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1 Allgemeines

1.1 Ausgangslage

Gemass der rechtskraftigen Ortsplanung von 1987 ist die Parzelle Nr. 844 im Gebiet Pa-
luds Suot Crasta wie folgt gewidmet:

» Zonenplan: Ubriges Gemeindegebiet
« Nutzungsrichtplan: Baugebiet Reserve

Die Parzelle umfasst eine Flache von 5’351 m2. Sie ist grob erschlossen mit Strasse, Was-
ser, Kanalisation, elektrischer Strom und Telekommunikation.

1.2 Zielsetzung

In der Gemeinde Celerina wie auch in der ganzen Region Oberengadin besteht eine
grosse Nachfrage nach bezahlbaren Erstwohnungen sowohl zu Eigentum wie auch in Mie-
te. Eine Gruppe von ortsansassigen Unternehmern ist Eigentimerin der Parzelle Nr. 844
im Gebiet Suot Crasta. Vertreter dieser Gruppe sind an die Gemeinde herangetreten mit
dem Begehren, die Parzelle der Zone flr éffentlichen und einheimischen Wohnungsbau mit
Quartierplanpflicht zuzuweisen. Sie beabsichtigen, etappenweise Wohnungen fiir Einhei-
mische zu bezahlbaren Konditionen zu realisieren. Die gleiche Gruppe hatte in gleicher
Weise bereits die direkt nérdlich anschliessende Landflache Uberbaut. Dabei hatte die Ge-
meinde durch Vertrag den Bodenpreis auf einem tiefen Niveau fixiert. Diese mit Erfolg
durchgefiihrte Aktion soll nun in der gleichen Art wiederholt werden.

2 Kantonale Richtplanung

Der Kantonale Richtplan (RIP2000) ist fiir die Behérden in Bezug auf die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen verbindlich. Es obliegt
der Gemeinde die Konformitat der Nutzungsplanung zum Richtplan aufzuzeigen. Fir die
vorliegende Revision der Ortsplanung sind die nachfolgenden Richtplanthemen relevant.

2.1 Raumliche Entwicklung in Graubiinden (Kap. 2.3)
Celerina ist folgenden Raumtypen zugeordnet:
= Stadtischer Raum/Agglomeration

« Tourismusraum
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2.2 Siedlungsgebiet (Kap. 5.2.1)

Der RIP2000 stellt an Einzonungen sowie Erweiterungen des Siedlungsgebietes besonde-
re Anforderungen. Demnach sollen Erweiterungen des Siedlungsgebietes in erster Linie
dort vorgenommen werden, wo Synergien mit bereits getéatigten Infrastrukturinvestitionen

erreicht werden, wo die Siedlungsqualitét verbessert oder erhalten werden kann und wo
eine ausgewiesene Nachfrage besteht. Erweiterungen des Siedlungsgebietes geméss
RIP2000 sind namentlich an folgende Anforderungen gebunden:

a.

b.

e.

f.

Leitbild, Zielvorstellungen

In stadtischen Rdumen / Agglomerationen und Tourismusrdumen: Abstimmung auf
regionales Siedlungskonzept

Bedarfsnachweis
Gestaltungs- und Erschliessungskonzept
Keine anderen Giberwiegenden Interessen berihrt

Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes

Die geplante Teilrevision der Ortsplanung erfullt die Anforderungen des RIP 2000 folgen-
dermassen:

Die geplante Einzonung erfolgt in einem vollstdndig erschlossenen Gebiet womit
Synergien mit bereits getétigten Infrastrukturinvestitionen voll genutzt werden kén-
nen.

Die Férderung von bezahlbaren Erstwohnungen entspricht dem Leitbild der Gemein-
de Celerina.

Die Abstimmung auf ein regionales Siedlungskonzept ist nicht méglich, weil ein sol-
ches beim Kreis erst vor kurzer Zeit in Auftrag gegeben worden ist. Immerhin liegt die
einzuzonende Flache vollstandig innerhalb des Richtplanbaugebiets geméss dem
rechtskraftigen kommunalen Nutzungsrichtplan.

Die Nachfrage nach bezahlbaren Erstwohnungen ist im Oberengadin und insbeson-
dere im Raum Celerina bekanntlich sehr hoch und braucht nicht weiterer Nachweise.

Ein konkretes Gestaltungs- und Erschliessungskonzept liegt nicht vor. Das einzuzo-
nende Gebiet wird jedoch mit einer Quartierplanpflicht belegt womit die Gestaltung
und Erschliessung im Rahmen einer Folgeplanung festgelegt werden. Es wird davon
ausgegangen, dass eine dhnliche Uberbauung erfolgen wird wie beim nérdlich an-
grenzenden Grundstiick. Die Gemeinde wird in jedem Fall einen haushélterischen
Umgang mit dem Boden, das heisst eine méglichst dichte Bebauung bei einer AZ
von 0.65 verlangen.

Der Einzonung stehen keine Giberwiegenden Interessen entgegen. Die Anliegen des
Naturschutzes wurden mit der Ausscheidung von Naturschutzzonen fiir das angren-
zende Flachmoor bereits friiher geregelt.



