BGer 1C_373/2024 vom 18. Februar 2025

Bundesgericht, 2025-02-18, DE

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/bger_1C 373 2024
FR: TF 1C_373/2024 du 18 février 2025

IT: TF 1C_373/2024 del 18 febbraio 2025

Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift seine Zustéandigkeit und die Zul&ssigkeit der bei ihm eingereichten
Beschwerden von Amtes wegen und mit freier Kognition ( Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 146
Il 276 E. 1).

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid der Vorinstanz im Bereich des
Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das
Bundesgericht grundsétzlich offen (Art. 82 lit. a 86 Abs. 1 lit. d und 90 BGG).
Ausschlussgriunde nach Art. 83 BGG liegen nicht vor.

E.12

Die Beschwerdeftihrerin ist als beschwerdeberechtigte Organisation im Bereich des Natur-
und Heimatschutzes nach Art. 12 Abs. 1 lit. b des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber
den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) zur Beschwerde gegen V erfligungen befugt,
diein Erfullung einer Bundesaufgabe im Sinne von Art. 78 Abs. 2 BV ergehen. Die
Beschrankung des Zweitwohnungsbaus gemass Art. 75b BV stellt eine Bundesaufgabe dar,
die der Schonung der Natur und Landschaft dient. Die Beschwerdefihrerin ist daher
legitimiert, Baubewilligungen wegen Verletzung von Art. 75b BV und seiner
Ausfuhrungsbestimmungen mit Beschwerde gemass Art. 12 NHG anzufechten, wobel sie
sich an einem alfalligen Einspracheverfahren beteiligen muss, um ihr Beschwerderecht
nicht zu verlieren ( BGE 148 11 359 E. 3.1 mit Hinweisen).

Die Beschwerdefuihrerin war am kommunalen Einsprache- und am vorinstanzlichen
Rechtsmittelverfahren beteiligt und ist daher gemass Art. 12 NHG in Verbindung mit Art.
89 Abs. 2 lit. d BGG zur Beschwerde gegen das vorinstanzliche Urtell legitimiert, soweit
damit ihre Riigen der Verletzung von Art. 75b BV und der Ausfihrungsbestimmungen zu
dieser Verfassungsnorm geprft wurden.

Zudem ist die BeschwerdefUhrerin gemass Art. 89 Abs. 1 BGG zur Ruge berechtigt, ihre
Beschwerdel egitimation sel von der Vorinstanz zu Unrecht teilwelse verneint worden
(Urtelle 1C_241/2021 vom 17. Mérz 2022 E. 1; 1C_435/2022 vom 23. Januar 2024 E.
1.2.3). Dadie Vorinstanz die von ihr grundsétzlich als unzul 8ssig erachteten Rigen
dennoch inhaltlich prifte und das Bundesgericht bei dieser Konstellation auch die
materielle Rechtslage beurteilt, obliegt es der Beschwerdefiihrerin, auch die materiellen
Erwégungen anzufechten, was sietut ( BGE 142 I11 364 E. 2.4; Urtell 1C_555/2020 vom
16. August 2021 E. 1.2; je mit Hinweisen).

Daauch die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen gegeben sind, ist auf die Beschwerde
grundsétzlich einzutreten.



