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Teilrevision Ortsplanung
Planungs- und Mitwirkungsbericht

1.

Einleitung/Zusammenfassung

Die Ortsplanung Celerina stammt im wesentlichen aus dem Jahre 1986 und ist somit Gber 10
Jahre alt. Nach einer gesamthaften Uberprisfung hat sich der Gemeindevorstand entschlossen,
anstatt eine Gesamtrevision durchzufihren, die Ortsplanung nach Bedarf punktuell anzupassen.
Die Schwerpunkte der Teilrevision kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Baugesetz:

— Straffung und Vereinfachung

— Anpassung an die heutigen Bedirfnisse

— Anpassung an das Ubergeordnete Recht

— Schaffung von Bestimmungen zur Férderung des Erstwohnungsbaus

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000:

— Umzonung und Anpassung einzelner Bauzonen

- Ausscheidung einer Bauzone fir Einheimische

— Anpassung und Ergdnzung der Wintersportzonen, insbesondere im Bereich von Waldareal
— Ergdnzung der Gefahrenzonen, insbesondere entlang der Gewdsser

— Waldfeststellung im Bereich der Bauzonen

— Detaillierte Waldausscheidung im Bereich von Wintersportzonen

— Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen

— Authebung der zweiten Erschliessungsetappe

Genereller Gestaltungsplan 1:500 / 1:2000

— Aufhebung der Bauberatungspflicht

— Anpassung der Gebiete mit Quartierplanpflicht bzw. mit genehmigten Quartierplénen
— Schaffung der Bewilligungsvoraussetzungen fir Betriebsbauten fir den Sportplatz

Genereller Erschliessungsplan 1:2000:
— Anpassung und Ergénzung gemdass Verkehrskonzept von 1995
— Anpassung gemdss Regierungsbeschluss vom Marz 1997 (Reservierung von min. Anzahl

Parkplatze for LCS)

Zonenplan 1:10000:

— Anpassung und Ergénzung der Wintersportzonen

— Detaillierte Waldausscheidung im Bereich von Wintersportzonen
— Ausscheidung von Gefahrenzonen

Genereller Erschliessungsplan 1:10000:
— Regionales Radwegkonzept



2, Ablauf der Revision
2.1 Einleitung und Durchfihrung der Revision

Im Herbst 1993 beschloss der Gemeindevorstand, die Ortsplanung zu Uberprifen und wo erfor-
derlich im Sinne einer "rollenden Planung" anzupassen. Anlass dafir bildete einerseits das Vorlie-
gen verschiedener Abdnderungswiinsche seitens von Interessierten und andererseits der Wunsch
der Baubehérde, das Baugesetz zu vereinfachen und die Nutzungspléne nach Bedarf an die
neueren Bedirfnisse anzupassen.

Mit der Revision des Baugesetzes wurde die Baukommission beauftragt. Ziel der Revision war ins-
besondere die Straffung und Vereinfachung des Baugesetzes sowie die Anpassung an das Gberge-
ordnete Recht. Dabei wurde Bewdhrtes erhalten, Uberflissiges gestrichen und Erforderliches neu
aufgenommen.

Die Planungskommission befasste sich mit der Uberprifung der Nutzungspléne. Folgende Grund-
satze pragten die Arbeit der Planungskommission:

— Die bestehende Ortsplanung hat sich grundsétzlich sehr gut bewdhrt. Deshalb soll das Be-
wahrte erhalten werden und Anpassungen und Ergénzungen sind nur dort vorzunehmen, wo
ein ausgewiesenes Bedirfnis besteht.

— Weil die Uberprifung und Anpassung der Ortsplanung an keine bestimmten Zeitlimiten ge-
bunden ist, sollen dringende Revisionsvorhaben nach Méglichkeit vorgezogen werden. So wur-
de beispielsweise die Revision Uber das Gebiet Pradé separat behandelt.

— Die Ausscheidung der Marathonloipe im Stazerwald sowie die Ausscheidung einer Golfplatzzo-
ne ,Kulm-Areal” und die Erschliessung des Quartierplangebiets ,Crasta” werden als separate
Vorlage behandelt.

Die Planungs- und Baukommission erarbeiteten gestitzt auf die oben formulierten Zielsetzungen in
zahlreichen Sitzungen die nun vorliegende Revisionsvorlage.

