


In Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von tber 20 Prozent dirfen
innerhalb der Bauzonen in geschitzten oder ortsbhildpragenden Bauten
neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung nach Artikel 7 Absatz 1
bewilligt werden, wenn:

a) die Baute in ihrem Schutzwert nicht beeintrachtigt wird, insbesondere die
aussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur des Gebaudes
Im Wesentlichen unverandert bleiben;

b) eine dauernde Erhaltung der Baute nicht anders sichergestellt werden
kann; und

c) keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Raumplanung
Architektur

(Art. 9, ZWG)



Wie wird dieser Schutzgedanke sichergestellt?

Welches Gebéaude ist ortsbildpragend?

Wie wird dieser Schutz in der Ortsplanung verankert?

Welche Kriterien gelten fur die Umsetzung?

Wo nachlesen?

Wegleitung

Bauprojekte W|e bauen?
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SCHUTZ

Eine Nutzungséanderung ist nur bei Einhaltung der Schutzbestimmungen maoglich

Schutzbestimmungen zielen darauf ab,
geschitzte oder ortsbildpragende Bauten auf lange Sicht zu erhalten.



Muster kommunale Schutzbestimmung nach MBauG

Erhaltungsbereich
nach Art. 54 MBauG

Schutzbereich
nach Art. 43 KRG
und Art. 53 MBauG

Gesamte Bauzone

Ubrige

Geschitzte Bauten

nach NHG

Innerhalb des Schutzbereichs
gilt fur alle Bauten ein
Substanzschutz.

Art. 53 MBauG

Geschitzte Bauten
. nach Art. 61 MBauG

Im Erhaltungsbereich ist
die dussere Erscheinung
zu wahren.

Art. 54 MBauG

Bauten

Einzelne Bauten
kénnen auch direkt
unter Schutz
gestellt werden.



Gemeinden mit mehr als 20% Zweitwohnungen

Gemeinden mit weniger als

20% Zweitwohnungen

Gebdude innerhalb der Bauzone ohne Wohnnutzung

Gebiude
geschiitzt

kein Abbruch

Umnutzung in Erst-
wohnung moglich

Nutzungsanderung zu
Zweitwohnung, wenn
die Kriterien von Art. 9
WG eingehalten sind

2

Umbauim
Rahmen der
objektspezifischen
Schutz-
bestimmungen

Gebaude
ortshildpragend

kein Abbruch

Umnutzung in Erst-
wohnung maoglich

Nutzungsdnderung zu
Zweitwohnung, wenn
die Kriterien von Art. 9
WG eingehalten sind

Gebdude innerhalb der Bauzone

ohne Wohnnutzung

Gebdude nicht
ortshildpréagend

Abbruch moglich

| |
Gebdude ibrige
geschiitzt Gebaude
I |
keine keine

Einschrankungen
durch ZWG

Einschriankungen
durch ZWG

Umnutzungin
Erstwohnung
moglich

Umnutzung in Erst-
und Zweitwohnung
moglich

Umnutzung in Erst-
und Zweitwohnung
moglich

Nutzungsande-
rung zu
Zweitwohnung
nicht moglich

N

Umbau im
Rahmen der
objektspezifischen
Schutz-
bestimmungen




Gesamtkonzept liber das Ortsbild




Grundlagen - rechtskraftig und

Grundlagen ermitteln, noch nicht rechtskraftig
analysieren und erganzen geschltzte Bauten



Grundlagen

Grundlagen ermitteln,
analysieren und erganzen

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes
uber das Ortsbild

- rechtskraftig und
noch nicht rechtskraftig
geschutzte Bauten



Grundlagen

Grundlagen ermitteln,
analysieren und erganzen

- rechtskraftig und
noch nicht rechtskraftig
geschutzte Bauten

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes

Uber das Ortsbild

Kommunales raumliches Leitbild

Abstimmen auf das kommunale raumliche Leitbild




Grundlagen - rechtskréftig u i

Grundlagen ermitteln, noch nicht rechts| Wegleitung dKommunales
.o raumliches Leitbild»
analysieren und erganzen geschitzte Bautel

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes
uber das Ortsbild
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Kommunales raumliches Leitbild

Abstimmen auf das kommunale raumliche Leitbild




Grundlagen

Grundlagen ermitteln,
analysieren und erganzen

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes
uber das Ortsbild

= rechtskraftig u s

nOCh n ICht reChtSl Wegleitung «Kommunales
. raumliches Leitbild»
geschiitzte Bautel .
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Kommunales raumliches Leitbild

Abstimmen auf das kommunale raumliche Leitbild

Nutzungsplanung

Anpassen der Nutzungsplanung
(Teil- oder Gesamtrevision)



Grundlagen - rechtskréftig u i

Grundlagen ermitteln, noch nicht rechts| Wegletung dkommunales
.o raumliches Leitbild»
analysieren und erganzen geschitzte Bautel

