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Gemeinde Churwalden

Teilrevision Baugesetz

15.03.2023

Das Baugesetz der Gemeinde Churwalden vom 27. September und 2. Oktober 2012
wird wie folgt angepasst, bzw. erganzt:

Hinweise
Normal = Rechtskréaftiger Gesetzestext

durehgestrichen = Streichung

Rot = Anderung oder Erganzung

Boden- und Baulandpolitik /A ertellsausgleich Art. 3

1 Die Gemeinde fordert die Verwirklichung der raumplanerischen Ziele durch eine
den ortlichen Verhéltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik.

Kommunales Raumliches Leitbild Art. 4a

1 Der Gemeindevorstand beschliesst unter Berlicksichtigung der Grundlagen das

kommunale rdumlich Leitbild (KRL).

2 Der Gemeindevorstand stellt eine angemessene Mitwirkung der Bevdlkerung
sicher.

3 Der Gemeindevorstand kann das KRL der Fachstelle flir Raumplanung zur Beur-

teilung unterbreiten.
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Regelung zur Sicherung der Baulandverfligbarkeit Art. 6
aufgehoben
Baulandmobilisierung - Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit Art. 6a

1

Die Gemeinde kann bei der Zuweisung von Land zur Bauzone und bei Umzonun-
gen die Verfugbarkeit des Bodens fur den festgelegten Zonenzweck nach den
Vorgaben des kantonalen Rechts (Art. 19b KRG) vertraglich sicherstellen. Ver-
zichtet die Gemeinde auf Vertragsverhandlungen oder scheitern diese, unterlie-
gen die eingezonten oder umgezonten Grundstiicke der gesetzlichen Sicherstel-
lung der Verfugbarkeit von Bauland gemass Art. 19¢ bis Art. 19f KRG.

Die bereits rechtskraftig ausgeschiedenen, jedoch noch nicht zonengemass
tberbauten Bauzonenflachen, fiir welche sich im 6ffentlichen Interesse eine Bau-
verpflichtung aufdréngt, sind im Zonenplan besonders bezeichnet. Werden diese
Flachen nicht innert acht Jahren seit rechtskraftiger Unterstellung unter die Bau-
verpflichtung Gberbaut, finden die Art. 19d bis Art. 19f KRG auf die betroffenen
Grundsttcke Anwendung.

Fir die im Zonenplan speziell bezeichneten Flachen mit Sanktion nach Art. 19e
KRG gilt eine Uberbauungsfrist von 5 Jahren. Wird die Bauverpflichtung nicht er-
fullt, kommt fur diese Flachen ausschliesslich die Entlassung aus der Bauzone
gemass Art. 19e KRG als Sanktion in Frage.

Fir die bereits vor dem Inkrafttreten der vorliegenden Gesetzesénderung von der
Gemeindeversammlung beschlossenen und von der Regierung rechtskraftig ge-
nehmigten Bauverpflichtungen gilt die Frist zur Erfillung der Bauverpflichtung un-
verandert ab deren Genehmigungsdatum zu laufen.

Fir die Erfillung der Bauverpflichtung und die Entlassung von Grundstiicken aus
der Bauzone bei Nichterfiillen gelten die einschlédgigen kantonalen Bestimmun-
gen.

Die Gemeinde richtet auf der Gemeindeverwaltung eine Anlaufstelle fiir die Nach-
frage nach Bauland ein.

Die Baubehorde ist befugt, zur vorliegenden Vorschrift die erforderlichen Ausfih-
rungsbestimmungen zu erlassen (z.B. Organisation der Anlaufstelle fiir Nachfrage
nach Bauland, Festlegung der Auswahlkriterien fiir die Ubernahme und der Krite-
rien bei Verdusserungen etc.).
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Mehrwertabgabe Art. 12a

1 Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den Vorschrif-
ten des kantonalen Rechts.

2 Die Hohe der Abgabe betragt:

a. Bei Einzonungen: 50% des Mehrwerts

b. Bei Einzonungen flr Nutzungen, fir die ein besonderes offentliches Interesse
besteht: 20% des Mehrwerts

c. Bei Umzonungen von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie bei
Umzonungen von der Zone fir 6ffentliche Anlagen in die Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen: 30% des Mehrwerts

d. Bei Umzonungen von Arbeitszonen in die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen:
20% des Mehrwerts

e. Bei Anderung der Vorschriften iiber das Mass der Nutzung in der Bauzone
(Aufzonung), wenn die Nutzflache fiir das Wohnen oder Arbeiten um mehr als
50% erhoht wird: 20% des Mehrwerts

3 Die Freigrenze richtet sich nach Art. 19i Abs. 6 KRG.

Festlegungen Art. 13

1 Die Zonenvorschriften flr die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, die Land-
wirtschaftszone, die Naturschutzzone, die Landschaftsschutzzone, die Freihalte-
zone, die Archdologiezone /Archéologische Schutzzone, die Grundwasser- und
Quellschutzzone, die Gefahrenzonen sowie die Zone libriges Gemeindegebiet sind
im Kantonalen Raumplanungsgesetz, die Zonenvorschriften der ibrigen Zonen im
vorliegenden Baugesetz umschrieben.