Celerina/Schlarigna - Teilrevision ,Paliids Suot Crasta“ - Planungs- und Mitwirkungsbericht Stand: 22. Februar 2010

» Die Verfugbarkeit des einzuzonden Landes wird von der Gemeinde durch Vertrag
gesichert. Ebenso wird die obere Grenze des Baulandpreises durch Vertrag festge-
legt, womit ein grosser Teil des durch die Einzonung geschaffenen Mehrwerts den
spateren Kaufern von Erstwohnungen zu Gute kommen wird.

3 Regionale Richtplanung

Mit dem im Friihling 2009 von der Regierung genehmigten ,Regionalen Richtplan Zweit-
wohnungen” hat der Kreis Oberengadin einerseits Bestimmungen zur Einschrankung des
Zweitwohnungsbaus erlassen. Andererseits verlangt Art. 9 der Vorschriften zur Beschran-
kung des Zweitwohnungsbaus von den Gemeinden auch die Férderung des Baus von
Erstwohnungen.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung kommt die Gemeinde diesem Gebot
nach und schafft die Voraussetzung fiir die Realisierung einer Uberbauung mit ausschliess-
lichen Erstwohnungen zu glinstigen Konditionen. Aufgrund der Zonenbestimmungen ist
eine spatere Umnutzung als Zweitwohnungen ausgeschlossen.

4 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde gestltzt auf Art. 12 der kant. Raumplanungsverordnung
(KRVO) dem Kanton zur Vorprifung unterbreitet. Mit Bericht vom 18. Januar 2010 hat sich
das Amt fur Raumentwicklung (ARE) schriftlich zur Revision gedussert. Dabei wurde die
Vorlage mit zwei Anweisungen grundsétzlich positiv beurteilt. Die Anliegen des Kantons hat
der Gemeindevorstand wie folgt behandelt:

Antrag des Kantons Entscheid des Gemeindevorstands

Kap. 5 Es wurde ein Larmgutachten erstellt (vgl. Anhang).
Demnach kénnen die Planungswerte der ES Il mit
verschiedenartigen Massnahmen eingehalten wer-
den wie z. B. durch um 90° zur La&rmquelle abge-
drehte Anordnung von Fenstern von larmempfindli-
chen Raumen. Die genauen Massnahmen kénnen
sinnvollerweise erst im Rahmen einer detaillierten
Quartierplanung definiert werden.

Erarbeitung eines Larmgutachtens,
das aufzeigt, mit welchen planeri-
schen, gestalterischen oder bauli-
chen Massnahmen die Planungswer-
te der ES Il eingehalten werden kén-
nen.
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Kap. 5 Die Baulinie von 5 m geméass der rechtskraftigen
Schutz- und Nutzungsplanung wurde in den Zonen-

Eintrag einer Baulinie von 5 m auf- i
plan eingetragen.

grund der rechtskraftigen Schutz-
und Nutzungsplanung gemé&ss Re-
gierungsbeschluss Nr. 736 vom 14.
06. 2005.

5 Mitwirkungsverfahren

Wahrend der Zeit vom 3. Dezember 2009 bis 4. Januar 2010 wurde die ordentliche Mitwir-
kungsauflage geméss Art. 13 KRVO durchgefiihrt. Wahrend der Mitwirkungsauflage wur-
den keine Vorschldge und Einwendungen eingereicht.

6 Inhalt der Teilrevision Paliids Suot Crasta

6.1 Ausgangslage

Gemass der rechtskraftigen Ortsplanung aus dem Jahre 1987 liegt die Parzelle Nr. 844 im
tibrigen Gemeindegebiet bzw. im Baugebiet Reserve.

6.2 Zonenplan Paliids Suot Crasta 1:2000

Der revidierte Zonenplan weist die Parzelle Nr. 844 der Zone fir 6ffentlichen und Einheimi-
schen Wohnungsbau geméss Art. 48 Baugesetz zu.

Gemass Art. 48 Baugesetz durfen in der Zone fur éffentlichen und Einheimischen Woh-
nungsbau grundsatzlich nur Wohnbauten fur ortsanséssige Bewohner erstellt werden. Fur
die Interpretation der Begriffe ,ortsansassige Bewohner” sowie ,Erstwohnungen® wird sich
die Gemeinde an die entsprechenden Definitionen gemass dem Regionalen Richtplan
Zweitwohnungen halten.

Diejenigen Bereiche der eingezonten Flache, in denen geméass dem Larmgutachten (vgl.
Anhang) die Planungswerte der ES Il nach der La&rmschutzverordnung nur mit gestalteri-
schen oder baulichen Massnahmen eingehalten werden kénnen, sind im Zonenplan spezi-
ell bezeichnet. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen der Folgeplanung zu erbrin-
gen.
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Im weiteren wird die gesamte Parzelle Nr. 844 einer Quartierplanpflicht unterstellt. Mittels
einer Folgeplanung werden die Feinerschliessung, die Gestaltung und die etappenweise
Uberbauung der Parzelle sowie der Nachweis der Einhaltung der Planungswerte der ES ||
gemass der Larmschutzverordnung aufzuzeigen sein.

Chur, Februar 2010, Stauffer & Studach AG, OM
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