HERZLICH WILL]
BAINVGNIEU

zur Gemeindeversammlung

Montag, 20. Oktober 2025



Traktandum 1

Protokollgenehmigung

W




Traktandum 2

Totalrevision Ortsplanung

W




Programm

« Erklarung / Zielsetzung Ortsplanung Chr. Brantschen
 Gesetzliche Vorgaben / Raumliches Leitbild Chr. Brantschen
o Ortsplanungsvorlage, Mitwirkungsverfahren T. Broder
 Genehmigungsprozess Chr. Brantschen
 Fragen Alle

e Antrag / Abstimmung Alle




Was ist Ortsplanung?
Die Ortsplanung legt fest, wie der Boden in einer Gemeinde genutzt werden darf — z.B. fiir Wohnen, Arbeiten,
Landwirtschaft oder Natur

Was bedeutet die Ortsplanung fiir uns alle?

Die Totalrevision der Ortsplanung stellt die Weichen fiir die Zukunft von Celerina / Schlarigna fir die kommenden
12-15 Jahre

e Bauliche Festlegungen (wo kann was und wie gebaut werden)

e Tagliches Leben und wirtschaftliche Entwicklung (Wohnen und Arbeiten)

* Mobilitat (Verkehrssteuerung und -entwicklung)

e Natur- und Erholungsraume (Festlegung und Schutz)

Welches sind die Bestandteile der Ortsplanung?

e Zonenplan (Zuteilung in definierte Nutzungszonen)

e Genereller Gestaltungsplan (Gestaltung der Siedlung und Landschaft)

e Genereller Erschliessungsplan (Verkehrs- und Versorgungsanlagen)

* Baugesetz (rechtlicher Rahmen sowie Nutzungs- / Gestaltungs- und technische Vorschriften)




Zielsetzungen der vorliegenden Ortsplanungsrevision

Celerina soll sich im Rahmen des Planungshorizontes von 15 Jahren harmonisch weiterentwickeln, wobei folgende
Zielsetzungen im Mittelpunkt stehen:

e Durch den Bau von zusatzlichen Wohnungen fir Einheimische durch private und 6ffentliche Investoren haben
Familien und auch altere Einwohner/-innen realistische Chancen bezahlbaren Wohnraum zu finden

* Die Entwicklung in den verschiedenen Hotelzonen ermoglicht die Schaffung von warmen Betten und damit die
Steigerung der Ubernachtungen

* Mit verschiedenen Massnahmen gemass dem Verkehrskonzept wird die Verkehrssituation nachhaltig verbessert

* Die Umsetzung des Projektes zur Gestaltung des Dorfzentrums «La Diagonela» wird schrittweise geplant und der
Bevolkerung zur Abstimmung unterbreitet

* Die Ortsplanung Celerina entspricht der Gibergeordneten Gesetzgebung und bildet die rechtliche Grundlage fir
planerische und bautechnische Vorhaben

Uber die Umsetzung von Einzelprojekten wird die Bevélkerung jeweils separat abstimmen kénnen




Zeitlicher Rahmen

e Erarbeitung Raumliches Leitbild 2016/2017

e Erarbeitung Verkehrs- und Parkierungskonzept 2017

e Grundlagenanalyse und Beratungen Nutzungsplanung 2019-2021

e Kantonale Vorprifung 2021-2023

e CQOrientierung anlasslich Gemeindeversammlung 13. November 2023
1. Offentliche Mitwirkungsauflage Nov 23 —Jan 24

e 2. Offentliche Mitwirkungsauflage Juni/Juli 2025

e Orientierungsversammlung 10. September 2025
* Gemeindeversammlung 20. Oktober 2025

 Beschwerdeauflage und Genehmigungsverfahren Kanton 2025/2026




Eidgendssisches Raumplanungsgesetz (RPG) — Siedlungsentwicklung nach Innen (in Kraft seit 1. Mai 2014)
* Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf der nachsten 15 Jahre zu entsprechen
e Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren
* Konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen
e Einzonungen sind nur unter folgenden Voraussetzungen moglich:
e Land muss fiir Uberbauung geeignet sein
e Bedarf muss auch bei Mobilisierung der Nutzungsreserven ausgewiesen sein
* Verfigbarkeit muss sichergestellt sein
Planungsbedingte Vor- und Nachteile sind angemessen auszugleichen

