung nach Art.93 BauV ist beizulegen.

Wird kein Grundrissplan Uber die vorgesehene Aufteilung eingereicht, werden alle
Wohnungen des betreffenden Gebaudes dem Erstwohnungsanteil unterstelit.

4.3  Nach der Baubewilligung

Die nachtragliche Befreiung einer Wohnung ist grundsétzlich méglich, aber nur so-
lange die prozentualen Mindestanteile eingehalten werden. Eine solche Befreiung
stellit eine baubewilligungspflichtige Umnutzung dar und bedingt das Einverstandnis
aller Stockwerkeigentiimer. Kann das Einverstandnis nicht von allen Stockwerkeigen-
tumern beigebracht werden, ist die Befreiung nicht bewilligungsfahig.
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Das Gesuch zur Befreiung ist bei der Bauverwaltung Sigriswil einzureichen und wird
durch die zusténdige Baubewilligungsbehdrde beurteilt. Ist das Bauvorhaben noch
nicht begonnen, ist dies die urspriingliche Bewilligungsbehorde.

5. Eintrag ins Grundbuch

Die EWAP-pflichtigen Wohnungen werden mit einem so genannten Zweckentfrem-
dungsverbot belegt. Dieses wird als Auflage in der Baubewiiligung verfugt.

Das Zweckentfremdungsverbot wird im Grundbuch auf der Stammparzelle ange-
merkt. Die Anmeldung erfolgt durch die jeweilige Bewilligungsbehtrde nach Eintreten
der Rechtskraft der Baubewilligung. Die Kosten der Anmeldung gehen zu Lasten des
Bauherrn.

6. Erfassen der Erstwohnungen

Nach Eintreten der Rechtskraft der Baubewilligung wird eine Fallnummer fiir die Er-

fassung der Erstwohnungen des Gebaudes vergeben. Alle EWAP-relevanten Daten
werden auf einem Ubersichtsblatt erfasst (siche Anhang 1). Sobald alles in Ordnung
ist, d.h. der EWAP eingehalten wird, der Eintrag im Grundbuch (Kreisgrundbuchamt
X in Thun) und im Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) erfolgt ist, etc. wird der

- EWAP-Fall in die Ubersichisliste, dem so genannten Erstwohnungsanteilplan, einge-
tragen.

Der Erstwohnungsanteilplan dient der Bauabteilung und der Einwohnerkontrolle als
Instrument zur Uberpriifung der Einhaltung des EWAP in den erfassten Erstwohnun-
gen. Eine Liste der EWAP-pflichtigen Wohnungen ist ebenfalis auf der Homepage
offentlich zugénglich. Auf Grund des Datenschutzes darf die Wohnflache, Name und
Adresse der Eigentimerin oder des Eigentliimers, jedoch nicht versffentlicht werden.

7. Kontrolle und Vollzug der Bauabteilung und der Einwohner-
kontrolle ‘

7.1 Informationsbeschaffung

Die Bauabteilung und die Einwohnerkontrolle sind berechtigt ihre Daten im Hinblick
auf den Vollzug der EWAP-Vorschriften auszutauschen. Die Bauabteilung ist tiber-
dies ausdriicklich berechtigt, direkt von den Grundeigenttimerinnen und Grundeigen-
thmern die nétigen Informationen und Auskiinfte einzuholen. Soweit dies fiir den
Volizug der EWAP-Vorschriften erforderlich ist, ist die Bauabteilung sogar verpflichtet
diese Informationen einzuholen.