E.13

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann geltend gemacht
werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundes- oder Vélkerrecht ( Art. 95lit. aund b
BGG). Zulassig ist auch die Riige der Verletzung von kantonalen verfassungsmassigen
Rechten sowie von kantonalen Bestimmungen tber die politische Stimmberechtigung und
Uber Volkswahlen und -abstimmungen ( Art. 95 lit. c und d BGG ). Abgesehen davon ist die
Ruge der Verletzung kantonalen Rechts unzuléssig. Jedoch kann geriigt werden, die
Anwendung dieses Rechts widerspreche dem Bundesrecht, namentlich dem Willkirverbot
gemass Art. 9 BV ( BGE 142 11 369 E. 2.1 mit Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht wendet das Recht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1
BGG ). Es prift die Verletzung von Grundrechten ( Art. 7-34 BV ) jedoch nur insofern, as
eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs.
2 BGG). Insoweit gilt eine qualifizierte Rige- und Substanziierungspflicht, die verlangt,
dassin der Beschwerde klar und detailliert anhand der Erwagungen des angefochtenen
Entscheids dargelegt wird, inwiefern Grundrechte verletzt worden sein sollen. Auf
ungentigend begriindete Rugen geht das Bundesgericht nicht ein ( BGE 1481 104 E. 1.5;
1431 1E. 1.4, 13311 249 E. 1.4.2; je mit Hinweisen).

E.15

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann
nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig, d.h. willktrlich ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels
fUr den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Eine
entsprechende Rige ist substanziiert vorzubringen (Art. 42 Abs. 2i.V.m. Art. 106 Abs. 2
BGG ; BGE 148 1V 356 E. 2.1 mit Hinweisen). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen
nur so weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (
Art. 99 Abs. 1 BGG ). Das Bundesgericht kann den Sachverhalt gemass Art. 105 Abs. 2
BGG von Amtes gestitzt auf die Akten erganzen ( Art. 105 Abs. 2 BGG ; BGE 150 11 83 E.
7.5; Urtell 1C_143/2022 vom 28. Mai 2024 E. 1.4; je mit Hinweisen).

E.2

Solche Wohnungen dirfen im Rahmen der vorbestandenen Hauptnutzflache erneuert,
umgebaut und wieder aufgebaut werden. Werden in diesem Rahmen zusétzliche
Wohnungen geschaffen, so kdnnen diese bewilligt werden, ohne dass eine
Nutzungsbeschrankung nach Artikel 7 Absatz 1 auferlegt werden muss. Die Ubrigen
V oraussetzungen des Bundesrechts und des kantonalen Rechts bleiben vorbehalten.

E.21

Gemass Art. 75b Abs. 1 BV ist der Anteil von Zweitwohnungen am Gesamtbestand der
Wohneinheiten und der fur Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache einer Gemeinde
auf hochstens 20 Prozent beschrankt. Diese V erfassungsbestimmung wurde in der
Volksabstimmung vom 11. Mé&rz 2012 angenommen und trat gleichentagsin Kraft. Siewird
durch das Zweitwohnungsgesetz konkretisiert ( BGE 146 |1 80 E. 4.1). Dieses Gesetz sah in
der bis 30. September 2024 gultigen und vorliegend massgeblichen Fassung im 5. Kapitel
mit der Uberschrift: "Anderung von Wohnungen in Gemeinden mit Zweitwohnungsanteil



von Uber 20 %", folgende Regelungen vor:
"Art. 10 Begriff

Eine altrechtliche Wohnung im Sinne dieses Gesetzes ist eine Wohnung, dieam 11. Mérz
2012 rechtmassig bestand oder rechtskréaftig bewilligt war.

Art. 11 Bauliche und nutzungsméssige Anderung

1 Altrechtliche Wohnungen sind unter VVorbehalt bestehender oder kiinftiger
Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen Rechtsin der Art der
Wohnnutzung frei.

E.22

Die Beschwerdeftihrerin machte im vorinstanzlichen Verfahren geltend, die
Beschwerdegegnerin habe die auf dem Baugrundstiick errichteten Wohnungen, die von
einheimischen Personen gemietet worden seien, gekiindigt. Diese Personen wirden
aufgrund der in der Gemeinde Celerina bestehenden Wohnungsnot dort praktisch keine
Ersatzwohnungen finden. Zum Beweis dazu verlangte die Beschwerdefiihrerin namentlich
die Zeugeneinvernahme von Personen und die Edition der Korrespondenz mit den
Mieterinnen und Mietern betreffend die Auflésung der Mietvertrége.

