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Protokoll der Gemeindeversammlung vom 19. November 2024

Protokoll der Gemeindeversammlung vom 19. November 2024, 20:00 Uhr

Ort: Gemeindesaal Churwalden

Anwesend: 124 Stimmbirgerinnen und Stimmbdirger

Stimmenzahler: Beat Glinther, Jan Lustenberger, Jon Plotke, Frieda Tscharner
Vorsitz: Karin Niederberger, Gemeindeprasidentin

Protokoll: Yvonne Bischofberger, Assistentin Gemeindeschreiber

Die Gemeindeprasidentin Karin Niederberger heisst die Stimmbdirgerinnen und Stimmbiirger sowie Gaste
recht herzlich willkommen. Fiir die heutige Gemeindeversammlung ldsst sich Gemeindevorstandsmitglied Ma-
nuel Brugger aus beruflichen Griinden fiir die Versammlung entschuldigen. Infolge Krankheit musste sich Ge-
meindeschreiber Dario Friedli kurzfristig fur die heutige Versammlung entschuldigen. Yvonne Bischofberger,
Assistentin des Gemeindeschreibers, flihrt deshalb das Protokoll. Die Versammlung hat nichts dagegen einzu-
wenden.

Im Anschluss eréffnet die Gemeindeprdsidentin die Gemeindeversammlung formell.

Aufgrund der Eingangskontrolle gibt die Vorsitzende die Anwesenheit von 124 stimmberechtigten Stimmbiir-
gerinnen und Stimmbdrgern bekannt. Sie weist darauf hin, dass die nicht stimmberechtigten Gaste auf geson-
derte Sitzplatze im hintersten Saalbereich zugewiesen wurden. Diese diirfen nicht an der Diskussion teilnehmen
und sind nicht stimmberechtigt.

Als nicht stimmberechtigte Auskunftspersonen nehmen zu Traktandum 2 Dominik Riiegg (Planungsbiiro Stauf-
fer & Studach AG) und Rechtsanwaltin Caterina Ventrici teil. Auf Nachfrage der Prasidentin hat die Stimmbiir-
gerschaft nichts dagegen einzuwenden.

Die Vorsitzende stellt die Beschlussfahigkeit der Versammlung fest.

:/1: Als Stimmenzdhler werden von der Gemeindeversammlung Beat Giinther, Jan Lustenberger, Jon Plotke und
Frieda Tscharner, bestimmt.

Anschliessend stellt die Prasidentin die folgende Traktandenliste zur Diskussion:

Protokoll der Gemeindeversammlung vom 18.06.2024
Revision Ortsplanung Teil Siedlung

Orientierungen

Hw NP

Verschiedenes und Umfrage

Beschluss:
:/1:  Die Versammlung genehmigt die vorgeschlagene Traktandenliste diskussionslos und einstimmig.

01. Protokoll der Gemeindeversammlung vom 18.06.2024

Das Protokoll der Gemeindeversammlung vom 18. Juni 2024 lag gestiitzt auf Art. 29 der Gemeindeverfassung
vom 28. Juni 2024 bis 29. Juli 2024 in der Gemeindekanzlei zur Einsichtnahme auf. Ferner konnte es auf der
Webseite www.churwalden.ch eingesehen werden.

Wahrend der 30-tagigen Auflagefrist gemadss Art. 29 der Gemeindeverfassung ist eine Einsprache erhoben wor-
den. I ver'angt eine Erganzung (kursiv) zu seiner Wortmeldung unter dem Traktandum Nr. 5 «Ver-
schiedenes und Umfrage»:

bedankt sich im Namen aller Pradaschierer, dass die Umfahrungsstrasse endlich realisiert und er-
folgreich abgeschlossen wurde. Er verbindet diesen Dank mit der Hoffnung, dass diese Umfahrung ganzjdhrig be-
fahrbar sein wird.”
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Antrag:
Der Gemeindevorstand beantragt, der vorgenannten Erganzung des Protokolltextes zuzustimmen.

Beschluss:
:/I:  Der beantragten Protokollergdnzung wird mit einer Enthaltung zugestimmt.

02. Revision Ortsplanung Teil Siedlung

Die Vorsitzende fiihrt einleitend in das Geschaft ein. Sie weist u.a. darauf hin, dass der Stimmbdurgerschaft die
heute zur Diskussion stehenden Unterlagen im Vorgang zu dieser Gemeindeversammlung 6ffentlich zur Einsicht
auf dem Bauamt sowie Online zur Verfiigung standen. Nach den einleitenden Ausfiihrungen informiert Dominik
Riilegg im Rahmen einer PowerPoint-Prasentation im Detail Uber das Geschaft.

1. Anlass zur Planung

1.1. Verdnderte iibergeordnete Rahmenbedingungen

Seit der letzten Ortsplanungsrevision der Gemeinde Churwalden im Jahr 2012 haben sich die libergeordneten
Rahmenbedingungen des Raumplanungsgesetzes massgeblich verandert. Mit der vom Schweizer Stimmvolk am
3. Médrz 2013 angenommenen Revision des Raumplanungsgesetzes wird der Fokus der Siedlungsentwicklung
auf die bessere Nutzung des bestehenden Siedlungsgebietes gelegt. Die Ausdehnung der Siedlungen soll zu
Gunsten des Kulturlandes vermieden werden.

Nachdem der Kanton Graubiinden seine Richtplanung und das kantonale Raumplanungsgesetz angepasst hat
(2019) sind nun die Gemeinden gefordert, ihre Ortsplanungen an die neuen Gegebenheiten anzupassen. Die
Gemeinde Churwalden nimmt diese Anpassungen im Rahmen der vorliegenden «Teilrevision Siedlung» vor. Die
inhaltlichen Schwerpunkte der Vorlage sind die Bauzonendimensionierung, Baulandmobilisierung, Ausgleich
planungsbedingter Vorteile sowie verschiedene Anpassungen im Baugesetz.
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1.2. Ziele der Vorlage

Das Uibergeordnete Ziel der vorliegenden Teilrevision ist die Schaffung einer RPG1-konformen Ortsplanung. Erst
durch diese Teilrevision verfligt die Gemeinde Churwalden wieder {iber eine den libergeordneten Vorgaben ent-
sprechende Ortsplanung. Das ist wichtig, damit fiir Bauherrschaften und die Behorden wieder Planungs- und
Rechtssicherheit besteht und Projekte nicht blockiert werden.

Die Baubehorde hat nun rund 10 Jahre Erfahrung mit dem neuen Baugesetz. Die Vorlage wird daher auch zum
Anlass genommen, um das Baugesetz wo sinnvoll zu prazisieren oder anzupassen.



Gemeinde Churwalden

Protokoll der Gemeindeversammlung vom 19. November 2024

Die Vorlage verfolgt nachfolgende Hauptziele und trifft die dazu erforderlichen Massnahmen:

a) Schaffen von Planungs- und Rechtssicherheit fiir Bauwillige und Behorden (vgl. Kap. 2.1)

b) Sicherstellen von verfiigharem Bauland fiir Einheimische (vgl. Kap. 2.2)

c) Voraussetzungen fiir das Gewerbe verbessern (vgl. Kap. 2.3)

d) Vereinfachungenim Baubewilligungsverfahren und Reduktion von Uberbauungshemmpnissen (vgl. Kap. 2.4)

1.3. Kommunales raumliches Leitbild (KRL) als «Richtschnur» fiir die Ortsplanungsrevision

Zur Umsetzung der Vorgaben des RPG verlangt der revidierte kantonale Richtplan von den Gemeinden die Aus-
arbeitung eines «kKommunalen rdumlichen Leitbilds». Mit einem solchen Leitbild legen die Gemeinden ihre stra-
tegische Ausrichtung der Siedlungsentwicklung fiir die ndchste Planungsperiode sowie die damit verbundenen
zentralen Handlungsfelder fest. Die Gemeinde Churwalden hat im Rahmen eines separaten Prozesses ein ent-
sprechendes Leitbild erarbeitet und am 21.11.2019 beschlossen. Die vorliegende Ortsplanungsrevision orientiert
sich an den Vorgaben des Leitbildes und setzt darin enthaltene Strategien grundeigentiimerverbindlich um.

2. Wesentliche Inhalte der Vorlage
2.1 Schaffen von Planungs- und Rechtssicherheit fiir Bauwillige und Behorden

Ubergeordnete Vorgaben mit Augenmass umsetzen

Die Ortsplanung Churwalden wird an die neuen Vorgaben von Bund und Kanton angepasst. Dies umfasst die
Anpassung der Bauzonengrosse, die Umsetzung von Massnahmen zur besseren Nutzung der vorhandenen Re-
serven (Innenentwicklung) und die Regelung der Mehrwertabgabe. Durch die revidierte Ortsplanung kann an-
schliessend auch die geltende Planungszone wieder aufgehoben werden. Solange keine rechtskonforme Orts-
planung geschaffen wurde, besteht eine Rechtsunsicherheit und Projekte konnen behindert werden. Der Ge-
meindevorstand setzt die libergeordneten Vorgaben mit Augenmass um, indem er die 6rtlichen Gegebenheiten
beriicksichtigt und den zustehenden Handlungsspielraum so weit als moglich ausniitzt.

Bauzonengrosse dem Bedarf der nichsten 15 Jahre anpassen

Die Gemeinde Churwalden verfiigt gemass kantonalem Richtplan Siedlung lber zu grosse Bauzonenreserven.
Das heisst, dass die Bauzone heute grosser ist, als innert der nachsten 15 Jahre benétigt wird. Konkret reichen
die heute vorhandenen Bauzonenreserven in der Gemeinde fiir rund 500 zusatzliche Einwohnerlnnen. Demge-
genlber prognostiziert der Kanton eine Abnahme der Bevolkerungszahl in Churwalden um rund 100 Einwohner
innerhalb der nachsten 15 Jahre. Die Gemeinde ist darum von Gesetzes wegen verpflichtet, ihre Bauzone zu
verkleinern (Art. 15 Abs. 2 RPG).

Aus Sicht des Gemeindevorstandes ist innerhalb der nachsten 15 Jahre entgegen der kantonalen Bevélkerungs-
prognose nicht von einer rlicklaufigen Bevolkerungszahl auszugehen. Dafiir sprechen verschiedene Griinde, wie
beispielsweise:

- Churwalden ist Teil der Agglomeration Chur und sowohl mit dem 6ffentlichen Verkehr als auch mit dem
Individualverkehr sehr gut an die Stadt Chur und die Agglomeration angeschlossen.

- Inden letzten Jahren wurde stetig in die Verbesserung der Infrastruktur, Versorgung und Siedlungserneue-
rung investiert.

- Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, dies zeigen verschiedene Neubauprojekte fir Mehrfami-
lienhausbauten.

- Die Hotellerie investiert in Neubauten und Erweiterungen

- Die Gemeinde sieht konsequente Mobilisierungsmassnahmen fur Bauland vor, sodass dieses auch effektiv
fiir eine Uberbauung zur Verfiigung steht.

- Die Baulandpreise in der Gemeinde sind im Quervergleich mit anderen Gemeinden in der Umgebung und
der Region verhaltnismassig tief.

Viele dieser Entwicklungen erfolgten erst in den vergangenen rund 5 Jahren. Die Gemeinde geht davon aus, dass
sich die positiven Effekte dieser Entwicklung in den nédchsten Jahren in Form von zusatzlichen Einwohnern zei-
gen wird. Die Gemeinde erachtet daher die Annahme einer Bevolkerungszunahme als realistisch. Die Ortspla-
nungsrevision wird daher auf eine positive Bevolkerungsentwicklung ausgelegt.
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Dennoch ist eine Reduktion der Bauzone vorzunehmen, wobei diese klar geringer ausfallt als vom Kanton gefor-
dert.

Bauzonenreduktion auf das erforderliche Minimum beschranken

Im Interesse eines genligenden Angebotes an Bauland wird die Reduktion der Bauzone in vorliegender Revision
so gering als moglich gehalten. Gemass Riickmeldung des Kantons im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens wa-
ren noch weitergehende Bauzonenreduktionen erforderlich. Der Gemeindevorstand verzichtet jedoch auf wei-
tere Reduktionen und wird dies gegeniiber dem Kanton im Rahmen des bevorstehenden Genehmigungsverfah-
rens begriinden. Die vorgenommenen Bauzonenreduktionen erfolgten nach einheitlichen Kriterien und betref-
fen v.a. Bauzonen am Siedlungsrand oder an peripheren Lagen.

Ablosung der Planungszone durch konkrete Planung

Die Gemeinde bestimmt mit dieser Planung aktiv, wie die verbleibenden Bauplatze auf dem Gemeindegebiet
verteilt sind. Damit wird gewahrleistet, dass wichtige Entwicklungsschwerpunkte und zentrale Lagen kiinftig
fur eine Uberbauung zur Verfligung stehen. Diese konkrete Planung 16st schliesslich die heute geltende, gene-
relle Planungszone ab. Aus Sicht des Gemeindevorstandes ist es von zentraler Bedeutung, dass die Gemeinde
hier innerhalb ihres zustehenden Ermessensspielraumes selber lber die Gemeindeentwicklung bestimmen
kann. Dies wird mit vorliegender Revision erreicht.

2.2 Sicherstellen von verfiigbarem Bauland fiir Einheimische

Bauplitze aktivieren

Um die angestrebte, positive Bevolkerungsentwicklung auch zu erméglichen ist es von hoher Wichtigkeit, dass
die Bauplatze in den nachsten Jahren auch tatsachlich fir eine Uberbauung zur Verfiigung stehen und nicht
gehortet werden. Fur samtliche Bauplatze werden daher Massnahmen zur Sicherstellung der Verfligbarkeit ge-
troffen. Konkret handelt es sich um eine Bauverpflichtung gemass kantonalem Raumplanungsgesetz. Werden
solche Bauzonenreserven nicht innerhalb der festgelegten Frist (8 Jahre + 2 Jahre Nachfrist) Giberbaut, kann die
Gemeinde unter gegebenen Voraussetzungen ein Kaufrecht ausiiben, um das Land an Bauwillige weiterzuge-
ben. Die Gemeinde Churwalden hat entsprechende Regelungen bereits im Jahr 2012 eingefiihrt und erganzt
diese nun in vorliegender Vorlage.

Mindestausniitzung sicherstellen

Das Bauland soll méglichst effizient genutzt bzw. Gberbaut werden. Auf einer grésseren Parzelle ist beispiels-
weise ein Gebdude so zu platzieren, dass spater noch ein zweites Gebaude erstellt werden kann. Oder es sind in
einer Bauzone mit hoher Ausniitzung (z.B. Wohnzone 3) auch effektiv Mehrfamilienh&user zu erstellen und nicht
«nur» Einfamilienhduser. Aufgrund der begrenzten Anzahl Bauplatze ist eine gute Ausniitzung umso wichtiger.
Zu diesem Zweck wird im Baugesetz eine Mindestausniitzung von 80 % der zuldssigen Ausniitzungsziffer vor-
gesehen. Bauvorhaben miissen diese Mindestausniitzung erreichen oder es ist durch die Bauherrschaft im Bau-
gesuch aufzuzeigen, wie die Ausnitzung spater realisiert werden kann.

Gezielte Umzonungen zwecks besserer Nutzung

Verschiedene Areale werden im Rahmen der vorliegenden Revision einer anderen Nutzungszone zugewiesen.
Beispielsweise werden die beiden alten Postliegenschaften in Churwalden und Parpan von der heutigen Zone
fir offentliche Bauten und Anlagen neu der Kernzone zugewiesen. Dies ist eine erhebliche Aufwertung dieser
Parzellen und erméglicht eine Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzung. Dies férdert Wohnraum an zent-
ralen, gut erschlossenen Lagen.

2.3 Voraussetzungen fiir das Gewerbe verbessern

Zusatzliche Gewerbezonen

Durch gezielte Ein- und Umzonungen werden zusatzliche Gewerbezonen geschaffen. In den Gebieten Parzutt
Churwalden, Meiersboden und Pala Malix werden Umzonungen zugunsten von gewerblichen Nutzungen vor-
genommen. In Parzutt werden zusatzlich Massnahmen zur optimalen Ausniitzung sowie Massnahmen zur Si-
cherung der Verfugbarkeit der Gewerbezone vorgesehen. Im Bereich Furnersch Hus Churwalden wird eine zu-
satzliche Gewerbezone eingezont.
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Maglichkeiten fiir Wohnnutzungen in Gewerbegebieten erweitern

Sowohl in der Gewerbemischzone als auch in der Gewerbezone sollen in einem untergeordneten Umfang auch
Wohnungen, beispielsweise flr das Personal der Betriebe oder anderweitiger Wohnraum, realisierbar sein. Das
Baugesetz wird dahingehend angepasst, dass in der Gewerbemischzone bis zu 40 % Wohnraum méglich ist
(auch nicht betriebsgebundener Wohnraum), in der reinen Gewerbezone maximal 20 %. Die Anteilsregelung
stellt sicher, dass das Gewerbe nicht durch Wohnnutzung verdrangt wird, sondern von der Wohnnutzung profi-
tiert. Das neue Baugesetz ermoglicht damit mehr Wohnraum in diesen Zonen als bisher.

Verzicht auf Ausniitzungsbeschriankung

In den Gewerbezonen und den Gewerbemischzonen wird weiterhin auf die Beschrankung der Ausnitzung ver-
zichtet. Innerhalb der Gewerbezonen besteht zudem keine Beschrankung der Gebaudelangen. Damit wird der
maximal mégliche Spielraum eingerdaumt, um entsprechend den betrieblichen Erfordernissen Bauten und Anla-
gen in diesen Zonen zu erstellen. Bei den Gewerbezonen handelt es sich im Gegensatz zu den Wohnzonen um
wenig empfindliche Nutzungen, weshalb ein Verzicht auf die Ausnitzungsziffer im Interesse der gewerblichen
Nutzung vertretbar ist.

