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Protokoll der Gemeindeversammlung
Protokoll Nr.3-25

Sitzung vom 20. 1O.2O25, 20: 15 -2L:40

Anwesend: 148 Stimmbtirgerinnen und Stimmbrirger

Stimmenzdhler: Karin Schweizer, Monika Gruber, Markus Testa

Gdste: Toni Broder, Rainer Metzger, Reto Gansser, Bernhard Rosner, Bardhyl Coli,
Riet Klainguti, Christian Gartmann, Tobias Hess, Sina Margandant,
Reto Stifel, Julia Morocho, Robin Leitner, Herr und Frau Schrafel

Protokoll: Beat Gruber

2025-LL 0110.02 Gemeindeorganisation, Gemeindeverwaltung
Protokolle
Protokol lgene h m igu ng Ge meind eversa m m I u n g 2025
Protokol lgenehmigung 3-25

Beschluss

Das Protokoll der Gemeindeversammlung Nr. 1-25 vom 14. April 2025 wurde auf der Homepage
publiziert. Es sind keine Einsprachen eingegangen und dieses gilt somit als genehmigt.

2025-L2 7900.01 Umweltschutz und Raumordnung
Ortsplanung, Zonenplanung
Revision Grundordnung
Beschlussfassung GV

Sachverhalt

Die Basis der vorliegenden Totalrevision der Ortsplanung Celerina/Schlarigna bilden verschiedene
Grundlagen wie das Rdumliche Leitbild 2050, ein gesamtheitliches Verkehrs- und Parkierungskon-
zept sowie die durchgefiihrten Gestaltungswettbewerbe tiber das zukiinftige Bild des Dorfzent-
rums und die Achse Bahnhofplatz - Pradd. ln diesen Prozess involviert waren stets die Planungs-
kommission und der Gemeindevorstand. Uber den Planungsstand wurde regelmdssig mit ver-
schiedenen Kommunikationskaniilen informiert. lm Rahmen von zwei Mitwirkungsauflagen konn-
ten die Bevtilkerung sowie auch die Gdste ihre Meinung kundtun und auf die Planung Einfluss
nehmen. Die zahlreichen Eingaben wurden von der Gemeinde geprilft und in einigen Fdllen mit
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den Mitwirkenden besprochen. Wo mciglich wurden auch Anderungen angebracht. Es liegt nun ein
Gesamtpaket zur Abstimmung vor, welches die Entwicklungsmciglichkeiten von Celerina in den
niichsten 15 Jahren aufzeigt. Die Ortsplanung schafft die Voraussetzungen ftir die kiinftige Ent-
wicklung. Sie legt die Bauzonen fest, definiert die Freirdume und mobilisiert vorhandene Reserven.
Was daraus schlussendlich realisiert wird, entscheidet sich spdter in den einzelnen Projekten.

Erfreulich sind die Entwicklungsmoglichkeiten, Uber welche die Gemeinde Celerina verftigt:

e Dem aktuell hohen Bedarf an bezahlbaren Wohnungen ftir Einheimische und dem prognosti-
zierten Bev6lkerungsrrickgang kann mit Projekten ftir einheimischen Wohnungsbau in folgen-
den Gebieten entgegengewirkt werden: Parzelle katholische Kirche / Parzelle Chesa Caviezel/
Pahids Suot Crasta / Punt Schlattain

o Celerina hat in den letzten Jahrzehnten viele Hotelbetten verloren. Die Ortsplanung ermog-
licht Entwicklungen ftir warme Betten mit der Schaffung von Hotelzonen auf dem Geldnde des
Hotels Cresta Palace sowie im Quartier Sur Crasta Pradd. Die Planung des Gebietes Pradd er-
folgt anschliessend im Rahmen einer Teilrevision.

o Auch das Gewerbe erhdlt im Gebiet Palilds Suot Crasta eine Erweiterungsmoglichkeit, welche
Arbeitspldtze in Celerina sichert.

o Das Verkehrskonzept zeigt mogliche Lcisungen ftir die Verkehrsprobleme in Celerina auf. Dazu
zdhlen der Bau eines zentralen Parkhauses am Standort Punt Schlattain sowie Massnahmen
zur Reduktion des Transitverkehrs.

Die Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses Potentials werden durch die Totalrevision der
Ortsplanung Celerina geschaffen.