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes
uber das Ortsbild

Kommunales raumliches Leitbild

Abstimmen auf das kommunale raumliche Leitbild

Nutzungsplanung

Anpassen der Nutzungsplanung
(Teil- oder Gesamtrevision)

Baubewiiligu ngsverfahren

kommunales Bewilligungsverfahren
Uberpriifung anhand der Kriterien nach
Art. 9 Abs. 1 lit a), b) und c) ZWG




Grundlagen - rechtskréftig u

Grundlagen ermitteln, noch nicht rechts| Wegleitung dKommunales
.o raumliches Leitbild»
analysieren und erganzen geschitzte Bautel

Gesamtkonzept Ortsbild

Erarbeiten des Gesamtkonzeptes

Uber das Ortsbild é@*ﬁ
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Kommunales raumliches Leitbild

Abstimmen auf das kommunale raumliche Leitbild

Nutzungsplanung

Anpassen der Nutzungsplanung Geschiitgtdin

' "
ortshildpragende Batiten? ~.‘

»
T 4

(Teil- oder Gesamtrevision)

Baubewiiligu ngsverfahren

kommunales Bewilligungsverfahren
Uberpriifung anhand der Kriterien nach
Art. 9 Abs. 1 lit a), b) und c) ZWG
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Wohnha’useré :Stélle
Dunkler, aus Holz gestrickter Aufbaug §Rundho|zsté|le mit dunklen, horizontal
mit horizontal strukturierten Fassadené gstrukturierten Fassaden
und helles, steinernes Sockelgeschoss: tund gestrickte Viehstille

Welches Gebaude ist ortshbildpragend?



Ortsbild

Ortsbildpragend als wesentliches Merkmal der Siedlungsansicht

- Einheitliche Wirkung der Siedlungsansicht
(Wohn- und Wirtschaftsweisen des Dorfes)

- Wichtiges Siedlungsensemble mit Wiedererkennungswert
(pragende Beson-derheit der Siedlung)

- Im ISOS oft mit besonderer Lagequalitat beschrieben

- Typische Anhaufung von Bauten, oft mit sich wiederholenden
Elementen, welche einem Ort Identitat verleihen

Welches Gebaude ist ortshbildpragend?



:Garten mit i Gartenzaun mit
talten Obstbdumen  :vertikaler Holzlattung

.
. -

sesaansres
sesasanss

anssaan

: Helles, steinernes Wohnhaus

sesas e s

Historischer
Rundholzstall

: in der Walsersiedlung mit : Helles, steinernes Backhaus

PAOLIIIIILEIIIINUIIIIBANIIIBUIIIIILIIIIIEAIES

: vorwiegend dunklen Fassaden :mit grossem Vordach

Welches Gebaude ist ortshbildpragend?



Gebaudegruppen

Ortsbildpragend als wichtiger Teil einer Gebaudegruppe
(auch Ensemble genannt)

- Raumbildende Stellung der Gebaude an Platzen und Kreuzungen

- Markante Lage der Bauten, funktionaler Zusammenhang mehrerer
Bauten

- Im ISOS oft mit besonderen raumlichen Qualitaten beschrieben

-> Typische oder pragnante Stellung von Einzelbauten
fur die Ensemblewirkung

Welches Gebaude ist ortshbildpragend?



Einzelbauten

Ortsbildpragend als wichtiges Einzelgebaude im Quartier oder im Dorf

- Historische Wirtschaftseinheit von Wohn- und Arbeitsgebauden als
aneinander gebaute Gebaudekomplexe

- Letzte Zeugen der Dorfgeschichte im verdichteten, veranderten
Zentrum

- Wichtige Bauten zum Verstandnis von Entwicklungsschiiben

- Im ISOS oft mit besonderen architekturhistorischen Qualitaten
beschrieben

-> Typischer Einzelbau als Zeitzeuge im Dorf
(hier ist eine Unterschutzstellung zu priifen)

Welches Gebaude ist ortshbildpragend?
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Welches Gebéaude ist ortsbildpragend? - Umgang mit Anbauten



GVG Nr| Foto

Beurteilung Kommentar

Entscheid

55-A

LJ LJ LJ bis 2002 als
Stall genutzt

Lage Gestalt Substanz

—

Vi

123-A

Stellung der Baute zum
naheren Umfeld

ISOS

Kantonales Inventar der
schutzwirdigen Ortsbilder,
Gebaudegruppen und
Einzelbauten

Generelle Gestaltungsplan

stark beschadigter
LJ Strickbau

Lage GestaltSubstanz

Sichtbare aussere

Erscheinung

- Baukonstruktion

- Gebaudedffnungen
(Eingdange, Fenster)

- die Dachform und
Dacheindeckung

—
L |

Ausmass der Veranderung

einer Baute

- baulichen Zustand aus
denkmalpflegerischer
Sicht

- auch die Substanz im
Innern



GVG Nr| Foto Beurteilung Kommentar | Entscheid
55-A bis 2002 als v 1
Stall genutzt
Lage GestaltSubstanz
123-A

stark beschadigter
Strickbau

Lage GestaltSubstanz

]

Jedes Kriterium wird in drei Stufen erfasst.