Kantonale Vorgaben
e Kantonales Raumplanungsgesetz (KRG) und -verordnung (KRVO)
» Kantonaler Richtplan — Raumordnungspolitik / Siedlung und Landschaft
* Historische Ortskerne Celerina und Crasta / Freihaltebereich Umgebung San Gian
e BLN-Objekt Oberengadiner Seenlandschaft und Berninagruppe
* Landschaftsschutzgebiet Oberengadin
e Kulturlandschaft mit besonderer Bewirtschaftung
* Moorlandschaft von nationaler Bedeutung
e Diverse Naturschutzobjekte (Moore, Auen, Trockenwiesen)

Raumliche Entwicklungsziele Gemeinde
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Raumliche Strategie Siedlung und Landschaft

Historische Dorfkerne
e Struktur und Bausubstanz erhalten und bei baulicher Weiterentwicklung beriicksichtigen

Parklandschaft Mitte, Griin- und Freirdaume
* Erlebbare Parklandschaft ausgestalten und mit Strassenraumgestaltung abstimmen
 Grin-und Freiraume erhalten

Flusslandschaft und Talebene o6ffnen
* Flussverlauf revitalisieren
* Holzlagerplatz Richtung Stazerwald verlegen

Entwicklungsgebiet Zentrums- und Zutrittsachse
e Mit publikumsorientieren Nutzungen als ,,Ort des Treffens” starken und entwickeln
e Strassenraume aufwerten und neu gestalten




Raumliche Strategie Siedlung und Landschaft

Entwicklungsgebiet Achse Bahnhof — Bergbahn
 Gebiet auf Grundlage langfristiger Gesamtkonzeption entwickeln
* Ankunftssituation am Bahnhof und Achse bis zur Talstation aufwerten

Hotellerie, Tourismus und Arbeiten

e Standorte fur touristische Beherbergung sichern

e Touristisches und Sportangebot halten und landschaftsvertraglich entwickeln

e Arbeitsgebiet Pros d‘Islas flir Wohnen/Gewerbe bereitstellen und nach Gesamtkonzept effizient
nutzen




Ortsplanungsvorlage, Mitwirkungsverfahren




Bestandteile Ortsplanungsvorlage

» Zonenplane 1:2°000 (Dorf) / 1:10°000 (iibriges Gebiet)
Enthalten die Zuteilung der verschiedenen Gebiete in definierte Zonen, wie zum Beispiel:
Dorfzone / Wohnzone / Gewerbezone / Hotelzone / Griinzone / Landwirtschaftszone / Schutzzonen etc.

» Genereller Gestaltungsplan 1:2°000 (Dorf)
Ordnet in Grundziigen die Gestaltung der Siedlung und der angrenzenden Landschaft

» Generelle Erschliessungpldne 1:2°000 (Dorf) / 1:10’000 (libriges Gebiet), je Verkehr und Ver- und Entsorgung
Legen die Verkehrs- und Versorgungsanlagen zur Erschliessung der Nutzungszonen fest

> Baugesetz
Enthalt den rechtlichen Rahmen, in welchem die Planinhalte ausformuliert sind, sowie die
Nutzungs-/Gestaltungs- und technischen Vorschriften fiir die Ausgestaltung und Umsetzung

— Informativ
Planungs- und Mitwirkungsbericht mit Anhangen und Beilagen




Ablauf der Planung

GV 20. Oktober 2025
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Datenblatt ! i i i L L2 || :
Bauzonenkapazitét | i | Mitwirkung i Mitwirkung |

Richtplan
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Wir wollen mit der Planung...

. Planungs- und Rechtssicherheit fir kiinftige Bauvorhaben sowie fur eine
sinnvolle Entwicklung schaffen, indem die neuen gesetzlichen Vorgaben erfillt

sind.

.. die mit dem Kommunal Raumlichen Leitbild (KRL) eruierten Bediirfnisse der
gesamten Gemeinde bezlglich Siedlung, Verkehr und Landschaftsaspekte
aufnehmen und in den Planungsmitteln abbilden.