2 Der Zonenplan beinhaltet folgende Zonenarten und Festlegungen:

a) Bauzonen

- Kernzone A (ES 1) Art. 24
- Kernzone B (ES Ill) Art. 24
- Kernzone Portal (ES Ill) Art. 25
- Dorfzone (ES IlI) Art. 26
- Wohnzone 2 (ES 1) Art. 27
- Wohnzone 2A Brambriesch (ES I1) Art. 27
- Wohnzone 3 ES ) Art. 27
- Gewerbemischzone (ES IlI) Art. 28
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- Dienstleistungszone (ES Ill)

- Gewerbezone A (ES IIl)

- Gewerbezone B (ES IlI)

- Lagerplatzzone (ES Ill)

- Kurhauszone Passugg a (ES Il)

- Kurhauszone Passugg b (ES II)

- Zone fir Bildungs- und Lernstatten (ES Il)
- Hotelzone A (ES Ill)

- Hotelzone B (ES II)

- Hotelzone C (ES 1)

- Hotelzone Sporthotel Krone (ES IlI)

- Spezialzone Lindenhof (ES II)

- Touristikzone (ES IlI)

- Zone fir touristische Einrichtungen (ES IIl)
- Parkierungszone

- Zone Hofraum und Garten

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

28a
29
29
30
31
31
32
33
34
34a
34b
34c
35
29 KRG
37
37a

— Erhaliungszone(ESH—— A 31KRG /36

- Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen (ES 11 /111)
- Zone fiir offentliche Anlagen

[]

Weitere Zonen

- Erhaltungszone (ES 1)

- Wintersportzone

- Zone fir Sport- und Freizeitanlagen
- Campingzone

- Materialablagerungszone

- Gefahrenzone |

- Gefahrenzone Il

- Zone kiinftige bauliche Nutzung

- Zone Ubriges Gemeindegebiet (ES III)

Art
Art

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

. 28 KRG
. 28 KRG

31 KRG / 36
39 KRG / 40
40a

41

42

38 KRG

38 KRG

40 KRG

41 KRG

Fir Verkehrsflachen im Siedlungsgebiet gelten die Vorgaben des Generellen

Erschliessungsplans sowie der Erschliessungsordnung.

Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuweisung

und Anwendung richten sich nach den Vorschriften der Umweltschutzgesetzge-

bung.
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Zonenschema Art. 16
Zone AZ Max. Max. Gebaude- | Grenzab- ES
Fassaden- | Gesamt- lange stand®
héhe (m)* [ héhe (m)*
Art. 18 Art. 20 Art. 20 Art.21 Art. 22
(m) (m) (m)
gross klein
KA Kernzone A - 10.0 (+z)' [ 13.0(+2)' |- 2.5 25 |l
KB Kernzone B - 7.5 (+2)' 10.5(+2)' 15.0' 2.5 25 |
KP Kernzone Portal 1.20 125 (+z)' [14.5(+2)" |25.0' 2.5 25 |
D Dorfzone 0.60 8.0 (+2) - 20.0 6.0 4.0 I
W2 Wohnzone 2 0.50 7.5 (+2) 10.5 (+2) 15.0 4.0 4.0 Il
W2A Wohnzone 2A ? (Brambriiesch) Art. 26 27 [ 5.0 (+2) 7.5 (+2) 15.0 - 4.0 Il
w3 Wohnzone 3 0.65 9.0 (+2) 12.5 (+2) 25.0 6.0 4.0 Il
GMZ Gewerbemischzone - 12.0 (+2) 12.5 (+2) 40.0 6.0 4.0 1
DL Dienstleistungszone 0.80 9.0 (+2) 12.5 (+2) 60.0 2.5 2.5 1
GA Gewerbezone A - 12.0 (+2) 15.0 (+2) - 2.5 2.5 I
GB Gewerbezone B - 9.0 (+2) 12.5 (+2) - 2.5 2.5 I
L Lagerplatzzone - - - - 2.5 2.5 1l
KUP Kurhauszone Passugg 0.30 6.0 (+2) - - 5.0 5.0 Il
BL Zone fir Bildungs- und 0.25 10.5 (+2) 15.0 (+2) 25.0 6.0 6.0 Il
Lernstatten “Riedwiesli”
HA Hotelzone A 1.00 11.4 (+2) 14.5 (+2) 40.0° 6.0 2.5 I
HB Hotelzone B Art. 33 7.5 (+2) 10.5 (+2) - 5.0 2.5 Il
HC Hotelzone C Art. 34a Art. 34a Art. 34a Art. 34a 4.0 4.0 Il
HZK Hotelzone Sporthotel Krone Art. 34bis’b | Art. 34bis’h | Art. 34bis’b | - 5.0 25 |l
SL Spezialzone Lindenhof Art.34c Art.34c Art.34c Art.34c 2.5 2.5 Il
TZ Touristikzone 0.80 7.5 (+2) 10.5 (+2) 30.0 2.5 2.5 I
Z6BA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen |- - 15.0 (+2) - 7 4 /1
LW Landwirtschaftszone - 13.0 (+2) 16.0 (+2) - 4.0 4.0 1

Es besteht kein Anspruch auf Hochstmass (siehe Art. Kernzone)

Aufgrund der Waldfeststellung 2006 ergeben sich in der Wohnzone W2A ,Brambriiesch’ Baustandortsfla-
chen, welche die maximale bauliche Nutzung geméass Baugesetz (Anhang) nur noch in reduziertem Mass
ermdglichen. Bei Grundstiicken auf welchen die baulichen Nutzung zu mehr als 50% verwehrt ist, kann die
Nutzung auf Grundstiicke in der gesamten Wohnzone W2A ,Brambriiesch’ libertragen werden. Ein allfalli-
ger Nutzungsibertrag bedarf der Genehmigung der Baubehdrde und ist im Grundbuch anzumerken.

Der grosse Grenzabstand ist von der Hauptfassade, der kleine Grenzabstand von den Ubrigen Fassaden
aus einzuhalten. Zur Bestimmung der Hauptfassade ist in erster Linie die Lage der Hauptwohnrdume mas-

sgebend; die ortliche Lage des Geb&udes und die Bauweise der Umgebung ist gebiihrend zu beriicksichti-
gen.

Zuschlag z siehe Art. 20

Grundmasse gemass Generellem Gestaltungsplan ,Hotel Krone‘ und Generellem Erschliessungsplan ,Hotel
Krone.

Gestiitzt auf eine positive Beurteilung der Bauberatung kann die Baubehdrde Geb&udeldngen von liber
40.0 m gestatten.

