Kanton Graubiunden
Gemeinde Celerina/Schlarigna

Teilrevision des Baugesetzes

Besitzstand (Art. 1 Abs. 2)
Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus (Ar. 43.2 - 43.5)

Lone fiir offentlichen und einheimischen Wohnungsbau (Art. 48)
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Art. 1 Abs. 2 und die Art. 43.2 — Art. 43.5 des Baugesetzes der Gemeinde Celerina/Schlarigna
vom 15, Méarz 1999 / 7. Dezember 1999 (BauG) werden aufgehoben und durch die nachfolgen-
den neuen Artikel ersetzt. Art. 48 BauG wird durch einen neuen Abs. 4 erganzt.

Art. 1.1 Besitzstand

1

Rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzonen, die den geltenden
Vorschriften nicht mehr entsprechen, diirfen erhalten und erneuert werden. Geringfiigige
Anderungen kénnen bewilligt werden, wenn keine &ffentlichen Interessen entgegenstehen.
Zweckénderungen, Erweiterungen und wesentliche Umbauten sind unter Vorbehalt von
Abs. 2 und 3 nur gestattet, wenn die geltenden Vorschriften eingehalten werden.

Bestehende Bauten in der Dorfzone dirfen ohne Riicksicht auf die Vorschriften der Regel-
bauweise Uber die Ausniitzungsziffer, die Gebaude- und Firsthéhe, die Gebaudelnge so-
wie die Grenz- und Gebaudeabstédnde umgebaut und im Rahmen des Zonenzwecks auch
in ihrem Zweck geadndert werden, sofern das Gebdudevolumen nicht verdndert wird. Glei-
ches gilt fir den Wiederaufbau bestehender Gebaude nach Abbruch oder Zerstérung (Er-
satzbauten). Vorbehalten bleiben jedoch Bau- und Baugestaltungslinien sowie die beson-
deren Schutzanordnungen des Generellen Gestaltungsplans (Art. 16 und 19 BauG).

Bestehende Bauten ausserhalb der Dorfzone, die vor dem 4. April 1960 erstellt und seither
weder durch einen Neubau ersetzt noch vollsténdig umgebaut wurden, werden bei Umbau-
ten, Abbruch und Wiederaufbau sowie Zweckénderungen wie die bestehenden Bauten in
der Dorfzone behandelt. Als massgebliches Gebdudevolumen gilt dabei das am 4. April
1960 bereits vorhandene Volumen. Die vor dem 4. April 1960 erstellten Bauten sind aus
dem vom Kleinen Rat des Kantons Graubiinden am 4. April 1960 genehmigten Zonenplan
1: 5000 (dat. 22. Marz 1960) ersichtlich.

Art. 43.2 Férderung des Erst- und Beschrénkung des Zweitwohn'ungsbaus

1

Die Gemeinde férdert den Bau von Erstwohnungen durch die Festlegung von Zonen fiir 6f-
fentlichen und einheimischen Wohnungsbau und weitere zielflihrende Massnahmen im
Rahmen ihrer Moglichkeiten.

Der Bau von Zweitwohnungen wird durch Kontingentierung der jahrlich bewilligten Brutto-
geschossflache flr Zweitwohnungen beschrankt.

Art. 43.3  Begriffe

1

Ortsansassige sind Personen, welche in der Gemeinde Celerina/Schlarigna zivilrechtlichen
Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB haben.

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Wohnflachen, welche vor dem Inkrafttreten der
vorliegenden Teilrevision des Baugesetzes von der Gemeinde bewilligt worden sind.

Als Erstwohnungen gelten Wohnflachen (Einfamilienhduser sowie einzelne Wohnungen
und Zimmer in Mehrfamilienhdusern), welche auf Grund einer gesetzlichen Vorschrift bzw.
einer entsprechenden Baubewilligung von Ortsanséssigen genutzt werden muissen. Woh-
nungen fir die in der Region tatigen Personen werden den Erstwohnungen gleichgesetzt.

Als Wohnungen fir die in der Region tatigen Personen gelten Wohnfldchen und Unterkiinf-
te flr Personen, die in Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben in der Region tatig sind
oder sich hier zu Ausbildungszwecken aufhalten und Gber eine Aufenthaltsbewilligung der
Gemeinde verflgen.
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Als Zweitwohnungen gelten alle tbrigen nicht einer Kategorie von Abs. 2 — 4 angehdrenden
Wohnflachen, welche auf Grund einer entsprechenden Baubewilligung uneingeschrankt
auch von Personen ohne zivilrechtlichen Wohnsitz in der Gemeinde Celerina/Schiarigna

genutzt werden dirfen. X

Art. 43.4  Gegenstand der Kontingentierung

1

Der Kontingentierung unterliegen grundsétzlich alle Zweitwohnungen, welche zufolge Neu-

bau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung sowie durch Umnutzung der nicht der Kontin-

gentierung unterliegenden Flachen (Abs. 2) geschaffen werden.

Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) Erstwohnungen;

b) Wohnungen fur die in der Region tatigen Personen.

Von der Kontingentierung befreit sind:

a) die ZufUhrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung;

b) bei Umbau und Erneuerung von Wohnbauten sowie Wiederaufbau von zerstérten oder
abgebrochenen Wohnbauten, die Wohnflachen der bis dahin bestehenden altrechtli-

chen Wohnungen und Zweitwohnungen;

c) geringfugige Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen.

Art. 43.5  Beschrinkung der Umnutzungsmdglichkeiten

1

Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen (Art. 43.4 Abs. 2) diirfen friihes-
tens nach 20 Jahren effektiver Nutzung in Zweitwohnungen umgewandelt werden. Hierfur
sind dannzumal ein Gesuch und ein entsprechendes Kontingent erforderlich. Eine frilhere
Umwandlung mittels finanzieller Abgeltung oder zu Lasten nicht ausgeschépfter Kontingen-
te ist nicht moglich. .

Bedeutet die Einhaltung der Erstwohnungsverpflichtung infolge verdnderter Verhaltnisse
(Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und dgl.) eine unverhéltnisméssige Harte, kann
die Baubehdrde der Eigentimerin bzw. dem Eigentiimer zum Selbstgebrauch auf eine an-
gemessene Zeitdauer hin die Zweitwohnungsnutzung gestatten.

Art. 43.6  Nutzungspflicht

1

Erstwohnungen sind mit einer Nutzungspflicht belastet. Sie missen dauernd entsprechend
ihrer Zweckbestimmung genutzt werden.

Die Nutzung einer als Erstwohnung bewilligten Wohnung bedarf einer besonderen Bewilli-
gung der Baubehorde. Diese wird Personen erteilt, die ihren Wohnsitz nach Art. 23 ZGB
bereits in Celerina/Schlarigna haben oder vor dem Bezug der Wohnung wéhrend mindes-
tens drei Jahren ihren Wohnsitz nach Art. 23 ZGB in einer andern Gemeinde des Oberen-
gadins hatten. In andern Fallen wird die Bewilligung nur erteilt, wenn auf Grund der Um-
stdnde eine bloss fiktive Wohnsitznahme in der Gemeinde als ausgeschlossen betrachte
werden kann. Erfolgt dennoch keine echte Wohnsitznahme in der Gemeinde, kann die
Baubehérde die Bewilligung jederzeit widerrufen und ein Wohnverbot verfiigen.
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Art. 43.7  Sicherstellung der Nutzungspflicht

1

Bei Baugesuchen, welche eine Wohnnutzung vorsehen, hat die Bauherrschaft im Bauge-
such die verschiedenen Wohnungsarten und die beanspruchten Kontingente anzugeben.
Die Zweckbestimmung der einzelnen Wohnungen samt zugehérigen Nebenraumen ist in
den Baueingabeplénen festzulegen.

Die Zweckbindung von Erst- und Zweitwohnungen ist durch Auflagen in der Baubewilligung
sicherzustellen. Die Auflagen sind von der Baubehérde vor Baubeginn auf dem betroffenen
Grundstiick im Grundbuch anmerken zu lassen.

Die Gemeinde fihrt eine Kontrolle der als Erst- und der als Zweitwohnungen bewilligten
Wohnungen.

Art. 43.8  Jahreskontingent der Gemeinde

1

Das fur den Bau von Zweitwohnungen zur Verfligung stehende Jahreskontingent entspricht
dem der Gemeinde Celerina/Schlarigna jeweils durch den Kreis Oberengadin zugewiese-
nen Kontingent in m? BGF pro Jahr:

Die Baubehtrde kann Ortsanséssigen, welche zur Mitfinanzierung eines Eigenheims in
Form einer Erstwohnung eine Zweitwohnung von maximal 130 m? BGF erstellen wollen, bei
der Zusicherung eines Kontingents Prioritat einraumen.