2.4 Vereinfachungen im Baubewilligungsverfahren und Reduktion von Uberbauungshemmnissen

Effizientere Abldufe dank klarer Kompetenzregelung

Kleinere Bauvorhaben kdnnen mit dem neuen Baugesetz durch den Departementsvorsteher oder den Bauamts-
leiter behandelt werden und miissen nicht bis zum Gemeindevorstand. Weiter wird die Rolle der Baukommission
im Baugesetz prazisiert — sie prift die Baugesuche umfassend und stellt der Baubehdrde Antrag. Mit diesen
Massnahmen werden insbesondere kleinere Vorhaben im Bewilligungsprozess vereinfacht.

Verzicht auf Bauberatungspflicht / Gestaltungsberatung

Auf die bisherige Bau- bzw. Gestaltungsberatungspflicht wird im neuen Baugesetz verzichtet. Diese galt bisher
beispielsweise in den Kernzonen. In der Regel prift und beurteilt somit neu die Baukommission und die Baube-
horde die Baugesuche hinsichtlich der Erflillung der gestalterischen Vorgaben. Die Baukommission kann im Be-
darfsfall auf externe Fachleute zuriickgreifen fir rechtliche, gestalterische oder energetische Fragestellungen
im Zusammenhang mit Bauvorhaben.

Gewihrleistung von notwendigen Baustelleninstallationen

Bei Bauvorhaben kann es vorkommen, dass Nachbargrundstiicke beansprucht werden missen, beispielsweise
fir die Baustellenzufahrt oder andere Baustelleneinrichtungen. Bisher haben diesbeziigliche Bestimmungen im
Baugesetz gefehlt, was im Einzelfall zu erheblichen Schwierigkeiten bei der Realisierung von Bauvorhaben fiih-
ren kann. Neu wird eine Bestimmung ins Baugesetz aufgenommen, welche den rechtlichen Rahmen fiir die tem-
pordre Beanspruchung von Drittgrundstiicken gewahrleistet.

2.5 Weitere Aspekte

Einnahmen durch Mehrwertabsch6pfung

Das libergeordnete Recht verlangt, dass die Gemeinden den Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten re-
geln. D.h. wenn Grundeigentiimerinnen durch eine planerische Massnahme eine erhebliche Aufwertung ihres
Landes erfahren, soll ein Teil dieses Mehrwertes der Offentlichkeit zu Gute kommen. Der Gemeindevorstand
schlagt eine umfassende Regelung der Mehrwertabgabe im neuen Baugesetz vor. Nebst Einzonungen unterlie-
gen demnach auch weitere Massnahmen (z.B. die Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in
die Kernzone) der Mehrwertabgabe. Aus Sicht der Gemeinde ist dieser Mehrwertausgleich gerechtfertigt, zumal
die Grundeigentiimerinnen von einem erheblich héheren Landwert profitieren. Die Einnahmen aus der Mehr-
wertabschopfung sind zweckgebunden und kdnnen beispielsweise zur Férderung von Erstwohnraum verwen-
det werden (Art. 12c im neuen Baugesetz).

3. Beriicksichtigung der Mitwirkung der Bevolkerung

Der Gemeindevorstand hat von Anfang an umfassend tiber die vorliegende Ortsplanungsrevision informiert und
die Betroffenen miteinbezogen. Dies durch Informationsanldsse, zahlreiche personliche Gesprache und der
Méglichkeit fur schriftliche Stellungnahmen. Die Bevolkerung hatte tber verschiedene Kanale die Moglichkeit,
sich mit der vorliegenden Revision auseinanderzusetzen und Vorschlage einzubringen. Es wurden insgesamt 3
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Mitwirkungsauflagen durchgefiihrt. Bei den Mitwirkungsauflagen sind zahlreiche Antrage eingegangen, was
das Interesse der Bevolkerung an der vorliegenden Revision widerspiegelt.

Die Planungskommission und der Gemeindevorstand haben sich intensiv mit den eingebrachten Vorschlagen
und Einwendungen auseinandergesetzt. Die Teilrevision wurde aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkung in Teil-
bereichen umfassend liberarbeitet. Eine Zusammenfassung der Mitwirkungsergebnisse kann aus dem Pla-
nungs- und Mitwirkungsbericht entnommen werden.

4. Verfahrensablauf

Die vorliegende Teilrevision wurde durch die Planungskommission und den Gemeindevorstand erarbeitet. Die
Anliegen aus der Bevolkerung wurden im Rahmen der Mitwirkung ermittelt und soweit moglich in die Planung
aufgenommen. Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefiihrt:

Ablauf

Abschluss KRL November 2019
Grundlagen- und Analysephase Januar - Marz 2020
Erarbeitung Entwurf Plane und Gesetz April - September 2020
Beratung in der Planungskommission April - September 2020
Uberarbeitung aufgrund Sitzungen Kommission Oktober - Dez. 2020
Kantonale Vorpriifung Februar - Juli 2021
Bereinigung nach Vorprifung August - Nov. 2021
Informationsveranstaltung 31. Mdrz 2022

1. Mitwirkungsauflage 4. April - 3. Mai 2022
Auswertung, Beantwortung / Bereinigung bis Ende Madrz 2023

2. Mitwirkungsauflage 31. Marz - 1. Mai 2023
Informationsveranstaltung 27. August 2024

3. Mitwirkungsauflage (nur Teil Baugesetz) 5. Aug. - 20. Sept. 2024
Gemeindeversammlung 19. November 2024

Organisation

Organisation

Gemeindeversammlung

beschliesst die Nutzungsplanung

l

Gemeindevorstand

gibt Nutzungsplanung fiir Vorpriifung, Mitwirkung und
Gemeindeversammlung frei

Bevolkerung

wird orientiert und hat die
Méglichkeit zur Mitwirkung

Planungskommission
berét und erarbeitet die Inhalte

Gestltzt darauf werden der Stimmburgerschaft die heute zur Beschlussfassung vorliegenden Planungsmittel
und baugesetzlichen Grundlagen einzeln vorgestellt und zur Diskussion gestellt.

Baugesetz:
Die Prasidentin fiihrt Artikel fiir Artikel durch das Baugesetz.
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GEMEINDE
CHURWALDEN

Teilrevision
Baugesetz

Gemeindeversammliung

Von der Gemeindeversammiung angenommen am:

Die Gemeindeprasidentin:

Der Gemeindeschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:

Der Prasident:

Der Kanzleidirektor:
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Das Baugesetz der Gemeinde Churwalden vom 27. September und 2. Oktober 2012 wird wie

folgt angepasst, bzw. ergénzt:

Hinweise
Normal = Rechtskriftiger Gesetzestext

durchgestrichen = Streichung

Rot = Anderung oder Ergénzung

ABKURZUNGEN

BauG: Baugesetz

KRG: Raumplanungsgesetz fur den Kanton GraubUnden

KRVO: Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graubtnden

RPG: Bundesgesetz Gber die Raumplanung (Bund)

RPW: Raumplanungsverordnung (Bund)

IVHB: Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe
AZ: Ausniitzungsziffer

ES: Empfindlichkeitsstufe
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1 Allgemeines

Art. 1

! Das Baugesetz gilt fiir das ganze Gemeindegebiet. Es dient der zielgerichteten rumlichen Ent- Geltungsbereich und
wicklung des Siedlungs- und Landschaftsraums im kommunalen und regionalen Zusammenhang Zweck

und regelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierflr zustdndig ist.

2 Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kommunalen Vor-
schriften die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen und kantonalen Rechts einzuhal-

ten.

Art. 2

! Die Gemeinde kann in Fragen der Raumplanung und Raumentwicklung aktiv mit den benachbar- Regionale Zusam-
ten Gemeinden und regionalen Organisationen zusammenarbeiten. Sie wirkt insbesondere in menarbeit

Oberkommunalen Richtplanungen sowie bei der Erfullung weiterer Gberkommunaler Raument-
wicklungsaufgaben in geeigneter Form mit. Sie kann Verpflichtungen zur Zusammenarbeit (Ko-
operationen) im regionalen Rahmen eingehen und die gemeinsamen Bestrebungen anteilsmas-
sig mitfinanzieren.

Boden- und Bauland-
politik / Mortailcaus.

teieh——
! Die Gemeinde férdert die Verwirklichung der raumplanerischen Ziele durch eine den drtlichen
Verhiltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik.
Art. 4
! Die Gemeinde erarbeitet nach Bedarf die fiir Festlegungen in der Grundordnung erforderlichen Grundlagen
Grundlagen fir die Raumentwicklung wie Siedlungs- und Landschaftsanalysen, Inventare, Kon-
zepte oder Leitbilder.
? Die Gemeinde kann gestiitzt auf Grundlagen auch Programme zur Umsetzung von Massnahmen
eines Raumentwicklungskonzepts oder eines Leitbilds erarbeiten und durchfuhren. Sie stimmt
die Beschaffung der Grundlagen mit den Nachbargemeinden, mit der Region und mit den kantona-
len Fachstellen ab und sorgt fir deren Austausch.
Art. 5
! Die Gemeinde férdert private Bau- und Planungsvorhaben und unterstiitzt weitere private Be- Férderung

strebungen, wenn damit dffentliche Anliegen wie die Schaffung von Arbeitspldtzen, der vorbild-
liche Umgang mit Matur und Landschaft, eine qualitdtsvolle Bau- und Siedlungsgestaltung, eine
dkologische Bauweise und ein sorgsamer Umgang mit den Ressourcen oder die Erhaltung ge-
schitzter und schiitzenswerter Objekte erfullt werden.

[

Die Baubehdrde kann an Vorhaben nach Abs. 1 projektbezogene Beitrige aus dem ordentlichen
Budget gewadhren. Der Beitrag kann von einer angemessenen Mitsprache der Baubehdrde ab-
hangig gemacht werden.
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70.1

Regelung zur Siche-
FroderBanlandver.
Behdrdenorganisation
Art. 7
! Baubehdrde ist — vorbehaltlich 2 und 3 — der Gemeindevorstand. Baubehérde

2 Der Baubehirde obliegt im Rahmen der Zustindigkeit der Gemeinde der Vollzug dieses Gesetzes
sowie die Anwendung eidgendssischer und kantonaler Vorschriften.

3 Zustindig fiir Mitteilungen und Verfiigungen im Rahmen von Art. 402 und Art. 40b KRVO sind
alternativ der Departementsvorsteher, sein Stellvertreter oder der Bauamisleiter.
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4 Zustindig fur Mitteilungen und Verfiigungen im Rahmen von Art. 50 KRVO sind der Departe-
mentsvorsteher mit seinem Stellvertreter oder dem Bauamtsleiter. Bei schwierigen Fragestellun-
gen und Baugesuchen ist die Baukommission vorher anzuhéren.

=Y

Die Zusammensetzung der Baukommission richtet sich nach der Gemeindeverfassung.

2 Der Bauamtsleiter nimmt an den Sitzungen der Baukommission von Amtes wegen mit beratender
Stimme teil.

3 Die Baukommission priift Baugesuche im ordentlichen Baubewilligungsverfahren auf ihre Recht-
massigkeit und halt das Resultat ihrer Prifung in einer verwaltungsinternen Stellungnahme zu-
handen der Baubehdrde fest und stellt Antrag.

Art. 8a

1 Die Baubehirde kann bei Bedarf eine Planungskommission wihlen. Der Departementsvorsteher
gehidrt der Planungskommission von Amtes wegen an.

2 Die Planungskommission bereitet die Planungsmassnahmen zuhanden der Baubehdrde vor.

Art. 9

! Die Gemeinde betreibt ein Bauamt mit eigeres Fachleuten und geeigneter technischer Infra-
struktur.

2 Das Bauamt ist fur die sach- und fristgerechte Erfullung aller ihm Ubertragenen Baus—und Pla-
AuRgsa-Aufgaben verantwortlich. Die Baubehidrde regelt diese in einem Pflichtenheft. FUr Aufga-
ben, die nicht in eigener Kompetenz bearbeitet werden kénnen, diirfen externe Fachleute beige-
zogen werden.

Art. 10

! Die Baubehirde und die Bau- und Planungskommission kénnen externe Fachleute zur unabhn-
gigen und vertieften Beurteilung und Bearbeitung von rechtlichen, technischen, gestalterischen
oder energetischen Fragen beiziehen. Die in diesem Zusammenhang entstehenden Kosten kém-

fAer gehen grundsatzlich zulasten der Bauherrschaft—derVerursacherninRechrung gestelibwer
ders

n Richtplanung

Art. 11
1 Kommunale und regionale Leitbilder und Raumentwicklungskonzepte kiinnen von der Gemeinde
in einema kommunalen Richtplan umgesetzt werden.

# Zustindig fiir die Erarbeitung: den Erlass und Anderungen von Richtpldnen ist die Baubehirde.
Sie sorgt bei Bedarf fur eine angemessene Mitwirkung der Nachbargemeinden und der Region.
Sie unterstellt den Erlass und Anderungen dem gemiss Gemeindeverfassung zustindigen Ge-
meindeorgan, wenn der Richtplan Festlegungen enthilt, deren Umsetzung eine breite Abstit-
zung in der Bevélkerung bedingt. Fortschreibungen von Richtplanen sind in jedem Fall Sache der
Baubeharde.

3 Die Baubehirde l3sst den Entwurf fiir den kommunalen Richtplan in der Gemeinde wihrend 30
Tagen dffentlich auflegen und gibt die Auflage im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde

3

70.1

Baukommission-und

p s

Planungskommission

Bauamt

Bauberatung

Fachberatung

Kommunaler Richt-
planung
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und im Kantonsamtsblatt bekannt. Wahrend der Gffentlichen Auflage kann jedermann bei der
Baubehorde Worschldge und Einwendungen einbringen. Diese prift die Eingaben und sorgt in
geeigneter Form fur eine ffentliche Bekanntmachung des Ergebnisses.

4 Die Bestimmungen Gber den kommunalen Richtplan gelten sinngemdss fir den Erlass eines kom-
munalen raumlichen Leitbilds (KRL). Letzteres ist nicht behdrdenverbindlich.

1 Grundordnung

1. Allgemeines

Art. 12

1 Die Zustindigkeit fiir Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellen Gestaltungs- Zustandigkeit

planen und Generellen Erschliessungsplanen richtet sich nach der Gemeindeverfassung.

2 Der Gemeindevorstand ist Zzustindig fur den Erlass und die Anderung won Quartier- und Are-
alplanen ist die Baubahérda sowie fir alle Plandnderungen von untergeordneter Bedeutung ge-
mass Art. 48 Abs. 3 KRG.

3 Die Gemeinde macht die Erarbeitung und den Erlass von projektbezogenen Planungen von einer
angemessenen Kostenbeteiligung der Interessenz abhangig.

Art. 12a
1 Die Gemeinde kann bei der Zuweisung von Land zur Bauzone und bei Umzonungen die Verfiig- Baulandmobilisierung
barkeit des Bodens flr den festgelegten Zonenzweck nach den Vorgaben des kantonalen Rechts —Sicherstellung der

(Aart. 19b KRG) vertraglich sicherstellen. Verzichtet die Gemeinde auf Vertragsverhandlungen Baulandverfugbarkeit

oder scheitern diese, unterliegen die eingezonten oder umgezonten Grundsticke der gesetzli-
chen Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauland gemdss Art. 19c bis Art. 192 KRG.

Die bereits rechtskraftig ausgeschiedenen, jedoch noch nicht zonengemdss (berbauten Bauzo-
nenflachen, fur welche sich im éffentlichen Interesse eine Bauverpflichtung aufdringt, sind im
Zonenplan besonders bezeichnet, Die Frist fiir die Uberbauung betrigt 8 Jahre seit Rechtskraft
der Planung. Wird die Bauverpflichtung nicht fristgerecht erfiillt, finden die Sanktionsmassnah-
men gemdss Art. 19d bis Art. 19e KRG Anwendung.

For die im Zonenplan speziell bezeichneten Flichen mit Sanktion nach Art. 19e KRG gilt eine
Uberbauungsfrist von 5 Jahren, Wird die Bauverpflichtung nicht fristgerecht erfiillt, kommt fir
diese Flichen ausschliesslich die Entlassung aus der Bauzone gemdss Art. 19e KRG als Sanktion
in Frage.

Fur die bereits vor dem Inkrafttreten der vorliegenden Gesetzesdnderung von der Gemeindewver-
sammlung beschlossenen und von der Regierung rechtskraftig genehmigten Bauverpflichtungen
gilt die Frist gem&ss RB 608 vom 02.07.2013 zur Erflllung der Bauverpflichtung unverdndert ab
deren Genehmigungsdatum zu laufen.

Die Gemeinde richtet auf der Gemeindeverwaltung eine Anlaufstelle fir die Nachfrage nach Bau-
land ein.

Die Baubehdrde ist befugt, zur vorliegenden Vorschrift die erforderlichen Ausfihrungsbestim-
mungen zu erlassen (z.B. Organisation der Anlaufstelle fur Nachfrage nach Bauland, Festlegung
der Auswahlkriterien fir die Ubernahme und der Kriterien bei Verdusserungen etc.).