2.2 Kantonale Vorprifung

Am 24. Oktober 1997 wurde das Revisionsprojekt dem Amt fir Raumplanung zur Vorprifung
eingereicht. Mit Bericht vom 6. Februar 1998 nahm das Amt fir Raumplanung zur eingereichten
Teilrevision der Ortsplanung Stellung. Am 1. April 1998 konnten die Vertreter der Gemeinde Ce-
lerina die wichtigsten Inhalte des Vorprifungsberichtes mit dem Chef und die zusténdigen Mitar-
beiter des Amtes fir Raumplanung und in Chur besprechen. Anschliessend wurde die Revisions-
vorlage aufgrund des Vorprifungsberichtes teilweise Uberarbeitet.

2.3 Mitwirkung der Bevolkerung und Interessierten

In der Zeit vom 12. bis 26. Juni 1998 wurden die interessierten Kreise im Rahmen einer Ver-
nehmlassung eingeladen, zur Revisionsvorlage Stellung zu nehmen. Vom 19. November bis 19.
Dezember 1998 wurden dann die revidierten Planungsmittel éffentlich aufgelegt. Aufgrund der
eingegangenen Anregungen wurde das Projekt in der Folge angepasst.

Die vermessenen Waldrander wurden in der Zeit vom 18. Dezember 1998 bis 11. Januar 1999
sffentlich aufgelegt.

W



3. Bestandteile und Inhalt der Teilrevision der Ortsplanung
3.1 Bauzonenstatistik
3.1.1 Alilgemeines

Die Bundesverordnung Uber die Raumplanung verlangt von den Gemeinden die Erhebung des
Standes der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB) fir die ausgeschiedenen Bau-
zonen sowie den Nachweis der Nutzungsreserven innerhalb des weitgehend Gberbauten Gebietes.

Die Gemeinde verfiigt Gber eine vollstandige Ubersicht UEB aus dem Jahre 1991. In Absprache

mit dem Amt fir Raumplanung wurde im Dezember 1996 ein vollstandig neuer Stand der Ueber-
bauung erarbeitet. Auf die Ueberarbeitung des Standes der Erschliessung und der Baureife wurde
vorlautig verzichtet, denn die Gemeinde verfiigt noch nicht Gber digital erfasste Vermessungsplé-
ne. Erst wenn diese Grundlagen vorliegen werden, wird es sich lohnen, eine einfach nachfohrba-
re, vollstdndige Uebersicht UEB aufzubauen.

Fur die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde der Stand der Ueberbauung vom Dezem-
ber 1996 auf den neusten Stand gebracht. Die nachfolgende Tabelle zeigt den aktuellen Ueber-
bauungstand:

Tabelle A
Nutzungszonen Bauzone Ueberbauungsstand
total| Uberbaut nicht| Uberbaut
Uberbaut
m?2 m?2 m?2 %
1. Dorfzone 138'700[ 119'180] 19040 86
2. Dorferweiterungszone 52'640[ 39'760] 12'880 76
3. Wohnzone A 104'800] 88470 16’330 84
4. Wohnzone B 104'780] 95170 9610 91
5. Wohnzone C 11430 117430 0 100
6. Wohn-Gewerbezone D 27'810| 27'425 385 99
7. Zone 1. 6ff. u. einh. Wohnungsbau 197201 12'000f 7’720 61
Subtotal 1 (Wohnbauzonen) 459400 393'435| 65’965 86
8. Wohn-Gewerbezone E 5070 3'440| 1630 68
9. Wohn-Gewerbezone F 9'440 9'440 0 100
10. Gewerbezone 13'340f 13340 0 100
Subtotal 2 27'850( 26’220, 1‘630 94
11. Zone f. 6ff. Bauten u. Anl. 64'270] 58640 8630 87
Subtotal 3 67’270 58'640| 58640 87
12. Freihaltezone 9200 9200 0 100
Total 563°720| 487'495| 76’225 86
Hochbauverbot Gber nicht Gberbaute Wohnbauzonen: 3'300 m?

In der Wohn-/Gewerbezone D ist ein max. Wohnanteil von 75 % zuléssig. Nach der geltenden
Praxis, wonach Bauzonen mit einem zul@ssigen Wohnanteil von mehr als 50 % als Wohnbauzonen
zu betrachten sind, wurde diese Zone den Wohnbauzonen zugeordnet. Die Wohn-/Gewerbezone
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E weist einen max. zulé@ssigen Wohnanteil von 33 % und die Wohn-/Gewerbezone F einen sol-
chen von lediglich 25 % auf. Demnach gelten diese Zonen nicht als Wohnbauzonen.