7.2 Kontrollen

Die Bauabteilung und die Einwohnerkontrolle haben gemeinsam die Pflicht periodi-
sche Kontrollen tber die Einhaltung des EWAP durchzufithren.,

Die Gemeindeverwaltung kann (und muss in heiklen Fallen) die Polizeibehérden be-
auftragen. Sie kann sich zudem vom Regierungsstatthalter oder der Regierungs-
statthalterin zum Betreten bewohnter Geb4ude und Rdume ermachtigen lassen.
Derartige Massnahmen sind jedoch hochstens in Ausnahmefallen verhaltnisméssig.
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7.3  Verletzung des EWAP

Durch die Nutzung einer Erstwohnung als Ferienwohnung wird das Zweckentfrem-
dungsverbot verletzt. Ein soicher Fall kann durch die tiblichen baupolizeilichen
Massnahmen sanktioniert werden: Verwarnung, Beniitzungsverbot und Strafanzeige.
Die Wahl der Mittel solite verhalinismassig sein.

Eine vorgéngige Verwarnung ist grundsétzlich immer angebracht. Der Druck auf den
betroffenen Eigenttimer kann dann durch Strafanzeige erhéht werden. Als letztes
Mittel ist ein Benltzungsverbot in Betracht zu ziehen.

Die Zwangsmittel sind situativ einzusetzen.

7.3.1 Verletzung des Zweckentfremdungsverbots bei gleichzeitiger Einhaltung
des Erstwohnungsanteils im Gesamtgebiude

Der Eigentlimer ist darauf hinzuweisen, dass er gegen das Zweckentfremdungsver-
bot verstdsst und daher ein Gesuch auf nachtréagliche Befreiung bei der Bauabteilung
Sigriswil einzureichen habe. Diese Verwarnung ist mit der Androhung einer Strafan-
zeige zu verbinden.

Der Grundeigentiimer hat wegen der grundbuchlichen Anmerkung in jedem Fall
Kenntnis von den einschidgigen Bestimmungen.

Da Uiber das gesamte Geb&ude keine materielle Rechtswidrigkeit besteht, ist ein Be-
nitzungsverbot in der Regel unverhaltnismassig.

7.3.2 Verletzung des Zweckentfremdungsverbots bei gleichzeitiger Nichtein-
haltung des Erstwohnungsanteils im Gesamtgebiude

Dem Eigenttimer wird das rechtliche Gehér gewéhrt, Gleichzeitig wird eine Strafan-
zeige und ein Benitzungsverbot in Aussicht gestellt.

Das Benuitzungsverbot bezweckt die Wiederherstellung des gesetzlichen Zustandes.
Daher solite eine angemessene Frist zur Wiederherstellung des gesetzméassigen Zu-
standes angesetzt werden.

Wird das Zweckentfremdungsverbot gleich durch mehrere Wohnungen verletzt, so
hat sich das Bentitzungsverbot an den letzten Erwerber zu richten.

8.  Spezialfille

8.1 Erbgang

Bei einem Erbgang, seien nun gesetzliche Erben oder andere Erben betroffen, &n-
dert dies nichts an den grundbuchlich verankerten Nutzungsvorschriften; diese bilei-
ben in jedem Fall bestehen: eine Erstwohnung muss durch Personen genutzt wer-
den, welche ihren steuerrechtlichen Wohnsitz in der Gemeinde Sigriswil haben, nur
eine Zweitwohnung darf als solche genutzt werden. Ein Erbe hat also eine geerbte
Erstwohnung selber als solche zu nutzen, oder er kann sie an ortsanséssige Perso-
nen vermieten oder verkaufen, oder sie muss unbewohnbar (das heisst unmobliert)
gemacht werden. Zur Errichtung des rechiméssigen Zustandes wird den Erben nach
erfolgtem Erbgang eine Frist von 24 Monaten gewahrt.
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8.2  Voriibergehende Verlegung des Wohnsitzes weg aus der Gemeinde

Wenn die Eigentlimerin bzw. der Eigentimer einer Erstwohnung seinen zivilrechtli-
chen und steuerrechtlichen Wohnsitz voriibergehend von der Gemeinde Sigriswil
weg verlegen muss (zum Beispiel aus beruflichen Griinden), kann der Gemeinderat
eine befristete Ausnahme fiir die Weiternutzung als Zweitwohnung bewilligen. Die
Person wéare somit nicht gezwungen, die Wohnung verkaufen zu miissen und kénnte
spéater wieder zuriickkehren.