Es gelten die Grenzabstande der jeweils angrenzenden Zone.
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Die Definition der Ausnitzungsziffer richtet sich nach Art. 37a der kantonalen

Raumplanungsverordnung (KRVO)

Haushélterische Bodennutzung Art. 18a

1

Alle Bauvorhaben haben dem Gebot des haushélterischen Umgangs mit dem
Boden zu genligen. Insbesondere sind eine bodensparende, kompakte Bauweise
sowie eine optimale Ausniitzung und effiziente Erschliessung der Bauzonen anzu-
streben.

Bauvorhaben (Neubauten und wesentliche Erweiterungen) haben mindestens
80% der geltenden Ausniitzungsziffer auszuschopfen. Fiir Bauvorhaben in Zonen
ohne AZ gelten die Ziele gemass Abs. 1 sinngemass.

Wird die geltende Ausnitzungsziffer um mehr als 20% unterschritten, hat der
Baugesuchsteller anhand eines konkreten Projektes nachvollziehbar aufzuzeigen,
wie und wo die gesamte restliche Ausniitzung nachtraglich in baulicher und funk-
tionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann. Eine vollstdndige Ausniitzung
des Grundstiicks darf dabei nicht prajudiziert werden.

Die Baubehorde kann die Baubewilligung mit Auflagen verbinden wie z.B. hin-
sichtlich der Erschliessung, der Baustandorte fiir die Restnutzung, die zeitliche
Realisierung usw. oder die Einleitung einer Folgeplanung beschliessen. Baugesu-
che, welche die Anforderungen gemass Abs. 2 bzw. 3 nicht erfiillen, werden zur
Uberarbeitung zuriickgewiesen.

Grundstiicksteilungen und Nutzungsibertragungen Art. 18b

1

Grundstucksteilungen und Nutzungsibertragungen innerhalb der Bauzonen sind
unzuldssig, wenn sie geeignet sind, die Umsetzung der Vorschriften lber die Bau-
landmobilisierung (Artikel 19c¢ ff. KRG) oder der Vorschrift liber die Mindestaus-
schopfung des Nutzungsmasses (Art. 18a) zu vereiteln oder zu erschweren.

Grundstucksteilungen und Nutzungsibertragungen innerhalb der Bauzone bedir-
fen der Zustimmung durch die Baubehdrde.
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2. Strassenabstand Art. 23

1 Gegenlber offentlichen oder 6ffentlichen Zwecken dienenden Strassen, welche
abparzelliert sind, haben alle Gebdude den Grenzabstand geméass Zonenschema
einzuhalten. Die Baubehdrde kann Unterschreitungen gemass Art. 77 KRG ge-
statten.

2  Sind offentliche oder 6ffentlichen Zwecken dienende Strassen nicht abparzelliert,
haben alle Gebadude einen minimalen Abstand von 2.50 m vom Fahrbahnrand
einzuhalten. Die Baubehdrde kann in begriindeten Féallen Unterschreitungen zu-
lassen.

3 Vorspringende Gebaudeteile im minimalen Abstandsbereich miissen mindestens
3.00 m Uber dem Trottoir und 4.50 m lber dem Strassenniveau liegen. Vorbehal-
ten bleiben Baulinien.

4 Das Hofstattrecht geht dem kommunalen Strassenabstand vor.

Wohnzone Art. 27

1 Die Wohnzone ist fir Wohnzwecke bestimmt. Dienstleistungs-, Gewerbe- und
Gastgewerbebetriebe sind im Rahmen der Emissionsbestimmungen zulassig, so-
fern sie aufgrund ihrer optischen Erscheinung in ein Wohnquartier passen.

2 Inder W2A ist die zulassige anrechenbare Geschossflache pro Parzelle ermittelt
und im Zonenplan 1:2'000 festgelegt. In der W2A diirfen die Hauptgeb&ude eine

Gebaudegrundflache von hochstens 85 m? aufweisen. ;richt-eingesehlossensind

baude und Anbauten geméss Art. 17 Baugesetz darf hdchstens 105 m? betragen.

Bei Bauvorhaben in der Ndhe der Dorfzone und der Kirche ist auf das Orts- und Land-
schaftsbild besondere Riicksicht zu nehmen.
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Gewerbemischzone Art. 28

Die Gewerbemischzone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

Pro Betrieb diirfen maximal 40 % der realisierten anrechenbaren Geschossflache
als Wohnraum genutzt werden.

Wird rechtmassig erstellter Wohnraum, der den geltenden Vorschriften nicht
mehr entspricht, durch hohere Gewalt zerstort oder ganz oder teilweise abgebro-
chen, darf die vorbestandene Nutzflache auf derselben Parzelle wieder aufgebaut
werden, ohne dass die Beschréankung nach Absatz 2 eingehalten werden muss.

Gewerbezone Art. 29

1

Die Gewerbezone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

In der Gewerbezone ist nur Wohnraum fiir Betriebsinhaber oder betriebsgebun-
denes Personal gestattet. Pro Gewerbebaute darf der Wohnraum 200 m2 BGF
nicht Gberschreiten.

Die maximale Hohe von Bauten und Anlagen kann im Zerenptar Generellen Ge-
staltungsplan innerhalb bestimmter Geltungsbereiche durch Hohenbegrenzungen
in m.i.M. bestimmt werden. Die jeweiligen Héhenkoten diirfen von keinem Bau-
teil - ausser von technisch bedingten Elementen wie Aufziige, Kamine, Entliftun-
gen und dergleichen- Gberschritten werden.

Im Generellen Gestaltungsplan Tanzplatz werden innerhalb der Gewerbezone
Baufelder, Etappen und Erschliessungsfldchen festgelegt. Bauten diirfen nur in-
nerhalb der Baufelder und entsprechend der vorgesehenen Etappierung erstellt
werden. Die Gebdudehohe in-den im Baufelderr 1 wre4 richtet sich nach dem
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Zonenschema. In den Baufeldern 2 und 3 diirfen Bauten und Anlagen, mit Aus-
nahme von untergeordneten Dachaufbauten, die im Generellen Gestaltungsplan
festgelegte HOhe nicht lberschreiten.