E.23

Die Vorinstanz lehnte diese Beweisantrége mit der Begriindung ab, die Wohnungsnot fr in
der Gemeinde Celerina wohnende Personen sei hinlanglich bekannt. Die Kindigung der
Mietvertrage einheimischer Personen éndere nichts an der Einhaltung der
Zweitwohnungsgesetzgebung. Dem Gericht sei auch bekannt, dass altrechtliche
Wohnungen zu hohen Preisen a's Zweitwohnungen verkauft wirden und dann auf dem
Wohnungsmarkt fir einheimische Personen fehlten.

E.24

Damit erachtete die Vorinstanz die von der Beschwerdefihrerin zum Bewels verstellten
Tatsachen al's allgemein bekannt oder unbestritten, weshalb sie - unabhangig von ihrer
rechtlichen Relevanz - nicht bewiesen werden mussten ( BGE 130 111 113 E. 3.4; 1351111 88
E. 4.1; Art. 36 Abs. 1 BZP; Urteil 2C_183/2021 vom 23. November 2021 E. 6.1). Die Rige
der Beschwerdefihrerin, die Vorinstanz habe mit der Ablehnung ihrer Bewei santrége den
Anspruch auf rechtliches Gehdr verletzt, erweist sich damit al's unbegriindet.

3.

Die BeschwerdefUhrerin reichte dem Bundesgericht als Beilagen zur Beschwerde zwei
Zeitungsartikel und eine Internetprasentation des Bauprojekts ein. Diese Beweismittel sind
unbeachtlich, weil damit Tatsachen belegt werden sollen, welche die Vorinstanz geméass der
vorstehenden Erwégung als allgemein bekannt oder unbestritten qualifizierte. Damit kann
offenbleiben, ob die Beweismittel im Sinne von Art. 99 Abs. 1 BGG als neu zu
qualifizieren waren.

E.3

Altrechtliche Wohnungen dirfen innerhalb der Bauzonen um maximal 30 Prozent der am
11. Mérz 2012 vorbestehenden Hauptnutzflache erweitert werden, sofern keine zusétzlichen
Wohnungen geschaffen werden. Ausserhalb der Bauzonen bleiben Erweiterungen im
Rahmen der Vorschriften tUber das Bauen ausserhalb der Bauzonen zulassig.



E.4

Ubersteigen Erweiterungen das Mass nach Absatz 3, so sind sie zulassig, wenn die
Wohnung als Erstwohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe a oder als
touristisch bewirtschaftete Wohnung im Sinne von Artikel 7 Absatz 1 Buchstabe b in
Verbindung mit Artikel 7 Absatz 2 Buchstabe a oder b deklariert wird und die
entsprechenden Bewilligungsvoraussetzungen erflillt sind. Die Baubewilligungsbehtrde
ordnet in der Baubewilligung eine entsprechende Nutzungsbeschrénkung an und weist
unmittelbar nach Rechtskraft der Baubewilligung das Grundbuchamt an, die
Nutzungsbeschrankung zum betreffenden Grundsttick im Grundbuch anzumerken.