Eigentimer dirfen die Wohnung nur fUr sich, ihre Verwandten in direkter Linie, ihren
Ehepartner / eingetragenen Partner als Zweit- oder Ferienwohnung nutzen. Eine
Vermietung an Dritte ist unzulassig.

Die Wohnung untersteht nach wie vor den Bestimmungen tiber den Erstwohnungs-
anteil und ist als solche im Erstwohnungsanteilplan zu fthren.

8.3  Nicht sofortiger Einzug in eine erworbene Erstwohnung

Der Erwerb einer Erstwohnung durch eine Person, die ihren zivilrechtlichen und
steuerrechtlichen Wohnsitz nicht umgehend in die Gemeinde Sigriswil verlegt und die
Wohnung nicht zu vermieten beabsichtigt, ist nur méglich wenn die Wohnung nicht
als Zweitwohnung genutzt wird. Falls der/ die Eigentimer/in die Wohnung nicht ver-
mieten will, hat er dafiir zu sorgen, dass die Wohnung nicht bewohnbar, das heisst
unmébliert ist.

9. In-Kraft-Treten

Der Gemeinderat der Einwohnergemeinde Sigriswil hat diese Richtlinien an der Sitzung
vom 02. November 2009 genehmigt. :

Die Baupolizei- und Hochbaukommission aktualisiert die Anhange.

Sigriswil, 02. November 2009 GEMEINDERAT SIGRISWIL
Der Prasident Der Sekretar
/ \7//?()7“ — i 2
Sommer Martin Haldemann Anton
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Anhang 1: Ubersichtsblatt

i

{

]

i

Ot Musterhausen Baudoss, Nrr 11900001 Flache | |Vorschri |GB Fliche
Adresse: Mustersllasisw Geh, Wi, alt 1030 anoggsch?sﬂiiche e 100:% “”i““
Parz. iz 7525 | ,3 Zone: it Konlrolle % Emwolmungﬂ@:ﬂm.c\) >! eolg | avan:
Bauhem: {Pefer Muster AG Anzaht Wy 5 Zweltwohmmgsan_ieii AN =1 401%
i
tHimmels.); GIuﬂlIbll!Ch {GB) fleter Eigemamer Art. 2!3 ZGB :
GeschossiRicktung { FWA inn?® | ZWA inm® [Name, Vomame Name, Vomame ja_| neln [EWID{ ZimmerBemerkungen
us 590 e und Joan azsira- x 111 2 s
EG Sad 18.0 Peter Master X 2 4 73252
0G/AOG  |Sad 1300 fsebsla Campione Frisda Belspiel X 3 4 jTss
0GMG  |Nord 1.0 Frizcia Belepisl X 4 3 Esd4
0G Nord 20 John Exempla Peter Muster X 5 i 73255
Anmerhung Bn Grundbich: i01.01 2001 0340
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Anhang 2: Gesetzliche Grundlagen

Baugesetz

Art. 3 Besitzstandsgarantie

! Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen werden in threm
Bestand durch neue Vorschriften und Plane nicht ber(ihrt.

? Sie durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und, soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt
wird, auch umgebaut oder erweitert werden.

* An Gebauden, die eine Baulinie {iberragen, sind Arbeiten gemdss Absatz 2 gestattet, wenn diese
dem Zweck der Baulinie nicht widersprechen.

*Vorbehalten bleiben die in besonderen Erlassen vorgesehenen Anpassungs- und Sanierungspflich-
ten, weiche die Besitzstandsgarantie fir besondere Falle des Gemeindebaurechts regein.

