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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Am 11. Marz 2012 hat die schweizerische Stimmbevdlkerung die Initiative «Schluss
mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen» angenommen. Diese beinhaltet die
Aufnahme von Art. 75b in die Bundesverfassung (BV), wonach der Anteil von
Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und der fir Wohnzwecke
genutzten Bruttogeschossfldche einer Gemeinde auf maximal 20% beschrankt ist.
Das fiir die Umsetzung von Art. 75b BV notwendige Zweitwohnungsgesetz (ZWG)
trat mit der dazugehdérigen Zweitwohnungsverordnung (ZWV) per 1. Januar 2016 in
Kraft. Per 1. Juli 2016 sind zudem die Anderungen der kantonalen Raumplanungs-
verordnung (KRVO) in Kraft getreten (Ausfihrungsbestimmungen zur Bundesge-
setzgebung Uber Zweitwohnungen, Art. 35a-d KRVO).

Die Zweitwohnungsgesetzgebung gibt den Gemeinden unter anderem die Moglich-
keit, sogenannte «Ortsbildpragende Bauteny» zu bezeichnen, welche unter bestimm-
ten Voraussetzungen zu Zweitwohnungen umgenutzt werden dirfen (Art. 9 ZWG).
Gleichzeitig konnen die Gemeinden auch ergénzende Bestimmungen erlassen, wel-
che die Erstellung, Anderung oder Nutzung von Wohnungen stérker einschranken
als die Bundesgesetzgebung {iber Zweitwohnungen. Der Erlass von kommunalen
Festlegungen erfolgt im Rahmen der Ortsplanung.

1.2 Bisherige Regelungen

Das Baugesetz der Gemeinde Val Mistair vom 7. August 2013 enthalt keine spezi-
fischen Regelungen zur Forderung des Erstwohnungsbaus und Lenkung des Zweit-
wohnungsbaus.

1.3 Ortsbildpragende Bauten

Artikel 9 ZWG sieht vor, dass innerhalb der Bauzone in geschiitzten oder ortsbild-
pragenden Bauten neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankungen nach Art. 7
Abs. 1 ZWG bewilligt werden kénnen, wenn:

- Die Baute in ihrem Schutzwert nicht beeintréchtigt wird (dussere Erscheinung,
bauliche Grundstruktur im Wesentlichen unverandert bleibt);

- Eine dauernde Erhaltung der Baute nur so sichergestellt werden kann; und
- Keine Gberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Der Begriff der ortsbildprégenden Bauten wird in Art. 6 ZWV genauer ausgefihrt.
Demnach handelt es sich um Gebaude, die durch ihre Lage und Gestalt wesentlich
zur erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes und zur Identitat des Ortes beitragen.
Konkret handelt es sich um Stélle oder Sonderbauten ochne Wohnnutzung innerhalb
der Bauzone. Der Kanton Graubiinden hat mit Art. 35a KRVO festgelegt, dass die
Bestimmung der ortsbildprdgenden Bauten grundsétzlich im Ortsplanungsverfahren
erfolgt. D.h. die Bauten werden im Generellen Gestaltungsplan festgelegt. Zwingen-
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de Grundlage fiir die Bezeichnung der Bauten in der Ortsplanung bildet ein Gesamt-

konzept iiber das Ortsbild, welches auch eine Gesamtschau der in Frage kommen-

den Objekte umfasst.

1.4 Ziel und Inhalte der Teilrevision

Mit einem Zweitwohnungsanteil von {iber 20% unterliegt die Gemeinde Val Miistair
der Zweitwohnungsgesetzgebung. Aufgrund der Bundesgesetzgebung sowie der
kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen ergeben sich fir die Gemeinde folgende
Ziele bzw. Aufgaben:

- Rasche Schaffung von klaren Verhaltnissen beziiglich Umgang mit Wohnungen
(Erst- und Zweitwohnungen, touristisch bewirtschaftete Wohnungen).

- Bezeichnung der ortsbildprégenden Bauten auf Basis eines Gesamtkonzeptes
Uber das Ortsbild (Art. 35a KRVO).

- Erlass von kommunalen Zweitwohnungsbestimmungen in Erganzung zu den
Vorschriften von Bund und Kanton (Art. 22a kantonales Raumplanungsgesetz,
KRG).