Eine Baute gilt als ortsbildpragend, wenn
sie in allen drei Kategorien mindestens die
mittlere Stufe erreicht.
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Umnutzung zu Wohnzwecken

ja/nein?
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Verankerung im Baugesetz

- Geschiitzte Bauten
- Ortsbildpragende Bauten
- Bemerkenswerte Bauten

(MBauG Art. 61 Abs. 1)
(MBauG Art. 61 Abs. 2)
(MBauG Art. 61 Abs. 3)




MBauG Art. 61 Abs 2

Als ortsbildpragende Bauten bezeichnet der
Generelle Gestaltungsplan Gebaude, die durch
ihre Lage und Gestalt wesentlich zur
erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes und zur
ldentitat des Ortes beitragen.

Bauliche Veranderungen sind moglich, wenn die
aussere Erscheinung und die bauliche
Grundstruktur im Wesentlichen unverandert
bleiben.



Art. 61 MBauG Art. 61 MBauG

alt neu
schutzenswerte Bauten . Geschutzte Bauten
nach Art. 61 Abs. 1 MBauG nach Art. 61 Abs. 1 MBauG

erhaltenswerte Bauten
nach Art. 61 Abs. 2 MBauG

Ortsbildpragende Bauten
nach Art. 61 Abs. 2 MBauG

Ortstypische/ pragende Bauten Bemerkenswerte Bauten
nach Art. 61 Abs. 3 MBauG nach Art. 61 Abs. 3 MBauG

LN

Keine Erwahnung

Substanzschutz

Eingeschrankter
Substanzschutz

Erhaltung
erwunscht



Erhaltungsbereich
nach Art. 54 MBauG

Schutzbereich
nach Art. 43 KRG
und Art. 53 MBauG

Gesamte Bauzone

Geschutzte Bauten Geschutzte Bauten Ubrige
nach NHG . nach Art. 61 MBauG Bauten




Erhaltungsbereich
nach Art. 54 MBauG

Schutzbereich
nach Art. 43 KRG
und Art. 53 MBauG

Historische Siedlung
\\ gemadss Gesamtkonzept Ortsbild

Gesamte Bauzone

Geschutzte Bauten . Geschitzte Bauten Ubrige
nach NHG nach Art. 61 MBauG Bauten
Ortshildpragende Bauten
nach Art. 61 Abs. 2 MBauG

Bemerkenswerte Bauten
nach Art. 61 Abs. 3 MBauG
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SCHUTZ

Die kantonalen Vorschriften konnen durch die Gemeinde verscharft werden.

Die Gemeinde kann ein kommunales Zweitwohnungsgesetz erlassen und
somit die gesetzliche Grundlage fir eine Verscharfung der kantonalen Regelung schaffen
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Einzelfallregelung bis zur Revision der Nutzungsplanung

—_—

Ausnahmeregelung nach Art. 35b KRVO



FUr die Bewilligung auf dem Ausnahmeweg
mussen vier Voraussetzungen erfullt sein:

1. Die Baute bildet Gegenstand eines Baubewilligungsverfahrens fir
den Umbau oder die Umnutzung zu Wohnzwecken.

2. Die Kriterien gemass Art. 9 Abs. 1 lit. a, b und ¢ ZWG werden
erfullt.

3. Es besteht eine ausreichende Regelung zur Erhaltung der Baute im
GGP (beschlossen vor dem 1. Januar 2016).

4. Die Denkmalpflege Graubliinden wurde angehort.

Einzelfallregelung bis zur Revision der Nutzungsplanung
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Die Bezeichnung der ortsbildpragenden Bauten soll dem Erhalt der Baute dienen



Prozesscheckliste
\ - Frageliste der Arbeitsschritte zur Verankerung der GOB

Auszug der Gesetzestexte

/ - Zweitwohnungsgesetz ZWG

/ - Zweitwohnungsverordnung ZWV

| - Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graublinden
KRVO

- Musterbaugesetz MBauG

Verfahrenschema

- Prozess zur Vergabe einer Baubewilligung fur die
Umnutzung ortsbildpragender Bauten in der Bauzone



Auftragnehmer:

BauSatz GmbH

Unterstiitzung im Bereich Baukultur
Ankerstrasse 3, 8004 Zirich

- Philipp Maurer

HTW Chur

Institut flr Bauen im alpinen Raum IBAR
Pulvermihlestrasse 57, 7000 Chur

- Sandra Bihler, Christian Wagner