"

w

=

w

m

2. Mehrwertabgabe
Art. 12b
1 Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den Vorschriften des kanto- Mehrwertabgabe

nalen Rechts.
? Die Hihe der Abgabe betrigt:
a. Bei Einzonungen: 50% des Mehrwerts

b. Bei Einzonungen sowie Um- und Aufzonungen, fir die ein besonderes dffentliches Inte-
resse besteht: 20% des Mehrwerts
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c. Bei Umzonungen von der Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen sowie bei Umzonungen
von der Zone fir dffentliche Anlagen in die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen: 50% des
Mehrwerts

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

e. Bei Anderung der Vorschriften diber das Mass der Nutzung in der Bauzone (Aufzonung),
wenn die Nutzfliche fir das Wohnen oder Arbeiten um mehr als 50% erhéht wird: 20%
des Mehrwerts

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

Art. 12c
1 Neben den in Art. 19r KRG aufgefiihrien Verwendungszwecken kinnen die Mittel im kommuna-
len Fonds zur Férderung von Erstwohnraum verwendet werden.

3. Zonenplan
A. Allgemein
Art. 13

1 Die Zonenvorschriften fir die Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen, die Landwirtschaftszone,
die Naturschutzzone, die Landschaftsschutzzone, die Freihaltezone, die Archiologiezone/Archa-
ologische Schutzzone, die Grundwasser- und Quellschutzzone, die Gefahrenzonen sowie die
Zone Ubriges Gemeindegebiet sind im Kantonalen Raumplanungsgesetz, die Zonenvorschriften
der tibrigen Zonen im vorliegenden Baugesetz umschrieben.

2 Der Zonenplan beinhaltet folgende Zonenarten und Festlegungen:
a) Bauzonen

- Kernzone A (ES 111) Art. 24

-Kernzone B (ES 1) Art. 24

- Kernzone Portal (ES 1) Art. 25

- Dorfzene (ES 1) Art. 26

-Wohnzone 2 (ES 1) Art. 27

- Wohnzone 2A Brambriesch (ES 1) Art. 27

-Wohnzone 3 (ES 1) Art. 27

- Gewerbemischzone (ES I1I) Art. 28

- Dienstleistungszone  (ES 1) Art. 283

- Gewerbezone A (ES 1) Art. 29

- Gewerbezone B (ES I1I) Art. 29

—tegerplateronefESW— aAp 39

- Kurhauszone Passugg a (ES 1) Art. 31

- Kurhauszone Passugg b (ES 1) Art. 31

- Zone fir Bildungs- und Lernstatten (ES II) Art. 32

- Hotelzone A (ES 1) Art. 33

- Hotelzone B (ES 1) Art. 34

- Hotelzone C (ES 1) Art. 343

- Hotelzone Sporthotel Krone (ES 11) Art. 34b

- Spezialzone Lindenhof (ES 1) Art. 34c

- Touristikzone (ES 1) Art. 35

- Zone flr touristische Einrichtungen (ES I11) Art. 29 KRG

- Parkierungszone Art. 37

- Zone Hofraum und Garten Art. 37a

- Erhaltungszone (ES 1) Art. 31 KRG / 36

- Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen (ES 11/111) Art. 28 KRG

- Zone far 6ffentliche Anlagen Art. 28 KRG
b) Landwirtschaftszonen

- Landwirtschaftszone (ES 11l) Art. 32 KRG
c) Schutzzonen

- Naturschutzzone Art. 33 KRG

- Landschaftsschutzzone Art. 34 KRG

Verwendungszweck

Festlegungen
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- Freihaltezone

- Archiologiezone/Archiologische Schutzzonen Art.

- Grundwasser- und Quellschutzzone

- Treckenstandortszone Art.

- Wald- und Wildschonzone
d) Weitere Zonen

- Erhaltungszone (ES 1) Art,

- Wintersportzone

- Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
- Campingzone

- Materialablagerungszone

- Gefahrenzone | Art.
- Gefahrenzone II Art.
- Zone kinftige bauliche Nutzung Art.

- Zone ibriges Gemeindegebiet (ES I11)
e) Folgeplanungen

- Arealplanpflicht Art.

- Quartierplanpflicht
f) Weitere Festlegungen

- Statische Waldgrenzen Art.

- Baulinie
- Waldabstandslinie
- Lischwasserdruckgrenze

Art. 35 KRG
36 KRG

Art. 37 KRG
38

Art. 39

31KRG/ 36
Art. 39 KRG / 40
Art. 403
Art. 41
Art. 42
38 KRG
38 KRG
40 KRG
Art. 41 KRG

46 KRG
Art. 51 KRG

13 WaG
Art. 55 KRG
Art. 55, 78 KRG

3 Eur Verkehrsflichen im Siedlungsgebiet gelten die Vorgaben des Generellen Erschliessungsplans

sowie der Erschliessungsordnung.

4 Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuweisung und Anwen-
dung richten sich nach den Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung.
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B. Bauzonen
a) Regelbauweise
Art. 14

1 Die Bauweise und Bdas Mass der Nutzung wrd-die Grenz und-Gebiudeabstiade in den Bauzo-
nen richten sich, soweit in der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung Vorschriften iiber Be-
griffe und Messweisen fehlen, nach dem Zonenschema und den dazugehdrigen baugesetzlichen
Umschreibungen.

2 Fir Begriffe und Messweisen, die Gegenstand der Interkantonalen Vereinbarung Gber die Har-
menisierung der Baubegriffe (IVHB) bilden, gelten die in den Anhingen zur IVHB und den ent-
sprechenden Erlduterungen enthaltenen Umschreibungen. Wo die IVHB konkrete Masse vorbe-
hilt, gelten die entsprechenden Massangaben in Art. 17 des vorliegenden Baugesetzes.

3 Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Nutzungsziffern und Grenzabstinde in je-
der Zone fiir die dort gelegenen GebZudeteile einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Vorschriften
der Zone, in welcher der grossere Teil des Geb3udes liegt.

4 In Areal- und Quartierplénen kinnen folgende Abweichungen von der zonengemassen Regelbau-
weise festgelegt werden, wenn damit ein haushalterischer Umgang mit dem Boden bei guter
Wohn-, Gestaltungs- und Erschliessungsqualitat sowie nachhaltiger Bauweise erreicht wird:

1. Die Grenz- und Gebdudeabstinde kénnen nach architektonischen Kriterien frei festgelegt
werden. Gegenlber Nachbargrundstiicken ausserhalb des Areals bzw. Quartierplangebiets
gelten in jedem Fall die Grenz- und Gebdudeabstande der Regelbauweise.

2. Die Gebdudeldngen und der Zusammenbau mehrerer Baukdrper sowie die Dachgestaltung
kénnen nach architektonischen Kriterien frei festgelegt werden.

3. Drangt sich aus gestalterischen Grinden eine Terrainverdnderung auf, konnen die Gesamt-
und Fassadenhdhen ab neuem Terrain ermittelt werden.

4, Eskannainzusitzliches Volloacchocs bawilligh werdan wobai die Die Gesamthihe/ Fassa-
denhéhe darf um maximal 2.50 m Gberschritten werden darf.

5. Das zuldssige Mass der Nutzung (Ausnitzungsziffer gemass Art. 37a KRVO) kann um maxi-
mal 0.1 erhdht werden.

5 Bei traditenellenHetelbauten strukturierten Beherbergungsbetrieben kann der Gemeindevor-
stand die Ausnutzungsziffer fur Nutzungen wie Hallenbader, Saunen, Solarien, Fitnessraumen
u.d. entsprechend deren Flachenanteil an der gesamten anrechenbaren Geschossfliche erhd-
hen. Der maximale Ausnitzungsbonus betragt dabei 20% der Ausnitzungsziffer gemass Zonen-
schema.

® Der Gemeindevorstand kann bei Gewerbebauten mit Nutzungen wie Kahl-, Trocken und Lager-
réumen, welche nicht als Arbeitsplatz genutzt werden, die Ausnatzungsziffer entsprechend de-
ren Flachenanteil an der gesamten anrechenbaren Geschossflache erhdhen. Der maximale Aus-
nitzungsbonus betragt dabei 20% der Ausnitzungsziffer gemass Zonenschema.

Art. 15
* Fir den Abbruch und Wiederaufbau rechtmassig erstellter Gebaude gilt das Hofstattrecht im
Rahmen der nachfolgenden Bestimmungen.

[

Werden rechtmissig erstellte Gebiude, die den geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen,
zerstiirt oder ganz oder teilweise abgebrochen, diirfen sie ohne Ricksicht auf die geltenden Vor-
schriften der Regelbauweise in ihrer bisherigen Nutzung, Lage und Ausdehnung wieder aufge-
baut werden, wenn keine Uberwiegenden dffentlichen Interessen entgegenstehen und das Bau-
gesuch fir den Wiederaufbau innert drei Jahren nach Zerstérung beziehungsweise zusammen
mit dem Abbruchgesuch eingereicht wird. Zweckinderungen sind zuldssig, wenn die Nutzung
dem Zonenzweck entspricht.

(M

Abweichungen von einzelnen Massen des Altbases Althaus kénnen im Rahmen der bestandenen
Gebaudekubatur gestattet oder angeordnet werden, wenn damit eine bessere Gesamtgestal-
tung erreicht wird oder wenn dies aus andern wichtigen Griinden des éffentlichen Interesses
erforderlich ist und keine Gberwiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen.

“ Die Gebdudemasse sind vor dem Abbruch des Geb3udes oder binnen zwei Monaten nach dessen
Zerstorung in einem von der Baubehdrde zu genehmigenden Plan festzuhalten.

* Besondere Zonenbestimmungen betreffend Ersatzbauten, Gefahrenzonen, Schutzanordnungen
des Generellen Gestaltungsplans, Baulinien sowie besondere Regelungen des eidgendssischen

7

Grundsatz

Hofstattrecht
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oder kantonalen Rechts fiir bestehende Bauten oder Anlagen, wie Vorschriften in Gefahrenzo-
nen, Abstandsverschriften gegendber Kantonsstrassen und Vorschriften Gber den vorbeugenden
Brandschutz gehen dem Hofstattrecht vor Abstardsversehriftengegenitber Kantensstrassenge

Art. 16 Zonenschema

Zone AZ Max. Max. Gebaude- Grenzabstand® | ES
Fassaden- Gesamt- lange
hiéhe (m)* hihe {m}* Art. 22
Art. 18 Art. 20 Art. 20 Art. 21
Art. 37a
KRV
(m} (m]) (m)
gross klein
KA Kernzone A - 10.0 (+2)* 13.0 (+z)* - 25 25 1
KB Kernzone B - 7.5 (+z)* 10.5(+z)* 15.0° 25 25 11l
KP Kernzone Portal 1.20 12.5 (+2)* 14 5 (+z)* 25.04 25 25 i
D Dorfzone 0.60 80 (+z) - 20.0 6.0 4.0 ]
w2 Wohnzone 2 0.50 75 (+2) 10.5 (+2) 15.0 40 40 1l
W24 Wohnzone 242 (Brambriesch) Art. 2827 50 (+z) 75 (+z) 15.0 - 4.0 1l
W3 Wohnzone 3 0.55 9.0 (+2) 125 (+2) 25.0 5.0 40 1l
KUP Kurhauszone Passugg 0.30 6.0 (+z) - - 50 5.0 1l
GMZ Gewerbemischzone - 12.0(+z) 125 (+z) 40.0 6.0 4.0 11l
DL Dienstleistungszone 0.20 9.0 (+z) 125 (+z) 60.0 25 25 1
GA Gewesrbezone A - 12.0(+z) 15.0(+z) - 25 25 11l
GB Gewerbezone B - 9.0 (+z) 12.5 (+z) - 25 25 i
BL Zone fur Bildungs- und 0.25 10.5 (+z) 15.0(+z) 25.0 6.0 6.0 Il
Lernstatten “Riedwiesli”
HA Hotelzone A 1.00 11.4 (+2) 145 (+2) 40.0° 5.0 25 I
HB Hotelzone B Art. 33 7.5 (+z) 10.5 (+z) - 5.0 25 Il
HC Hotelzone C Art. 34a Art. 343 Art. 243 Art. 34a 4.0 4.0 1l
HZK Hotelzone Sporthotel Krone Art. 34bis®h | Art. 34bis*h Art. 3dbis®h | - 5.0 25 11l
SL Spezialzone Lindenhof Art. 34c Art. 34c Art. 34c Art. 34c 25 25 Il
TZ Touristikzone 0.80 7.5 (+z) 10.5 (+z) 30.0 25 25 n
Z6BA | Zone fur sffentliche Bauten und - - 15.0 (+z) - 7 7 1
Anlagen
L lagerplatzzona - - - - 15 15 H
Lw Landwirtschaftszone - 13.0(+z) 16.0 (+z) - 40 4.0 i

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

: Aufgrund der Waldfeststellung 2006 ergeben sich in der Wohnzone W2A

JBrambruesch’ Baustandortsflachen, welche die maximale bauliche Nutzung gemass Baugesetz (Anhang) nur
noch in reduziertem Mass ermoglichen. Bei Grundstiicken auf welchen die bauliches Nutzung zu mehr als 50%
verwehrt ist, kann die Nutzung auf Grundstiicke in der gesamten Wohnzone W2A  Brambriiesch’ Gbertragen
werden. Ein allfdlliger Nutzungsibertrag bedarf der Genehmigung der Baubehdrde und ist im Grundbuch an-
zumerken.

Der grosse Grenzabstand ist von der Hauptfassade, der kleine Grenzabstand von den Obrigen Fassaden aus
einzuhalten. Zur Bestimmung der Hauptfassade ist in erster Linie die Lage der Hauptwohnraume massgebend;
die driliche Lage des Gebdudes und die Bauwsise der Umgebung ist gebiihrend zu beriicksichtigen.

4 Zuschlagz siche Art. 20

s Sestiztaufcine positve Bearieilnnsder Bauberstung Bei guter Gestaltung kann die Baubehorde Gebaude-
léngen von ber 40.0 m gestatten.

Grundmasse gemdss Generellem Gestaltungsplan ,Hotel Krone® und Generellem Erschlisssungsplan Hotel
Krone’

Es gelten die Grenzabstande der jeweils angrenzenden Zone.
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b) Definitionen, Begriffe und Messweisen

Art. 17

Fiir die nachstehenden IVHB-Begriffe gelten die folgenden Masse: Konkrete Masse fir
Kleinbauten und Anbauten einzelne [VHB-Be-
- maximal zulissige Gesamthdhe: 4,20 m eriffe

- maximal anrechenbare Gebiudefliche: 55 m*

- maximale Geb3udelidnge: 10.00 m

"

¥

Unterniveaubauten

- maximales Durchschnittsmass b Gber dem massgebenden Terrain: 1.00 m
- maximales Mass f (iber dem massgebenden Terrain: 3.00 m

3 Vorspringende Gebdudeteile

- maximal zulissiges Mass a fur die Tiefe: 1.50 m

- maximal zulissiges Mass b fir die Breite: 4.00 m

- maximal zuléssiger Anteil des zugehiérigen Fassadenabschnittes: 1/2

=

Unbedeutend zuriickspringe Geb3udeteile

- maximal zulissiges Mass a fur die Tiefe: 2.00 m

- maximal zul3ssiges Mass b flr die Breite: 4,00 m

- maximal zulissiger Anteil des zugehirigen Fassadenabschnittes: 1/2

i

Technisch bedingte Dachaufbauten

- maximal zuldssiges Mass: (Uberschreitung der Dachfldche): 1.50 m ; vorbehalten bleiben Mehr-
hahen infolge feuerpolizeilicher Vorschriften und nachweislich unumganglicher technischer
Notwendigkeiten

8 Zurlckversetzte Bristungen bei Flachdachbauten
- minimal notwendiger Versatz: 1.50 m

)

Dachaufbauten
- maximal zulissige Hishe (Uberschreitung der Dachfliche):
0.50 m unter dem hachsten Punkt der Dachkonstruktion

@

Untergeschosse
- maximal zulissiges Durchschnittsmass b Uber der Fassadenlinie: 1.60 m

pttikageschoss
- minimal notwendiger Versatz a: 3.00 m auf zwei ganzen, angrenzenden Fassaden.

Ausniitzungsziffer

Eras Bect
FRHREZH-AFE S E
FRVoL

! Die Definition der Ausniitzungsziffer richtet sich nach Art. 37a der kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVO).

Art. 19

1 Grundstiicksteilungen und Nutzungsibertragungen innerhalb der Bauzonen sind unzulssig, Mutzungsiibertra-
wenn sie geeignet sind, die Umsetzung der Vorschriften Uber die Baulandmobilisierung (artikel gung und Parzele-
19c ff. KRG) oder der Vorschrift Gber die Mindestausschépfung des Nutzungsmasses (Art. 18a) zu #ung Grundstickstei-

ungen und Grenzmu-

vereiteln oder zu erschweren. tationen

2 Grundsticksteilungen, Grenzmutationen und Nutzungsiibertragungen innerhalb der Bauzone
bedirfen der Zustimmung durch die Baubehérde.

? Die Baubehdrde kann Nutzungsibertragungen zwischen angrenzenden oder bloss durch Stras-
sen getrennten Grundstiicken innerhalb dergleichenBauzene des gleichen Zonentyps (Wohn-
zone, Kernzone, Dorfzone, Gewerbezone) zulassen, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen
den betroffenen Grundeigentimerinnen bzw. Grundeigentimern vorliegt. Vorbehalten bleiben
weitergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Generellen Gestaltungsplans,
eines Arealplans oder eines Quartierplans.
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4 Bei Abparzellierungen miissen die abgetrennten Flachen fiir sich allein zonengemass tiberbaut
werden kdnnen. Die neuen Parzellen ddrfen nur soweit Oberbaut werden, als die Ausnitzungs-
ziffer Gber die ganze urspriingliche Parzelle eingehalten wird.

5 Die Baubehdrde fihrt eine Kontrolle iiber die Ausnitzung der Grundsticke. Sie ldsst Nutzungs-
Ubertragungen im Grundbuch anmerken.