.. so die Voraussetzungen schaffen, damit die Bevolkerungszahl gehalten
werden kann und die Weichen fir eine langerfristige Erhohung gestellt sind.




Handlungspramissen

Allgemein Besonderer Fokus Flankierend
1. Konsequent raumplanerische 2. Gezielte Entwicklung von 3. Ortsbild erhalten,
Voraussetzungen schaffen besonders geeigneten Wohn- weiterentwickeln und
fur bauliche Inwertsetzung und Arbeitsgebieten, in hoher aufwerten
der Entwicklungspotenziale Qualitat (Pros d‘Islas)
Baulandmobilisierung fiir Wohnungs- Bezahlbares Mietwohnen, Steigerung Aufenthaltsqualitdt

Forderung Gewerbe (Verkehrslenkung, Ortsbild)

e

Quelle Luftbilder: ARE GR




Konkrete Inhalte der Planung

— Heutiges Fassungsvermogen an Einwohnern, Bevolkerungsprognosen

— Reduktion der Bauzonen, Aus- und Umzonungen (Beispiele)

— Bauplatze nach der Revision, Mobilisierung der Bauzonenreserven

— Erhéhung bauliche Dichten, Mindestausschopfung

— Mehrwertabgabe infolge Planungsmassnahme: Ein-, Um- und Aufzonungen
— Einzelne Entwicklungsgebiete von strategischer Bedeutung

— Siedlungsgestaltung, Erschliessung, Massnahmen ausserhalb Bauzone

— Baugesetz (wesentliche Anderungen)

— Ergebnisse Mitwirkungsverfahren | und Il




Heutiges Fassungsvermogen der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen, WMZ

Bevolkerungsprognosen bis 2040 Heutige Reserven: ca. 3.7 ha
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» Bedarf grundsatzlich = 0 m?2
» Die Reserve WMZ ist iiberdimensioniert und ist zu reduzieren und optimieren
» Aber: Celerina hat Anspruch auf Restreserve (mind. ein Bauplatz pro 100 Einwohner)




Moderate Reduktion der WMZ mittels Riick- und Umzonungen (drei Beispiele)

1. Auszonung WMZ vor allem am - 2. Umzonung WMZ mit Bauverbot | 3. Umzonung WMZ in Gewerbezone
Siedlungsrand § in Griinzone / Freihaltebereiche | oder Hotelzonen

Quelle Luftbilder: ARE GR




Umstrukturierung von Zentrumszonen und weiteren Bauzonen (Grundsatze)

Grundsatzschema
bisher - Dorfzone - Dorferweiterungszone
v v
neu - Dorfzone (historisch) - Dorferweiterungszone DE B

- Dorferweiterungszone DE A
(neuere Siedlungsteile)

» Neue Zentrumszonen (z.B. Punt Schlattain) und Grundstiicke an Randlagen werden oder bleiben der
Dorferweiterungszone DE B zugewiesen.

» Die reinen Wohnzonen, die Mischzonen und die Gewerbezonen werden optimiert, punktuell an die
Entwicklungsbedirfnisse angepasst.

» Fur die Hotelentwicklung sowie fiir spezifische Einzonungen (Pros d‘Islas) werden massgeschneiderte
Nutzungszonen und Vorschriften erlassen (samt Folgeplanpflichten)




Reserve WMZ nach Revision: ca. 24 Bauplatze resp. 3.1 ha

Total Reduktion: ca. - 0.70 ha (-18 %) —> trotz Einzonung Pros d‘Islas
Mobilisierbare Einwohnerkapazitat: ca. +135 Einwohner

Grosse und Kapazitat WMZ (neu)
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Mobilisierung der Bauzonenreserven (24 Baupladtze)

e« Gemass RPG-1, KRG und KRIP-S ist Bauland zu mobilisieren.