Die Erschliessungsflache dient als Parkierungs-, Zufahrts- und Mandovrierflache.
Es sind Parkierungsbauten und -anlagen sowie Nebenbauten zuldssig, welche in
engem Zusammenhang mit dem Zweck der Erschliessungsflache stehen.

Innerhalb des Bereiches mit Konzeptpflicht werden Neubauten nur gestiitzt auf
ein Gesamtkonzept fiir die Erschliessung und Bebauung erteilt. Das Gesamtkon-
zept hat den gesamten Perimeter zu umfassen und aufzuzeigen, wie eine optima-
le Ausschopfung der zuldssigen Ausniitzung und eine landsparende Erschliessung
erreicht wird. Uberdies gelten folgende Rahmenbedingungen:

- Bei Neubauten, Ersatzneubauten und wesentlichen Erweiterungen be-
stehender Bauten ist eine minimale Fassadenhdhe von talseitig 8 m und
bergseitig 5 m zu realisieren.

- Die Baubehorde kann diese Mindesthohen um 2 m reduzieren, sofern ein
Untergeschoss im Umfang von mindestens 50% der Gebaudegrundflache
erstellt wird.

Zone fir Bildungs- und Lernstatten Art. 32

1

Die Zone fir Bildungs- und Lernstatten dient der Erhaltung und massvollen Ent-
wicklung der bestehenden Bebauung. Zuldssig sind Bauten und Anlagen, welche
mit dem Betrieb der Bildungs- oder Lernstétte in Verbindung stehen und sie
selbst oder deren Beniitzung den Betrieb der Bildungs- oder Lernstatte nicht sto-
ren.

In der Zone fiir Bildungs- und Lernstatten im Gebiet ,Riedwiesli’ gilt die Quartier-
planpflicht. Neubauten und wesentliche Umbauten dirfen nur gestitzt auf die
Quartierplanung mit Vorschriften, Gestaltungsplan und Erschliessungsplan er-
stellt werden. In der Quartierplanung werden insbesondere die Lage und Grosse
der Bauten, die allgemeine Gestaltung der Uberbauung sowie die Erschliessung
detailliert festgelegt. Geringfligige Umbauten bestehender Bauten diirfen ohne
Quartierplanung nur im bestehenden Volumen erfolgen

Als Grundlage fiir die Quartierplanung bzw. flr das Baubewilligungsverfahren
dient ein Gestaltungs- und Entwicklungskonzept oder ein Studienauftrag resp.
Architekturwettbewerb.

Die Zone fir Bildungs- und Lernstatten in Malix gilt als Nichtbauzone, samtliche
Bauvorhaben unterliegen dem Bewilligungsverfahren fiir Bauten ausserhalb der
Bauzone. Bauten und Anlagen, welche direkt mit dem Betrieb zusammenhangen
und betriebsnotwendig sind, konnen als standortgebundene Bauten und Anlagen
bewilligt werden.
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Die Erschliessung richtet sich nach den Vorgaben des Generellen Erschlies-
sungsplanes; die Kosten der Erschliessung (Bau und Unterhalt) werden von den
betroffenen Grundeigentiimern resp. Nutzniessern getragen.

Bauten und Anlagen haben sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen.
Die Baubehorde erléasst bei Bedarf entsprechende Auflagen.

Hotelzone A Art. 33

Sehulungsbetriebe bestimmt: Die Hotelzone A ist bestimmt fiir traditionelle Ho-
tels sowie flir hotelmassig geflihrte Resorts oder vergleichbare Betriebe, welche
die Anforderungen an strukturierte Beherbergungsbetriebe gemass Art. 4 Zweit-
wohnungsverordnung (ZWV) erfiillen. Verkaufslokale, andere gewerbliche oder
kulturelle Bauten und Anlagen sowie Personalwohnungen sind zuldssig, wenn sie

den zonenrechtlichen Betrieb nicht stéren.

- Touristisch

bewirtschaftete Wohnungen gemaéss Art. 7 Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes Ulber
Zweitwohnungen (ZWG) sind zuladssig.

Wohnungen ohne Nutzungsbeschréankung gemaéss Art. 8 Abs. 1 - 3 ZWG sind nur
im Rahmen einer projektbezogenen Nutzungsplanung oder einer Folgeplanung
zulassig. Es besteht kein Anspruch auf solche Wohnungen.

Bestehende Hotels dirfen im Rahmen der Vorschriften von Abs. 1 und 2 ohne
Ricksicht auf die Vorschriften tber die Ausnitzungsziffer, Fassaden- und Ge-
samthdéhen, Gebaudelangen sowie Grenz- und Gebdudeabstande umgebaut wer-
den, sofern das Gebdudevolumen nicht verandert wird.

Bei Bauvorhaben in der Ndhe der Kernzone und der Kirche ist auf das Orts- und
Landschaftsbild besondere Riicksicht zu nehmen.

Hotelzone C Art. 34a

1

Die Hotelzone C ist bestimmt fir traditionelle Hotels sowie fiir hotelmassig ge-
fuhrte Resorts oder vergleichbare Betriebe, welche die Anforderungen an struktu-
rierte Beherbergungsbetriebe gemass Art. 4 Zweitwohnungsverordnung (ZWV) er-
flllen. Touristisch bewirtschaftete Wohnungen gemaéss Art. 7 Abs. 2 lit. b des
Bundesgesetzes Uber Zweitwohnungen (ZWG) und Wohnungen ohne Nutzungsbe-
schrankung im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben ge-
mass Art. 8 Abs. 1 - 3 ZWG sind zul3ssig.
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2

Baubewilligungen in der Hotelzone C werden nur gestiitzt auf einen rechtskrafti-
gen Generellen Gestaltungsplan (GGP) erteilt. Im GGP sind basierend auf einem

Gesamtkonzept die zuldassigen Gebdaudeabmessungen und das Nutzungsmass im
Rahmen der Regelbauweise zu konkretisieren sowie die Anordnung und Umfang
der Wohnungen nach Absatz 1 zu konkretisieren.