Art. 19a
! alle Bauvorhaben haben dem Gebot des haushilterischen Umgangs mit dem Boden zu geniigen. Haushalterische Bo-
Insbesondere sind eine bodensparende, kompakte Bauweise sowie eine optimale Ausnitzung dennuizung

und effiziente Erschliessung der Bauzonen anzustreben.

[

Meubauten und wesentliche Erweiterungen haben mindestens 80% der geltenden Ausnltzungs-
ziffer auszuschdpfen. Fir Bauvorhaben in Zonen ohne AZ gelten die Ziele gem3ss Abs. 1 sinnge-
mass.

w

Wird die geltende Ausnitzungsziffer um mehr als 20% unterschritten, hat der Baugesuchsteller
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens anhand eines Uberbauungskonzeptes nachvollzieh-
bar aufzuzeigen, wie und wo die gesamte restliche Ausnitzung nachtriglich in baulicher und
funktionaler Hinsicht sinnvoll realisiert werden kann. Eine vollstdndige Ausnitzung des Grund-
stiicks darf dabei nicht negativ prajudiziert werden. Das Uberbauungskonzept ist fiir spitere bau-
liche Massnahmen im Grundbuch anzumerken. Das Uberbauungskonzept kann im Rahmen spa-
terer Baubewilligungsverfahren jederzeit abgedndert werden, sofern die 80%-ige Mindestaus-
schépfung mit dieser Anderung ebenfalls erreicht wird.

=

Die Baubehérde kann die Baubewilligung mit Auflagen verbinden wie z.B. hinsichtlich der Er-
schliessung, der Baustandorte fur die Restnutzung, die zeitliche Realisierung usw. oder die Ein-
leitung einer Folgeplanung beschliessen. Baugesuche, welche die Anforderungen gemass Abs. 2
bzw. 3 nicht erfiillen, werden zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

Art. 20
1 Die Gesamthéhe und die Fassadenhéhe von Gebiuden darf die Werte geméss Zonenschema Fassadenhéhe und
nicht Gberschreiten. Gesamthdhe

[

FOr die Bestimmung der Fassadenhdhe ist bei Giebeldachbauten, Pultdachbauten und shnlichen
Dachformen die traufseitige Fassadenhidhe massgebend, bei Flachdachbauten die jeweils
héchste Fassade.

w

Bei traufstdndig zum Hang stehenden Geb&uden in Hanglage (ab 5* 9% mittlere Hangneigung)
erhdht sich die maximal zuldssige Fassadenhdhe der Talfassade um die Differenz zwischen der
mittleren Hdhe in m.0.M. aller Hauptgebiudeecken und der Hohe des tiefstgelegenen Punktes,

gemessen beim gewachsenen beziehungsweise eiremalenfallsHeferliegenden abgegrabenen

Terrain (Zuschlag z; vgl. Skizze).

* Bei firststandig zum Hang stehenden Gebauden gilt der vorerwahnte Zuschlag z fur beide (trauf-
seitigen) Fassadenhdhen sowie fiir die Gesamthdhe. Bei Flachdachern gilt der Zuschlag z fur alle
Fassaden, und bei Pultdichern gilt kein Zuschlag z.

w

Bei gegliederten Bauten werden wird die Fassaden- und die Gesamthéhe fir jeden Baukdrper
ermittelt. Als Gliederung gilt nur ein Vor- und Ricksprung von mindestens 3.0 m, der vom Terrain
bis zum Dach reicht.

@

Bei Abgrabungen sind die Gesamt- sowie die Fassadenhdhe vom neu gestalteten Terrain zu mes-
sen. Durch Aufschiittungen eder Abgrabungen dirfen die Hohenvorschriften nicht umgangen
werden.

Art. 21
! Gebiaude, die das massgebende Terrain iiberragen, dirfen die Geb3udelinge gemass Zonen- Gebiudelange
schema nicht Gberschreiten. Die Linge von Anbauten wird nicht angerechnet.

? Werden zwei oder mehr selbstandige Geb3ude zusammengebaut (Doppel- und Reihenhduser),
darf die Geb3udelange um insgesamt maximal 6.00 m Gberschritten werden.

- Die Linge
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Bauabstinde

Art. 22
1 Die Grenzabst3nde von Gebiuden gemass Zonenschema sind einzuhalten. Vorbehalten bleiben
Baulinien und Unterschreitungen gemass KRG.

2 Der minimale Geb3dudeabstand ergibt sich aus der Summe der einzuhaltenden Grenzabstinde
und kann gemdss KRG unterschritten werden.

3 Unterirdische Bauten und jene Teile von Unterniveaubauten, die das massgebende Terrain nicht
Uberragen, missen keinen Grenzabstand einhalten.

* Wo das Baugesetz keine Grenzabstinde vorschreibt sowie fiir An- und Kleinbauten gelten die
minimalen kantonalen Abstandsvorschriften.

5 Bei Bauvorhaben an Kantonsstrassen bleiben die Abstandsvorschriften der kantonalen Strassen-
gesetzgebung vorbehalten.

! Bauten und Anlagen haben gegenuber dffentlichen oder dffentlichen Zwecken dienenden Stras-
sen oberirdisch und unterirdisch einen Abstand von 2.5 m vom Fahrbahnrand einzuhalten. Die
Baubehdrde kann in begriindeten Fillen Unterschreitungen zulassen.

2 Vorspringende Geb3udeteile im minimalen Abstandsbereich miissen mindestens 3.00 m dber
dem Trottoir und 4,50 m Gber dem Strassenniveau liegen. Vorbehalten bleiben Baulinien.

3 Das Hofstattrecht geht dem kommunalen Strassenabstand vor.,

) Zonenvorschriften
Wohnbauzonen
Art. 24

1 Die Kernzone ist fiir Wohnzwecke sowie fiir Gewerbe- und Gastgewerbebetriebe, Dienstleis-
tungs- und Produktionsbetriebe, ausgenommen neue Landwirtschaftsbetriebe, bestimmt.

2 siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu erginzen. Neu- und Umbauten sowie
An- und Nebenbauten haben sich auch mit Bezug auf Stellung des Gebdudevolumens, Dachge-
staltung, Verwendung von Materialien und in der Farbgebung der Fassaden in die bestehende
Siedlung einzufigen. Modernisierungen und Weiterentwicklungen der Bauten sind mdglich,
wenn sie bezlglich Stellung, Gestaltung und Form eine gute siedlungsbauliche Qualitdten auf-
weisen. Wo Baulinien fehlen, sind bei neuen Gebduden, einschliesslich Ersatzbauten und Um-
bauten, die bestehenden Fassadenfluchten beizubehalten. Bei geschlossenen Gebiudezeilen
entlang von Strassen und Gassen richten sich die Lingen- und Hihenmasse sowie die Dachform
nach den umliegenden Geb3uden und Strukturen.

3 Die Kernzone B gewshrleistet den Fortbestand und die angemessene Entwicklung einer dauer-
bewohnten, kleinrjumigen Siedlung mit der entzprechenden Bevdlkerungsstruktur.

# Alle Bauvorhaben sind vorgingig der Projektierung der Baubehirde anzuzeigen. Diese bestimmt
in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft die Rahmenbedingungen. irderRegel ziehtsie die
Baubersturgbet Es besteht kein Anspruch auf die volle Ausndtzung der im Zonenschema fest-
gelegten Maximalmasse.

5 Wesentliche Anderungen bestehender Strassenziige sowie von Plitzen und Hofrdumen erfor-
dern ein Gesamtiberbauungsprojekt eder eine Felgeplanung (Arealplan oder Quartierplan).

"

Grenz- und Gebaude-
abstand

Strassenabstand

Kermnzone A/ Kern-
zone B
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Art. 25

1 Die Kernzone Portal ist fur Wohnzwecke sowie fur Gastgewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
bestimmt, welche der touristischen Entwicklung im Sinne des Gesamtprojektes ,Portal Chunwal-
den” dienen.

2 siedlungsstruktur und Bauweise sind nach einer gestalterisch und ortsbaulich vorgegebenen Ziel-
setzung zu entwickeln und zu erneuern.

3 Neu- und Umbauten sowie An- und Kleinbauten haben auch hinsichtlich der Stellung des Gebdu-
devolumens, Dachgestaltung, Verwendung von Materialien und Farbgebung der Fassaden Bezug
zur Kernzone zu nehmen.

4 Werden bestehende oberirdische Parkierungsanlagen bzw. Parkplétze durch ein Bauvorhaben
beansprucht, sind diese von der Bauherrschaft in demselben Umfang an geeigneter Lage zu er-
setzen und zu finanzieren. Zusatzlich sind die jeweils erforderlichen Pflichtparkplitze gem&ss Art.
84 Baugesetz zu realisieren.

5 Alle Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte der Baubehidrde mitzuteilen. Diese be-
stimmt in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft die projekibezogenen Rahmenbedingungen.

% Wesentliche Verdnderungen bestehender Strassenziige sowie von Platzen und Hofrdumen erfor-
dern ein Gesamtiberbauungsprojekt und werden in einer Folgeplanung (Quartierplan oder Quar-
tierplan-Teilgebiete) geregelt.

Art. 26
! Die Dorfzone ist fir Wohnzwecke sowie fiir Gewerbe- und Gastgewerbebetriebe, Dienstleis-
tungs- und Produktionsbhetriebe, ausgenommen neue Landwirtschaftsbetriebe, bestimmt.

2 Neue Geb3ude sowie Umbauten und Erweiterungen bestehender Geb3ude haben sich beziiglich
Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung gut in die bestehende Siedlung einzufiigen.

Art. 27

1 Die Wohnzone ist fiir Wohnzwecke bestimmt. Dienstleistungs-, Gewerbe- und Gastgewerbebe-
triebe sind im Rahmen der Emissionsbestimmungen zul3ssig, sofern sie aufgrund ihrer optischen
Erscheinung in ein Wohnquartier passen.

2 In der W2A ist die zuldssige anrechenbare Geschossfliche pro Parzelle ermittelt und im Zonen-
plan 1:2°000 festgelegt In der W2A dirfen die Hauptgeb3ude eine Geb3udegrundflache von

hochstens 85 m* aufwmsen Heht—emgesemesse&smd-deba-emgesehaﬁﬂge—ﬂﬂb&utea%meht

2. Die Summe der Geb&u-
degrvm'lﬂur:hen von HaLlthEJa Jde md An.:uau ten gemass Art. i? Baugesetz darf hochstens 105
m? betragen. Die Fliche von unterirdischen Bauten zihlen nicht zur Gebdudegrundfliche.

3 Bei Bauvorhaben in der Nihe der Dorfzone und der Kirche ist auf das Orts- und Landschaftshild
besondere Rucksicht zu nehmen.

Gewerbezonen

Die Gewerbemischzone ist fir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Betr eb bzw Bet EJSkD’ﬂp|E}( dur—en |T‘a>-c|"na| 40 % 'Ier tatsachlich realisierten anrechenbaren
Geschossflache als Wohnraum genutzt werden.

M@aﬂg—smk%»—uﬂd—m—@mﬂdb&eh—aﬂz&memen— Wi r'I 'echtn‘css g E'stellter Wohn-
raum, der den geltenden Vorschriften nicht mehr entspricht, durch hdhere Gewalt zerstirt oder
ganz oder teilweise abgebrochen, darf die vorbestandene Nutzflache auf derselben Parzelle wie-
der aufgebaut werden, ohne dass die Beschrankung nach Absatz 2 eingehalten werden muss.
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Art. 28a
1 Die Dienstleistungszone ist fiir Dienstleistungsbetriebe und Verkaufsstitten sowie der Offentlich-
keit dienenden Bauten und Anlagen bestimmt. Wohnnutzungen sind nicht gestattet.

2 Alle Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte der Baubehdrde mitzuteilen. Diese be-
stimmit in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft die projektbezogenen Rahmenbedingungen.
Es besteht kein Anspruch auf die volle Ausnitzung der im Zonenschema festgelegten Maximal-
masse.

3 Bei Bauvorhaben in der Nihe der Kernzone und der Dorfzone ist auf die Anliegen des Ortsbild-
schutzes, insbesondere hinsichtlich der EinflUgung der Bauten und Anlagen in die bestehende
Siedlungsstruktur, besondere Rucksicht zu nehmen. BieBavbehérde zieht inder Regel die Co
stattungsherstung bek

Art. 29
1 Die Gewerbezone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmit.

Ha Pro awarheh a darf de Mohn m 00 m> g ht Oharcchraitan

Pro Betrieb bzw. Betriebskomplex diirfen maximal 20% der tats&chlich realisierten anrechenba-
ren Geschossflache als Erstwohnung oder Erstwohnung gleichgestellten Wohnungen genutzt
werden. Unabhingig der Anteilregelung darf der Wohnraum in jedem Fall 200 m? anrechenbare
Geschossfliche betragen, sofern die Fl3che gegeniber der Gewerbenutzung untergeordnet ist.

4 Die maximale Hihe von Bauten und Anlagen kann im Zerenplar Generellen Gestzltungsplan in-
nerhalb bestimmter Geltungsbereiche durch Héhenbegrenzungen in m.G.M. bestimmt werden.
Die jeweiligen Hahenkoten dirfen von keinem Bauteil — ausser von technisch bedingten Elemen-
ten wie Aufzige, Kamine, Entliftungen und dergleichen— Gberschritten werden.

5 Im Generellen Gestaltungsplan Tanzplatz werden innerhalb der Gewerbezone Baufelder, Etap-
pen und Erschliessungsflachen festgelegt.!
Bauten durfen nur innerhalb der Baufelder und entsprechend der vorgesehenen Etappierung er-
stellt werden. Die Gebdudehdhe in-der im Baufelderr 1 urd-4 richtet sich nach dem Zonen-
schema. In den Baufeldern 2 und 3 dirfen Bauten und Anlagen, mit Ausnahme von untergeord-
neten Dachaufbauten, die im Generellen Gestaltungsplan festgelegte Hohe nicht Gberschreiten.
Die Erschliessungsfliche dient als Parkierungs-, Zufahrts- und Mandvrierfliche. Es sind Parkie-
rungsbauten und —anlagen sowie Nebenbauten zuldssig, welche in engem Zusammenhang mit
dem Zweck der Erschliessungsfliche stehen.
Innerhalb des Bereiches mit Konzeptpflicht werden Neubauten nur gestitzt auf ein Gesamtkon-
zept fir die Erschliessung und Bebauung erteilt, Das Gesamtkonzept hat den gesamten Perimeter
zu umfassen und aufzuzeigen, wie eine optimale Ausschapfung der zuldssigen AusnUtzung und
eine landsparende Erschliessung erreicht wird. Uberdies gelten folgende Rzshmenbedingungen:
- Bei Neubauten, Ersatzneubauten und wesentlichen Erweiterungen bestehender Bauten ist
eine minimale Fassadenhéhe von talseitig 8 m und bergseitig 3 m zu realisieren.
- Die Baubehdrde kann diese Mindesthahen um 2 m reduzieren, sofern ein Untergeschoss im
Umfang von mindestens 50% der Gebiudegrundfliche erstellt wird.

@

Art. 30

1 In der Lagerplatzzone ist die voriibergehende oder dauernde Lagerung von Materialien und Gii-
tern gestattet. Nicht zulssig ist das Lagern von umweltgefahrdenden Stoffen sowie das Depo-
nieren oder Zwischenlagern von Abfillen und von Recyclingbaustoffen aus aufbereiteten Bauab-
fallen.

2 Anlagen und Vorkehren wie Schutzdicher oder Einfriedungen sind zul&ssig, wenn sie unmittelbar
fir den Schutz von Materialien und Gitern erforderlich sind.

1 Teilrevision Baugesetz und GGP Tanzplatz / Fleischtrocknarei gem3ss RE 536 vom 29. Mai 2012,
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Zonen fiir besondere Bauliche Nutzungen

Art. 31

1 Die Kurhauszone Passugg ist fir Betriebe hotel- und gastgewerblicher Art, fir Schulungs- und
Ausbildungszentren mit dazugehdrigen Unterklnften fur Studierende und fur Kongressbetriebe
sowie in der Zone b auch fur Wohnnutzung bestimmt.

2 In der Zone a diirfen Neubauten nur gestiitzt auf einen Generellen Gestaltungsplan bewilligt wer-
den. Umbauten im Rahmen der vorhandenen Baustruktur unterstehen der Generellen Gestal-
tungspflicht nicht. Bestehende Bauten dirfen mit betriebsnetwendigen Rdumen erweitert wer-
den.

3 Die Uberbaubarkeit ist durch Baulinien begrenzt. Pult- oder Flachdécher sind gestattet. Kein Teil
des Geb3udes darf das Niveau des bestehenden Parkplatzes (Kote 775.80 m 0. M.) um mehr als
4 m dberschreiten.

Art. 32

Die Zone fur Bildungs- und Lernstatten dient der Erhaltung und massvollen Entwicklung der be-
stehenden Bebauung. Zulssig sind Bauten und Anlagen, welche mit dem Betrieb der Bildungs-
oder Lernstdtte in Verbindung stehen und sie selbst oder deren Benitzung den Betrieb der Bil-
dungs- oder Lernstitte nicht stéren.