* Hortungstendenzen und vollerschlossene Einzelgrundstiicke vorhanden

« Ziel: Bauplatze stehen fiir die Uberbauung zur Verfiigung

unmittelbare Wirkung

Bauwverpflichtung

Landumlegungen

Lenkungsabgaben

Folgeplanungen
(Rosten)

Macht Bauland verflighar

[Uberbauvungsfordernd)

Erschliessungen
(Kosten)

Anreize dber Bau-
worschriftan

ab ca. 500m’ Flachengrosse
(ganze Parzellen oder Teilgrundstiicke)

Parzelle unuberbaut Parzelle telluberbaut
(Baute platzier)

s - s

volistandig zu belegen Teiflache zu belegen




Bauverpflichtung: das geeignetste Instrument fiir Celerina

« Bauverpflichtung mit Uberbauungsfrist (8 Jahre)

e Danach gesetzliches Kaufrecht der Gemeinde in Kraft

e Ausltbung Kaufrecht: Nach Ablauf der Frist von 8 Jahren + Nachfrist von 2 Jahren kann Gemeinde
Kaufrecht ausiben (kein miissen).

* Entschadigung: Voller Verkehrswert an Grundeigentimer

e Voraussetzungen flur Austibung Kaufrecht:

(1) Ausgewiesene Nachfrage

(2) Gemeinde verfligt Gber kein Bauland

(3) Interessenabwagung

(4) Land wird absehbar an Dritte verdussert

» Mit Bauverpflichtung zwecks konsequenter Mobilisierung
ist die raumliche Weiterentwicklung der Gemeinde gesichert!




Beurteilungsmethodik Bauverpflichtungen auf best. Bauland (18 Bauplatze)

hosch

Offentliches Interesse




Erhohung bauliche Dichten, Mindestausschopfung regeln

Zone Maximale Maximale Maximale Maximale | Minimaler
Ausnlitzung mittlere Hoheder | Gepiude- | Grenzab-
traufseitige Firstlinien linge ctand
Fassadenhéhe
D2 Darfzane Art. 27 max. 9.0 m Art. 27 25m
DEZ & | Dorferweiterungszone A 1.2 S.0m +3.0m 25.0m 25m
DEZB | Dorferweiterungszone B 0.9 9.0m +30m 25.0m 3.0m
wa Wohnzone A 0.8 11.0m +4.0m 25.0m LOm
wB | Wohnzone B 0.6 7.0m +40m | 200m 4.0m
WC Wohnzone C 0.25 6.5 m +3.0m i 15.0m 5.0m
GEW | Zone fir &ffentlichen und 0.8 11.0m +4.0m 25.0m 50m
einheimischen Woh-
| nungsbau
WG Wohn- Gewerbezone 1.0 11.0m +4.0m 25.0m 4.0m
WGP | Wohn- Gewerbezone 0.8 11.0m +4.0m 40.0 m 50m
Pros d'Islas
GB Gewerbezone 11.0m ) +40m 40.0 m 5.0m
‘H{p Hotelzone Cresta Palace 0.8 :;G.p GEF"W]? E&T lh.'E. m
HEL Hatelzone Sur Crasta AP AP AP AP 5.0m
Prade max. 1.0 max. 12.5 m )*
ZoBA | Zone fiir dffentliche Bau- 2
ten und Anlagen

e Zonierung gemass Bestand
und gebaute Dichte

Art. 19 Baugesetz

« Systembedingte Erhohung AZ
nach Art. 37a KRVO

 Weitere Erhohung der AZ
nach Lage und Eignung

e Ortsvertragliche Regelbauweise
insb. angemessene AZ in
Hotelzonen

Art. 22 Baugesetz

* Mindestausschopfungspflicht
80% der AZ / Regelbauweise




Mehrwertabgabe infolge Planungsmassnahme: Ein-, Um- und Aufzonungen

e Abgabetatbestinde und Hohe: Einzonungen 30% (Hotelzone 20%), Umzonungen 30% (ausgenommen in
Hotelzone), Aufzonungen um mehr als 50% (ausgenommen in Hotelzone)

 Bemessung Mehrwert: Differenz zwischen dem Verkehrswert (Land) ohne und mit Planungsmassnahme
o Ermittlung und Verfiigung: Gutachten Amt fir Immobilienbewertung (AIB), Verfliigung durch Gemeinde

« Falligkeit: Bei Verkauf oder Uberbauung der Liegenschaft (Konsumieren der Mehrnutzung)

> Verwendung: Massnahmen der Raumplanung, insb. fiir Férderung Erstwohnungsbau (WRFG)