Veriinderte ri berseord n Rahmenbedineuneen

Am 1. Mai 2014 ist das revidierte eidgen6ssische Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Das

revidierte RPG verlangt eine Abkehr von der bisherigen Entwicklung der Siedlungen <in die Fldche>
hin zur Siedlungsentwicklung nach lnnen. lm Vordergrund steht das Schaffen von Siedlungen mit
einer optimierten baulichen Dichte und Erschliessung, dies unter Beibehalten oder Schaffen riium-
licher Qualitdten.

Wegen der neuen Anforderungen des RPG wurde auch der kantonale Richtplan Siedlung (KRIP-S)

tiberarbeitet und von der Regierung am 20. Mdrz 2018 erlassen.

Am 1. April 2019 ist zudem das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) in Kraft getreten,
welches insbesondere in den Bereichen Baulandmobilisierung und Ausgleich planungsbedingter
Vor- und Nachteile umfassend ergiinzt wurde.

Aufgrund der Anderungen der Ubergeordneten Vorgaben haben die Gemeinden ihre Ortsplanun-
gen innert 5 Jahren seit Erlass des kantonalen Richtplanes zu ilberprUfen und den neuen Anforde-
rungen anzupassen. Als Grundlage dazu mtissen die Gemeinden ein <kommunales rdumliches
Leitbild> ausarbeiten, das die strategische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung sowie die zentra-
len Handlungsfelder festlegt.

Ausgangslage in der Gemeinde Celerina

Die rechtskrdftige Ortsplanung der Gemeinde Celerina wurde im Wesentlichen am 21. April 1986
von der Gemeindeversammlung angenommen und mit Regierungsbeschluss Nr. 889 vom 13. April
1987 von der Regierung genehmigt. ln der Zwischenzeit sind diverse Teilrevisionen beschlossen
worden.
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Die Ortsplanung der Gemeinde Celerina ist daher auf die neuen Anforderungen von RPG, KRIP-S

sowie KRG abzustimmen.

Ziele und lnhalte der Revision

Celerina soll sich im Rahmen des Planungshorizontes von L5 Jahren harmonisch weiterentwickeln,
wobei folgende Zielsetzungen im Mittelpunkt stehen:

o Durch den Bau von zusiitzlichen Wohnungen frir Einheimische durch private und offentliche ln-
vestoren haben Familien und auch dltere Einwohner/-innen realistische Chancen bezahlbaren
Wohnraum zu finden.

o Die Entwicklung in den verschiedenen Hotelzonen ermciglicht die Schaffung von warmen Betten
und damit die Steigerung der Ubernachtungen.

o Mit der Erstellung eines zentralen Parkhauses am Standort Punt Schlattain und weiteren flan-
kierenden Massnahmen wird die Verkehrssituation nachhaltig verbessert.

o Die Umsetzung des Projektes zur Gestaltung des Dorfzentrums <La Diagonela> wird schrittwei-
se geplant und der Bevolkerung zur Abstimmung unterbreitet.

o Die Ortsplanung Celerina entspricht der tibergeordneten Gesetzgebung und bildet die rechtli-
che Grundlage ffir planerische und bautechnische Vorhaben.

RPG = eidgenossisches Raumplanungsgesetz
KRG = kantonales Raumplanungsgesetz
KRVO = kantonale Raumplanungsverordnung
KRIP-S = kantonaler Richtplan Siedlung
KRL = kommunal rdumliches Leitbild

Erste und zweite Mitwirkung

Sdmtliche Unterlagen wurden anlisslich von zwei Mitwirkungsauflagen dffentlich aufgelegt. Diese
fanden einerseits vom 09.11.2023 bis 31.01.2024 (erste Mitwirkungsauflage) und vom L6.06.2025
bis 15.07.2025 (zweite Mitwirkungsauflage) statt. Wdhrend der beiden Auflagen konnten sich alle
lnteressierten zur Revision der Ortsplanung iiussern. Die eingegangenen Mitwirkungen wurden
geprtift, besprochen und auch beantwortet.

Bestandtei le Ortspla n u ngsvorlage

o Baugesetz: Rechtlicher Rahmen, in welchem die kommunale Richtplanung, die verschiedenen
Bestandteile der Grundordnung und die kommunalen Bau- und Erschliessungsvorschriften aus-
formuliert sowie die Behcirdenorganisation und der Vollzug der Baugesetzgebung geregelt sind.
Zur Straffung der Gesetzgebung wurden die wesentlichen Bestimmungen des noch geltenden
Strassenreglements vom 24.06.1978 sowie das kommunale Zweitwohnungsgesetz vom
16.04.2018/22.L0.20L8 in das neue Baugesetz integriert.

o Zonenplan: Zuteilung der verschiedenen Gebiete in definierte Nutzungszonen, wie zum Bei-
spiel: Dorfzone / Wohnzone / Gewerbezone f Hotelzone / Grtinzone / Landwirtschaftszone etc.

o Genereller Gestaltungsplan: Ordnet in Grundzrigen die Gestaltung der Siedlung und Landschaft.
o Genereller Erschliessungsplan: Legt die Verkehrs- und Versorgungsanlagen zur Erschliessung

der Nutzungszonen fest.