[

[

In der Zone fur Bildungs- und Lernstatten im Gebiet ,Riedwiesli’ gilt die Quartierplanpflicht. Neu-
bauten und wesentliche Umbauten dirfen nur gestltzt auf die Quartierplanung mit Vorschriften,
Gestaltungsplan und Erschliessungsplan erstellt werden. In der Quartierplanung werden insbe-
sondere die Lage und Grisse der Bauten, die allgemeine Gestaltung der Uberbauung sowie die
Erschliessung detailliert festgelegt. Geringfigige Umbauten bestehender Bauten dirfen ohne
Quartierplanung nur im bestehenden Volumen erfolgen.

w

Als Grundlage fir die Quartierplanung bzw. fir das Baubewilligungsverfahren dient ein Gestal-
tungs- und Entwicklungskonzept oder ein Studienauftrag resp. Architekturwettbewerb.

e

Die Zone fir Bildungs- und Lernst3tten in Malix gilt als Nichtbauzone, s&mtliche Bauvorhaben
unterliegen dem Bewilligungsverfahren fir Bauten ausserhalb der Bauzone, Bauten und Anlagen,
welche direkt mit dem Betrieb zusammenhangen und betriebsnotwendig sind, kinnen als stand-
ortgebundene Bauten und Anlagen bewilligt werden.

w

Die Erschliessung richtet sich nach den Vorgaben des Generellen Erschliessungsplanes; die Kos-
ten der Erschliessung (Bau und Unterhalt) werden von den betroffenen Grundeigentimern resp.
Nutzniessern getragen.

@™

Bauten und Anlagen haben sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einzufigen. Die Baubehdrde
erldsst bei Bedarf entsprechende Auflagen.

Art. 33

¥

triebe bestiramt. Die Hotelzone A ist bestimmit fur traditionelle Hotels sowie fiir hotelmassig ge-

fuhrte Resorts oder vergleichbare Betriebe, welche die Anforderungen an strukturierte Beher-
bergungsbetriebe gemass Art. 4 Zweitwohnungsverordnung (ZWV) erfiillen. Verkaufslokale, an-
dere gewerbliche oder kulturelle Bauten und Anlagen sowie Personalwohnungen sind zuldssig,
wenn sie den zonenrechtlichen Betrieb nicht stdren.

sehossfliche umfassen: Touristisch bewirtschaftete Wohnungen gemass Art. 7 abs, 2 lit. b des
Bundesgesetzes Uber Zweitwohnungen (ZWG) sind zul3ssig.

3 Bestehende Hotels diirfen im Rahmen der Vorschriften von Abs. 1 und 2 ehne Riicksicht auf die
Vorschriften Uber die AusnUtzungsziffer, Fassaden- und Gesamthdhen, Geb3udeldngen sowie
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70.1

Grenz- und Geb3udeabstinde umgebaut werden, sofern das Geb3udevolumen nicht verindert
wird.

4 Bei Bauvorhaben in der Nihe der Kernzone und der Kirche ist auf das Orts- und Landschaftshild
besondere Rucksicht zu nehmen.

Art. 34
1 Die Hotelzone B ist ausschliesslich fiir Gastgewerbebetriebe bestimmt. Als Gastgewerbebetriebe Hotelzone B
gelten Gaststatten, traditionelle Hotels, Garni-Hotels und Pensionen.

2 Die zuldssige anrechenbare Geschossfliche wurde pro Parzelle ermittelt und ist im Zonenplan
1:2'000 festgelegt.

Art. 34a

! Die Hotelzone Cist bestimmt fiir traditionelle Hotels sowie fir hotelm&ssig gefiihrte Resorts oder Hotelzone C
vergleichbare Betriebe, welche die Anforderungen an strukturierte Beherbergungsbetriebe ge-
mass Art. 4 Zweitwohnungsverordnung (ZWV) erfillen. Touristisch bewirtschaftete Wohnungen
gemdss Art. 7 Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes Gber Zweitwohnungen (ZWG) und Wohnungen
ohne Nutzungsbeschrinkung im Zusammenhang mit strukturierten Beherbergungsbetrieben ge-
mass Art. 8 Abs, 1—3 ZWG sind zul3ssig.

Baubewilligungen in der Hotelzone C werden nur gestitzt auf einen rechtskriftigen Generellen
Gestaltungsplan (GGP) erteilt. Im GGP sind basierend auf einem Gesamtkonzept die zuldssigen
Gebdudeabmessungen und das Nutzungsmass im Rahmen der Regelbauweise zu konkretisieren
sowie die Anordnung und Umfang der Wohnungen nach Absatz 1 zu konkretisieren.

[

w

Wird an touristisch bewirtschafteten Wohnungen gemd&ss Art. 7 Abs. 2 lit. b des Bundesgesetzes
(ber Zweitwohnungen (ZWG) Stockwerkeigentum begriindet, gelten die nachfolgenden Bedin-
gungen:

a) Die Eigennutzung von bewirtschafteten Wohnungen betrigt max. 3 Wochen pro Haupt-
saison;

b) Eine Dauervermietung von bewirtschafteten Wohnungen ist ausgeschlossen;

c) Esmuss ein Renovationsfonds eingerichtet werden, welcher dem Betreiber sowie den Ei-
gentimern den erforderlichen Handlungsspielraum fir die Durchfihrung von Renovati-
onsarbeiten einrdumt;

d) Die Gemeinde kann die Baufreigabe vom Vorliegen des Begriindungsaktes, allfilliger Reg-
lemente sowie Miet- und Bewirtschaftungsvertrége abhangig machen.

I8

In der Hotelzone C in «Hinter Stettli» kann auf den Erlass eines Generellen Gestaltungsplanes
verzichtet werden. Es gilt die Regelbauweise der Kernzone B. Bestehende, altrechtliche Wohnun-
gen sind zul&ssig und dirfen im Rahmen des Zweitwohnungsgesetzes umgebaut und wiederauf-
gebaut werden,

i

Innerhalb der im Zonenplan bezeichneten Flache der Hotelzone Cin «Hinter Stettli» muss innert
2 Jahren seit Rechtskraft der Planung mit den Bauarbeiten flr das vorgesehene Projekt begonnen
und der Bau innert 2 Jahren nach Baubeginn abgeschlossen sein. Im Ubrigen gelten die Bestim-
mungen von Art. 19h KRG.

Art. 3455
1 Die Hotelzone ,Sporthotel Krone’ ist bestimmt fir Hotelbetriebe, bewirtschaftete Wohnungen Hotelzone
und die dazugehdrigen Bauten und Anlagen wie Personalunterkiinfte, Sport- und Freizeitanlagen, Sporthotel Krone

Parkierungsanlagen und dergleichen. =

2 In der Hotelzone ,Sporthotel Krone’ sind auch Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulissig.
Solche die Hauptnutzung ergdnzende Nutzungen missen in direktem Zusammenhang mit der
Hauptnutzung resp. dem Tourismus stehen und darfen maximal 10% der auf dem Grundstick
genutzten Bruttogeschossflachen beanspruchen.

3 Den im Generellen Gestaltungsplan festgelegten Baubereichen [Neubau Hotel, Hotelzwischen-
bau neu/bestehend und Wohnen (zum Teil bewirtschaftet, Stockwerkeigentum etc.)] sowie den
zugehdrigen Hihenangaben kommen bauliniengleiche Wirkungen zu. Diese durfen nicht Gber-
schritten werden.

4 Der Generelle Erschliessungsplan ,Sporthotel Krone' bezeichnet bestehende Ein- und Ausfahrten
sowie ober- und unterirdische Parkierungsanlagen. Im Erschliessungsbereich sind Anlagen fir die
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Erschliessung und Parkierung und weitere zweckgebundene, auch unterirdische Anlagen sowie
Stitz- und Futter mauern zul3ssig.

5 Der Umgebungsbereich im Generellen Gestaltungsplan ,Sporthotel Krone’ bezeichnet digjenigen
Bereiche, welche fur die Umgebungsgestaltung des Sporthotels besonders wichtig sind und ein
stimmiges Umfeld ermaglichen in Abgrenzung zu den Erschliessungsflichen. Im Umgebungsbe-
reich sind grundsatzlich keine Hochbauten erlaubt. Anlagen der Gartenraumgestaltung sowie of-
fenen Kleinbauten gem. Art. 17 BauG, welche im direkten Zusammenhang mit dem Hotel stehen,
wie Pavillons etc., sind statthaft.

Art. 34c
! Die Spezialzone Lindenhof ist fiir Beherbergungsbetriebe im Sinne von Art. 34z Abs. 1 BauG sowie Spezialzone
fiur Kurbetriebe bestimmt. Als Kurbetrieb gilt ein Betrieb, welcher Gber betriebseigene Infrastruk- Lindenhaf

turen zur Beherbergung, Verpflegung und arztliche Betreuung der Patienten verfigt.

[

Im Zusammenhang mit dem Kurbetrieb sind alle Nutzungen zul3ssig, die der Unterkunft von Pa-
tienten, ihrer Betreuer, ihrer Besucher und des betriebseigenen Personals sowie dem Betrieb der
Kureinrichtungen dienen (Behandlungs- und Therapierdume, Hallenbader, Gemeinschaftsraume,
Wischereien, Kiichen etc.).

w

Meben Bauten und Anlagen fur Beherbergungs- und Kurbetriebe sind auch Bauten und Anlagen
fir Schulungs- und Ausbildungszwecke zuldssig. Fir diese gelten nachfolgende Anforderungen:
a) Vorhandensein einer ausgewiesenen, fachlich qualifizierten und vor Ort anwesenden Lei-
tung und
b) einer angemessenen betriebseigenen Infrastruktur fir den Unterricht und die Ausbildung
sowie fur die kollektive Beherbergung und Verpflegung.

IS

Bauten und Anlagen fur kulturelle Nutzungen wie Ausstellungsrdumlichkeiten, Ateliers, Veran-
staltungsriumlichkeiten und dergleichen sind zulassig.

w

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

@

Die Erstellung von Erstwohnungen ist nicht zuldssig.
7 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die kommunale Bauberatung oder die kantonale
Denkmazlpflege beizuziehen.

Art. 35

! Die Touristikzone ist fir Bauten und Anlagen von touristischen Befirderungsanlagen wie Berg- Touristikzone
bahnen und Skilifte sowie damit verbundene Bilros, Servicebauten und dergleichen bestimmt.
Zulassig sind auch Bauten und Anlagen fur Verpflegungsstatten, Schneesportgerdtezentrum,
Schneesportschulen, Skiclubinfrastruktur usw.

? Bauten in der Touristikzone sind so anzuordnen, dass der Wintersportbetrieb einwandfrei funk-
tioniert. Sie haben sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einzufigen. Die Baubehdrde trifft die
notwendigen Anerdnungen beziglich Lage, Grisse, Form und Gestaltung.

Art. 36

Es gilt Art. 31 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Gaubiinden (KRG). Darliber hinaus gelten Erhaltungszone, Er-
nachfolgende Veorschriften. génzende Bestim-
Erneuerungen baw-Urmnautzungvon bestehenden Bauten sind unter Einhaltung der nachfolgenden mungen

erginzenden Bestimmungen zuldssig:

1 Die Kosten der Gestaltungsberatung gehen zu Lasten der Baugesuchsteller. Die Errichtung von

untergeordneten Anbauten (Nebennutzungen) bis 5.0 m* pro Geb3ude kann im Interesse der
Erhaltung der historischen Bausubstanz bewilligt werden.
Fir bestehende Wohnbauten (ohne Aussenplitze) srdresgeschaffene Wehrbauten kann die
Errichtung eines Aussensitzplatzes im Umfang von maximal 10.0 m* pro Objekt bewilligt werden.
Bedingung ist, dass sie sich bezliglich Gestaltung und Materialisierung vorztglich in das gewach-
sene Terrain und das bestehende Baugeflige einordnen.
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2 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 Jussere Erschelnungsblld der bestehenden, traditionellen Dkonomlegebaude {Stallscheu-

4 Fir die im Generellen Gestaltungsplan besonders bezeichneten Bauten und Anlagen gelten fol-
gende Bestimmungen:

a.

Fur die landwirtschaftliche Nutzung bestimmte Bauten dirfen in ihrem Zweck nicht verdn-
dert werden.

b. Geschiitzte Bauten und Bauteile sind integral zu erhalten.

n

Brunnenanlagen sind zu erhalten.

Bauten mit Anpassungsbedarf sind im Rahmen eines baubewilligungspflichtigen Umbaus in
Bezug auf Form, Gestaltung und Materialisierung der ortsablichen Bauweise anzupassen.
Stdrende oder ortsuntypische Bauteile sind zu entfernen.

Starende Einfriedungen sind nach Méglichkeit zu entfernen. Sie darfen weder er-setzt noch
erneuert werden.

Starende Bepflanzungen sind nach Maéglichkeit zu entfernen. Sie dirfen nicht ersetzt wer-
den.
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70.1

Art. 37

1 Die Parkierungszone umfasst Fldchen, welche fiir das Parkieren von Fahrzeugen bestimmt sind. Parkierungszone
Parkh3user sind unterirdisch oder als Unterniveaubaute zulassig. Andere Parkh3user sind nur im
Rahmen der Gestaltungsberatung zulassig.

? parkierungsanlagen, die das massgebende oder das tiefer gelegte Terrain tiberragen, sind so zu
gestalten, dass sie sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfigen.

Art. 37a
! Die Zone Hofraum und Garten ist fir Hofrdume und Garten im Baugebiet bestimmt. Sie umfasst Zone Hofraum und
Frei- und Aussenrdume, welche fir das Ortsbild sowie die Siedlungs- und Wohngualitdt von Be- Garten

deutung sind.

2 In der Zone Hofraum und Garten diirfen keine oberirdischen Bauten und Anlagen neu erstellt
werden mit Ausnahme von einzelnen eingeschossigen Kleinbauten wie Gerateschuppen, Garten-
lauben u. dgl. mit einer Grundfliche von max. 9 m?, Unterirdische Bauten sind zuldssig. Auskra-
gende Bauteile von angrenzenden Hauptbauten wie Vordacher, offene Balkone, Freitreppen u.
. darfen max. 2.0 m in die Zone Hofraum und Garten hineinragen.

w

Bestehende Bauten ddrfen in threm bisherigen Zweck weitergenutzt oder fir zulissige Zwecke
nach Abs. 1 umgenutzt werden, sofern das Geb3udevelumen nicht verandert wird.

-

Einzelne offene Parkplatze sind zuldssig, wenn sich diese gut in das Ortsbild und die Umgebung
einfiigen und keine wesentlichen Geldndeverdnderungen erforderlich sind. Die Baubehdrde ver-
bindet die Bewilligung von solchen Parkpldtzen mit einem Revers, wonach diese wieder entfernt
werden missen, sobald eine zumutbare Méglichkeit der Erstellung oder der Beteiligung an einer
gemeinschaftlichen Parkierungsanlage ausserhalb der Zone Hofraum und Garten besteht.

w

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

C. Schutzzonen

Art. 38

1 Die Trockenstandortszone umfasst Trockenwiesen und Trockenweiden, deren Fldche und Quali- Trockenstandorts-
tat erhalten werden soll. zone

? Innerhalb der Trockenstandortszone missen neue standortgebundene Bauten und Anlagen ei-
nem Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse dienen. Vorbehalten sind Bauten und Anlagen, wel-
che fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung des betreffenden Gebietes notwendig sind
oder dem Schutz vor Naturgefahren dienen und ein Standort ausserhalb der Trockenstandort-
zone nicht zumutbar ist. Fir zonenwidrige Bauten und Anlagen gelten die Vorschriften der Gber-
geordneten Gesetzgebung.

3 Werden Trockenwiesen- oder weiden beeintrichtigt, sind Ersatzmassnahmen zu leisten.

Art. 39
1 Die Wald- und Wildschonzonen umfassen Lebensrdume von Tieren, insbesondere die Wildein- Wald- und Wild-
standsgebiete. Es gelten Art. 27 und Art. 47 des kantonalen Jagdgesetzes. schonzone

2 Die Anlage, Praparierung und Markierung von Langlaufloipen und Schlittelwegen oder anderen
Einrichtungen zur Sportausibung sind im Winter nicht gestattet. Vorbehalten bleiben die im Ge-
nerellen Erschliessungsplan bezeichneten Variantenabfahrten. Der Gemeindevorstand erl3sst
temporire Betretungs- und Fahrverbote nach Absprache mit der Wildhut und dem Forstdienst.

3 Die Verwendung von Motorfahrzeugen ist nur fur land- oder forstwirtschaftliche Nutzungen ge-
stattet. Vorbehalten sind generell Not- und Rettungsmassnahmen sowie Pflege- und Hegemass-
nahmen in Absprache mit der Wildhut und dem Forstdienst.

* Die Wald- und Wildschonzonen werden nach den Richtlinien des Amtes fiir Jagd und Fischerei
und der kantonalen Hegekommission gekennzeichnet. Der Vollzug erfolgt durch die wWildhut.
Zweckmdssige Pflegemassnahmen sind von den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern
zu dulden.
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D. Weitere Zonen

Art. 40
Es gilt Art. 39 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Gaubiinden (KRG). Daruber hinaus gel-
ten nachfolgende Vorschriften.

[

[

In der Wintersportzone besteht ein allgemeines Zutrittsrecht zur Ausibung des Wintersportes.
Die maschinelle Praparierung von Pisten innerhalb der Wintersportzone ist gestattet. Fir not-
wendige Terrainanpassungen ist das Baubewilligungsverfahren durchzufihren. Die Errichtung
und der Betrieb von Beschneiungsanlagen sind nach den Vorgaben des Generellen Erschlies-
sungsplanes und der Baubewilligungen gestattet.

w

Geb&ude und Anlagen haben sich, soweit sie nicht unterirdisch angelegt werden kénnen, gut in
das Landschaftsbild einzufigen. Mobile Anlageteile, die das massgebende Terrain dberragen sind
nach Saisonschluss nach Maglichkeit zu entfernen.