Bei Um- und Aufzonungen

A
¥ Gemeinde
Landwert [

SFr vor nach Mehrwert Abgabe: Anteil Gemeinde: 25%
Einzonung Einzonung mind. 30% Anteil Kanton: 75%




Entwicklungsgebiete von strategischer Bedeutung

. Hotelzone Fuolla

. Wohnbau Vietta Stredas
. Hotel Bergbahnen

. Hotel Cresta Palace

. Bahnhofareal

. Zentrumsbebauung/PP

. Wohnbau St. Antonius

. Werkhof Feuerwehr/Forst
. Parkplatz ARA

10. Gewerbe/Wohnen Islas
11. Parklandschaft Mitte

12. Strassenraumgestaltung

O 00 N O N1 A W N =

Wohnraumforderungsgesetz
WRFG




Zentrumsbebauung, Gestaltung Dorfzentrum (Umzonung)

Konzept

- Parkweg «La Diagonela», Café-Bistro, Langlaufzentrum,
Wohnbauten fir Ortsansassige (ideale Lage), Dienstleistungen,
Tiefgarage (ca. 200 PP), Begegnungszonen

Eunenplan IP Emchllessungsplan GEP

- Fr Projektumsetzung ist weitere Gemeindeabstimmung erforderlich




Entwicklung Bhf Celerina mit Gleisverschiebung, Hotelzone Bergbahnen
> separate nachgelagerte Teilrevision (Prozess gestartet)

Planfenster spatere Bearbeitung, separate Teilrevisionsvorlage folgt Art. 119 BauG
(voriibergehend bleiben bisherige Festlegungen in Kraft)

L------“




Hotelerweiterung, Hotelzone Cresta Palace (projektbezogene Planung)

Touristisch
bewirtschaftete
Wohnungen \‘-.L

Zweitwohnungen

Begegnungszone iy
und Gastronomie

O O m™m P
#,-"
s

Erweiterung [1 l

Aussenbereich SPA

(Pool-Landschaft) .l
— _'!.:"_]

Kinderskischule /
Sportschule

m

Hofbereich und
Tiefgarage

“

Quelle: Tilla Theus und Partner AG




Hotelerweiterung, Hotelzone Cresta Palace (projektbezogene Planung)

Konzept Umsetzung
- Nutzungsart: Touristische Beherbergung, max. AZ 0.8 | Regelbauweise Genereller Gestaltungsplan

m Baute von kufturhistorischer Bedeutung

Freihakeberesch (Hochbauverbod)

hll.l.l.l |tlllllllljl l'lll-.; Baredch Parklandschalt Mitte

| | Baubereich Zweitwohnungen mit Zugewsesener max. Hibenkote Gesamthihe
{sowie: max, FHm 14.0m, max. HF +4m)

| ! | Bauberelch towristisch bewlrtschaftete Zweitwohnungen mit zugewiesener
max, Hihenkote Gesamthdhe [sowie: max, FHm 16.0m, max, HFl +4m)

L R 1 Baubereich Fwischenbau, Begegnungszons Holelvutfung mil Tugewissener
max. Hihenkote Gesamendhe [sowie: max. FHm 7.5m, max. HFI +4m)

Beresch unterindische Bauten

! | Aussenbersich SPA

I | Mutrungsbeneich Spart




Hotelzone Fuolla, Sur Crasta Prade (Einzonung auf Zeit, gekoppelt an Arealplanung)

Konzept 1. Stufe
- Nutzungsart: Touristische Beherbergung

- Max. AZ: 1.0 (oberirdisch)
- Max. mittlere Fassadenhdhe: 12.5 m (ab Abgrabung)

i

- Parkierung / Zufahrt / Fussweg / Gleisunterfiihrung
- Reservebaugebiet (ZkbN) fir kiinftigen Wohnraum

- Pflicht projektbezogene Arealplanung nach Art. 46 KRG

Konzept 2. Stufe
- Arealplanung mit detaillierter Gestaltung und Erschliessung
innert 1.5 Jahre an Gemeinde

- Baubeginn innert 5 Jahre ab Arealplan

- Fristen kdnnen angemessen verlangert werden




Wohn-Gewerbezone Pros d’Islas (Einzonung, Quartierplanpflicht)