E.41

Die Vorinstanz fuhrte zusammengefasst aus, die Wohnungen in den streitbetroffenen
Mehrfamilienhdusern hétten bereits am 11. Mérz 2012 bestanden. Sie seien deshab im
Sinnevon Art. 10 ZWG as altrechtlich zu qualifizieren und geméss Art. 11 Abs. 1 ZWGin
der Art der Nutzung frei. Demnach durften diese Wohnungen sowohl als Erst- wie auch als
Zweitwohnungen genutzt werden. Zudem durften sie gemass Art. 11 Abs. 2 ZWGim
Rahmen der vorbestehenden Hauptnutzflache erneuert, umgebaut und wiederaufgebaut
werden. Gemass der Baubewilligung und der (Bau-) Pléane sei vorliegend kein Abbruch und
Neubau, sondern ein Umbau bzw. eine Sanierung der bestehenden Gebaude vorgesehen. Da
der Umbau zu keiner Erweiterung der Hauptnutzflache fuhre, wére sogar eine Erhohung der
Anzahl Wohnungen durch ihre Aufteilung (Splitting) erlaubt. Deshalb misse auch eine
Reduktion der Anzahl von Wohnungen (durch deren Zusammenlegung) rechtméssig sein.
Demnach wirden vorliegend die zweitwohnungsrechtlichen Bestimmungen (in Art. 10 f.
ZWG) eingehalten.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrerin wendet ein, die Vorinstanz habe den Sachverhalt unvollstandig
dargestellt, weil sie verschweige, dass (im Untergeschoss) der Hauser auf dem
Baugrundstiick neue Raume fir Spa/Wellness, Fitness und ein Weinkeller errichtet werden
sollten.

Dadie Beschwerdefiihrerin nicht aufzeigt, inwiefern diese Rdume die Hauptnutzflache
geméss Art. 11 ZWG vergrésserten oder sonst entscheidungsrelevant sein konnten, ist
insoweit eine unvollsténdige Sachverhaltsdarstellung zu verneinen.

E.43

Sodann rlgt die Beschwerdefuhrerin, die vorinstanzliche Feststellung, die 22 bestehenden
Wohnungen wirden saniert, sei unhaltbar und damit willkdrlich, da diese Wohnungen
abgerissen und (an ihrer Stelle) 14 Zweitwohnungen errichtet wirden. Beim Neubau bleibe
nur die Gebaudehlle, jedoch keine Wohnungs-1nnenwand bestehen.

E.44

Diese Riige ist unbegrindet. Die Baupléne lassen erkennen, dass die Verringerung der
Anzahl von Wohnungen nicht durch deren Abbruch, sondern namentlich durch die
Errichtung von neuen Verbindungstreppen zwischen vorbestehenden Wohnungen erreicht
werden soll. Die Gebaudehille und die tragende Struktur der bestehenden Wohnungen
bleiben unbestrittenermassen erhalten, weshalb die VVorinstanz willkirfrei annehmen durfte,
diese Wohnungen wirden nicht abgebrochen, sondern umgebaut.



E.5

Gemass den fir das Bundesgericht bindenden vorinstanzlichen Feststellungen ist demnach
von einem Umbau von Wohnungen auszugehen. Folglich fehlt den in der Beschwerde
vorgebrachten Rigen, die von einem Abbruch von altrechtlichen Wohnungen und einem
Ersatz- bzw. Neubau von Zweitwohnungen ausgehen, die tatsachliche Grundlage. Auf diese
Rugen ist daher nicht einzugehen. Die gilt namentlich beziglich der Riige, der geplante
Neubau einer tUberméssig grossen und dominierenden Baute sei ein Bauvorhaben, das nur in
einem Planungsverfahren angemessen erfasst werde kénne.

E.6.1

Weiter bringt die Beschwerdefihrerin sinngeméss vor, Art. 11 ZWG beziehe sich zwar auf
Falle des Umbaus und der Umnutzung altrechtlicher Wohnungen, doch habe der
Gesetzgeber den vorliegenden krassen Fall nicht vorhergesehen, dassin einer Gemeinde
mit tber 70 % Zweitwohnung ohne erschwinglichen Wohnraum fur Einheimische 22
Erstwohnungen zu 14 L uxus-Zweitwohnungen umgebaut und umgenutzt wirden. Insoweit
liege eine Gesetzeslticke vor, die vom Gericht geméss Art. 1 Abs. 2 ZGB unter
Berticksichtigung der Zielsetzung von Art. 75b BV und der Verhinderung von
Rechtsmissbrauch gemass Art. 2 Abs. 2 ZGB zu schliessen sal.