Das Ziel der vorliegenden Teilrevision ist die Regelung samtlicher Aspekte der
Zweitwohnungsgesetzgebung, soweit die Gemeinde dafiir zusténdig ist. Damit wird
Planungs- und Rechtssicherheit flir Projekte und Bauvorhaben geschaffen.

2 Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Val Miistair beauftragte die Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur mit der Teilrevision des Baugesetzes und der Ortsplanung (ortsbildpragende
Bauten).

2.2 Ablauf / Termin

Erstellung Inventar und Planungsmittel Ende 2016 - Mitte 2017
Kantonale Vorprifung Sept. 2017 - Mérz 2018
Uberarbeitung nach Vorpriifung Sommer 2018
Offentliche Mitwirkungsauflage 27. September 2018 - 27. Oktober 2018
Beschluss Gemeindeversammlung 28. April 2021
Beschwerdeauflage 17. Mai - 16. Juni 2021

Genehmigung Regierung
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2.3 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Mit Bericht vom 26. Mérz 2018 &ussern sich die Amtsstellen zur vorliegenden Teil-
revision. Die wesentlichen Ergebnisse der Vorpriifung sind im Anhang dieses Be-
richtes zusammengefasst.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage erfolgt gestitzt auf Art. 13 der kantonalen Raumplanungs-
verordnung (KRVO). Sie dient der Information und Mitwirkung von Direktbetroffe-
nen und Interessierten lber die vorgesehene Planung. Wahrend der Mitwirkungs-
auflage konnte jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich und begriindet Vor-
schldge und Einwendungen einbringen.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage vom 27. September bis 27. Oktober 2018 er-
folgten keine Eingaben.

2.5 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage

Im Friihjahr 2019 wurde die Gemeinde darauf hingewiesen, dass das Geb&aude Nr.

70-A auf der Parzelle Nr. 967 in Sta. Maria noch nicht ausgebaut ist. Somit handelt
es sich dabei um eine Okonomiebaute, welche grundsatzlich ebenfalls als ortsbild-
pragende Bauten eingestuft werden kann.

In der Folge wurde die Baute ebenfalls nach derselben Methode inventarisiert und
im Generellen Gestaltungsplan als «ortsbildprdgende Baute» bezeichnet.

2.6 Beschlussfassung
Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 28. April 2021 wurde die Teilrevision
der Ortsplanung von den Stimmberechtigten beschlossen.

2.7 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgt vom 17. Mai bis 16. Juni 2021.



Gemeinde Val Miistair

TR OP kZWG / ObpB

27. Mai 2021

3 Gesamtkonzept Ortsbild

3.1 Grundlage ISOS

Die Fraktionen Mistair und Sta. Maria verfiigen Uber Ortsbilder von nationaler Be-
deutung, die Ortsbilder von Tschierv, Valchava und Lu sind im kantonalen Richtplan
mit regionaler Bedeutung eingestuft'. Die historischen Ortskerne der Ortschaften
sind weitgehend intakt und in der Regel dem Erhaltungsziel A oder B gemass Sys-
tematik des ISOS (Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) zugewie-

sen.

Abb. 1) Auszug aus dem ISOS Sta. Maria mit den dem Erhaltungsziel A und B zugewiesenen Gebieten
sowie Einzelhdfen.

' Hinweis: Das ISOS wird momentan Uberarbeitet, aktuell ist nach wie vor das ISOS 1982.
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Abb. 2) Luftbild aus den 1930er Jahren von Sta. Maria, Grundlage flir die Abgrenzung der historischen
Siedlung (Quelle: swisstopo)

[ obiekte Inventariiste 1 Ferimeter historische Siediung o 2 0  wm

Abb 3) Betrachtungsperimeter ortsbildpragende Bauten Sta. Maria (blau umrandet).

Die Im ISOS abgegrenzten historischen Kerngebiete bilden eine wichtige Grundlage
fur die Ermittlung des fiir den Ortsbildschutz massgebenden historischen Sied-
lungsgebietes (Abb. 1). Zur Verifizierung der Abgrenzung dienen im Weiteren histo-
rische Luftbilder (Abb. 2). Diese lassen eine zuverlassige und genaue Abgrenzung
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der Dorfkerngebiete zu und korrespondieren in der Regel mit den Erhaltungsgebie-
ten gemass ISOS. Das fiir die vorliegende Teilrevision erforderliche Ortsbildschutz-
konzept bzw. die Gesamtschau der als «ortsbildpragende Bauten» in Frage kom-
menden Bauten konzentriert sich auf diese historischen Ortskerne. Die Abgrenzung
der historischen Ortskerne ist in der Bestandesaufnahme dargestellt (Abb. 3).