Konzept

- Nutzungsart:
> Gewerbenutzung: min. 30 %, max. 40 %
> Mietwohnungen zur Kostenmiete: min. 60 %, max. 70 %

- Quartierplanpflicht mit besonderen Zielen und Rahmenbedingungen
> Max. AZ: 0.8

> Max. mittlere Fassadenhdhe: 11.0 m (+ 4.0 m First)

> Max. Gebaudelange: 40.0 m

> Parkierung: 70% unterirdisch




Siedlungsgestaltung - Freihaltebereiche (inkl. Umsetzung Parklandschaft Mitte)
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. — 60% schon bisher Hochbauverbote =

— 10 % Gestaltungsplan Cresta Palace
— 15 % Parklandschaft Mitte (neu)
— 15 % Ergdnzungen (neu)

Bereich Parklandschaft Mitte gemiss Gesamtrevision Mutzungsplanung
Freihaltebereich (Hochbauverbot) gemdss Gesamirevision Nutzungsplanung

Hochbauverbote / Erhaltenswerte Baugruppen / Quartier- oder Gestaltungsplane gemaiss rechitskriftiger Nutzungsplanung




Erschliessung — Genereller Erschliessungsplan Verkehr

LA R AR L L LUL R L R}

BacGeCERCEGROD

WrssraEsaTang | SparEr-, PRerdsichlingr- und fode Aedaspi
Larglaslige (f#mli FaimanT




Infrastrukturmassnahmen ausserhalb Bauzone (iibriges Gemeindegebiet)

Verlegung Holzlager S. Gian nach Prasiiras Optimierung / Ergdnzung Zufahrten, Pisten- und Beschneiungsanlagen

e ———

- Holzlagerplatz fir Lagerung

und Umschlag (Aufwertung TEK ==y ‘ T e s — R
best. Lagerplatz San Gian) H a1t Fid st o Tm*rw
' 1 A A Laufrad Trail

- Offene Unterstande fir
Werkzeuge und Material zuldssig

- Erschliessung Gber neuen
Forstweg (geplant)




Schutzmassnahmen ausserhalb Bauzone (libriges Gemeindegebiet)

Gefahren-, Natur- und Landschaftsschutzzonen — Beriicksichtigung neue Grundlagen Kanton/Region

Weitere wichtige Schutzmassnahmen
e Revitalisierung Inn, Gewasserraumzonen, Grundwasser-Quellschutzzonen
« Wald- und Wildschonzone, Archdologiezonen / Archaologische Schutzzonen

e Trockenstandortszone und Vorranggebietszonen (Bewilligungsvoraussetzung fiir Infrastrukturen)

100 il i Aufwertung, Ergdnzung

'~
~ i
~ 0

Py Programm Akteure: Verursacher, Bewirtschafter, Gemeinde

(1) Festlegung Vorranggebiet in Nutzungsplanung
(2) Erhalt der Qualitat bestehender Standorte
(3) Aufwertung/Erganzung definierte Teilflichen
im Zuge Infrastrukturprojekte (Ersatzmassnahmen)
(4) Pflege sowie Wirkungs- und Erfolgskontrollen




Baugesetz

Grundlage
* Geltendes Baugesetz
« Musterbaugesetz fiir Biindner Gemeinden (Systematik, gemass KRG-Ordnung)

Verschiedene Themen neu kantonal geregelt

« Verfahren (Ortsplanung, Quartierplanung, Baubewilligungsverfahren)

e Ausnitzungsziffer (KRVO), Begriffe und Messweisen (IVHB)

« Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile (Mehrwertabgabe, Entschadigung bei Auszonungen)
* Mobilisierung von Bauland (Bauverpflichtung)

Wichtige Anderungen

* Neue Bauzonenarten: Dorferweiterungszone DE A/B, Hotelzonen, Wohn-Gewerbezone Pros d‘Islas
e Erhohung der AZ / Zuschlag an die AZ fiir unterirdische Rdume (max. + 50% der AZ)

« Mehrwertabgabe

e Mindestausnlitzung

e Gestaltungsvorschriften Ortsbild aktualisiert




Ergebnisse Mitwirkungsverfahren | November 2023 -Januar2024 77 Antrige
Il Juni 2025 —Juli 2025 29 Antrage