Die gesamte Bauzonenfléche umfasst ca. 56.3 ha. Davon sind ca. 48.7 ha oder 86 % Uberbaut.
Die Summe der Wohnbauzonen betrégt ca. 45.9 ha. Davon sind ca. 39.3 ha oder 86 % iber-
baut. Die Reserven an Wohnbauzonen betragen ca. 6.59 ha. Von den Bauzonenreserven
sind ca. 0.33 ha mit einem Hochbauverbot Gberlagert. Somit umfasst die Gberbaubare
Wohnbauzonenreserve ca. 6.26 ha.

3.1.2 Bauzonengrésse / Bauzonenbedarf

Die Grésse der Bauzonen ist geméss Art. 15 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG)
auf den Bedart fir die ndchsten 15 Jahre auszurichten. Der Bedarf an Bauzonen wird aufgrund
des baulichen Trends der letzten Jahre ermittelt (durchschnittliche Anzahl erstellte Wohngebéude x
durchschnittlicher Baulandverbrauch pro Wohngebdude x 15 Jahre). Fir die Berechnung des Bau-
zonenbedarfs werden nur die Wohnbauzonen herangezogen (Dorf- und Dorferweiterungszone,
Wohnzonen, Zone fir den éffentlichen und einheimischen Wohnungsbau und Wohn-
/Gewerbezone D). Das Bauamt Celerina hat die bauliche Entwicklung der letzten 10 Jahre, von
1987 bis und mit 1996, detailliert erhoben. In den nachfolgenden Tabellen ist der Trend der letz-
ten 10 Jahre dargestellt:

Tabelle B

Neubau von Wohngebdauden 1987-1996

Anzahl Wohngebdaude 48

Anzahl Wohnungen 365

& Anzahl Wohnungen proWohngebdude J.b

BGF total 36’922 m?
@ BGF proWohnung 101 m?

@ BGF proWohngebdaude 768 m?
Total Baulandverbrauch 64'862 m?
Baulandverbrauch pro Wohngebéude 1351 m?
O realisierte AZ 0.57

In den letzten 10 Jahren wurden im Durchschnitt pro Jahr 4.8 Wohngebé&ude mit 7.6 Wohnungen
pro Wohngebdude mit einer durchschnittlichen Bruttogeschossfléche von 101 m? pro Wohnung
erstellt. Total wurden 64'862 m? Bauland verbraucht. Bemerkenswert ist dabei, dass in Celerina
im Durchschnitt sehr grosse Mehrfamilienhduser mit relativ grossen Wohnungen gebaut wurden.
Reine Einfamilienhduser wurden hingegen keine erstellt. Entsprechend ist auch die Quantitét der
ralisierten Bruttogeschossfléche pro Wohngebéude. Die bauliche Entwicklung der letzten 10 Jahre
hat vorwiegend in der Dorferweiterungszone (AZ=0.6), in der Wohnzone B (AZ=0.4) und in der
Wohnzone A (AZ=0.6) statt gefunden. Das entspricht der ermittelten durchschnittlichen AZ von
0.57.



Tabelle C

Umbau von Wohngebduden 1987-1996

Anzahl Wohngebéude 17
Anzahl neue Wohnungen 48

BGF neu total 4419 m?
& BGF proWohnung 92 m?

Die Bautéatigkeit der letzten 10 Jahren hat sich nicht nur auf Neubauten beschrénkt sondern hat
auch in Form von Umbauten statt gefunden. Im Verhdlinis zur gesamten Anzahl erstellten Woh-
nungen (413) wurden 48 Wohnungen oder 11.6 % aller Wohnungen im Rahmen von Umbauten
realisiert.

Nebst der Wohnbautdtigkeit in Wohnbauzonen wurden auch in der Gewerbezone und in der
Wohn-/Gewerbezone E sieben Neubauten realisiert. Die Bautdtigkeit durch Umbauten (siehe Ta-
belle B) sowie durch Neubauten in der Gewerbezone und in der Wohn-/Gewerbezone E wird bei
der nachfolgenden Trendberechnung nicht bericksichtigt.

Tabelle D

Trendberechnung Neubautatigkeit for 15 Jahre

Anzahl Wohngebaude 72
Anzahl Wohnungen 547

& Anzahl Wohnungen pro Wohngebdude 7.6

BGF total 55383m?
& BGF pro Wohngebdude 768 m?
& BGF pro Wohnung 101 m?
& AZ 0.57

@& Baulandverbrauch pro Wohngebéude 1351 m?
Baulandbedarf (72x1351m?) = (9.7 ha

Der ermittelte Trendbedarf an Wohnbauzonen von 9.7 ha fir die ndchsten 15 Jahre liegt um ca.
3.4 ha Uber den ausgewiesenen Wohnbauzonenreserven von 6.26 ha. Somit entsprechen die
Wohnbauzonenreserven der Gemeinde Celerina den Anforderungen von Art. 15 RPG.