E.6.2

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts liegt eine vom Gericht zu fillende echte
Gesetzedllicke vor, wenn ein Gesetz unvollstandig ist, weil es auf eine sich stellende
Rechtsfrage keine Antwort gibt. Dies kann zutreffen, wenn der Gesetzgeber eine solche
Frage Ubersehen hat. Hat er diese ausdrticklich oder durch qualifiziertes Schweigen
beantwortet, liegt keine echte Gesetzesllicke vor (vgl. BGE 149 1V 376 E. 6.6; 146 |11 426
E. 3.1; je mit Hinweisen).

E.6.3

Der Bundesgesetzgeber hat die Frage, ob altrechtliche Wohnungen im Sinne von Art. 10
ZWG nach ihrem Umbau als Zweitwohnungen genutzt werden dirfen, nicht Ubersehen,
sondern unter V orbehalt bestehender oder kiinftiger Nutzungsbeschrankungen des
kantonalen oder kommunalen Rechts positiv beantwortet ( Art. 11 Abs. 1 und 2 ZWG in der
bis zum 30. September 2024 guiltigen Fassung). Er sieht in Art. 12 ZWG vor, dass die
Kantone und Gemeinden bel Bedarf Massnahmen ergreifen, die nétig sind, um Missbrauche
und unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, die sich aufgrund einer unbeschrankten
Nutzung altrechtlicher Wohnungen zu Zweitwohnzwecken ergeben kénnen (Abs. 1). Zu
diesem Zweck konnen die Kantone die Umnutzung von bisher zu Erstwohnzwecken
genutzten Wohnungen zu Zweitwohnzwecken sowie die Anderungsmaglichkeiten nach
Artikel 11 Absétze 2-4 starker einschranken als dieses Gesetz (Abs. 2). Zu dieser Regelung
wird in der Botschaft vom 19. Februar 2014 zum Zweitwohnungsgesetz namentlich
ausgefuhrt, die freie Umnutzbarkeit von Erst- in Zweitwohnungen kénne in
Tourismusgemeinden zur Folge haben, dass Ortsansassige verdrangt wirden, weil
Erstwohnungen knapper und tendenziell teurer wiirden. Solchen Entwicklungen hétten die
Kantone und Gemeinden vorab durch vorbeugende planerische Massnahmen
entgegenzuwirken (vgl. BBl 2014 2310, zu Art. 13 E-ZWG). Demnach war sich der
Bundesgesetzgeber durchaus bewusst, dass die bundesrechtlich zugel assene Umwandlung
atrechtlicher Wohnungen in Zweitwohnungen zu einer Reduktion der Zahl von
Erstwohnungen fuhren kann, weshalb er den Kantonen und Gemeinden die Mdglichkeit



einrdumte, bel Bedarf geméss Art. 12 ZWG Massnahmen zu ergreifen. Damit liegt insoweit
keine Gesetzedl licke vor, welche die Gerichte schliessen kdnnten.

E.7

Sodann macht die Beschwerdefihrerin geltend, Art. 75b BV sehe in Gemeinden mit einem
Zweitwohnungsanteil von 20 oder mehr Prozent ein unmittelbar anwendbares Verbot der
Erhdhung der Anzahl von Zweitwohnungen vor. Da dieses Verbot absolut sei und damit
keine Ausnahmen zulasse, werde es durch die streitbetroffene Baubewilligung verletzt, weil
diese dazu fuhre, dass in einer solchen Gemeinde die Anzahl von Zweitwohnungen (und ihr
Verhdtnis zu Erstwohnungen) erhoht werde.

Dieser Einwand dringt nicht durch. Wie bereits dargelegt wurde, dirfen altrechtliche
Wohnungen im Sinne von Art. 10 ZWG umgebaut und danach geméss Art. 11 Abs. 1 und 2
ZWG unter Vorbehalt von Nutzungsbeschrankungen des kantonalen oder kommunalen
Rechts zu Zweitwohungszwecken genutzt werden. Diese bundesgesetzliche Regelung
haben die Gerichte geméss Art. 190 BV selbst dann anzuwenden, wenn sie gegen Art. 75b
BV verstossen wirde und damit verfassungswidrig wéare ( BGE 140 1 353 E. 4.1; 139 V 307
E. 6.3; vgl. auch BGE 14511 270 E. 4.1 mit Hinweisen).