Wird an touristisch bewirtschafteten Wohnungen gemass Art. 7 Abs. 2 lit. b des
Bundesgesetzes liber Zweitwohnungen (ZWG) Stockwerkeigentum begriindet,
gelten die nachfolgenden Bedingungen:

a. Die Eigennutzung von bewirtschafteten Wohnungen betragt max. 3 Wo-
chen pro Hauptsaison;

b. Eine Dauervermietung von bewirtschafteten Wohnungen ist ausge-
schlossen;

c. Es muss ein Renovationsfonds eingerichtet werden, welcher dem Betrei-
ber sowie den Eigentimern den erforderlichen Handlungsspielraum fiir
die Durchfiihrung von Renovationsarbeiten einrdumt;

d. Die Gemeinde kann die Baufreigabe vom Vorliegen des Begriindungsak-
tes, allfalliger Reglemente sowie Miet- und Bewirtschaftungsvertrage ab-
hangig machen.

In der Hotelzone C in «Hinter Stettli» kann auf den Erlass eines Generellen Gestal-
tungsplanes verzichtet werden. Es gilt die Regelbauweise der Kernzone B. Beste-
hende, altrechtliche Wohnungen sind zulé@ssig und diirfen im Rahmen des Zweit-
wohnungsgesetzes umgebaut und wiederaufgebaut werden.

Innerhalb der im Zonenplan bezeichneten Flache der Hotelzone C in «Hinter Stett-
lin» muss innert 2 Jahren seit Rechtskraft der Planung mit den Bauarbeiten fiir das
vorgesehene Projekt begonnen und der Bau innert 2 Jahren nach Baubeginn ab-
geschlossen sein. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen von Art. 19h KRG.

Werden in der Hotelzone C am Standort «Portal» (Parzelle Nr. 20112) bestehende
oberirdische Parkierungsanlagen bzw. Parkplatze durch ein Bauvorhaben bean-
sprucht, sind diese von der Bauherrschaft in demselben Umfang an geeigneter
Lage zu ersetzen und zu finanzieren. Zusatzlich sind die jeweils erforderlichen
Pflichtparkplatze geméss Art. 84 Baugesetz zu realisieren.

Hotelzone Sporthotel Krone Art. 34%"

[.]
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Spezialzone Lindenhof Art. 34c

1

Die Spezialzone Lindenhof ist flir Beherbergungsbetriebe im Sinne von Art. 34a
Abs. 1 BauG sowie flir Kurbetriebe bestimmt. Als Kurbetrieb gilt ein Betrieb, wel-
cher Uber betriebseigene Infrastrukturen zur Beherbergung, Verpflegung und arzt-
liche Betreuung der Patienten verflgt.

Im Zusammenhang mit dem Kurbetrieb sind alle Nutzungen zulassig, die der Un-
terkunft von Patienten, ihrer Betreuer, ihrer Besucher und des betriebseigenen
Personals sowie dem Betrieb der Kureinrichtungen dienen (Behandlungs- und
Therapierdume, Hallenbader, Gemeinschaftsraume, Waschereien, Kiichen etc.).

Neben Bauten und Anlagen fir Beherbergungs- und Kurbetriebe sind auch Bauten
und Anlagen fur Schulungs- und Ausbildungszwecke zuldssig. Fir diese gelten
nachfolgende Anforderungen:

a. Vorhandensein einer ausgewiesenen, fachlich qualifizierten und vor Ort an-
wesenden Leitung und

b. einer angemessenen betriebseigenen Infrastruktur fir den Unterricht und die
Ausbildung sowie fiir die kollektive Beherbergung und Verpflegung.

Bauten und Anlagen fiir kulturelle Nutzungen wie Ausstellungsraumlichkeiten,
Ateliers, Veranstaltungsraumlichkeiten und dergleichen sind zuldssig.

Baubewilligungen in der Spezialzone Lindenhof werden nur gestiitzt auf einen
rechtskraftigen Generellen Gestaltungsplan (GGP) erteilt. Im GGP sind basierend
auf einem Gesamtkonzept die zuldssigen Gebdudeabmessungen und das Nut-
zungsmass zu konkretisieren. Bei Umnutzungen und Umbauten ausschliesslich
innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens kann auf die Erarbeitung eines
GGP verzichtet werden.

Die Erstellung von Erstwohnungen ist nicht zuldssig.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die kommunale Bauberatung oder
die kantonale Denkmalpflege beizuziehen.

Erhaltungszone, Ergédnzende Bestimmungen Art. 36

Es gilt Art. 31 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Gaubiinden (KRG). Darlber

hinaus gelten nachfolgende Vorschriften.

Erneuerungen bzwUmnautzung-von bestehenden Bauten sind unter Einhaltung der
nachfolgenden ergénzenden Bestimmungen zuldssig:

1

Die Kosten der Gestaltungsberatung gehen zu Lasten der Baugesuchsteller. Die
Errichtung von untergeordneten Anbauten (Nebennutzungen) bis 5.0 m2 pro Ge-
baude kann im Interesse der Erhaltung der historischen Bausubstanz bewilligt
werden.
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Fiir bestehende Wohnbauten (ohne Aussenplatze) urd-reu-gesehaffere-Wohn-

bauten kann die Errichtung eines Aussensitzplatzes im Umfang von maximal 10.0
m2 pro Objekt bewilligt werden. Bedingung ist, dass sie sich beziglich Gestaltung
und Materialisierung vorzuglich in das gewachsene Terrain und das bestehende

Baugefige einordnen.

Bestimmungen der Verordnung (iber die Gestaltung und Anordnung von Solaran-
lagen der Gemeinde Churwalden.

Wohnbauten:

Bestehende, historische Wohnbauten und Anlagen sind in ihrem urspriinglichen
Charakter und in ihrer Substanz zu erhalten. Stérende, neuzeitliche Eingriffe sind
zu beseitigen.