3.2 Zonenplan 1:2000

a. Bauzonen

— Wohnzone A: Mit der Teilrevision der Ortsplaung im Gebiet Pradé wurde der Verlauf der
neuen Zufahrtsstrasse abgedndert. Die Wohnzone wurde nun an den neuen Strassenverlauf
und Parzellierung angepasst.

Die fur die Zufahrt zum Hotel Cresta Palace ausgesparte Flache wurde der Wohnzone A zuge-
wiesen da es sich um keine eigentliche ausparzellierte Strasse handelt.

— Wohnzone B: Eine Bautiefe entlang der Kantonsstrasse im Gebiet Clos wurde von der Wohn-
zone C in die Wohnzone B aufgezont. Diese Umzonung wurde aufgrund von Antrégen einzel-
ner Grundeigentimer vorgenommen. Eine dichtere Bebauung entlang der Kantonsstrasse als
Gegengewicht zur Ueberbauung auf der gegeniberliegenden Strassenseite ist gerechtfertigt.

— Dorferweiterungszone: Im Gebiet Pradatsch Suot wurde die Zonenabgrenzung an die neue
Parzellierung angepasst.



- Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlage: Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
bei der Kirche San Gian wird gemdss Vorprifungsbericht des Amtes fir Raumplanung als
rechtswidrige Punktbauzone betrachtet. Sie wurde deshalb gestrichen. Allféllige Erweiterungen
oder Umbauten der Friedhofanlage k&nnen im Baubewilligungsverfahren fur Bauten und Anla-
gen ausserhalb der Bauzone bewilligt werden.

— Zone fir 6ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau: Der Name der bisherigen
Zone fur &ffentlichen Wohnungsbau wurde in ,Zone fir éffentlichen und einheimischen Woh-
nungsbau” abgedndert (siehe auch Baugesetz).

Der Zone fur &ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau neu zugewiesen wurde eine Fléache
von ca. 5760 m? im Gebiet Pros d’Islas. Diese Flache ist gemass Richtplan als Wohnbaugebiet
vorgesehen. Die Grundeigentimer verpflichten sich vertraglich gegeniber der Gemeinde, die-
se Bauzonenfldche innerhalb von 5 Jahren mit giinstigen Wohnbauten fir Ortsansdssige sowie
in beschrénktem Rahmen mit Gewerbenutzungen zu Uberbauen. Dabei verpflichten sie sich,
den Preis fir das Bauland mit max. Fr. 200.--/m? einzusetzen. Mit dieser Neueinzonung beab-
sichtigt die Gemeinde, den ginstigen Wohnungsbau fir Ortsanséssige gezielt zu férdern an-
statt den ohnehin ricklaufigen Zweitwohnungsbau einzuschrénken.

— Aufhebung der zweiten Erschliessungsetappe: Das Baugebiet der Gemeinde Celerina
ist praktisch voll erschlossen. Bei einzelnen noch nicht ganz erschlossenen Baugebieten sind
Quartierplanungen durchgefihrt worden und die Erschliessung ist geregelt. Das Instrument der
zweiten Erschliessungsetappe hat somit keine Bedeutung mehr und kann deshalb aufgehoben
werden.

b. Weitere Zonen der Grundnutzung

- Landwirtschaftszone/Uebriges Gemeindegebiet: Die bisher dem Uebrigen Gemein-
degebiet (Reservebaugebiet) zugewiesenen Flachen im Gebiet Pros d’Islas wurden zugunsten
der Landwirtschaftszone verkleinert. Bei der reduzierten Flache handelt es sich teilweise um
Moorgebiet, das ohnehin nicht Gberbaut werden kénnte. Die verbleibende Fléche Uebriges
Gemeindegebiet mit einer Bautiefe von 55 m gilt nach wie vor als Reservebaugebiet und soll in
Zukunft bei Bedarf etappenweise der Bauzone zugeordnet werden.

— Ubriges Gemeindegebiet: Verschiedene Strassenfléchen, der Bereich Kirche San Gian und
verschiedene durch die Waldausscheidung entstandene Restfléchen wurden dem Ubrigen Ge-
meindegebiet zugewiesen.