5

Bei gegenseitiger Uberlagerung der Wintersportzone mit der Trockenstandortzone respektive
mit der Naturschutzzone bleibt die Austbung des Wintersports grunds3tzlich gewahrleistet. Die
Pistenpraparation darf jedoch zu keiner Schadigung des zu schitzenden Biotops fihren und nur
bei 30 cm minimaler Machtigkeit gesetzten Schnees erfolgen.

Schiden oder Ertragsausfille, die durch die Ausilibung des Wintersports und durch die Praparie-
rung von Pisten an Grundstiicken innerhalb der Wintersportzene entstehen, werden von einer
Fachperson beurteilt und von der Gemeinde behoben oder entschadigt.

)

Kosten, die der Gemeinde aus der Freihaltung und Nutzung des Wintersportgelandes erwachsen,
werden den vom Wintersport profitierenden Unternehmungen und Vereinigungen wie Bergbah-
nen, Beherbergungsbetriebe, Tourismusorganisationen, Skischulen Gberbunden.

Art. 40a

! Die Zone fur Sport- und Freizeitnutzungen ist fur die Erstellung von Bauten und Anlagen be-
stimmt, die der Ausibung von Sport- und Freizeitaktivitdten im Freien dienen.

2 Zuldssig sind Bauten und Anlagen, die sportlichen Zwecken oder der Erholung dienen, wie Spiel-
und Freizeitanlagen, Rast- und Picknickplitze und dergleichen.

* Die Gemeinde kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Gesamtkonzept verlangen,
welches auch spatere Ausbauetappen innerhalb der Zone aufzeigt.

Art. 41
1 Die Campingzone ist fiir Campingplétze bestimmt. Es sind ausschliesslich betrieblich notwendige
Geb3ude und Anlagen zuldssig, wie sanitdre Anlagen, Verkaufs- und Versorgungsstatten.

[

Geb3ude, Anlagen und Bepflanzungen haben sich gut in die Landschaft einzuordnen.

w

Der Betrieb eines Campingplatzes bedarf einer von der Baubehdrde genehmigten Campingord-
nung und einer Betriehsbewilligung des Gemeindevorstands. Die Betriebsbewilligung wird nur
erteilt, wenn alle erforderlichen sanitdren Anlagen bei der Erdffnung des Betriebs vorhanden
sind.

4 Zeitlich befristete Das Campieren in Zelten, Wohnmobilen etc. kénnen zeitlich befristet vom Ge-
meindevorstand ausserhalb der Campingzone bewilligt werden.

Art. 42
1 Die Materialablagerungszone umfasst Flichen, die fiir die Errichtung einer Inertstoffdeponie fiir
die Beseitigung von unverschmutztem Aushub-, Ausbruch- und Abraummaterial bestimmt sind.

* Bauten und Anlagen kinnen fiir die Dauer des Deponiebetriebs bewilligt werden, sofern sie fiir
den Betrieb unerl3sslich sind.

3 Die Gestaltung des Deponiegeldndes nach Abschluss der Deponie oder einzelner Etappen sowie
weitere Massnahmen betreffend den Aufbau und die Gestaltung der Deponie und den Schutz
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der Umgebung sind im Generellen Gestaltungsplan oder einem Arealplan festgelegt. Die Ge-
meinde kann eine geeignete Sicherheit (zweckgebundenes Depositum) fir die finanziellen Mittel
verlangen, welche fur die Rekultivierung erforderlich sind.

4 Fir die Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Deponie sowie fiir den Abschluss und des-
sen Sicherstellung gelten im Ubrigen die einschligigen eidgendssischen und kantonalen Vor-
schriften. Vorbehalten bleiben insbesondere die notwendigen Bewilligungen des kantonalen Am-
tes fir Natur und Umwelt.

5 Der Gemeindevorstand kann die Betreiber einer Deponie verpflichten, unverschmutztes Aushub-
und Abrdummaterial, welches nach Unwetterereignissen anfallt, im Rahmen der betrieblichen
Maglichkeiten und zu ginstigen Konditionen anzunehmen.

2. Genereller Gestaltungsplan
A. Allgemeines
Art. 43

1 Der Generelle Gestaltungsplan ordnet in den Grundziigen die Gestaltung (Erhaltung, Erneuerung,
Weiterentwicklung) der Siedlungen und der Landschaft. Er enthalt als Bestandteil von Baugesetz
und Zonenplan Vorschriften Gber die Gestaltung und Erhaltung einzelner Bauten oder Baugrup-
pen, der Siedlung und der Landschaft.

2 Der Generelle Gestaltungsplan bezeichnet Gestaltungsbereiche und Gestaltungsobjekte.
3 Im Generellen Gestaltungsplan werden Baugestaltungslinien sowie Wald- und Gewdsserab-
standslinien festgelegt.

# In Gebieten mit Hochbauverbot ist die Erstellung von Hochbauten, mit Ausnahme von einzelnen
eingeschossigen Kleinbauten wie Gerdteschuppen, Gartenlauben u. dgl. mit einer Grundflache
von max. 3 m?, untersagt.

B. Gestaltungsbhereiche

Art. 44

* Als Erhaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile mit Baugruppen, Ge-
bidude und Anlagen sowie Freirdume, die auf Grund ihrer Gesamtform, Stellung und Zusseren
Erscheinung von erheblicher rdumlicher, architektonischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind.

2 Im Erhaltungsbereich gelegene Gebdude und Anlagen sowie wertvolle Gebaudeteile und Kon-
struktionsformen sind zu erhalten und dirfen nicht abgebrochen werden. Erneuerungen und
Umbauten sind im Rahmen der Zonenbestimmungen unter Wahrung der dusseren Erscheinung
madglich. Neue Gebiude sind an bezeichneten Baustandorten innerhalb eines vorgegebenen Bau-
volumens mit Auflagen gestattet.

Art. 45

1 Als Neugestaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan nicht oder schwach tber-
baute Gebiete, die nach einer gestalterisch und ortsbaulich vorgegebenen Zielsetzung zu entwi-
ckeln sind.

? Neue Gebdude, Ersatzbauten, Umbauten und Erweiterungen an bestehenden Gebduden sind
nach den Vorgaben eines Generellen Gestaltungsplans, eines Arealplans oder eines Quartier-
plans zu erstellen.

3 Bauvorhaben sind vor der Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Baubehirde anzumelden wae

durch-die Gestaltungsheratung zu-beurtellepund zu-begleiten.

Art. 46

1 Als Anpassungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile mit Baugruppen, Bau-
ten und Anlagen sowie Freirdumen, die aufgrund ihrer besonderen Stellung, Form und Gliede-
rung von ortsbaulicher Bedeutung sind.
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[

Im Anpassungsbereich gelegene Bauten kdnnen nur abgebrochen werden, wenn sie in Anleh-
nung an ihre urspringliche Form und Stellung wieder aufgebaut werden. Erneuerungen und Um-
bauten sind im Rahmen der Zonenbestimmungen maglich. Neubauten sind gestattet, sofern sie
sich in Bezug auf Griasse, Form und Stellung an die bestehende Bauweise in der Umgebung an-
passen.

Art. 48
Als Gestaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan das Dorfzentrum Ried im Dorf
Parpan.

-

[

Das Dorfzentrum Ried soll als attraktiver Ort fiir Begegnung, Aufenthalt, éffentliche Veranstal-
tungen, Spiel, Dienstleistungen und Reprasentation fir Winter- und Sommernutzung gestaltet
und aufgewertet werden.

w

Die Baubehdrde erarbeitet ein Gestaltungskonzept, das die zuklnftige Gestaltung des Dorfzent-
rums Ried regelt, wenn innerhalb des Gestaltungsbereichs wesentliche bauliche Vorhaben an-
stehen oder ein sonstiger Planungsbedarf besteht. Das Gestaltungskonzept ordnet insbesondere:
- die Erhaltung und Ergdnzung der Bebauung um das Ried;

- die zulassige Nutzung des dffentlichen Bereichs;

- die riumliche und die Oberflaichengestaltung;

- die Ausstattung;

- die Erschliessung;

- die Realisierungsetappen.

=

Der Einbezug von privaten Grundstlcken in den Gestaltungsbereich Ried erfolgt lediglich im Hin-
blick auf die Abstimmung von Stellung und Form der zukiinftigen Bauvolumen auf die Gesamtge-
staltung des Dorfzentrums Ried.

w

Soweit fur die Umsetzung des Gestaltungskonzeptes erforderlich, leitet die Baubehérde die né-
tigen planerischen Massnahmen ein. Nach Einholung der erforderlichen Kredite sorgt die Baube-
harde fur die Realisierung des Gestaltungskonzeptes.

C. Gestaltungsobjekte

Art. 49
1 Die Baugestaltungslinien dienen der Gestaltung des Ortsbhildes oder einzelner Strassenziige sowie
der Situierung von Bauten innerhalb der Siedlung.

2 Die Baugestaltungslinien dirfen von Hochbauten nicht tiberschritten werden. Wo die Plane es
vorsehen, bestimmen die Baugestaltungslinien zwingend die genaue Lage von Geb3uden oder
Gebdudeseiten.

3 Baugestaltungslinien werden im Generellen Gestaltungsplan, in einem allf3lligen Arealplan oder
in Quartierplénen festgelegt.

Art. 50

1 Bauvorhaben an wertvollen Geb&uden und Anlagen sind vor Ausarbeitung des Bauprojekts bei
der Baubehérde anzumelden. Diese legt
bersturgdie erforderlichen Schutzanordnungen fest und entscheidet Gber alIfaIIlge Auflagen.

2 schiitzenswerte Bauten und Anlagen dirfen weder abgebrochen noch ausgekernt werden. Er-
neuerungen, Um- und Anbauten, die sich fir die bestimmungsgemasse Nutzung eines Gebiudes
oder einer Anlage als unerlisslich enweisen, sind unter grésstmoglicher Wahrung der histori-

schen Bausubstanz zuldssig. Bawverhabenrsind durch-die Berkmalpflegezubegleiten:
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3 Erhaltenswerte Bauten oder Anlagen darfen in ihrer wesentllchen Fusseren Substanz nlcht zer-
stort werden. 8

4 Werden ortstypische, prigende Gebiude, die wesentlich zum Charakter und zur Qualitit eines
Siedlungsteils beitragen, ersetzt, sind deren Lage, Form und Materialisierung sinngemdss fiir den

Neubau zu interpretieren. Die Baubahirde risht die Gastaltungcharatung bai

Art. 51
! Die im Generellen Gestaltungsplan als erhaltenswert bezeichneten Mauern dirfen nicht abge-
brochen werden. Sie sind vom EigentUmer in der urspranglichen Bauart instandzuhalten.

? Die Baubehérde kann unerléssliche Teilabbriiche oder Verschiebungen erhaltenswerter Mauern
bewilligen, wenn dadurch das Gassenbild nicht beeintrichtigt wird.

Art. 52
! Fir die in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommenen geschiitzten Natur- und Kulturob-
jekte gelten die Bestimmungen der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.

2 Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten erhaltenswerten Natur- und Kulturobjekte sind
in besonderem Masse zu pflegen und in threm Bestand zu erhalten.

3 Die Baubehirde unterstiitzt Massnahmen zur Weiterentwicklung der Natur- und Kulturland-
schaft und zur Erhaltung der wertvollen Objekte. Bei Bauvorhaben trifft sie notwendige Anord-
nungen zur Erhaltung wertvoller Objekte im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Art. 53

! Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Einzelbdume und Feldgehdlze sind von ihren
Eigentimerinnen bzw. Eigentimer in besonderem Masse zu pflegen und in threm Bestand zu
erhalten.

[N

Eine Entfernung oder wesentliche Beeintrachtigung der erhaltenswerten Objekte ist nur in Aus-
nahmefillen gestattet, wenn zwingende dberwiegende Interessen den Eingriff rechtfertigen. Die
Entfernung oder wesantliche Beeintrachtigung bedarf einer Bewilligung der zustandigen kanto-
nalen Instanzen.

w

Die Gemeinde kann Massnahmen zur Pflege und Erhaltung der Einzelbdume und Feldgehilze
unterstitzen. Bei Bauvorhaben im Bereich von erhaltenswerten Objekten trifft die Baubehdrde
im Baubewilligungsverfahren die notwendigen Schutzanordnungen.
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3. Genereller Erschliessungsplan
A. Allgemeines
Art. 55

1 Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet zwischen den bestehenden und geplanten Sam-
mel- und Erschliessungsstrassen, Anlagen fur den Langsamwerkehr wie Fuss-, Wander-, und Win-
terwanderwege, Langlaufloipen, Radwege sowie Land- und Forstwirtschaftswege, soweit sie fur
die Erschliessung der Gemeinde notwendig sind. Er legt die fir eine hinreichende Erschliessung
der Gemeinde erforderlichen Ausstattungen wie 6ffentliche Parkplatze, Bus- und Postautohalte-
stellen fest.

[

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet zwischen den bestehenden und geplanten Ver-
sorgungs- und Entsorgungsanlagen, die fur die hinreichende Erschliessung der Bauzonen notwen-
dig sind. Dazu zdhlen namentlich Anlagen der Trinkwasserversorgung, der Energieversorgung,
der Telekommunikation, der Abfallbewirtschaftung und - nach Massgabe des Generellen Entwas-
serungsplans - Anlagen der Abwasserbeseitigung.

w

Wo der Generelle Erschliessungsplan fir Verkehrsanlagen der Feinerschliessung sowie fir Ver-
sorgungs- und Entsorgungsanlagen lediglich Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linien-
fuhrung der Anlagen im Rahmen einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

# Fur Erschliessungsanlagen, bei denen der Bund, der Kanton oder Dritte Trager sind, gelten die
einschlagigen Vorschriften des dbergeordneten Rechts. Diese Anlagen sind im Generellen Er-
schliessungsplan mit Hinweis auf den Trager gekennzeichnet.

5 Fur die innerhalb der Kernzone B in Egga, Spina, Lax, Patnia und Oberhus liegenden Bauten und
Anlagen gilt eine reduzierte, dffentliche Erschliessungspflicht. Insbesondere die Erschliessung mit
den notwendigen Anlagen der Ver- und Entsorgung ist Sache der betroffenen Grundeigentimer.

7 Fir private Verkehrsanlagen gelten unter Vorbehalt der Regelungen im Erschliessungs- und Ge-
blhrengesetz die von den Beteiligten getroffenen privatrechtlichen Regelungen.

B. Erschliessungsanlagen
Verkehrsanlagen

Art. 56

1 Sammel- und Erschliessungsstrassen sind nach Art und Ausmass dem zu erschliessenden Gebiet
anzupassen. Sie sind mit dem Obergeordneten Strassennetz so zu verbinden, dass sie keinen
Fremdwverkehr anziehen. Wo es die Verhiltnisse erfordern, werden die Strassen und Plitze be-
leuchtet. Darlber entscheidet der Gemeindevorstand nach Anhdrung der Anstésser und insbe-
sondere unter Berticksichtigung der Problematik der Lichtverschmutzung.

* Erschliessungsstrassen sind so auszugestalten, dass sie als Aussenrdume fiir gemeinschaftliche
Zwecke des Quartiers und als Zufahrt benutzt werden kénnen.

3 Die Sammel- und Erschliessungsstrassen samt Ausstattungen sind éffentlich und kdnnen im Rah-
men ihrer Zweckbestimmung und der drtlichen Verkehrsregelung von jedermann begangen und
befahren werden.

Art. 57
! Fusswege und Fussgingerzonen zur Erschliessung des Siedlungsgebietes sind wenn immer még-
lich vom rollenden Verkehr getrennt anzulegen.

2 Wanderwege ausserhalb der Siedlungen sind als Naturwege anzulegen und zu kennzeichnen.

3 Radwege auf Strassen mit erheblichem Verkehrsaufkommen sind auf eigenstandigen Spuren zu
flihren. Mountainbikerouten sind nach Maglichkeit und entsprechend der drtlichen Gegebenhei-
ten getrennt vom Fuss- und Wanderwegnetz festzulegen.

4 Die Gemeinde sorgt dafiur, dass die Fuss-, Wander- und Winterwanderwege sowie Rad- und
Schlittelwege von der Allgemeinheit (jedermann) im Rahmen ihrer Zweckbestimmung begangen
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und befahren werden kdnnen. Die Gemeinde erldsst bei Bedarf Nutzungsbeschrankungen wie
Reitverbote auf den ausschliesslich als Fuss-, Wander- und Radwegen bestimmten Wegen.

Art. 58

1 Fiir die Erstellung der im Generellen Erschliessungsplan bezeichneten Langlaufloipen steht beid-
seits der festgelegten Linienfihrung ein Bereich von 10 m zur Verfigung. Im Hinblick auf eine
schonungsvollere Nutzung kann der Eigentiimer des betroffenen Grundstiickes verlangen, dass
der Verlauf der Langlaufloipe innerhalb des 20 m-Bereiches verlegt wird, sofern dies technisch
und betrieblich maglich und wirtschaftlich traghar ist und dadurch nicht Grundstiicke anderer
Grundeigentimer berGhrt werden. Die damit verbundenen Kosten gehen zu Lasten des Betrei-
bers der Langlaufloipe.

Art. 59

1 Varianten sind allgemein zugingliche, im freien Gelénde von den Skifahrern und Snowboardern
selber geschaffene Abfahrten. Sie werden von Verkehrssicherungspflichtigen weder markiert,
hergerichtet, kontrolliert noch vor alpinen Gefahren gesichert. Im Ubrigen gelten die Richtlinien
der jeweils aktuellen Publikation , Die Verkehrssicherungspflicht fur Schneesportabfahrten”, Seil-
bahnen Schweiz; 2006.