Okonomiebauten:
Das dussere Erscheinungsbild der bestehenden, traditionellen Okonomiegeb&ude

(Stallscheunen) ist moglichst unverandert zu erhalten. Eire-Urnutzangza-Weohn-
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Zone Hofraum und Garten Art. 37a

1

Die Zone Hofraum und Garten ist fir Hofraume und Garten im Baugebiet be-
stimmt. Sie umfasst Frei- und Aussenrdume, welche fiir das Ortsbild sowie die
Siedlungs- und Wohnqualitat von Bedeutung sind.

In der Zone Hofraum und Garten diirfen keine oberirdischen Bauten und Anlagen
neu erstellt werden mit Ausnahme von einzelnen eingeschossigen Kleinbauten
wie Gerateschuppen, Gartenlauben u. dgl. mit einer Grundflache von max. 9 m®.
Unterirdische Bauten sind zuldssig. Auskragende Bauteile von angrenzenden
Hauptbauten wie Vordacher, offene Balkone, Freitreppen u. a. dirfen max. 2.0 m
in die Zone Hofraum und Garten hineinragen.

Bestehende Bauten diirfen in ihrem bisherigen Zweck weitergenutzt oder fiir
zulédssige Zwecke nach Abs. 1 umgenutzt werden, sofern das Gebaudevolumen
nicht verandert wird.

Einzelne offene Parkplatze sind zuléssig, wenn sich diese gut in das Ortsbild und
die Umgebung einfiigen und keine wesentlichen Gelédndeverdnderungen erforder-
lich sind. Die Baubehorde verbindet die Bewilligung von solchen Parkplatzen mit
einem Revers, wonach diese wieder entfernt werden missen, sobald eine zumut-
bare Moglichkeit der Erstellung oder der Beteiligung an einer gemeinschaftlichen
Parkierungsanlage ausserhalb der Zone Hofraum und Garten besteht.

Die Baubehorde kann im Interesse des Ortsbildschutzes Auflagen hinsichtlich
Materialisierung und Ausgestaltung von Bauten und Anlagen erlassen.

Zone fur Sport- und Freizeitnutzungen Art. 40a

1

Die Zone fiir Sport- und Freizeitnutzungen ist fir die Erstellung von Bauten und
Anlagen bestimmt, die der Auslibung von Sport- und Freizeitaktivitaten im Freien
dienen.

Zulassig sind Bauten und Anlagen, die sportlichen Zwecken oder der Erholung
dienen, wie Spiel- und Freizeitanlagen, Rast- und Picknickplatze und dergleichen.

Die Gemeinde kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Gesamtkon-
zept verlangen, welches auch spatere Ausbauetappen innerhalb der Zone auf-
zeigt.
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Genereller Gestaltungsplan Art. 43

1

4

Der Generelle Gestaltungsplan ordnet in den Grundziigen die Gestaltung (Erhal-
tung, Erneuerung, Weiterentwicklung) der Siedlungen und der Landschaft. Er ent-
halt als Bestandteil von Baugesetz und Zonenplan Vorschriften liber die Gestal-
tung und Erhaltung einzelner Bauten oder Baugruppen, der Siedlung und der
Landschaft.

Der Generelle Gestaltungsplan bezeichnet Gestaltungsbereiche und Gestaltungs-
objekte.

Im Generellen Gestaltungsplan werden Baugestaltungslinien sowie Wald- und
Gewésserabstandslinien festgelegt.

In Gebieten mit Hochbauverbot ist die Erstellung von Hochbauten untersagt.



Gemeinde Churwalden

Teilrevision Baugesetz
15.03.2023

Genereller Erschliessungsplan Art. 55
1 ]
2 [.]
3 [.]
4[]

5 Fir die innerhalb der Kernzone B in Egga, Spina, Lax, Patnia und Oberhus liegen-
den Bauten und Anlagen gilt eine reduzierte, 6ffentliche Erschliessungspflicht.
Insbesondere die Erschliessung mit den notwendigen Anlagen der Ver- und Ent-

sorgung ist Sache der betroffenen Grundeigentiimer.

Freihaltebereich Art. 47

1. Anzeigepflicht Art. 64

1 Bauvorhaben (Gebaude und Anlagen einschliesslich Projektdnderungen, Zweck-
anderungen, Erneuerungsarbeiten, Unterhaltsarbeiten, Zweckanderungen von

16
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Grundsticken, von denen erhebliche Auswirkungen auf die Nutzungsordnung zu

erwarten sind), sind vergangig-derProjektierung-und-Austihrungausnahmsles
sehriftlieh-der Baubehdrde frihzeitig anzuzeigen.

Bauvorhaben, welche gemass Art. 40 Abs. 1 KRVO von der Baubewilligungspflicht
ausgenommen werden, sind geméass Art. 40a KRVO der kommunalen Baubehorde
vor der Ausflihrung schriftlich anzuzeigen. Davon ausgenommen sind Zaune ge-
mass Art. 40 Abs. 1 Ziff. 19 KRVO.

Die Baubehorde registriert das Vorhaben und die Bauherrschaft.

2. Entscheid ber Baubewilligungspflicht und Verfahren Art. 65

1

Die Baubehorde entscheidet, ob das angezeigte Vorhaben unter die baubewilli-
gungsfreien Vorhaben gemass Art. 40 KRVO fallt oder ob eine Baubewilligungs-
pflicht besteht. Sie entscheidet zugunsten der Baubewilligungspflicht, wenn sie
dies im offentlichen Interesse oder zur Wahrung von Rechten Dritter fiir notwen-
dig oder angemessen halt.

Bezliglich der baubewilligungspflichtigen Vorhaben entscheidet die Baubehdrde
sodann, ob das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufiihren ist oder ob
die Voraussetzungen fiir das Meldeverfahrern vereinfachte Baubewilligungsverfah-
ren gemass Art. 50 KRVO erfiillt sind.F4

. b
= h Ak alna = OraEa hiin

Baugesuch Art. 68

1

Das Baugesuch ist auf amtlichem Formular in zwei, bei BAB-Gesuchen in vier
Ausfertigungen einzureichen. Zusatzlich ist das Baugesuch auch in elektronischer
Form einzureichen. In besonderen Fallen kann die Baubehdrde die Einreichung
weiterer Ausfertigungen verlangen. Dem Baugesuch sind, soweit erforderlich,
beizulegen:

[.]
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Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Pline muss aus den Planen der Zustand

der betreffenden Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Abanderung er-
sichtlich sein (bestehend: schwarz/grau; neu: rot; Abbruch: gelb).