— Forstwirtschaftszone / Waldfeststellung: Im Bereich der Bauzonen Pradatsch Sur-Val
Mulinas, an der Grenze zu Pontresina (Bauzonen Pontresina) wurden die Waldrénder durch
den zustdndigen Kreisférster verpflockt und durch den Geometer vermessen. Im Gebiet Brattas
wurde eine bereits dltere Waldabgrenzung mit Baulinie tbernommen. Fir diese Waldgabgren-
zungen wird das Waldfeststellungsverfahren nach Art. 10 und 13 des Waldgesetzes durchge-
fihrt, womit die Waldgrenzen einen statischen Charakter erlangen.

— Forstwirtschaftszone / Waldausscheidung: Ebenfalls verpflockt und vermessen wurden
die Waldgrenzen im Gebiet God Ruinatsch, einerseits im Hinblick auf die ev. Erstellung eines
Golfplatzes auf dem Celeriner-Teil des Kulmareals St. Moritz, und andererseits im Hinblick auf
eine klare Trennung von Waldareal und Landwirtschaftszone im Bereich des bestehenden Bau-
ernhofs. Schliesslich wurden die Waldgrenzen auch im Bereich der Talabfahrtspiste Marguns-
Celerina sowie im Gebiet der Waldweide Champagnatscha verpflockt und vermessen, um
klare Abgrenzungen zwischen Skipisten und Waldareal bzw. zwischen Landwirtschaftszone und
Waldareal zu erhalten. Im Bereich Bahnhof Pontresina wurde die im Rahmen der Golfplatzpla-
nung Plattignas vorgenommene Waldausscheidung Gbernommen. Die so ausgeschiedenen
Waldgrenzen haben, im Gegensatz zu Waldgrenzen im Bereich von Bauzonen, keinen stati-
schen sondern einen dynamischen Charakter, d. h. sie kénnen sich je nach Entwicklung des
Waldes é&ndern.

Die Gbrigen Waldgrenzen wurden nur generell ausgeschieden und haben ebenfalls einen dy-



namischen Charakter. Von besonderem Interesse sind dabei die Ausscheidungen im Bereich
der Bobbahn und im Bereich der Langlaufloipen im Gebiet San Gian-Champagnatscha.
Wintersportzonen: Aufgrund der neuen Waldausscheidung konnte die Talabfahrtspiste
Marguns-Celerina neu der Wintersportzone zugewiesen werden. Nach den neuen Waldfest-
stellungsrichtlinien des Kantons kann die von der Regierung im Jahre 1990 zurickgewiesene
Wintersportzone fir die Langlaufloipen im Bereich hinter dem Higel San Gian durchgezogen
werden. Auf der Ebene sidlich von San Gian wurde die Linienfihrung der Langlaufloipe (Win-
tersportzone) zum Schutze des Waldareals sowie mit Ricksicht auf die Festlegung eines
Baustandortes fur ein Betriebsgebdude fur den Sportplatz verlegt. Auf der Ebene Champagnat-
scha wurde die Linienfihrung der Langlaufloipe nach dem effektiven Verlauf gefihrt wobei die
bisherige Linienfihrung aufgehoben wurde (siehe dazu Ubersicht Zonenplan 1:2000). Im Be-
reich des Hotels Cresta Kulm wurde die Wintersportzone gemdsss den Vorgaben des rechts-
kraftigen Quartierplans ,Cresta Kulm” angepasst. Im Gebiet Pros d’Islas wurde die Linienfih-
rung der Langlaufloipe (Wintersportzone) aufgrund der neuen Bauzonenausscheidung korri-
giert.

Gefahrenzonen: Die Gefahrenzonen wurden von der zusténdigen Gefahrenkommission
Uberproft, angepasst und vorallem im Bereich der Gewdsser aufgrund der kantonalen Richtlini-
en neu ausgeschieden.

Zone fir landwirtschaftliche Bauten: Diejenige Fléche der Zone fir landwirtschaftliche
Bauten, die im Bereich des Schlattainbaches von einer Gefahrenzone | Uberlagert wird wurde
auvfgehoben. Im Gebiet Islas wurde die Zone fir landwirtschafliche Bauten an die neue
Waldausscheidung angepasst.

Abau- und Deponiezonen: Die im Gebiet Brattas und im Zielbereich der Bobbahn als
Gelandekorrektur geplanten Deponien sind realisiert. Fir die vorgesehene Deponie im Bereich
zwischen Bahnlinie und Bobbahn besteht kein Bedarf. Sémtliche Abbau- und Deponiezonen
kénnen deshalb aufgehoben werden.