E.8

Da die Hauptnutzflache der streitbetroffenen Wohnungen insgesamt nicht erweitert wird, ist
Art. 11 Abs. 3 ZWG in der bis zum 30. September 2024 guiltigen Fassung nicht anwendbar.
Auf die an dieser Regelung gelibten Kritik der Beschwerdeflhrerin braucht daher nicht
eingegangen zu werden. Gleiches gilt beziglich des Einwands, neubaudhnliche
Umgestaltungen fielen nicht unter die Besitzstandsgarantie, da nach den fir das
Bundesgericht bindenden vorinstanzlichen Feststellungen nicht von einer solchen
Umgestaltung auszugehen ist.

E.91

§ 9 des von der Gemeindeversammlung der Gemeinde Celerinaam 16. April 2018
beschlossenen Gesetzes Uiber Zweitwohnungen (kommunal es Zweitwohnungsgesetz;
komZWG) lautet:

1 Fir Bauvorhaben an atrechtlichen Wohnungen im Sinne von Art. 10 ZWG gelten unter
Vorbehalt von Abs. 2 die Bestimmungen des Bundesgesetzes Uiber Zweitwohnungen ohne
weitergehende kommunal e Nutzungsbeschrénkungen.

2 Wohnungen, die von der Gemeinde unter der Herrschaft der bisherigen Bestimmungen
Uber die Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus (Art. 43.4 und Art. 43.5 der
Tellrevision des Baugesetzes vom 25. Oktober 2009/26. Januar 2010) als Erstwohnungen
bewilligt wurden, sind weiterhin entsprechend ihrer Zweckbestimmung al's Erstwohnungen
zu nutzen. Sie durften friihestens nach 20 Jahren effektiver Nutzung in Zweitwohnungen
umgewandelt werden."

E.9.2

Die Vorinstanz fuhrte aus, 8 9 Abs. 2 komZWG finde auf die streitbetroffenen
Mehrfamilienh&user keine Anwendung, weil diese vor Inkrafttreten der (kommunalen)
Zweitwohnungsgesetzgebung und vor der Teilrevision des Baugesetzes vom 26. Oktober
2009/26. Januar 2010 bewilligt und erstellt worden seien. Die Wohnungen wirden in jedem
Fall als"altrechtlich" gelten und in diesem Sinne Bestandesschutz geniessen.



E.9.3

Die BeschwerdefUhrerin rlgt, die Vorinstanz habe willkirlich verneint, dass die
streitbetroffenen Wohnungen gemass Art. 9 Abs. 2 komZWG erst nach 20 Jahren ab dem
16. April 2018 in Zweitwohnungen umgewandelt werden durften. Sie lasse ausser Acht,
dass es hier nicht um eine bestehende, sondern um eine neue Nutzung zu
Zweitwohnungszwecken gehe, welche vom Bestandesschutz nicht erfasst werde.

E.94

Diese Riige ist - soweit sie rechtsgentiglich substanziiert wurde - unbegriindet. 8 9 Abs. 2
komZWG regelt gemass seinem eindeutigen Wortlaut nur Nutzungsbeschrénkungen von
Wohnungen, die unter der Herrschaft der bisherigen Bestimmungen Uber die
Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus (nur) als Erstwohnungen bewilligt wurden.
Inwiefern dies entgegen der vorinstanzlichen Feststellung auf die streitbetroffenen
Wohnungen zutreffen soll, legt die Beschwerdefiihrerin nicht dar. Demnach durfte die
Vorinstanz die Anwendbarkeit von 8 9 Abs. 2 komZWG willkUrfrei verneinen.