3.2 Bestehende Gestaltungsanordnungen als Gesamtkonzept

Die Gemeinde Val Mistair verfiigt Gber eine neue Ortsplanung (von der Regierung
genehmigt am 13.09.2016) mit detaillierten Schutzfestlegungen. Insbesondere sind
Ortsbildschutzbereiche, Freihaltebereiche, Geschitzte und zu erhaltende Bauten
sowie weitere Gestaltungsanordnungen festgelegt. Die Gemeinde Val Mistair stellt
daher fest, dass fiir sémtliche Ortskerne der einzelnen Ortschaften umfassende
Schutz- und Erhaltungsanordnungen bestehen. Ein Gesamtkonzept Gber das Orts-
bild gemass Art. 35a KRVO besteht somit in Form der geltenden Generellen Gestal-
tungsplane mit entsprechenden Gestaltungsvorschriften. Eine Uberarbeitung des
Ortsbildschutzkonzeptes ist daher nicht erforderlich bzw. wére unter dem Aspekt
der Planbestéandigkeit kaum vertretbar. Auf der Grundlage der bestehenden, spezi-
fischen Ortsbildschutzplanung geht es daher lediglich «um eine Ergdnzung der be-
stehenden Klassierungskategorien durch eine neue Kategorie ortsbildprdgend nach

Art. 6 ZWVy im Sinne der Erlduterungen im Regierungsbeschluss (RB) Nr. 515 vom
31. Mai 2016, Seite 4 /5.

3.3 Punktuelle Erganzungen der bestehenden Ortsbildschutzplanung

Abgrenzung Ortsbildschutzbereiche

Der Perimeter der historischen Siedlung wurde im Rahmen der vorliegenden Teilre-
vision nochmals (iberpriift. Der Ortsbildschutzbereich wird punktuell angepasst,
sodass grundsétzlich samtliche historischen Ortskerngebiete innerhalb des Orts-
bildschutzbereiches liegen.

Erganzungen im Baugesetz

Das Baugesetz wird gestiitzt auf die im RB 800 vom 13.09.2016 enthaltenen An-
weisungen sowie im Hinblick auf die Umsetzung der vorliegenden Teilrevision wie
folgt erganzt:

- Art. 43, Ortsbildschutzbereiche: Die Baubehorde wird angewiesen, umgehend
die Denkmalpflege zu benachrichtigen bei Bauvorhaben innerhalb des Ortsbild-
schutzbereiches.

- Art. 44 Geschiitzte Bauten und Art. 45 Zu erhaltende Bauten: Es wird ein Ab-
satz erganzt, wonach samtliche Bauvorhaben vor der Ausarbeitung der Baube-
horde anzumelden sind. Der Gemeindevorstand entscheidet aufgrund der Stel-
lungnahme der kantonalen Denkmalpflege oder der Bauberatung liber allféllige
Auflagen.
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3.4 Ergédnzung mit Gebaudeschutzkategorie «ortsbildpragende Baute»

In der Ortsplanung Val Mistair wird neu die Gebadudeschutzkategorie «ortsbildpra-
gende Baute» aufgenommen. Ortsbildpréagende Bauten diirfen nicht abgebrochen
oder ausgekernt werden. In Anlehnung an Art. 9 ZWG missen bei Umbauten die
dussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur des Gebdudes im Wesentli-
chen unveréndert bleiben. Stérende Elemente sind zu beseitigen. Die Umgebung
der Bauten ist zu erhalten und mit besonderer Sorgfalt zu gestalten. Die «ortsbild-
pragenden Bauten» liegen in aller Regel innerhalb des Ortsbildschutzbereiches. Eine
Ausnahme bildet Gebdude Nr. 6-A in Fuldera. Es handelt sich hier einzig um eine
Hofeinheit mit Wohnhaus und Stall, wobei das Wohnhaus bereits einer Gebaude-
schutzkategorie zugewiesen ist. Da die historischen Einzelbauten beide einer
Schutzkategorie zugewiesen sind, wird auf eine kleinrdumige Erweiterung des Orts-
bildschutzbereiches verzichtet.