. Larmschutz

Empfindlichkeitsstufen: Gemass Auftrag der Larmschutzverordnung (LSV) hat der Kanton
einen Larmkataster entlang der Kantonsstrasse erstellt. Der Larmkataster zeigt die tatsdchliche
Larmbelastung der Liegenschaften im Bereich der Kantonsstrasse auf. Ebenso hat die RhB fir
den Bahnlérm entlang der Eisenbahn einen provisorischen Larmkataster bereitgestellt. Gestitzt
auf die Resultate der beiden Lérmkataster wurden den Nutzungszonen in der Legende zum Zo-
nenplan (siehe auch Zonenschema im Baugesetz) die Empfindlichkeitsstufen nach den Weisun-
gen der Larmschutzverordnung zugewiesen. Die Empfindlichkeitsstufen dienen der Bestimmung
der zuldssigen Larmbelastung, welche in den entsprechenden Nutzungszonen zu ertragen ist.
Zuordnung der nédchst h6heren Empfindlichkeitsstufe: Denjenigen Bauzonen (Wohn-
zonen und Zonen fir éffentiche Bauten und Anlagen) entlang der Kantonsstrasse sowie entlang
der RhB-Linie, welche erschlossen und weitgehend Uberbaut sind und nach den Weisungen der
Larmschutzverordnung der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen werden sollten, jedoch gemass
Larmkataster Iarmvorbelastet sind, wurde in einer Bautiefe von 25 m entlang der genannten
Verkehrsanlagen die ndchst hdhere Empfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen. Der néchst héheren
Empfindlichkeitsstufe zugeordnet wurde zudem eine Bautiefe entlang der verkehrsreichen Sam-
melstrasse, die vom Kreisel zum Bahnhof fihrt. In diesen Gebieten sind die gleichen Anforde-
rungen wie beispielsweise in der Dorfzone zu erfillen.

Differenzierte Zuordnung von Ldérmempfindlichkeitsstufen: Dem Ubrigen Gemein-
degebiet, das als Richtplanbaugebiet vorgesehen ist, wurde im Hinblick auf die spatere Zuord-
nung zur Wohnbauzone die Empfindlichkeitszone Il (anstatt ES lll) zugewiesen. Der Zone fir
sffentliche Bauten und Anlagen im Bereich der ARA und im Bereich des Bahnhofs wurde auf-
grund der Larmvorbelastung die Empfindlichkeitsstufe Il (anstatt ES 1l) zugewiesen



3.3 Genereller Gestaltungsplan 1:500 / 1:2000

Bauberatungspflicht: Gemass noch rechtskraftigem wie auch gemadss revidiertem Bauge-
setz kann die Baubehérde bei Bedarf einen Bauberater beiziehen, was auch der bisherigen
Praxis entspricht. Somit haben die Gebiete mit Bauberatungspflicht im Generellen Gestaltun-
gaplan keine Bedeutung und kénnen gestrichen werden.

Genehmigte Quartierpléne: Im Generellen Gestaltungsplan sind die genehmigten Quar-
tierpldne mit Genehmigungsdatum bezeichnet. In der Zwischenzeit sind aber einige dieser
Quartierplédne Uberarbeitet und ersetzt worden. Die Bezeichnung der Genehmigungsdaten im
Generellen Gestaltungsplan ist deshalb nicht sinnvoll. Aus diesem Grunde wurden lediglich die
Quartierplangebiete mit genehmigtem Quartierplan ohne Genehmigungsdatum und solche mit
Quartierplanpflicht bezeichnet.

Verlegung und Renaturierung Bach: Im Hinblick auf eine zukinftige Einzonung des Re-
servebaugebietes Pros d’Islas soll der bestehende Bach leicht verschoben werden. Damit soll
eine sinnvolle Bebauung mit verninftigem Gewdsserabstand erméglicht werden. Gleichzeitig
mit der Verschiebung soll der Bach renaturiert und zu einem wertvollen, natirlichen Element im
zukinftigen Wohnquartier gestaltet werden. Die entsprechenden gestaltungsplanerischen Vor-
aussetzungen sind im Generellen Gestaltungsplan enthalten. Uber die Art der denkbaren
Bachrenaturierung geben die Erléuterungen im Anhang A Auskunft.