E.10.1

Im vorinstanzlichen Verfahren machte die Beschwerdefhrerin geltend, der
Grundzonenplan der Gemeinde Celerina sei ungultig, weil diese Gemeinde im Rahmen der
laufenden Ortsplanungsrevision zwingend Wohnraum fur Einhelmische schaffen misse.

E. 10.2

Die Vorinstanz fuhrte dazu zusammengefasst aus, die Beschwerdefiihrerin sei beziiglich
Ortsplanungsrevision nicht zur Beschwerde legitimiert, da gemass der Rechtsprechung des
Bundesgerichts die Nutzungsplanung innerhalb der Bauzone keine Bundesaufgabe darstelle
und eine akzessorische Uberpriifung des Nutzungsplans im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens ausgeschlossen sei. Zudem sei nicht nachvollziehbar, inwiefern
die Ortsplanung der Gemeinde Celerina respektive ihr bestehender Zonenplan aufgrund der
geplanten Revision dieses Plans ungiltig sein sollten. Die noch bestehende Planungszone
beziiglich dieser Revision stehe dem Bauprojekt nicht entgegen, weil sich das
Baugrundstiick in der Wohnzone A befinde, in welcher geméss den Aussagen der
Gemeinde Celerina keine Veranderungen des Zonenplans vorgesehen seien, welche dem
Umbauvorhaben im Wege stehen kénnten. Demnach entspreche das Bauvorhaben nicht nur
dem geltenden Zonenplan, sondern auch den potenziell neuen Bestimmungen.

E.10.3

Die Beschwerdefuihrerin wendet ein, die von der Gemeinde Celerinaam 27. Juni 2022
erlassene Planungszone sei nicht aufgehoben worden, soweit sie der Sicherung der
laufenden Ortsplanung diene. Diese Ortsplanung bezwecke unter anderem, in Anwendung
von Art. 3und 12 ZWG Wohnraum fir die ortsansdssige Bevolkerung zu erhalten. Die
streitbetroffenen Mehrfamilienhauser mit Wohnraum fir ortsanséssige Familien seien fr
die Erfullung dieses Ziels prédestiniert. So mussten im Hinblick auf die mdgliche
Ruckzonung Uberdimensionierter Bauzonen gemass Art. 15 RPG und der Verhinderung des
Baus von neuen Zweitwohnungen gemass Art. 75b BG samtliche noch nicht bebauten
Wohnzonen tUberprift werden, da Art. 75b Art. 1 BV die raumplanerische Verpflichtung
beinhalte, den Anteil an Zweitwohnungen auf 20 % zurtickzufihren. Da das Baugrundstuick
nicht aus der Planungszone entlassen worden sei, verstosse das bewilligte Bauprojekt gegen
diese Zone.