Die Bestimmungen zu den ortsbildpragenden Bauten werden im kommunalen Bau-
gesetz ergénzt (Art. 45A und Art. 63B).

3.5 Bestandesaufnahme und Beurteilung «ortsbildpriagende Bauten»
Die Bestandesaufnahme der ortsbildprdgenden Bauten bildet die Gesamtschau der

in Frage kommenden Bauten nach einheitlichen Kriterien im Sinne von Art. 35a

KRVO bzw. den Erlduterungen im Regierungsbeschluss Nr. 515. Die Bestandesauf-
nahme beschrankt sich auf die historischen Siedlungsbereiche auf der Basis von
historischen Flugaufnahmen sowie des ISOS. In der Regel handelt es sich um leer-
stehende Stallbauten. Sdmtliche in Frage kommenden Bauten wurden anlésslich
von Begehungen im Herbst 2016 nach folgenden Kriterien beurteilt:

T Gebédude-Nummer
L@ X L: Lage (Stellung im Siedlungsgefiige)

T/ G: Gestalt (typologischer, architektonischer Wert)
St/ S: Substanz (Eigenwert, Erhaltungsgrad)

E o X E: Einstufung

In der Beurteilung entsprechen zwei Striche (X) einem hohen Wert, ein Strich (/)
einem mittleren Wert und kein Strich (-) einem geringen oder keinem Wert. Bei der
Einstufung (E) wird unterschieden zwischen «ortsbildpragend» (X) und «nicht orts-
bildpréagend» (-).

Nebst der Beurteilung sind auch Bemerkungen zu den einzelnen Bauten aufgefihrt.
Diese haben einerseits informativen Charakter (z.B. «Baute landwirtschaftlich ge-
nutzt»). Andererseits sind auch Empfehlungen enthalten, welche im Baubewilli-
gungsverfahren zu beriicksichtigen sind. So sind insbesondere stérende Elemente
(z.B. Anbauten) in der Regel im Rahmen einer Umnutzung der Baute zu entfernen.

10
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3.6 Umgang mit traditionellen Gebaudekomplexen

Bei den ortsbildpragenden Bauten in der Gemeinde Val Mistair handelt es sich oft
um traditionelle Gebaudekomplexe bestehend aus Wohnhaus und Stall. Es ist daher
sicherzustellen, dass der gesamte Gebdudekomplex erhalten bleibt und nicht beein-
trachtigt bzw. nicht abgebrochen wird. Es kann beispielsweise nicht sein, dass der
Stall geschitzt und der Wohnteil spéter abgebrochen oder verunstaltet wird. Bei
vielen Objekten sind die Schutzvoraussetzungen bereits erfiillt, indem der Wohnteil
bereits einer Gebaudeschutzkategorie bzw. dem Ortsbildschutzbereich zugewiesen
ist. Um sicherzugehen, dass alle traditionellen Gebdudekomplexe einen genligen-
den Objektschutz erfahren, werden zuséatzliche Bestimmungen erlassen, wonach
bauliche Massnahmen am Wohnteil so zu gestalten sind, dass der Schutzwert des
gesamten Gebaudekomplexes nicht geschmalert wird. Im Falle von baubewilli-
gungspflichtigen Bauvorhaben ordnet die Baubehorde unter Beizug der Gestal-
tungsberatung erforderliche gestalterische Massnahmen an und lasst storende
Elemente zurlickbauen.

3.7 Verzicht auf eine Zweitwohnnutzung

Gebéaude, welche im Generellen Gestaltungsplan als «ortsbildpragende Bauten»
bezeichnet sind, diirfen unter bestimmten Voraussetzungen zu Zweitwohnungen
umgenutzt werden, miissen es aber nicht. Es ist durchaus gestattet und auch er-
wiinscht, ein solches Gebdude z. B. fiir Erstwohnen oder Gewerbe umzunutzen.

Das Hauptanliegen der Festlegung von ortsbildpragenden Bauten ist der Erhalt der
fur die wertvollen Ortsbilder typischen Bauten. Gleichzeitig stellen leestehende
Stallscheunen innerhalb der Bauzone eine wichtige innere Nutzungsreserve dar,
welche gestltzt auf die Raumplanungsgesetzgebung mit geeigneten Massnahmen
zu mobilisieren und auszuschopfen sind.