Art. 60
1 Land- und Forstwirtschaftswege dienen der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung des ange-
schlossenen Gebietes. Vorbehalten bleiben spezielle Regelungen.

3 Die Benutzung der Wald- und Giterstrassen richtet sich nach den Vorschriften der Wald- und
Meliorationsgesetzgebung sowie der értlichen Verkehrsregelung der Gemeinde.

Art. 61
1 Die Gemeinde sorgt fiir ein ausreichendes Angebot an éffentlichen Parkierungsanlagen fiir Mo-
torfahrzeuge.

2 Offentliche Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge diirfen in der Regel nur gegen Entgelt beniitzt wer-
den. Die Parkplatzgeblhren far Motorwagen und Motorrider werden in einem von der Ge-
meinde zu erlassenden Tarif festgelegt.

3 Die Baubehiirde erldsst bei Bedarf fiir dffentliche Parkplitze sowie fiir Gemeinschaftsanlagen,
die von der Gemeinde erstellt werden, eine Benatzungsordnung.

Art. 62

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und geplanten Versorgungs-
und Entsorgungsanlagen, die fur die hinreichende Erschliessung der Bauzonen notwendig sind.
Dazu zdhlen namentlich Anlagen der Trinkwasserversorgung, der Energieversorgung, der Tele-
kommunikation, der Abfallbewirtschaftung und - nach Massgabe des Generellen Entwasserungs-
plans - Anlagen der Abwasserbeseitigung.

-

"

Die im Generellen Erschliessungsplan festgelegten Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sind
dffentlich. Der Anschluss privater Grundstiicke an die 6ffentlichen Anlagen sowie die Benutzung
der dffentlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen richten sich nach dem Erschliessungs-
und GebUhrengesetz.

w

FOr Versorgungs- und Entsorgungsanlagen, wie Hoch- und Niederspannungsleitungen oder Tele-
fonleitungen, bei denen Bund, Kanton oder Dritte Trager sind, gelten die jeweiligen eidgenassi-
schen und kantonalen Vorschriften bzw. die Bestimmungen der Konzessionsvereinbarungen.

=

Flr private Versorgungs- und Entsorgungsanlagen gelten unter Vorbehalt der Regelungen im Er-
schliessungs- und Gebilihrengesetz die von den Beteiligten getroffenen privatrechtlichen Rege-
lungen.

4, Folgeplanungen
Art. 63
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! In den im Zonenplan unter Hinweis auf Ziel und Zweck bezeichneten Gebieten mit Folgeplanung
(Arealplanungen, Quartierplanung, Landumlegung) werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn sie
den Erlass der Folgeplanung nicht beeintrachtigen und wenn sie den rechtskraftigen und vorge-
sehen neuen Vorschriften und Vorgaben nicht entgegenstehen.
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v Kommunale Bauvorschriften

1. Bauvoraussetzungen
Baubewilligung

Art. 64

1 Bauvorhaben (Gebdude und Anlagen einschliesslich Projektinderungen, Zweckanderungen, Er-
neuerungsarbeiten, Unterhaltsarbeiten, Zweckdnderungen von Grundstiicken, von denen erheb-
liche Auswirkungen auf die Nutzungsordnung zu erwarten sind), sind vergéngigderPrejektierung
urd-Ausfihrungausnahmslessehriftlieh der Baubehdrde frihzeitig anzuzeigen.

2 Bauvorhaben, welche gemdss Art. 40 Abs. 1 KRVO von der Baubewilligungspflicht ausgenommen
werden, sind gemass Art. 40a KRVO der kommunalen Baubehidrde vor der Ausfiihrung schriftlich
anzuzeigen. Davon ausgenommen sind Zaune gemdss Art. 40 Abs, 1 Ziff. 19 KRVO.

* Die Baubehiirde registriert das Vorhaben und die Bauherrschaft.

Art. 65

1 Die Baubehdrde entscheidet, ob das angezeigte Vorhaben unter die baubewilligungsfreien Vor-
haben gemdss Art. 40 KRVO fallt oder ob eine Baubewilligungspflicht besteht. Sie entscheidet
zugunsten der Baubewilligungspflicht, wenn sie dies im déffentlichen Interesse oder zur Wahrung
von Rechten Dritter fir netwendig eder angemessen hilt.

2 Beziglich der baubewilligungspflichtigen Vorhaben entscheidet die Baubehérde sodann, ob das
ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufiihren ist oder ob die Voraussetzungen fiir das
Meldeveltfah;en vereinf achte Baul:ne‘.r illi gungsverfahren gemass Art. 50 KRVO erfiillt sind. Edr

Art. 66

! Die Baubehirde teilt der Bauherrschaft ihren Entscheid gemiss Art. 65 innert 15 Arbeitstagen
seit der Anzeige in einer anfechtbaren Verfugung mit. Bei baubewilligungspflichtigen Bauvorha-
ben gibt sie gleichzeitig die abzugebende Anzahl Baugesuche, die erforderlichen Baugesuchsun-
terlagen sowie allfillige notige Gesuche fur Zusatzbewilligungen bekannt.

2 Nach Eingang des formellen Baugesuchs fiihrt die Baubehirde das festgelegte Verfahren durch,
sorgt bei Bedarf fir die Einleitung des BAB-Verfahrens und stellt bei Bauvorhaben, die Zusatzbe-
willigungen erfordern, die notwendige Koordination mit den zustindigen Behadrden sicher.

Art. 68
! Das Baugesuch ist auf amtlichem Farmular in zwei, bei BAB-Gesuchen in vier Ausfertigungen ein-
zureichen. Zusitzlich 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:

1. Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Katasterkopie) enthaltend: Grenzverlauf,
Parzellennummern, Grundsticksflachen, Gberbaute Flache, projizierte Fassadenlinie, Lage
der Nachbargebdude, Zufahrten, Abstellplatze, Baulinien, Grenz- und Geb3udeabstinde,
versicherte Hohenbezugspunkte;

2.  bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation dber
das bestehende GebZude sowie ein bauhistorisches Objektinventar bei schitzenswerten
und erhaltenswerten Gebduden und Anlagen in Erhaltungszonen;

Situationsplan mit Anschlissen flir Wasser, Kanzlisation, Strom und Telefon;

Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit vollstindigen Angaben Ober Aussen-
masse und Mauerstarken der Aussen- und Wohnungstrennwande, alle relevanten Masse
gemass IVHB; projizierte Fassadenlinie des 1. Vollgeschosses; Zweckbestimmung der
Riume;

e

26

Anzeigepflicht

Entscheid lber Bau-
bewilligungspflicht
und Verfahren

Eréffnung des Ent-
scheides und des
Verfahrens

Meldeverfahren

Baugesuch



Gemeinde Churwalden

10.

11.
12,

13,
14.
15,
16.

17.

18,
19.

20.

21,
22,
23,
24,
25,

26,

27,

28,

29.

vom 19. November 2024

Fassadenfluchten (Ansichten) und Schnitte 1:100 mit vollstandigen Angaben zu massgebli-
chen Hdhenmassen gemdss IWVHB, mit Verlauf des massgebenden Terrains bis zur sowie
Strassenhdhen;

detaillierte Berechnung der Ausnatzungsziffer mit Darstellung der Geschossflachenkompo-
nenten nach SIA 416 und den flr die Ausnitzungsziffer massgeblichen Elementen und der
Abstellplatze;

Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainverdnderungen, Stitz-
mauern, Einfriedungen, Parkplatzen, Bepflanzungen usw.;

Baubeschrieb mit Angaben Gber Zweckbestimmung, Bauausfihrung, Material, Farbgebung
usw.;

Angabe der approximativen Baukosten; kubische Berechnung nach S1A Norm 416;
Unterlagen fur den baulichen Zivilschutz geméss eidgendssischen und kantonalen Vorschrif-
ten;

Unterlagen fir die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unterstellten Anlagen;

Bei Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen und von Waldareal die erforderli-
chen Bewilligungen gemass kantonalen Vorschriften;

Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;

Nachweis betreffend Schallschutz geméss eidgenéssischen Vorschriften;
Vorprufungsentscheid der Gebdudeversicherung bei Bauten in der Gefahrenzone;

bei Wasser- und Abwasseranschlissen Angaben Gber Wasserbedarf, Rohrdurchmesser,
Rohrmaterial und Gefélle der Anschlussleitungen;

E by i K erolan in der Bong LS00 hei =Tad=lall
Detailplane der Abwasserreinigungsanlagen (Einzelkldranlagen) bzw. der erforderlichen
Vorbehandlungsanlagen fir Abwasser sowie Angaben zur Dimensionierung der Anlagen;
bei Bauvorhaben, die Luftverunreinigungen verursachen, Emissionserklarung gemass eid-
gendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des  Mindestab-
stands gemdss FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestabstand gegeniiber benachbar-
ten Gebduden und bewohnten Zonen eingehalten ist;

bei Bauvorhaben mit erheblichen Emissionen von Luftverunreinigungen, Immissionsprog-
nose gemass eidgendssischen Vorschriften (auf Verlangen der Baubehdrde);

bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen, Standortdatenblatt und An-
gaben gemass eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben mit eigenen Lirmguellen Unterlagen gemdass eidgendssischen Vorschrif-
ten (L&rmprognose auf Verlangen der Baubehdrde);

bei Bauvorhaben in ldrmbelasteten Gebieten Unterlagen gemdss eidgendssischen Vor-
schriften;

Unterlagen fur Bewilligungen von Grabungen und Sondierungen, fir Grundwasserabsen-
kung und Grundwasserentnahmen sowie von Warmepumpen fiir die Benutzung von Was-
ser- oder Bodenwarme gemdass den Weisungen der kantonalen Fachstelle fur Gewasser-
schutz;

Angaben Gber Art und Menge der bei Ausfihrung des Bauvorhabens anfallenden Abfille
und Angaben Gber deren Entsorgung auf besonderem Formular (Entsorgungserkldrung vom
Amt far Natur und Umwelt);

bei Abfallanlagen (z.B. Deponien, Anlagen zum Sammeln und Aufbereiten von Abfallen aller
Art, Abfallzwischenlager, Kompostieranlagen ab einer Kapazitdt von 100 Tonnen pro Jahr,
KVA) Angaben und Unterlagen gemdss eidgendssischen Vorschriften;

Bestatigung, dass die erforderlichen AbklZrungen zum Schutz gegen Radon getroffen wur-
den;

alifillige vertragliche Vereinbarungen und entsprechende Ausziige Gber Grundbuchein-
trage oder Anmerkungen; Grundbuchauszug in besonderen Fallen.

Die Baubehdrde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern, sofern dies

fur die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei besonderen Bauvorhaben kann sie Per-
spektiven oder ein Modell verlangen.
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o

Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Plane muss aus den Pldnen der Zustand der betreffen-
den Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Abdnderung ersichtlich sein (bestehend:
schwarz/grau; neu: rot; Abbruch: gelb).

Bei gednderten Bauteilen ist nach Abschluss der Bauarbeiten der Gemeinde unaufgefordert eine
Dokumentation des ausgefiihrten Werks inkl. Anderungen abzugeben (Pldne des ausgefiihrten
Werkes im Massstab 1:50 oder 1:100). Bei Bauvorhaben mit BAB- Bewilligung sind der Gemeinde
zwei Ausfertigungen abzuliefern.

% Neubauten und umgebaute Gebjudeteile dirfen erst genutzt werden, wenn das Bauamt den
Bezug freigegeben hat.

Art. 69

1 Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung tbereinstimmen, aus-
nahmsweise fur eine beschrankte Dauer bewilligt, kann die Bewilligung unter der Bedingung er-
teilt werden, dass sich die betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentlimer verpflich-
ten, auf Verlangese-er der Baubehdrde den gesetzlichen Zustand innert angemessener Frist wie-
derherzustellen (Revers).

2 Die Baubehdrde I3sst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.

2. Sicherheit und Gesundheit

Art. 70

1 Rdume mit Hauptnutzflichen gemass SIA Norm 416 missen eine geniigende Belichtung und War-
medimmung aufweisen sowie lUftbar sein. Gegebenfalls sind durch entsprechende technische
Ausriistungen einwandfreie Verhiltnisse zu schaffen.

2 Wohn- und Schlafrdume sind mit Fenstern zu versehen, die Gber dem Erdreich liegen, ins Freie
fuhren.

3 Fur Wohn- und Arbeitsriume ist eine lichte Hihe von durchschnittlich wenigstens 2.30 m, in
Dachgeschossen von 2.00 m einzuhalten.

Art. 73
1 Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Umwelt erforderlichen
Massnahmen zu treffen.

2 Bauarbeiten sind so zu planen und auszufithren, dass méglichst wenig Immissionen entstehen
und die eidgendssischen und kantonalen Vorschriften eingehalten sind.

3 Wahrend der Wintersaison vom 15 20. Dezember bis 31 #&rz 15. Marz dirfen in den Dérfern
Parpan, Churwalden sowie Brambriesch weder Abbruch-, Aushub-, Spreng- noch Rohbauarbei-
ten ausgefithrt werden. Auf Gesuch hin kann der Gemeindevorstand in begriindeten Fallen Aus-
nahmen gewshren. Innere Um- oder Ausbauarbeiten, die keine wesentlichen Emissionen verur-
sachen, sind zuldssig.
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4 Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es mit Bewilligung
der zustandigen kantonalen Beharde (Amt far Natur und Umwelt) in die Kanalisation oder in ei-
nen Vorfluter eingeleitet oder versickert wird. Die auf Baustellen anfallenden abfalle sind nach
den eidgendssischen, kantonalen und kommunalen Verschriften zu entsorgen.

3. Gestaltung und Umwelt

29



Gemeinde Churwalden

vom 19. November 2024

Art. 75
1 Dacher sind gesamtheitlich mit Bezug zur umgebenden Bausubstanz (Dachformen, Materialien)
und Siedlungsstruktur zu gestalten.

< Bei Hauptbauten in der Kernzone KA und KB, der Dorfzone und der Erhaltungszone sind nur Gie-
bel- und Walmdacher mit einer Neigung von 36% - 80% bzw. 20° — 39° gestattet. Auf untergeord-
neten Geb3udeteilen kinnen bei guter Gestaltung auch andere Dachformen bewilligh werden.
Bei Hauptbauten in den Gbrigen Zonen kdnnen gestitzt auf eine positive Baurteiluna dar Gactal-
tungcharatuns such andere Dachformen, insbesondere Flachdacher, bewilligt werden. FUr An-
und Kleinbauten sind in allen Zonen auch Flachdacher zul3ssig.

3 . 2

4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflichenfenster sind grunds&tzlich zuldssig. Sie sind mit
besonderer Sorgfalt und Zurtickhaltung zu gestalten. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dach-
flachenfenster darfen insgesamt 1/2 der jeweiligen Fassadenlinge nicht Gberschreiten.

5 In der Kernzone und in der Dorfzone werden neue Dachflichenfenster nur bewilligt, wenn sie fiir
die Belichtung des Dachraumes unerldsslich sind und das Ortsbild nicht erheblich beeintrachti-
gen. Die Fliche einzelner Dachflichenfenster darf 1.0 m? nicht iiberschreiten.

Art. 76

1 Anlagen zur Nutzung von alternativen Energieguellen sind im Rahmen der technischen Maglich-
keiten gut ins Orts- und Landschaftsbild einzuflgen. Die Baubehdrde efldsst kann Richtlinien fur
die Einfugung von Energieanlagen in das Orts- und Landschaftsbild erlaszen.

3

In der Dorfzone, der Wohnzone sowie bei untergeordneten Dachflichen in den Kernzonen kann
der Gemeindevorstand bei Bauten, welche den Minergie-P-Standard erfillen, im Zusammenhang
mit der Erstellung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen Abweichungen von der Dach-

gestaltung und Dachform bewilligen. DerGamaindavorstand ziaht die Gestaltungsharatung bal,

Art. 76a

! Das Erstellen von Seolaranlagen richtet sich grundsatzlich nach den Verschriften des iibergeord-
neten Rechts, Als Beurteilungsgrundlage zieht die Baubehidrde den jeweils aktuellen Leitfaden
fiir Solaranlagen des Amtes fiir Raumentwicklung Graubiinden bei.

2 Solaranlagen auf geschiitzten Bauen und Anlagen in der Erhaltungszone sowie auf wertvolle Na-
tur- und Kulturobjekte sind in jedem Fall baubewilligungspflichtig.

Art. 77

1 Einfriedungen wie Zdune, Mauern und Lebhi3ge sind gut zu gestalten und haben sich in das Orts-
und Landschaftsbild einzufigen. Mobile Weideziune sind nach erfolgter Beweidung umgehend
wieder zu entfernen. Vorbehalten bleiben besondere Bestimmungen des Gesetzes Uber die Be-
nitzung der Fluren, Weiden und Alpen in der Gemeinde Churwalden.

2 Der Gemeindevorstand kann die Erstellung von stérenden Ziunen, Mauern, Winden, und Leb-
hagen verbieten. Er kann ihre Beseitigung anordnen, wenn sie die Verkehrssicherheit gefahrden.
Gegenlber §ffentlichen Strassen (Strassen-und Trottoirrand) und Wegen haben Einfriedungen,
Pflanzen, Lebh3ge, Z3une, Parkplatze, Anlagen etc. ein Mindestabstand von 50 cm einzuhalten.

3 Ziune aus Stacheldraht oder anderen gefihrlichen Materialien sind auf dem ganzen Gemeinde-
gebiet verboten. Bestehende Z3une aus solchen Materialien sind innert 3 Jahren seit Inkrafttre-
ten dieser Bestimmung zu entfernen. Natigenfalls ordnet die Baubehdrde die Ersatzvornahme
an.

 pusserhalb der Bauzonen sind Einfriedungen grundsatzlich nur gestattet, wenn sie zum Schutz
ven Personen oder des Grundeigentums gegen Gefahren unerldsslich sind.