Pro Bauherr oder Baugesellschaft diirfen nicht mehr als % der jahrlich zulsssigen BGF zu-
gesichert werden. Baugesellschaften mit verschiedenen Namen und Zusammensetzung
der Gesellschafter werden wie eine einzige Gesellschaft behandelt, sofern mehr als die
Halfte der Mitglieder identisch sind oder mehr als die Halfte der Anteile denselben Gesell-
schaftern gehéren. Die Namen der Geselischafter und ihre Anteile an der Gesellschaft sind
der Gemeinde mit dem Baugesuch bekannt zu geben. Die Baubehérde kann fir die einzel-
nen Bauherrschaften Kontingentsvorbeziige von maximal einem Jahr gestatten.

Nicht ausgeschépfte Kontingente werden auf das nachstfolgende Jahr tbertragen. Eine
weitergehende Ubertragung ist nicht gestattet.

Die Gemeinde fiihrt eine Kontrolle Uber die nachgesuchten, die zhgewiesenen und die noch
offenen Kontingente.

Art. 43.9 Vergabe der Kontingente

1

Bauvorhaben, die der Kontingentierung unterliegen, werden grundsatzlich in der Reihenfol-
ge ihres Eingangs beriicksichtigt. Am gleichen Tag der Gemeinde oder der Post (Datum
des Poststempels) (ibergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht das
Kontingent flir die zur Bewilligung angemeldeten Zweitwohnungen nicht aus, entscheidet
das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemeindeprasidenten oder
seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschaften.

Gesuche fiir Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche auf
Vorrat), bleiben bei der Kontingentierung unberiicksichtigt.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder Verletzung gesetzlicher Vorschriften zur
Uberarbeitung zurlickgewiesen werden, ist fir die Berlicksichtigung die Einreichung des
Uberarbeiteten Gesuchs massgeblich.
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4

Die Vergabe der Kontingente erfolgt zusammen mit der Erteilung der Baubewilligung in
Form einer Zusicherung. Diese wird maximal 4 Jahre vor dem mdglichen Ausfiihrungszeit-
punkt des Bauvorhabens erteilt. Baubewilligungen, die mehr als zwei Jahre vor dem Aus-
fuhrungszeitpunkt ausgestellt werden, sind mit dem ausdriicklichen Vorbehalt einer spéte
ren Anpassung bei allfélligen Rechtsédnderungen zu versehen. Kann wegen Fehlens eines
genligenden Kontingents noch keine Zusicherung erteilt werden, wird das Baugesuch zu-
rickgestellt.

Mit dem Bau kontingentspflichtiger Bauvorhaben darf erst begonnen werden, wenn die
Freigabe durch die Baubehorde erfolgt ist. Gelangt ein kontingentspflichtiges Bauvorhaben
nicht zur Ausfihrung, verféllt die Zusicherung. Die Baubehdrde verfiigt diesfalls anderweitig
Ober das frei gewordene Kontingent.

Art. 43.10 Sonderregelungen bei projektbezogenen Nutzungsplanungen

1

Im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen, kann die Gemeinde Bauvorhaben,
die im Uberwiegenden &ffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegen, teilweise ode

ganz von der Kontingentierung ausnehmen. Dies gilt insbesondere fiir Gesamtsanierunge.

von bestehenden oder Schaffung von neuen Beherbergungsbetrieben.

Art. 48 Zone fiir éffentlichen und einheimischen Wohnungsbau

Neuer _Absatz 4:

4

Wohnbauten sind dauernd als Erstwohnungen im Sinne von Art. 43.3 BauG zu nutzen.
Stirbt die Eigentlimerin oder der Eigentlimer eines Wohnhauses oder einer Eigentumswoh-
nung, sind die gesetzlichen Erben berechtigt, das Haus bzw. die Wohnung bis zu einer all-
falligen Verdusserung fur eigene Bedlrfnisse auch als Zweitwohnung zu nutzen. In andern
besonderen Fallen, wie vorlibergehende Verédnderung des Aufenthaltsortes aus beruflichen
oder gesundheitlichen Griinden und dgl., kann die Baubehorde befristete Ausnahmen von
der zweckgemadssen Verwendung der Wohnung gestatten.

Teilrevision von der Gemeindeversammlung Celerina beschlossen am 26. Oktober 2009

Rato

menis Beat Gruber
Der Prasident %

Teilrevision von der Regierung genehmigt geméass Beschluss vom ?@‘?C ....... (Prot.~...r...

Namens der Regierung

Der Prasident Der Kanzleidirektor
Claudio Lardi Dr. C. Riesen
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