Betriebsbauten fir Sportplatz: Der Fussballplatz S. Gian besteht seit Uber ca. 40 Jahren.
Es handelt sich um den einzigen Fussballplatz im Oberengadin, der Gber die Normabmessun-
gen fur Wettkdmpfe bis hin zu Nationalligaspiele besitzt. Entsprechend wird der Platz sehr in-
tensiv fir regionale und kantonale Zweitliga- bis Funftliga-Turniere sowie fir Junioren-
Wettkdmpfe genutzt. Zudem wird der Platz auch fir Junioren-Trainingslager durch Vereine aus
der Region wie auch aus der Ubrigen Schweiz genutzt (siehe dazu Brief FC Brugg im Anhang
B). Aufgrund seiner Lage, Abmessungen und Benitzung hat der Fussballplatz S. Gian somit re-
gionale und kantonale Bedeutung. Nebenbei wird der Platz auch fir andere 6ffentliche Veran-
staltungen wie Zirkus- und Festanl@sse benutzt.

Trotz des grossen Stellenwerts dieses Platzes verfigt die Anlage weder Uber sanitére Einrichtun-
gen noch Gber Umkleiderdume und geeignete Materiallagerrdume. Seit Jahrzehnten verfigt
der Fussballklub Gber eine Baracke im Waldchen im Nord-Osten des Fussballplatzes, die als
Materiallager dient. Zudem werden seit einigen Jahren mobile Container am Rande des Fuss-
ballplatzes aufgestellt. Diese Situation ist jedoch weder komfortabel noch landschaftsvertrég-
lich.

Mit der Teilrevision der Ortsplanung sollen nun die Voraussetzungen geschaffen werden, dass
endlich geeignete Rgumlichkeiten fir den Fussballplatzbetrieb realisiert werden kénnen. Dazu
gehért die Ausscheidung eines Baustandortes fur eingeschossige Bauten fir den Betrieb des
Sportplatzes sowie im Gegenzug die Beseitigung der unschénen Baracke im Wald. Fir den
Neubau des Betriebsgebé&udes stellt man sich einen einfachen, lénglichen, eingeschossigen
Holzbau vor, das Etappenweise aus einzelnen Elementen ohne grosse Fundamente errichtet
werden kann. Die Wahl des Standortes ist einerseits durch die betrieblichen Anforderungen und
andererseits durch die Besonnung (passive Energienutzung, Aufenthalt der Zuschauer) bedingt.
Von einem Standort am Fusse des Higels San Gian wurde Abstand genommen, weil jeder Ein-
griff in den Higel problematisch ist und zudem dieser Standort sehr schattig ist.

Sicherung der bisherigen Ausnitzung: Durch die Ausscheidung von Gefahrenzonen
entlang des Schlattainbaches und des Inns musste die bestehende Bauzone teilweise reduziert
werden. Davon betroffen sind sowohl voll wie auch teilweise genutzte Parzellen. Zur Erhaltung
der bisher zuldssigen Ausnitzung, insbesondere der nur teilweise genutzten Parzellen, wurde
den entsprechenden Parzellen die entsprechende Bruttogeschossfléche zugewiesen.



3.4 Genereller Erschliessungsplan 1:2000

— Verkehrskonzept: Im Jahre 1995 hat die Gemeinde, zusammen mit dem Ingenieurbiro
Toscano AG, ein Verkehrskonzept fir das Dorf Celerina erarbeitet. Das Verkehrskonzept dient
der Baubehérde als Entscheidungsgrundlage fir Vorschlége im Bereiche der Verkehrsplanung.
Einige wichtige Resultate aus dem Verkehrskonzept wurden nun in den Generellen Erschlie-
ssungsplan als allgemein verbindliche Massnahmen umgesetzt. Ein Teil davon wurde bereits
mit der Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet Pradé vorgezogen.

— Inhalt Genereller Erschliessungsplan: Der rechiskraftige Generelle Erschliessungsplan
bleibt grundsatzlich bestehen und wird nur in einzelnen Abschnitten abgeéndert oder ergénzt.
Kernpunkt des angepassten Generellen Erschliessungsplanes ist die baumartige Kanalisierung
des Verkehrs von den untergeordneten Strassen auf die néchsten, héhergeordneten Strassen.
Aufgrund der Forderung gemdss Regierungsbeschluss vom Mérz 1997 wurde bei der geplan-
ten Parkierungsanlage im Gebiet Pradé die fir die Lufiseilbahnen Celerina-Saluver reservierte
Anzahl von min. 400 Parkpléatzen festgelegt.