Bauverpflichtu ng

Das tibergeordnete Recht (Bund und Kanton) verlangt die Mobilisierung bestehender Baulandre-
serven. Aufgrund der Struktur in Celerina ist die Bauverpflichtung das einzige sinnvolle Mittel, um
dies umzusetzen. Die Festlegung von Bauverpflichtungen zur Baulandmobilisierung schafft gleich-

2O.1O.25 / Seite 22



zeitig die Voraussetzungen fiir die weitere Entwicklung von Celerina. ln diversen Gesprdchen mit
Mitwirkenden wurde dies erldutert. Die Bauverpflichtung tritt jedoch erst nach einer Frist von 8
Jahren, bzw. mit Nachfrist nach 10 Jahren in Kraft. Erst ab diesem Zeitpunkt konnte die Gemeinde
ein Kaufrecht beanspruchen. Fiir die Austibung des Kaufrechts mtjssten zudem strenge Vorausset-
zungen erftillt sein (Ausgewiesene Nachfrage / Gemeinde verfiigt riber kein Bauland / riberwie-
gendes ciffentliches lnteresse an der Ubernahme). Ausserdem kann der Grundeigenttimer die
Uberbauungspflicht bereits mit der Bebauung von mind. 5O% der Kapazitdt erfrillen.

rhohun der Ausn

Die Ubergeordnete Gesetzgebung verlangt eine Siedlungsentwicklung nach lnnen. Dies bedeutet,
dass sowohl noch bestehende Reserven zu mobilisieren sind wie auch eine massvolle Erhohung
der Ausntitzungsziffern in den einzelnen Bauzonen angezeigt ist.

Die neue Berechnungsart der Ausnritzung, nach den kantonalen Vorgaben, bedingt bereits eine
Erhohung der Ausntitzung um LO%bis I5o/o. Die zusdtzliche Erh6hung ermoglicht eine dichtere Be-
bauung, wobei die bisherigen Fassaden- und Firsthcihen beibehalten werden. Neue Entwicklungs-
gebiete werden beziiglich der Hdhe den umliegenden Gebduden angepasst.

Zone Max. Aus-
niitzung

Aktuell

Max.
Ausntit-

zung

Neu

Maximale

Mittlere

Traufseitige

Fassaden-

hiihe

Maxi-
male

Hiihe
der

Firstli-
nien

Maxi-
male

Ge-

biude-
lSnge

Minl-
maler
Grenz-

ab-
stand

D7 Dorfzone Art. 45 Art.27 max. 9.0 m Art.27 2.5 m

DEZ

A

Dorferweite-
rungszone A

DZ (Art.

4s)
1,.2 9.0 m +3.0 m 25.0 m 2.5 m

DEZ

B

Dorferweite-
rungszone B

0.6 0.9 9.0 m +3.0 m 25.0 m 2.5 m

WA Wohnzone A 0.6 0.8 1L.0 m +4.0 m 25.0 m 5.0 m

WB Wohnzone B 0.4 0.6 7.0 m +4.0 m 20.0 m 4.0 m

WC Wohnzone C 0.2 0.25 5.5 m +3.0 m 15.0 m 5.0 m

OE

W
Zone filr offent-
lichen

und einheimi-
schen Woh-
nungsbau

0.6 0.8 11.0 m +4.0 m 25.0 m 5.0 m

WG Wohn- Gewer-
bezone

0.8 1.0 11.0 m +4.0 m 25.0 m 4.0 m

WG

P

Wohn- Gewer-
bezone

Pros d'lslas

0.8 1L.0 m +4.0 m 40.0 m 5.0 m
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GB Gewerbzone 11.0 m +4.0 m 40.0 m 5.0 m