E. 104

Der Gemeindevorstand Celerina hat zwar nach Eingang des Baugesuchs der
Beschwerdegegnerin am 27. Juni 2022 eine Planungszone erlassen, um vor der Erteilung
der Baubewilligung mdgliche Massnahmen im Sinne von Art. 12 ZWG prifen zu kénnen,
welche auch die Massnahmen der Nutzungsplanung erfassen kann (vgl. E. 6.3 hiervor). Die
zu diesem Zweck vorgesehene Planungszone hob der Gemeinderat mit Beschluss vom 19.
Januar 2023 jedoch wieder auf, da er namentlich unter Berticksichtigung des kantonalen
Wohnbauf érderungsgesetzes zum Ergebnis kam, fir solche Massnahmen bestehe kein
Bedarf. Dies wird dadurch bestétigt, dass der Gemeindevorstand Celerina bereits in seiner
von der Beschwerdeflihrerin als Beilage 11 eingereichten Botschaft zum spéater
angenommenen Wohnraumforderungsgesetz Cel erina darlegte, weshalb er
Erstwohnanteilsregelungen bel Ersatzneubauten und wesentlichen Umbauten
(altrechtlichen Wohnungen) und die Schaffung von Zonen fir die einheimische
Bevolkerung ablehnte (Ziff. 2.2. lit aund S. 8 Abs. 3). Demnach kann ausgeschlossen
werden, dass die weiter bestehende Planungszone zur Sicherung der Ortsplanung (Revision
des Baugesetzes und der Plane der Grundordnung) das bereits geprufte und al's nicht
erforderlich erachtete Ergreifen von Massnahmen im Sinne von Art. 12 ZWG hétte
ermoglichen sollen. Dass die Gemeinde Celerinaim Bereich des Baugrundstiicks eine
maogliche Riickzonung Gberdimensionierter Bauzonen gemass Art. 15 Abs. 2 RPG hétte
prifen mussen, zeigt die BeschwerdefUhrerin nicht auf und ist auch nicht ersichtlich, zumal
dieses Grundstiick in einem tUberbautem Gebiet liegt und bereits Gberbaut wurde, weshalb
die Zuweisung zu einer Nichtbauzone aus planerischer Sicht ausgeschlossen werden kann
(vgl. BGE 14811 417 E. 3.6.2). Da die Beschwerdefhrerin beztglich der weiter
bestehenden Planungszone auch keine von der Gemeinde geplanten Anderungen des
Baugesetzes nennt, mit denen das streitbetroffene Bauvorhaben in Widerspruch stehen
konnte, durfte die Vorinstanz willkurfrei davon ausgehen, diese Planungszone stehe diesem
Bauvorhaben nicht entgegen.

E.11.1

Schliesdlich fuhrte die Vorinstanz sinngemass aus, die am 19. Januar 2023 beschlossene
Teilaufhebung der Planungszone beziiglich méglicher Massnahmen gemass Art. 12 ZWG
konne im vorliegenden Baubewilligungsverfahren nicht mehr bemangelt werden, weil sie
innert Frist mit Planungsbeschwerde an die Regierung hétte angefochten werden missen.

E.11.2

Inwiefern diese vorinstanzliche Annahme Bundesrecht oder in willkurlicher Weise
kantonales Recht verletzen soll, legt die Beschwerdefthrerin nicht dar. Daher ist mangels
Entscheidrelevanz nicht auf ihre Argumentation einzugehen, das kommunale
Wohnraumforderungsgesetz sei fur die Behebung der Wohnungsnot in der Gemeinde
Celerina ungenugend und lasse den Bedarf an Massnahmen gemass Art. 12 ZWG entgegen
der Meinung dieser Gemeinde nicht entfallen.

E.113

Dasich die Riigen der Beschwerdefihrerin gegen die von der Vorinstanz vorgenommene
materielle Beurteilung der von der Gemeinde Celerina erlassenen Zonenpléne,
Planungszonen bzw. ihrer Planungspflicht als unbegrindet erwiesen haben, kann
offenbleiben, ob die Vorinstanz bundesrechtskonform davon ausgehen durfte, die
Beschwerdefihrerin sei beziiglich dieser Rigen nicht beschwerdel egitimiert gewesen.



E. 12

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens
sind die Gerichtskosten der unterliegenden Beschwerdefthrerin aufzuerlegen ( Art. 66 Abs.
1 BGG ). Dass diese von einem ideellen V erbandsbeschwerderecht Gebrauch gemacht hat,
ist bei der Festsetzung der Hohe dieser Kosten zu berticksichtigen (Urteil 1C_435/2022
vom 23. Januar 2024 E. 6 mit Hinweis). Die Beschwerdeflhrerin hat der obsiegenden
anwaltlich vertretenen privaten Beschwerdegegnerin eine angemessene
Parteientschadigung zu entrichten ( Art. 68 Abs. 2 BGG ). Der in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegenden Gemeinde Celerina steht keine Parteientschadigung zu ( Art. 68
Abs. 3BGG).
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