Gemeindebaureglement
Art. 32 Erstwohnungsanteil

'In den Zonen, in welchen das Wohnen zugelassen ist, sind bei Neubauten minimale Flichenanteile
der Bruttogeschossfliche (gemdass Art. 93 BauV) als Erstwohnungen auszuweisen. Die pro Zone gel-
tenden Prozentanteile sind in Art. 40 festgehalten. Darunter fallen auch Um- und Erweiterungsbauten,
sofern flir sie nicht Art. 3 BauG zur Anwendung gelangt.

Z'Erstwohnungen sind Wohnungen, die von ortsansassigen Personen (mit festem Wohnsitz bzw.
Steuerdomizil in Sigriswil, vgl. Art. 23 ZGB} sténdig benutzt werden. Zu den Erstwohnungen zdhlen im
{ibrigen gewerblich genutzte Bruttogeschossflachen.

* Erstwohnungsanteile sind fiir jedes Gebsude seibstandig einzuhalten.

‘f_FEJr bestehende Gebaude mit Zweitwohnungen gilt grundsatzlich Art. 3 BauG (Besitzstandsgarantie).
Anderungen, die darltber hinausgehen, kdnnen nur zugunsten des Erstwohnungsanteiles erfolgen, bis
der vorgeschriebene Anteil erreicht ist.

®Der Erstwohnungsanteif ist im Grundbuch einzutragen.

® Mit der Baueingabe ist ein Grundrissplan tber die vorgesehene Aufteilung der Erst- und Zweitwoh-
nungsanteile vorzulegen. Die Erst- und Zweitwohnungsflachen sind farblich zu kennzeichnen. Die
Bruttogeschossfldchenverteilung nach BauV ist beizulegen. Auf Gesuch hin und unter Kostenfolge
sind Umlegungen bis zur Schlussabnahme gestattet.
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Anhang 3: Beispiele

#4332 Fin Einfamilienhaus (Ferienhaus) in der Wohnzone W1, gebaut 1970, von 130 m2. Der Eigen-
timer will die Gebaudehille warmetechnisch sanieren, anstelle einer Oel eine Holzschnitzelheizung
einbauen und die veraltete Kiche ersetzen.

Die zeitgemasse Erneuerung ist in jedem Fall zulassig und hat keine Auswirkungen auf die EWAP-
Pflicht. Das Einfamilienhaus kann nach wie vor als Zweitwohnung genutzt werden,

#!322 Ein Einfamilienhaus (Ferienhaus) in der Wohnzone W1, gebaut 1970, von 105 m2. Der Eigen-
ttimer wollte im Jahr 2007 fiir seine 2 Kinder den bisher ungenutzten Estrichtell von 25 m2 mit einer
neuen Treppe zuganglich machen und entsprechend ausbauen.

Die vorgesehene Erweiterung von 25 m2 ~ dies entspricht 24% der bestehenden Bruttogeschossfia-
che - verstarkt die Rechtswidrigkeit nicht und untersteht - da mit der Erweiterung um 2 Schlafzimmer
auch keine neue eigenstandige Wohneinheit entstent - nicht der EWAP-Pflicht. Das Einfamilienhaus
kann nach wie vor als Zweitwohnung genutzt werden.

***3Das gleiche Einfamilienhaus (Ferienhaus) in der Wohnzone W1, gebaut 1970, das nach dem
Ausbau des Dachgeschosses um 25 m2 nun eine BGF von 130 m2 aufweist, soll ein weiteres Mal
umgebaut werden. Der Eigentiimer stellt im Jahr 2009 das Gesuch, im Kellergeschoss den vorhande-
nen Bastelraum von 15 m2 zu einem dritten Kinderzimmer umzunutzen.

Die Erweiterung des Einfamilienhauses um total 40 m2 I8st die EWAP-Pflicht aus, dies unabhangig
davon, dass die einzelnen Umbauten weniger als 25 m2 betragen haben. Da nicht mehrere kleinere
Umbauten gemacht werden diifen um den Erstwohnungsanteil zu umgehen, kann die geplante Um-
nutzung nicht bewilligt werden. Eine Erweiterung ware nur maglich, wenn sie zu 100 Prozent dem
EWAP unterstellt werden kann.