HCP Hotelzone Cres-

ta Palace

0.8 GGP GGP GGP 2.5 m

HSC Hotelzone Sur

Crasta Pradd
AP

max. L.0

AP

max. 12.5

m

AP AP 5.0 m

268
A

Zone ftir riffent-
liche Bauten

und Anlagen

Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe bei Ein-, Um- und Aufzonungen ist vor allem in den kantonalen Erlassen um-
fassend geregelt. Die Gemeinden mtissen diese im Rahmen der Revision der Ortsplanung umset-
zen. Wichtig ist dabei zu erwiihnen, dass aufgrund dieser neuen Abgabe unmittelbar keine Zahlun-
gen fiillig werden. Nach Eintritt der Rechtskraft der vorliegenden Revision erfolgt eine Einschdt-
zung durch das kantonale Amt frir lmmobilienbewertung. Die Fiilligkeit und damit auch die Bezah-
lung der Abgabe tritt erst bei Verkauf oder Uberbauung der Liegenschaft (Konsumieren der
Mehrnutzung) in Kraft. Die dadurch eingenommen Gelder sind vom Kanton und von der Gemeinde
zweckgebunden ftir Massnahmen der Raumplanungzu verwenden. Die Mittel des kommunalen
Fonds kcinnen insbesondere auch ftir die Fcirderung von preisgrinstigem Mietwohnraum eingesetzt
werden.

vor
Planungs-
massnahme

Landweil CHF

Entwicklu nsssebiete von strateeischer Bedeutu ns

Die im folgenden Bild dargestellten Entwicklungsgebiete haben ihren Ursprung im Kommunal
Rdumlichen Leitbild 2050. Es werden Moglichkeiten aufgezeigt, wo sich das Dorf Celerina in den
kommenden Jahren entwickeln kann. Dabei stehen immer die Bedi.irfnisse der Einheimischen und
der Gdste im Vordergrund. Mit dem Ziel auf ein <lebendiges Celerinar hinzuarbeiten soll das Po-
tential optimal ausgesch6pft werden. Die Rahmenbedingungen garantieren, dass Celerina weiter-
hin das Dorf bleibt, welches wir alle schdtzen.
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L) Hotelzone Fuolla
2) Wohnbau Vietta Stredas
3) Hotel Bergbahnen
4) Hotel Cresta Palace

5) Bahnhofareal
5) Zentrumsbebauung / Parkhaus

7)Wohnbau St.Antonius
8) Werkhof Feuerwehr / Forst
9) Parkplatz Buogl

10) Gewerbe / Wohnen lslas

11) Parklandschaft Mitte
12) Strassen rau mgestaltu ng

Freiha ltebereiche

lm Generellen Gestaltungsplan (GGP) sind Freihaltebereiche festgelegt. Diese umfassen vor allem
diejenigen Bereiche, die bereits heute einem Freihaltebereich zugewiesen sind oder bei welchen
eine entsprechende Dienstbarkeit besteht. Auf diesbeztigliche Mitwirkungen wurde eingegangen
und entsprechende Anpassungen wurden vorgenommen.

Planuns Pradd und Bahnhofplatz

Diese beiden Gebiete, welche einen funktionalen Zusammenhang haben, wurden aus terminlichen
Grtinden und weil die notwendige Projektreife noch nicht vorhanden war, in eine nachfolgende
Teilrevision verwiesen. Die Gemeinde hat das Planungsbriro beauftragt die weitere Planung Pradd
und Bahnhofplatz, gemeinsam mit den Partnern Engadin St. Moritz Mountains AG und Rhdtische
Bahn AG, zrigig voranzutreiben.

Dorferweiterunsszone A {DEA) u d Dorferweiterunsszone B (DEB)

Die DEA umfasst diejenigen Gebiete, welche bisher in der Dorfzone waren und neu einer Dorfer-
weiterungszone zugeteilt werden. Die Dorferweiterungszone A hat eine erhcihte Ausnutzungsziffer
(AZ) von L2, um die Nutzungsmoglichkeiten gleichwertig zu halten. Der Grenzabstand wird, wie in
der bisherigen Dorfzone bei 2.5 Meter belassen. Die Dorferweiterungszone B (DEB) umfasst dieje-
nigen Gebiete, welche bereits jetzt in der Dorferweiterungszone liegen. ln diesen Gebieten gilt neu
eine AZ von 0.9.