Nebst den Anlagen fir den motorisierten Verkehr wurde das Fusswegnetz ergénzt sowie das
Radwegnetz geméss regionalem Konzept aufgenommen.

— Aufhebung Baulinien: Die im Generellen Erschliessungsplan enthaltenen Baulinien haben

keine Bedeutung mehr und kénnen ersatzlos gestrichen werden.

3.5 Zonenplan 1:10000

— Landwirtschaftszonen: Auf die Ausscheidung weiterer Landwirtschaftszonen wurde im vor-
liegenden Verfahren verzichtet, weil die Kartierung der geeigneten Landwirtschaftsflachen noch
nicht abgeschlossen ist.

— Forstwirtschaftszone: Im Gebiet Plattignas wurde das im Rahmen der Golfplatzplanung
detailliert ausgeschiedene Waldareal der Forstwirtschaftszone zugewiesen.

— Wintersportzone: Aufgrund der durch den Kreisférster im Bereich der Skipisten vorgenom-
menen Waldausscheidung wurden die Talabfahrtspisten Saluver-Celerina und Saluver-
Samedan der Wintersportzone zugewiesen.

Im Gebiet Chamanna Saluver wurde die Wintersporizone den tatséchlichen Gegebenheiten
angepasst.

Im Gebiet Plattignas wurden die im Rahmen der Golfplatzplanung detailliert ausgeschiedenen
Wintesportzonen Ubernommen.

Die im Jahre 1990 von der Regierung zur Ueberarbeitung zurickgewiesene Planung von
Langlaufloipen im Stazerwald wurde wieder aufgenommen. Nachdem seitens der Forstorgane
for Uber 30 Jahre alte Loipen im Wald keine besonderen forstrechtlichen Massnahmen mehr
verlangt werden, kénnen diese Loipen als Wintersportzonen endgultig in den Zonenplan auf-
genommen werden. Auf die Ausscheidung einer Wintersportzone fir die Marathonloipe im
Gebiet Choma Sur wird vorldufig hingegen verzichtet. Diese Anlage soll in Koordination mit
den Gbrigen betroffenen Gemeinden als separate Vorlage bearbeitet werden.

-~ Gefahrenzonen: Im Gebiet Plattignas wurden die im Rahmen der Golfplatzplanung detail-

liert ausgeschiedenen Gefahrenzonen Gbernommen.
Im restlichen Gebiet wurden auf Antrag der Gefahrenzonenkommission die bestehenden Ge-
fahrenzonen gestrichen. Uebernommen wurden nur noch vier im Detail untersuchte Gebiete.
Das restliche Gebiet gilt als ,noch nicht untersuchtes Gebiet”, das je nach Bedarf bearbeitet
wird.
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3.6 Genereller Erschliessungsplan 1:10000

Der Generelle Erschliessungsplan 1:10000 wurde mit den Radwegen gemadss regionalem Konzept
erganzt.

3.7 Baugesetz

Das bestehende Baugesetz aus dem Jahre 1986 wurde in Anlehnung an das Musterbaugesetz fir
Bindner Gemeinden vollsténdig Gberarbeitet.

Im wesentlichen wurden folgende Aenderungen vorgenommen:

— Wo méglich Straffung und Vereinfachung

— Anpassung an das neue Umweltrecht

— Bestimmungen zur Férderung des Erstwohnungsbaus

— EinfGhrung der Ersatzabgabeméglichkeit fir Pilichtparkplétze

— EinfGhrung der Unterschreitungsméglichkeit von Geb&udeabstdnden

— Nevuer Artikel Uber die Abbau- und Materialablagerungszone

— Neue Vorschriften Gber die Projektierung, Erstellung und Finanzierung von Erschliessungsanla-
gen

— Anpassung der Vorschriften Gber die Quartierplanung

— Anpassung der Vorschriften Uber das Baubewilligungsverfahren

4, Planubersichten

Die vorgenommenen Teilrevisionen des Zonenplans und des Generellen Erschliessungsplans
1:2000 sind fir sich alleine nur schwer versténdlich. Fir das bessere Versténdnis der Teilrevision
wurden Ubersichtsplane erstellt, welche sowohl die Anderungen wie auch die unverénderten Pla-
ninhalte aufzeigen. Diese Pléane sind nicht Gegenstand der Beschlusstassung durch die Gemein-
deversammlung.

Chur, im Oktober 1997/Juni 1998/November 1998/Marz 1999
Stauffer Studach AG, Planungsbiro
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