Bei gednderten Bauteilen ist nach Abschluss der Bauarbeiten der Gemeinde un-
aufgefordert eine Dokumentation des ausgefiihrten Werks inkl. Anderungen ab-
zugeben (Plane des ausgefiihrten Werkes im Massstab 1:50 oder 1:100). Bei
Bauvorhaben mit BAB- Bewilligung sind der Gemeinde zwei Ausfertigungen abzu-
liefern.

Revers Art. 69

1

Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung tber-
einstimmen, ausnahmsweise fiir eine beschrankte Dauer bewilligt, kann die Be-
willigung unter der Bedingung erteilt werden, dass sich die betroffenen Grundei-
gentimerinnenund Grundeigentiimer verpflichten, auf Verlangend-er der Baube-
horde den gesetzlichen Zustand innert angemessener Frist wiederherzustellen
(Revers).

Die Baubehorde |asst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch an-
merken.

Kinderspielplatze und Nebenrdume Art. 71
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Energiehaushalt Art. 72

Vorkehren bei Bauarbeiten Art. 73

1

Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Umwelt
erforderlichen Massnahmen zu treffen. [...]

Bauarbeiten sind so zu planen und auszufiihren, dass moglichst wenig Immissio-
nen entstehen und die eidgendssischen und kantonalen Vorschriften eingehalten
sind.

Wahrend der Wintersaison vom 45 20. Dezember bis 3+--Marz 15. Marz dirfen in
den Dérfern Parpan, Churwalden sowie Brambriiesch weder Abbruch-, Aushub-,
Spreng- noch Rohbauarbeiten ausgefihrt werden. Auf Gesuch hin kann der Ge-
meindevorstand in begriindeten Fallen Ausnahmen gewéhren. Innere Um- oder
Ausbauarbeiten, die keine wesentlichen Emissionen verursachen, sind zuldssig.

Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es
mit Bewilligung der zustandigen kantonalen Behdrde (Amt fir Natur und Umwelt)
in die Kanalisation oder in einen Vorfluter eingeleitet oder versickert wird. Die auf
Baustellen anfallenden Abfélle sind nach den eidgendssischen, kantonalen und
kommunalen Vorschriften zu entsorgen.

Dacher Art. 75

1

Décher sind gesamtheitlich mit Bezug zur umgebenden Bausubstanz (Dachfor-

men, Materialien) und Siedlungsstruktur zu gestalten.

In der Regel sind nur Sattel- und Walmdécher mit einer Neigung von 20° - 39°
gestattet. In begriindeten Fallen kénnen gestiitzt auf eine positive Beurteilung der
Gestaltungsberatung auch andere Dachformen, insbesondere Flachdacher, sowie
Abweichungen von der Neigung bewilligt werden. Fiir An- und Kleinbauten sind
auch andere Dachformen zuldssig. Fir untergeordnete Gebaudeteile im Umfang



Gemeinde Churwalden

Teilrevision Baugesetz

15.03.2023

von maximal 20% der Gebaudeflache sind Flachdacher sowie Flachdachterrassen
zuléssig.

1

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind grundsatzlich zu-
lassig. Sie sind mit besonderer Sorgfalt und Zuriickhaltung zu gestalten. Dach-

aufbauten, Dacheinschnitte und Dachfldchenfenster dirfen insgesamt 1/2 der

jeweiligen Fassadenlénge nicht iberschreiten.

In der Kernzone und in der Dorfzone werden neue Dachflachenfenster nur bewil-
ligt, wenn sie fur die Belichtung des Dachraumes unerlasslich sind und das Orts-
bild nicht erheblich beeintrachtigen. Die Flache einzelner Dachflachenfenster darf
1.0 m2 nicht uberschreiten.

Zu- und Ausfahrten Art. 83

1

Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf die im Generellen Erschlies-
sungsplan bezeichneten Sammel- und Erschliessungsstrassen sowie auf Wege
und Platze missen einen Vorplatz von mindestens 5.0 m Lédnge und 3.0 m Breite
aufweisen. Auf den Vorplatz kann verzichtet werden, falls das Garagentor mit ei-
nem elektrischen Antrieb mit Fernbedienung gedffnet werden kann und die Ein-
fahrt ab einer Gemeinde- oder Privatstrasse erfolgt.

Ungedeckte Rampen dirfen eine maximale Neigung von 12 % aufweisen. Bei
Rampen an verkehrsreichen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und
dem Beginn der Neigung ein Vorplatz mit einer Neigung von hochstens 5 % und
von mindestens 4.0 m Lange vorhanden sein.

Die Baubehorde kann die Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vor-
schreiben oder die Eigenttmerirnenund Eigentlimer bestehender Anlagen ver-
pflichten, Dritten die Mitbenltzung gegen angemessene Entschadigung zu ge-
statten, sofern sich dies im &ffentlichen Interesse als notwendig erweist.

Bei Vorliegen besonderer Verhaltnisse, insbesondere in der Kernzone und der
Dorfzone kann die Baubehorde abweichende Masse gestatten.

An Kantonsstrassen bedingen neue Anlagen oder Anderungen an bestehenden
Anlagen eine zuséatzliche Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes.

' Aufgehoben durch RB 15.975 vom 24.11.2015
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Abstellplatze fir Motorfahrzeuge
1.Pflichtparkplatze Art. 84

1

Bei Neubauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, welche zuséatzlichen
Verkehr erwarten lassen, hat die Bauherrschaft auf eigenem Boden wahrend des
ganzen Jahres zugangliche Abstellpldtze (Abmessungen gem. VSS-Norm) fir Mo-
torfahrzeuge zu erstellen und dauernd fiir die Parkierung offen zu halten. Werden
Abstellplatze auf fremden Boden bereitgestellt, sind entsprechende, dauernde
Dienstbarkeiten einzutragen.