Die Schutzanordnungen an wertvollen Bauten haben immer auch unter Berlicksich-
tigung der bestimmungsgemaéssen Nutzung des Gebaudes bzw. den Anspriichen
des Nutzers zu erfolgen. Die Anspriiche an eine dauernd bewohnte Wohnung sind
dabei insbesondere hinsichtlich der Belichtung der Wohnrdume gegeniiber Wohn-
raum zu reinen Ferienzwecken unter dem Aspekt der «bestimmungsgemassen Nut-
zungy differenziert zu beurteilen. Ohne geeignete Belichtung ist eine Erstwohnnut-
zung praktisch ausgeschlossen. Eine differenzierte Beurteilung ist aus Sicht der
Gemeinde auch innerhalb derselben Gebaudeschutzkategorie gerechtfertigt. Dies
umso mehr, da der Nutzungszweck «Erstwohnung» durch die Nutzungsauflage nach
ZWG dauernd gesichert und eine nachtragliche Umnutzung zu einer Zweitwohnung
ausgeschlossen ist.

Es ist ein Anliegen der Gemeinde, innerhalb der Ortskerne auch Erstwohnungen zu
férdern. Wirde durch weitgehende Schutzauflagen bei ortsbildprdgenden Stall-

scheunen eine Erstwohnnutzung faktisch verunmdglicht, sind diese Objekte poten-
ziell nur noch als Zweitwohnungen nutzbar. Sie fallen dadurch auch als innere Nut-
zungsreserve ausser Betracht, da sie nicht der sténdigen Wohnbevdlkerung dienen.

1
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Insgesamt erachtet die Gemeinde daher als verhéltnisméssig und vereinbar mit
dem Gesamtkonzept lber das Ortsbild, um bei einem Verzicht auf eine Zweitwohn-
nutzung Erleichterungen bei den gestalterischen Auflagen, namentlich beziglich der
Belichtungsoffnungen, zu gewdhren. Dies zusammenfassend aus folgenden Grin-
den:

- Die Erstellung von Erstwohnungen im Ortskern wird gefordert.

- Die ortsbildpragenden Stallscheunen fallen als innere Nutzungsreserven in
Betracht und kénnen einen Beitrag zur Siedlungsentwicklung nach Innen leis-
ten.

- Der Erhalt des wertvollen Ortsbildes und der Schutzwert des Gebaudes ist
durch die nach wie vor hohen Erhaltungsanforderungen sichergestellt.

- Die Festlegung von Erleichterungen im kommunalen Zweitwohnungsgesetz
(kZWG) dient der Planungs- und Rechtssicherheit fiir Betroffene und zur Schaf-
fung des Anreizes fiir die Erstellung von Erstwohnungen.

3.8 Verhiltnis zum Inventar gemass Natur- und Heimatschutzgesetz

Der Kanton Graubiinden fiihrt gestiitzt auf Art. 4 des kantonalen Natur- und Hei-
matschutzgesetzes ein Inventar der schutzwiirdigen Bauten, Anlagen und Ortsbil-
der. Dieses Inventar wird derzeit von Fachleuten der Denkmalpflege in samtlichen
Gemeinden des Kantons erstellt. Das Inventar dient dem Kanton und den Gemein-
den als Grundlage fiir den Umgang mit wertvoller Bausubstanz, sei es im Rahmen
von Ortsplanungen oder von Baubewilligungsverfahren. Das Inventar wird damit bei
konkreten Umbauvorhaben eine wichtige Rolle auf Stufe Baubewilligungsverfahren’
spielen.

? Diesbeziiglich hat das Amt fiir Raumentwicklung 2018 eine Wegleitung zu den Bauprojekten bei «Geschiitzen und ortsbildpra-
genden Bauteny publiziert.

12
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4 Umsetzungskonzept Zweitwohnungsbestimmungen

4.1 Wohnungen im Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben
Zweitwohnungen, welche gestitzt auf Art. 8 Abs. 1 -3 ZWG zur Querfinanzierung
von strukturierten Beherbergungsbetrieben bewilligt werden, kdnnen an Auflagen
geknlpft werden. Die Baubehorde kann die Bewilligung von einer projektbezogenen
Nutzungsplanung auf Stufe Grundordnung oder von sichernden Auflagen im Bau-
bewilligungsverfahren abhéngig machen. Damit kann sichergestellt werden, dass
die 6ffentlichen Interessen (z.B. langfristige Sicherung des hotelméssigen Betrie-
bes) bei der Bewilligung angemessen beriicksichtigt werden.