«Mehr Ausniitzung!» = WMZ, Neugestaltungs- und Freihaltebereiche
I. AZ erhohen in Zentrums- und Wohnzonen +30% / Beibehalten Wohn- u. Wohn-Gewerbezonen, keine Umzonung
Il. Div. Parzellen aufzonen in Dorferweiterungszone DE A / Grenzabstand reduzieren / punktuelle Optimierung

«Reduzieren | Konkretisieren oder Folgerevision» — Areale: Cresta Palace, Prade Bergbahnen und Bhf Celerina
I. Cresta Palace: Projektbezogene Festlegungen gemass reduziertem Projekt, keine Folgeplanpflicht mehr
Il. Pradé und Bhf: Planungsfenster fiir Folgerevision ohne Um- und Aufzonungen / Bahniberfiihrung (Via Lavinas)

«Infrastrukturen erginzen» — Feuerwehrlokal-Forstwerkhof Grevas / Zone fiir Materiallager Islas
I. Aufnahme Z6BA Grevas, anstelle libriges Gemeindegebiet / Beschneiungsanlagen-Wege / TWW-Vorranggebiete
Il. Aufnahme Zone Materiallager Islas, keine Gebaude erlaubt, Zwischenlager

«Zweckmassige, rechtssichere Bestimmungen» — Baugesetz, Mehrwertabgabe und Mobilfunkantennen
I. Mehrwertabgabe bei Aufzonungen erst ab Erhohung +50% der AZ
Il. Anpassung Mobilfunkantennenartikel: Regelungen nur fir visuell wahrnehmbare Antennen maoglich




Genehmigungsprozess

« Anfangs Oktober 2025: Botschaft und Gesamtvorlage zu Handen der Bevolkerung

o 20. Oktober 2025: Gemeindeversammlung entscheidet Gber die Gesamtrevision

* Bei Beschluss: Beschwerdeauflage 30 Tage

« Versand Vorlage zur Genehmigung an die Kantonsregierung (ca. 1 Jahr Verfahrenszeit)

« Kantonsregierung entscheidet tiber allfallige Beschwerden und genehmigt die
Gesamtrevision der Ortsplanung




Fragen / Diskussion

Moderation durch Gemeindeprasident




Die Abstimmung liber die Totalrevision der Ortsplanung erfolgt gesamhaft

Antrag des Gemeindevorstandes:

Die Totalrevision der Ortsplanung sei mit folgenden Grundlagen zu
genehmigen:

- Baugesetz

- Zonenplan

- Genereller Gestaltungsplan

- Genereller Erschliessungsplan Verkehr

- Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung




Traktandum 3

Varia

W




Ersatzfolien




Abstimmungsmodalitaten

e Totalrevision Ortsplanung ist ein Gesamtpaket tUber welches gesamthaft abgestimmt wird

e Die Grundlagen der Ortsplanung (Baugesetz, Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan, Genereller
Erschliessungsplan) haben untereinander funktionale Zusammenhange

* Antrage zu einzelnen Bestandteilen konnen anlasslich der Gemeindeversammlung gestellt werden;
dariiber wird abgestimmt sofern die folgenden Voraussetzungen erfullt sind:
 Der Antrag darf nicht Ubergeordneter Gesetzgebung widersprechen
 Durch den Antrag wird die gesamte Totalrevision der Ortsplanung nicht verunmoglicht
(allenfalls miisste Riickweisungsantrag gestellt werden)

Der Abstimmungsmodus richtet sich nach Art. 37 der Gemeindeverfassung

 Es wird zuerst Uber Einzelantrage abgestimmt
e Zum Schluss erfolgt eine Abstimmung lGber die gesamte Totalrevision der Ortsplanung




Mehrwertabgabe: Berechnungswiese und Ablauf auf der Zeitachse

Bei der Mehrwertabgabe bei
Um- und Aufzonungen, kommt
der Abgabeertrag vollstandig
der Gemeinde zugute!