2 Grundsétzlich sind bereitzustellen bei
- Wohnbauten 1 Platz pro Wohnung bis 70 m? anre-
ehenbare-GesehessHaehe-Hauptnutzfla-
che, dariiber 2 Platze
- Biirobauten/Gewerbebauten 1 Platz pro 25 m? anrechenbare-Ge-
sehessflaehe-Hauptnutzflache
- Verkaufslokale 1 Platz pro 20 m? Ladenflache
- Pensionen, Hotels 1 Platz pro 4 Fremdenbetten
- Restaurants 1 Platz pro 5 Sitzplatze (ohne Hotelspei-
sesdle)
Fir weitere Bauten bestimmt die Baubehorde die Anzahl der Pflichtparkplatze
gemass den VSS-Normen. Sie kann in besonderen Fallen die Anzahl Pflicht-
parkplatze gegen Revers herabsetzen.
3 [.]
4 [.]
5 [.]
2. Ersatzabgabe Art. 85

1

Ist die Anlage der vorgeschriebenen Abstellpldtze auf eigenem oder durch Ver-
trag gesichertem fremdem Boden nicht méglich und kénnen die Abstellplatze
auch nicht in einer Gemeinschaftsanlage bereitgestellt werden, ist fiir jeden feh-
lenden Abstellplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu bezahlen.
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Die Ersatzabgabe betréagt pro Abstellplatz Fr. 5‘000.-. Dieser Betrag entspricht
dem Schweizerischen Baupreisindex (Region Ostschweiz) vom April 2012 von
101.9 Punkten (Basis Oktober 2010 = 100). Veréndert sich der Index um jeweils
10% der Punkte, erhoht oder ermassigt sich die Ersatzabgabe ebenfalls um 10 %.

Der Ertrag der Abgaben ist fiir die Erstellung 6ffentlicher Parkplatze sowie die
Forderung des 6ffentlichen Verkehrs und den Langsamverkehr zu verwenden.

Im Weiteren gelten die Bestimmungen von Art. 5 des Strassenpolizeigesetzes der
Gemeinde Churwalden.

Nutzung von fremdem Eigentum fiir private Zwecke Art. 89a

1

Die Bauherrschaft ist bei Bauvorhaben in der Bauzone berechtigt, fremden Pri-
vatboden voriibergehend als Baustellenzufahrt, zur Lagerung von Material und
Maschinen, zur Einlassung von Erdankern oder zu vergleichbaren Zwecken in An-
spruch zu nehmen, sofern dies fiir Vorbereitungshandlungen oder fiir die Ausfiih-
rung des Bauvorhabens unumgénglich ist.

Die Auslibung dieses Rechts hat fiir das Eigentum des Betroffenen maoglichst
schonend zu erfolgen und darf dieses nicht in unzumutbarer Weise gefdahrden
oder beeintrachtigen. Die Bauherrschaft hat die Massnahmen und Vorrichtungen
nach Beendigung der Bauarbeiten zu entfernen, sofern dies technisch mdoglich ist
und keinen unverhéaltnismassigen Aufwand verursacht.

Der Betroffene hat Anspruch auf angemessene Entschadigung fiir die voriiberge-
hende Beanspruchung und auf vollen Schadenersatz.

Der Ansprecher hat die beabsichtigte Inanspruchnahme dem Betroffenen genau
und rechtzeitig schriftlich mitzuteilen. Stimmt der Betroffene innert 30 Tagen seit
der Mitteilung nicht zu oder kdnnen sich die Beteiligten iber die Hohe der ange-
messenen Entschadigung nicht einigen, entscheidet auf Begehren des Anspre-
chers die kommunale Baubehdrde innert 20 Tagen mittels anfechtbarer Verfu-
gung Uber die Zulassigkeit der Inanspruchnahme und / oder die Hohe der Ent-
schadigung.

Allféllige Schadenersatzanspriiche hat der Betroffene auf dem Zivilweg geltend zu
machen.

Erschliessungs- und Gebiihrengesetz, Reglemente Art. 91

1

Das Erschliessungs- und Geblihrengesetz regelt in Ergénzung des Baugesetzes
die Projektierung, die Erstellung und technische Gestaltung, die Beniitzung, den
Unterhalt und die bedarfsgerechte Erneuerung von 6ffentlichen und privaten Er-
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schliessungsanlagen, insbesondere in den Bereichen der Wasserversorgung, der
Abwasserbehandlung, der Abfallbewirtschaftung sowie der Energieversorgung
soweit nicht einzelne Aufgaben Gemeindeverbindungen, konzessionierten Trager-
schaften oder Privaten libertragen sind. Das Erschliessungs- und Gebiihrengesetz
legt die Anschlusspflichten und Anschlussvoraussetzungen fest.

Das Erschliessungs- und Gebihrengesetz regeln ausserdem die Deckung der
Aufwendungen der Gemeinde flr den Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Er-
neuerung der Versorgungs- und Entsorgungsanlagen. Sie legen insbesondere
fest, welche Versorgungsanlagen nach den Bestimmungen der kantonalen Raum-
planungsgesetzgebung Uber Beitrdge und welche tber Geblihren finanziert wer-
den. Soweit Gebihren erhoben werden, bestimmen das Erschliessungs- und Ge-
bihrengesetz den Kreis der Gebihrenpflichtigen, die Bemessungsgrundlagen und
die Gebuhrenanséatze sowie das Verfahren fiir die Veranlagung und den Bezug der
Gebihren.

Bei der Ausgestaltung des Erschliessungs- und Gebuhrengesetzes sind die Vor-
gaben der Ubergeordneten Gesetzgebung, namentlich das Verursacherprinzip zu
beachten. Zusténdig fir den Erlass des Erschliessungs- und Geblhrengesetzes ist

die Gemeindeversammlung.
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