Abgrenzung Dorfzone

Die Dorfzone umfasst ktinftig die historische Siedlung um die Jahrhundertwende (1900). Aufgrund
einzelner Eingaben wurde die Zuteilung noch einmal tiberpri.ift und wo notwendig angepasst.
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Gebiet lslas

lm Gebiet lslas betreibt die Gemeinde ein Zwischenlager; dieses soll entsprechend gekennzeichnet
werden, damit der Betrieb dieses Zwischenlagers gesetzlich korrekt erfolgt. Der Betrieb dieses
ganzjdhrigen Zwischenlagers soll im Rahmen der heutigen Nutzung weitergefrihrt werden. Es sind
keine Gebdude erlaubt.

Mobilfun kantennen

Die Rechtsprechung (Gerichtspraxis) hat sich in den letzten Jahren entwickelt und weitgehend ge-
kldrt. lm Grundsatz ist bei lnfrastrukturanlagen, zu welchen auch die Mobilfunkanlagen zdhlen, ei-
ne Trennung zwischen Bau- und Nichtbaugebiet gefordert. Dies bedeutet, dass Anlagen frir die
Versorgung des bebauten Gebietes im Grundsatz innerhalb dieses Gebietes erstellt werden und
einen funktionalen Bezug dazu aufweisen mtissen. Die Gemeinde kann lediglich Vorschriften erlas-
sen, in welchen Gebieten (2.B. Grrinzonen, Natur- und Landschaftsschutzzonen) und an welchen
Bauten und Anlagen (2.B. geschiitzte sowie Bauten von kulturhistorischer Bedeutung) visuell
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen nicht erstellt werden dtirfen. Der lmmissionsschutz dagegen ist
ausschliesslich bundesrechtlich geregelt.

Natur- und Umweltschutz

Die aktuellen natur- und umweltrechtlichen Planungen wurden in die Totalrevision der Ortspla-
nung integriert. Dazu gehoren die Beurteilungen der verschiedenen Gefahrenzonen sowie die neu
erstellten Festlegungen der Gewaisserrdume entlang der verschiedenen Gewiisser. Fiir die ge-
schtitzten Trockenwiesen wurden in einem Verfahren Vorranggebiete ausgeschieden, welche bei
Vorhaben fiir lnfrastrukturbauten aktiviert werden konnen. Frir die Moorlandschaft Stazerwald
wird aktuell eine Bestandsaufnahme erstellt und ein Nutzerlenkungskonzept erarbeitet. Dieses
bildet die Grundlage ftir eine Folgeplanung, welche der Bevolkerung spdter im Rahmen einer Teil-
revision vorgestellt wi rd.

Erwdgungen

Aus der Versammlung wird die Frage gestellt, was bei einer Ablehnung dieser Vorlage geschieht.
Der Gemeindevorstand wtirde dies entgegennehmen und diskutieren. Er wdre darauf angewiesen,
dass mitgeteilt wird, warum die Zur[ickweisung erfolgt. Anschliessend wrirde die Gesamtrevision
der Ortsplanung wo notwendig angepasst und der Gemeindeversammlung noch einmal presen-
tiert. Die Gemeinde ist verpflichtet diese Revision durchzufrihren. Die vorliegende Revision der
Ortsplanung ist eine Chance fiir Celerina.

Die Frage, ob bei der Bobbahn und beim Cresta Run zukrinftig eine Beschneiung mdglich wdre,
wird wie folgt beantwortet. Die einzelnen Bereiche werden bereits heute beschneit. Der Einbau
einer permanenten Beschneiungsanlage macht in den Waldpartien keinen Sinn.

Weiter wird die Frage aufgeworfen, ob bei der Erweiterung Cresta Palace auch Wohnungen ftlr das
Personal vorgesehen sind. Das Hotel Cresta Palace hat bereits heute eine gewisse Anzahl Perso-
nalwohnungen. Weitere Optionen werden zurzeit aktiv geprtift. Es laufen Gesprdche mit verschie-
denen Landbesitzern.
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Beschluss

Die Totalrevision der Ortsplanung mit den folgenden Hauptbestandteilen wird mit nachfolgendem
Resultat als Gesamtvorlage angenommen :

Baugesetz

Zonenplan 1:2000 und L:10000
Genereller Gesta ltu ngsplan 1:2000 u nd 1: 10000
Genereller Erschliessungsplan Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Ja

Nein

Enthaltungen

2025-t3 01 10.02 Gemeindeorga nisation, Gemeindeverwaltung
Protokolle
Diverse lnformationen Gemeindeversammlung 2025
lnformationen und Mitteilungen 3-25

Sachverhalt

Keine Wortmeldung

t4L
3

4

ffiil#
sident Der Gemeindeschreiber:

Gruber
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