#4334 Ein Einfamilienhaus (Ferienhaus) in der Wohnzone W1, gebaut 1870, ven 105 m2. Der Eigen-
tiumer will nun fiir sein dltestes Kind, das ebenfalls nicht Wohnsitz in Sigriswil hat, im Kellergeschoss
ein Studio mit Dusche/WC und einer kleinen Kochnische von 25 m2 einrichten.

Obschon die vorgesehene Erweiterung von 25 m2 — dies entspricht 24% der bestehenden Bruttoge-
schossfléche — an und fur sich noch méglich ware - wird durch die Nutzung als eigensténdige Wohn-
einheit die Rechtswidrigkeit verstarkt. Das neue Studio als Einliegerwohnung zum Einfamilienhaus un-
tersteht zu 100% dem EWAP, das restliche Einfamilienhaus kann nach wie vor als Zweitwohnung ge-
nutzt werden. Der Eigentlimer méchte nun aber das Studio zwischenzeitlich auch als Ferienwohnung
vermieten konnen. Der Zweitwohnungsanteil fur das neue Studio betrégt 24%,; diese Nutzung ist zulas-
sig, wenn die bisherige Wohnung als Erstwohnung {Anteil an gesamter BGF 76%) genutzt wirde.
~334Ein Mehrfamilienhaus (alles Ferienwohnungen) in der Kernzone K3 mit 6 Wohnungen je von 100 m2
im Stockwerkeigentur; gebaut 1975. Der Eigentimer der Dachgeschosswohnung Ost baut seinen bisher
als Estrich genutzten Galerieraum von 40 m2 als zusatzlichen Wohnraum ohne neue Befensterung aus.

Dies stelit keine Erweiterung (Erhéhung des Gebaudevolumens) und auch — zumindest in den meisten
Fallen - keine neubauahnliche Umgestaltung mit wesentlichen Umbauten im Sinne von Art. 3 Abs. 2
BauG dar. Hingegen liegt eine Nutzungsanderung far die neue BGF von 40 m2 vor. Diese Nutzungs-
erweiterung untersteht zu 100% dem EWAP. Das bedeutet, dass sie woh! nur mdglich ist, wenn die
gesamte Dachgeschosswohnung Ost in Zukunft als Erstwohnung genutzt wird, die restlichen 5 Woh-
nungen kénnen weiterhin als Zweitwohnungen genutzt werden.

M3%5Aus einer stattlichen als Ferienhaus genuftzten Villa in der Wohnzone W2, gebaut 1980, von 200
m2 werden zwei Wohnungen von je 100 m2 gemacht.

Wenn es sich dabei um eine neubaughnliche Umgestaltung handelt (Ersatz tragender Teile, hohe Kos-
ten), muss fir das Gebdude neu der EWAP eingehalten werden. Das zuldssige Verhdlnis Erst-
wohnungen zu Zweitwohnungen wére nicht eingehalten. Beide Wohnungen sind als Erstwohnungen zu
nutzen. Unterteilt der Eigentumer stattdessen seine Wohnungen in eine Flache von 120 m2 und 80 m2
und handelt es sich um eine neubauzhniiche Umgestaltung, untersteht das Geb&ude neu ebenfalls dem
EWAP. Die Nutzung der Fidche von 80 m2 (Anteil an gesamter BGF 40%j als Ferienwohnung ist zulas-
sig, wenn dadurch der vorgeschriebene Erstwohnungsanteil nicht verletzt wird. dies wire in der Wohn-
zone W2 maglich, wenn die grossere Wohnung als Erstwohnung genutzt witrde. Die neue Nutzing ist
im Baugesuch zu bezeichnen und das Zweckentfremdungsverbot im Grundbuch anzumerken.
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**3%Ein Mehrfamilienhaus in der Kernzone K3 mit 6 Wohnungen je von 100 m2 im Stockwerkeigen-

tum; gebaut 1980. Der heute niedrige Dachstuhl wird um 1.50 m erhoht, die Eigentiimer der beiden
Dachgeschosswohnungen West und Ost nutzen den neu geschaffenen Raum von je 40 m2 als zu-
sétzlichen Wohnraum.