4.2 Neue Wohnungen in ortsbildpragenden und geschiitzten Bauten
Gestutzt auf Art. 9 ZWG werden solche Wohnungen unter Vorbehalt der erforderli-
chen Nachweise geméass ZWG bewilligt bei Gebduden, welche im Generellen Gestal-
tungsplan als solche bezeichnet sind. Bei Umbauten sind innerhalb des Gebdudevo-
lumens geniigend Nebennutzflichen auszuweisen. Dies um nachtréagliche An- und
Kleinbauten, welche die Umgebung und Gartenanlagen der Bauten beeintrachtigen,
zu vermeiden.

4.3 Mehrwertabgabe

Auf neue Wohnungen, welche gestiitzt auf Art. 8 Abs. 4 und Art. 9 ZWG bewilligt
werden, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Der Ertrag aus der Mehr-
wertabgabe wird fur gestalterische Massnahmen zwecks Erhalt und Aufwertung des
Ortsbildes verwendet. Die Mehrwertabgabe ist erst zum Zeitpunkt einer effektiven
Umnutzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu entrichten.

5 Umsetzung in den Planungsmitteln

5.1 Genereller Gestaltungsplan

Die in der Bestandesaufnahme erfassten Bauten, welche die Kriterien als «ortsbild-
préagende Bauteny erfiillen, werden im Generellen Gestaltungsplan als solche fest-
gelegt. Die Festlegung «ortsbildpragende Baute» hat fiir die betroffenen Gebaude
aufhebende Wirkung in Bezug auf bisherige Gebdudeschutzkategorien (z. B. erhal-
tenswert usw.), um Doppelspurigkeiten zu vermeiden. Fiir diese Bauten besteht die
Moglichkeit der Umnutzung als Zweitwohnung, sofern die lbrigen gesetzlichen
Vorgaben von Art. 9 ZWG bzw. die Schutzbestimmungen des Baugesetzes eingehal-
ten sind.

Die lbrigen Inhalte der rechtskraftigen Generellen Gestaltungspléane, insbesondere
die Schutzfestlegungen bei Gebauden, sowie die dazugehdérigen Gestaltungsbe-
stimmungen, bleiben unverandert bestehen. Die Bezeichnung von «ortsbildprégen-
de Bauteny ist somit als Erganzung zu den bestehenden Schutzfestlegungen zu
verstehen.
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5.2 Baugesetz: Kommunale Bestimmungen zum Zweitwohnungsbau
Die kommunalen Bestimmungen zur Zweitwohnungsgesetzgebung werden im Bau-
gesetz ergénzt. Es handelt sich um folgende Artikel:

- Art. 43 Ortsbildschutzbereiche: Ergédnzung betreffend Beizug der Denkmalpfle-
ge bei Bauvorhaben im Ortsbildschutzbereich.

- Art. 44 Geschitzte Bauten und Art. 45 Zu erhaltende Bauten: Bauvorhaben
sind vor der Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Baubehdrde anzumelden
und durch die Gestaltungsberatung zu beurteilen und zu begleiten. Der Ge-
meindevorstand entscheidet nach Einholung einer Stellungnahme der kantona-
len Denkmalpflege oder des Bauberaters Uber allféllige Auflagen.

- Art. 45A Ortsbildprédgende Bauten (neu): Bestimmungen zum Erhalt und Gestal-
tung von ortsbildprédgenden Bauten

- Art. 63A: Wohnungen im Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben: Ergan-
zende Bestimmungen bezliglich Wohnungen zur Querfinanzierung von Beher-
bergungsbetrieben.

- Art. 63B: Neue Wohnungen in ortsbildpragenden und geschiitzten Bauten:
Bestimmungen betreffend Umnutzung von ortsbildpréagenden Bauten zu Zweit-
wohnungen

- Art. 63C und 63D: Regelungen zur Mehrwertabgabe bei Wohnungen nach Arti-
kel 8 Abs. 4 und Art. 9 ZWG

Chur, 27. Mai 2021, Stauffer & Studach Raumentwicklung, DR, sa, mz
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