Uberbauung

(1. Falligkeitsgrund) (2. Falligkeitsgrund)

Verdusserung Grundstiick

I

Berechnung —
I JE==-
Landwert ’
SFr vor nach Mehrwert Abgabe: Anteil Gemeinde: 25%
Einzonung Einzonung mind. 30% Anteil Kanton: 75%
AbIan Ein-, Um-, Aufzonung Gemeindebeschluss Genehmigung
vorgesehen und Antrag auf Beschluss
(Mitwirkungsauflage) Genehmigung Regierung
2024 2025 1 2026 1
1

Quelle: Handbuch ARE GR 2022

I
T Phase Veranragung 1

AIB Gutachten
MWA-Verfiigung z.B. CHF 100°000)

MWA-Veranlagung,

i

L]
Phase Bezug t

Hx

v

Gemeinde verfiigt
Abgaberechnung z.B. CHF 100000

L 4 v
Bei Einzonungen Bei Um-/ Aufzonungen
75% in Kantonsfonds 100% in
25% in Gemeindefonds Gemeindefonds




Mehrwertabgabe — Zuweisung Ertrage aufgrund Senkung Abgabesatz auf 20%

Senkung des Abgabesatzes auf 20 % bei Einzonungen fiir Nutzungen von
besonders offentlichem Interesse (Art. 19| Abs. 3 KRG)

Gemeint sind z.B. Planungen flir Beherbergungsbetriebe, touristische
Dienstleistungsbetriebe, Freizeitnutzungen, Bildung und Forschung etc.

Besonderheit: Abgabesatz
30% v Bei Reduktion des Abgabesatzes durch diec Gemeinds rg-
duzan sich dar Gemaindeantedl bis aul Mull (Bl 22.5%
Abgabesatz der Fall)
28% - | T—
Ab 22.5% hot die Geameinds dem Kanban nun-
0% _w | mehrdie effektv erhobene Mehrwerdabgabe zu
eninchban
Im Gegensatz zur Satzerh6hung (bis
max. 50%) — Mehrertrag fliesst
vollumfanglich in Gemeindefonds.
Mehrwertabgabe Mehrwertabgabe reduziert

Amimil Gemeinda (grau)  Anbeil Karbon (waisa)
Srddl Kandon [weiss)

Quelle: Handbuch ARE GR 2022




Entschadigungspflicht bei Planungsnachteilen — Verfahren

Die Frage der Entschadigung wird auf Basis der neuen, rechtskraftigen Ortsplanung,
in einer 2. Phase beurteilt.

Das entsprechende Verfahren ist im KRG abschliessend geregelt (Art. 98 ff. KRG).

Art. 98 KRG

= Entschadigungsbegehren sind bei der Gemeinde bzw. der zustandigen
Enteignungskommission durch die Grundeigentiimer geltend zu machen.

= Die Kommission entscheidet Gber das Entschadigungsbegehren. Der Entscheid
der Kommission kann an das Verwaltungsgericht und an das Bundesgericht
weitergezogen werden.

= Sofern ein Entschadigungsbegehren gutgeheissen wird, kann die Gemeinde den
entsprechenden Betrag vom Kanton, der zu diesem Zweck eine
Spezialfinanzierung fihrt, zuriickfordern.

= Der kantonale Fonds wird gespiesen durch Mehrwertabgaben aus Einzonungen.

Quelle: Handbuch ARE GR 2022




Entschadigungspflicht bei Planungsnachteilen — Kriterien

= Massgebend fir die Beurteilung, ob eine entschadigungspflichtige Riickzonung vorliegt, ist
die Rechtsprechung des Bundesgerichtes.

= Es muss jeder Einzelfall aufgrund der konkreten Umstande gepriift werden.

= Bei der Beurteilung, ob eine Entschadigungspflicht vorliegt, sind u.a. folgende drei
Kriterien wichtig:

1. Erschliessungsgrad des auszuzonenden Grundstiicks (Baureife) — je hoher der
Erschliessungsgrad, desto eher bejaht die Rechtsprechung eine materielle Enteignung.

Bundesrechtskonformitat des geltenden Zonenplans im Zeitpunkt seiner Genehmigung.

Hortungsdauer — je langer eingezontes Land gehortet wurde, desto eher wird eine
materielle Enteignung verneint.

Quelle: Handbuch ARE GR 2022
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