Die Vergrosserung des Gebaudevolumens stellt eine neubauahniiche Umgestaitung im Sinne von Art.
3 Abs. 2 BauG dar. Zudem liegt eine Nutzungsanderung (unbewochnter Nebenraum wird zu Wohn-
raum umgenutzt) fur die neue BGF von 80 m2 vor. Der EWAP ist demzufolge Uber das gesamte Ge-
baude einzuhalten. Da das Bauvorhaben Auswirkungen auf die Nutzung der ibrigen Stockwerkeigen-
tamer hat, ist die Zustimmung (Unterzeichnung des Baugesuchs) samtlicher Stockwerkeigentumer
Vorausseizung fir die Behandiung des Baugesuches. Bekanntlich wird vom Grundsatz, dass samtli-
che Miteigentiimer das Baugesuch unterzeichnen missen, beim Stockwerkeigentum nur dann abge-
wichen, falls das Bauvorhaben nur das Sonderrecht eines Stockwerkeigentimers betrifft; dies ist hier
mit der Vergrésserung des Volumens gerade nicht der Fall. Damit der EWAP von 70% eingehalten
werden kann, missen nebst den beiden Wohnungen im Dachgeschoss noch zusatzlich 2 weitere
Wohnungen mit dem Zweckentfremdungsverbot belegt werden. Im Baugesuch sind die neu dem
Erstwohnungsanteil zu unterstellenden Wohnungen zu bezeichnen.

2:338.Ein Mehrfamilienhaus, erbaut im Jahre 2000 in der Kernzone K2, hat drei Wohnungen. Im Erd-
geschoss befindet sich eine Zweitwohnung mit 80 m2, im Ober- und Dachgeschoss je eine Erstwoh-
nung mit 100 m2. Die Gesamtbruttogeschossflache der Wohnungen betragt 280 m2. Es gilt ein EWAP
von 70%. Der Eigentiimer der Zweitwohnung will nun im darunterliegenden Kellergeschoss seine
Wohnung mit einem zusatzlichen Zimmer von 20 m2 auf 100 m2 erweitern.

Der Zweitwohnungsanteil (ibersteigt mit aufgerundeten 34% die zuldssige Grenze. Der Eigentiimer
hat nun die Moglichkeit, ein begriindetes Ausnahmegesuch bei der Gemeinde einzureichen.

Fur Berechnung der BSF- \Weist ein Mehrfamilienhaus 5 Wohnungen a 100 m2 BGF und ein Treppenhaus so-
wie Lift - das iiber alle Geschosse gerechnet ebenfalls 100 m2 BGF ergibt - auf, betragt die gesamte
massgebende BGF 600 m2. In der W2 betrégt der einzuhaltende EWAP 60 Prozent. Wenn 3 Woh-
nungen als Erstwohnungen ausgeschieden sind und 60% der BGF des Treppenhauses und des Lifts
ebenfalls zu den Erstwohnungen dazugeschlagen werden, betragt die gesamie Erstwohnungsfidche
360 m2 und der Erstwohnungsanteil ist eingehalten. Zu derselben BGF an Erstwohnungen kommt
man, wenn man nur die fir Wohnungen relevanten BGF als Grundiage fur die EWAP-Berechnung
nimmt. In diesem Fall sind 60% von 500 m2 BGF als Erstwohnungen zu nutzen. Diese Voraussetzung
ware erfillt, wenn drei Wohnungen & 100 m2 dem EWAP unterstelit werden.
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