5 Beeintrichtigen Pflanzen fremdes Eigentum, die dffentliche Sicherheit oder verunstalten sie das
Orts- und Landschaftsbild, kann die Baubehdrde die Beseitigung der Pflanzen anordnen.

2 Aufgehoben durch RE 15.275 vom 24.11.2015

30

Ddcher

Energieanlagen

Solaranlagen

Einfriedungen und
Pflanzen



Gemeinde Churwalden

vom 19. November 2024

Art. 78
1 Verinderungen des bestehenden Gel3ndeverlaufs sind nur zuldssig, soweit sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

2 Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf das Unerlassliche zu beschrinken. Unumgangliche
Terraineingriffe missen dem umgebenden nattrlichen Geldnde angepasst werden.

3 Abgrabungen und Aufschittungen sind nach Abschluss der Arbeiten zu begriinen. Zusétzlich sind
Straucher und Gebische vorzusehen, sofern sich aufgrund von unnatirlich in Erscheinung tre-
tenden Geldndekanten ein entsprechender Bedarf ergibt.

# Bischungen und Stiitzmauern sowie hinterfiillte Mauern sind auf das Unerl&ssliche zu beschran-
ken.

Art. 79

1 Reklamen (Fremdwerbung) diirfen nur an den vom Gemeindevorstand bezeichneten Stellen und
bei Geschaftshdusern fur die dort hergestellten oder angebotenen Produkte oder Dienstleistun-
gen angebracht werden. Der Gemeindevorstand erl3sst ein Reklamekonzept.

2 Weitere Werbe- und Hinweistafeln sind zuléssig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild sowie
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Verbehalten bleiben Gbergeordnete Signalisations-
verordnungen.

Art. 80
3 Die Standorte und die Gestaltung (Grisse, Farbe) von Aussenantennen einschliesslich Parabolan-
tennen sind so zu wihlen, dass die Antennen das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

4 Die Baubehdrde kann bei neuen Gebduden, wesentlichen Umbauten oder Erweiterungen inner-
halb eines Schutz- oder Erhaltungsbereichs die Erstellung von Gemeinschaftsantennen vorschrei-
ben und das anschlusspflichtige Gebiet bestimmen.

Art. 81

1 Antennenanlagen fir Mobilfunk-, TV-Broadcast etc. sind sowoh! beim Neubau als auch bei Er-
weiterungen und Anpassungen bestehender Anlagen, insbesondere bei Leistungserhéhungen
auf das Notwendigste zu beschrinken und in Standort und Ausstattung zu optimieren. Sie erfor-
dern sowohl innerhalb als auch ausserhalb der Bauzone eine umfassende Interessenabwagung
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

[N

Im Rahmen der Interessensabwigung sind neben den umweltrechtlichen, folgende Nachweise
zu erbringen:

a) Objektiver Bedarfsnachweis (Abdeckung)

b) prufung alternative Standorte, auch solche ausserhalb der Bauzone (bestehende Anlagen)
c) Sicherstellung kinftiger Anspriche und kinftiger Mitbenutzung

d) Ortsbhildschutz, Asthetik

e) Auswirkung auf Geb3ude und Liegenschaften

Die Baubehdrde kann im gegebenen Zusammenhang weitere Unterlagen zur Interessensabwé-
gung verlangen.

w

MNeue Antennenanlagen darfen nur bewilligt werden, wenn die Erweiterung bestehender Anla-
gen nachweislich nicht méglich ist.

4 Sofern die bewilligten Antennenlagen etwa aufgrund neuer wissenschaftlicher, rechtlicher oder
technischer Erkenntnisse nicht mehr nutzbar sind und auch die Weiterverwendung der Mobil-
funkanlagen zu einem anderen Zweck nicht bewilligt werden kann, sind diese auf Kosten der Ge-
suchstellerin oder deren Betreiber zu beseitigen und der urspringliche Zustand wieder herzu-
stellen.
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4. Verkehrsanlagen

Art. 82
1 Die Baubehirde sorgt dafir, dass die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen, insbesondere die An-
lagen fir den Langsamwverkehr, gefahrlos beniitzt werden kénnen.

2 Bauliche Anlagen wie Einmandungen, Ausfahrten und Ausg@nge auf Strassen, Wege und Plitze
dirfen die Benitzerinnen und Benltzer der Verkehrsanlagen nicht gefdhrden. Die Baubehdrde
kann die Anpassung oder Beseitigung gefihrlicher Anlagen auf Kosten der Eigentimerin oder des
Eigentimers der Anlage verfiigen.

3 Auf Dachern entlang von dffentlich nutzbaren R&umen sind Dachrinnen und Schneefangvorrich-
tungen anzubringen. Wird durch abfliessendes Wasser oder Dachlawinen die dffentliche Sicher-
heit gefdhrdet, haben Grundeigentimerinnen und Grundeigentlimer die notwendigen Massnah-
men zur Beseitigung der Gefahrdung zu treffen.

4 Kommen Eigentiimerinnen oder Eigentimer den Anordnungen der Baubehirde nicht nach, |dsst
die Baubehdrde die erforderlichen Massnahmen auf deren Kosten ausflihren (Ersatzvornahme).

% 5chnee von Dachflichen, Terrassen, privaten Plitzen und privaten Strassen darf nicht auf dffent-
liche Strassen oder Trottoirs geworfen oder deponiert werden.

5 An Kantonsstrassen bedingen neue Anlagen oder Anderungen an bestehenden Anlagen eine zu-
satzliche Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes.

Art. 83

Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf die im Generellen Erschliessungsplan be-
zeichneten Sammel- und Erschliessungsstrassen sowie auf Wege und Platze missen einen Vor-
platz von mindestens 5.0 m Linge und 3.0 m Breite aufweisen. Auf den Vorplatz kann in begrin-
deten Fillen verzichtet werden. Die Baubehdrde kann einen Verzicht mit Auflagen verbinden.
Ungedeckte Rampen ddrfen eine maximale Neigung von 12% aufweisen. Bei Rampen an ver-
kehrsreichen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und dem Beginn der Neigung ein Vor-
platz mit einer Neigung von hiéchstens 5% und von mindestens 4.0 m Lange vorhanden sein.

-

(9

Die Baubehdrde kann die Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vorschreiben oder
die Eigentiimerinnen und Eigentimer bestehender Anlagen verpflichten, Dritten die Mitbenit-
zung gegen angemessene Entschadigung zu gestatten, sofern sich dies im affentlichen Interesse
als notwendig erweist.

i

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

4 An Kantonsstrassen bedingen neue Anlagen oder Anderungen an bestehenden Anlagen eine zu-
satzliche Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes.

Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

Art. 84

Bei Neubauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, welche zusatzlichen Verkehr erwarten
lassen, hat die Bauherrschaft auf eigenem Boden wihrend des ganzen Jahres zugangliche Ab-
stellpldtze (Abmessungen gem. VS5-Norm) fir Motorfahrzeuge zu erstellen und dauernd fiir die
Parkierung offen zu halten. Werden Abstellplitze auf fremden Boden bereitgestellt, sind entspre-
chende, dauernde Dienstbarkeiten einzutragen.

-

[

Grundsatzlich sind bereitzustellen bei
- Wohnbauten 1 Platz pro Wohnung bis 70 m® asrechenbare Ga-
schossflache Hauptnutzflache, darliber 2 Platze

- Biurobauten/Gewerbebauten 1 Platz pro 25 m® anrachenbare Gaschossfliche Haupt-

nutzflache
- Verkaufslokale 1 Platz pro 20 m® Ladenfliche
- Pensionen, Hotels 1 Platz pro 4 Fremdenbetten
- Restaurants 1 Platz pro 5 Sitzpldtze (ohne Hotelspeisesile)
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Far weitere Bauten bestimmt die Baubehdrde die Anzahl der Pflichtparkplatze gemass den WSS-
Normen. Sie kann in besonderen Fallen die Anzahl Pflichtparkplitze gegen Revers herabsetzen.

3 In Gebiuden mit 3 oder mehr Wohnungen sind far Fahrrider und Motorfahrrider sind-ebanfalls
genigend Abstellflachen bereitzustellen. Wo die Verhaltnisse es zulassen und die Kosten zumut-
bar sind, sind die Abstellflichen fir Fahrrider und Motorfahrrader in geschlossenen, gut zugang-
lichen Rumen unterzubringen oder wanigstans 7u Oberdachen.

5 Eigentimerinnen und Eigentiimer bestehender Geb&ude und Anlagen werden zur Schaffung von
Abstellpldtzen oder zur Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage verpflichtet, sofern es die Ver-
hiltnisse erfordern.

Art. 85

1 Ist die Anlage der vorgeschriebenen Abstellplitze auf eigenem oder durch Vertrag gesichertem
fremdem Boden nicht méglich und kénnen die Abstellpldtze auch nicht in einer Gemeinschafts-
anlage bereitgestellt werden, ist fur jeden fehlenden Abstellplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu
bezahlen.

% Die Ersatzabgabe betrdgt pro Abstellplatz Fr. 10'000 5'990.-. Dieser Betrag entspricht dem
Schweizerischen Baupreisindex (Region Ostschweiz) vom April 2012 von 101.9 Punkten (Basis
Oktober 2010 = 100). Ver&ndert sich der Index um jeweils 10% der Punkte, erhdht oder ermassigt
sich die Ersatzabgabe ebenfalls um 10%.

3 Der Ertrag der Abgaben ist fiir die Erstellung éffentlicher Parkplitze sowie die Firderung des §f-
fentlichen Verkehrs und den Langsamverkehr zu verwenden.

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

5. Versorgung und Entsergung

Art. 86

1 Gffentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassengebiet oder innerhalb genehmigter
Baulinien verlegt. Muss eine affentliche Leitung Privatgrundsticke durchqueren, so ist der Bau
der Leitung samt zugehdrigen Anlagen auf privatem Boden gegen angemessene Entschadigung
zu dulden. Die Entschidigung wird im Streitfall durch die zustindige Enteignungskommission
festgesetzt.

2 Andern sich die Bedirfnisse des belasteten Grundstiickes, so ist die Leitung auf Kosten des Wer-
keigentiimers zu verlegen, sofern nicht bei der Begriindung des Durchleitungsrechtes eine an-
dere Regelung getroffen worden ist.

Art. 87

1 Abwésser von Bauten und Anlagen sind nach den eidgendssischen und kantonalen Vorschriften
Ober den Schutz der Gewdasser sowie nach Massgabe des Generellen Entwasserungsplans zu be-
handeln und zu entsorgen.

* Einzelheiten bestimmt das Erschliessungs- und Gebiihrengesetz.

Art. 87a
Bei der Erstellung von Wohn- bzw. Umbauten kann von der Baubehdrde bei Bedarf und gestitzt
auf die kommunale Abfallplanung der nétige Raum flr eine Abfallsammelstelle auf dem Bau-
grundstiick gefordert werden, ebenso eine hierflr genligende Zufahrt.

b. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Art. 88
1 Gesteigerter Gemeingebrauch an dffentlichem Grund oder éffentlichen Gewéssern ist nur mit
Bewilligung des Gemeindevorstands zulassig.

2 Eine Ober den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzung an &ffentlichem
Grund oder an éffentlichen Gewassern bedarf einer Konzession der Gemeinde.

33

Ersatzabgabe

Offentliche Werklei-
tungen

Abwadsser

Abfallsammelstellen

Nutzung des dffentli-
chen Grunds und
Luftraums



Gemeinde Churwalden

vom 19. November 2024

3 Die Baubehirde kann die Nutzung des iffentlichen Luftraums durch Erker, Balkone oder andere
ausladende Geb3udeteile bewilligen, wenn die Benutzung des 6ffentlichen Grunds nicht er-
schwert wird, die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und keine andern éffentlichen Interessen
entgegenstehen. Bestehende auskragende Gebdudeteile wie Vorspriinge, Sockel, Erker, Vorda-
cher dirfen bewilligungsfrei nachgeddmmt werden.

4 Bewilligungen fiir gesteigerten Gemeingebrauch und Sondernutzungen kiinnen von der Leistung
einer Entschadigung abhangig gemacht werden.

Art. 80

1 Die Gemeinde oder von ihr beauftragte Dritte sind berechtigt, Schilder und Tafeln wie Verkehrs-
signale, Strassentafeln, Wegmarkierungen, Vermessungszeichen, Angaben tber Werkleitungen
sowie technische Einrichtungen wie Hydranten, Vorrichtungen fir die 6ffentliche Beleuchtung,
Schaltkdsten, Messeinrichtungen oder Abfallbehilter auf Privatgrundstiicken oder an Privatbau-
ten unentgeltlich anzubringen.

2 Berechtigten Wiinschen der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer ist Rechnung zu tra-
gen.

Art. 89a

1 Die Bauherrschaft ist bei Bauvorhaben in der Bauzone berechtigt, fremden Privatboden vo-
ribergehend als Baustellenzufahrt, zur Lagerung von Material und Maschinen, zur Einlassung
von Erdankern oder zu vergleichbaren Zwecken in Anspruch zu nehmen, sofern dies fur Vorbe-
reitungshandlungen oder fur die Ausfihrung des Bauvorhabens unumganglich ist.

2 Die Austibung dieses Rechts hat fiir das Eigentumn des Betroffenen mdglichst schonend zu erfol-
gen und darf dieses nicht in unzumutbarer Weise gefdhrden oder beeintrachtigen. Die Bauherr-
schaft hat die Massnahmen und Vorrichtungen nach Beendigung der Bauarbeiten zu entfernen,
sofern dies technisch méglich ist und keinen unverhaltnismassigen Aufwand verursacht.

3 Der Betroffene hat Anspruch auf angemessene Entschadigung fur die veribergehende Bean-
spruchung und auf vollen Schadenersatz.

* Der Ansprecher hat die beabsichtigte Inanspruchnahme dem Betroffenen genau und rechtzeitig
schriftlich mitzuteilen. Die Zustimmung des Betroffenen muss der Baubehérde spatestens vor
Baubeginn vorgelegt werden.

v Erschliessungsordnung

1. Allgemeines

Art. 90
! Die Baubehdrde ist zustandig fur die Erarbeitung und den Erlass des Erschliessungsprogramms.

2 Die Baubehérde legt den Entwurf in der Gemeinde wahrend 30 Tagen dffentlich auf und gibt die
Auflage im amtlichen Publikationsorgan der Gemeinde und im Kantonsamtsblatt bekannt. Wah-
rend der 6ffentlichen Auflage kénnen Betroffene bei der Baubehdrde Vorschldge und Einwen-
dungen einbringen. Diese prift die Eingaben, entscheidet Gber alifallige Anpassungen und erl3sst
das Erschliessungsprogramm.

3 Die Baubehdrde sorgt dafiir, dass die sich aus dem Erschliessungsprogramm ergebenden finanzi-
ellen Verpflichtungen im jghrlichen Budget der Gemeinde vorgesehen werden.

4 Bei wesentlichen Anpassungen des Erschliessungsprogramms ist das Auflageverfahren zu wie-
derholen.

Art. 91

1 Das Erschliessungs- und Gebiihrengesetz regelt in Ergdnzung des Baugesetzes die Projektierung,
die Erstellung und technische Gestaltung, die Bentitzung, den Unterhalt und die bedarfsgerechte
Erneuerung von éffentlichen und privaten Erschliessungsanlagen, insbesondere in den Bereichen
der Wasserversorgung, der Abwasserbehandlung, der Abfallbewirtschaftung sowie der Energie-
versorgung soweit nicht einzelne Aufgaben Gemeindeverbindungen, konzessionierten Trager-
schaften oder Privaten Gbertragen sind. Das Erschliessungs- und Geblhrengesetz legt die An-
schlusspflichten und Anschlussvoraussetzungen fest.
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gentums fiir offentli-
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? Das Erschliessungs- und Gebilhrengesetz regeln ausserdem die Deckung der Aufwendungen der
Gemeinde fir den Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen. Sie legen insbesondere fest, welche Versorgungsanlagen nach den Bestim-
mungen der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung Gber Beitrage und welche Uber Gebuhren
finanziert werden. Soweit Gebiihren erhoben werden, bestimmen das Erschliessungs- und Ge-
biihrengesetz den Kreis der Gebihrenpflichtigen, die Bemessungsgrundlagen und die Gebiihren-
ansatze sowie das Verfahren fir die Veranlagung und den Bezug der Gebihren.

3 Bei der Ausgestaltung des Erschliessungs- und Geblhrengesetzes sind die Vorgaben der Oberge-
ordneten Gesetzgebung, namentlich das Verursacherprinzip zu beachten. Zustdndig fur den Er-
lass des Erschliessungs- und Gebuhrengesetzes ist die Gemeindeversammilung.

2. Projektierung und Bewilligung

Art. 92

1 Die generellen Projekte umfassen die Werkehrsanlagen der Groberschliessung, die Hauptanlagen
der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung, sowie Anlagen der Energieversorgung und
der Abfallbewirtschaftung.

2 Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautechnische Gestaltung won Erschlies-
sungsanlagen und weitere Einzelheiten.

3 Die Bewilligung der Erschliessungsanlagen erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

3. Awsfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung
Offentliche Erschliessungsanlagen

Art. 93
1 Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von der Gemeinde
nach Massgabe des Erschliessungsprogramms ausgefuhrt.

2 Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, wenn diese einer grisseren
Anzahl von Grundsticken dienen.

3 Lehnt die Baubehdrde Antrige Interessierter auf Durchfiihrung der Feinerschliessung ab, er-
méachtigt sie die Antragstellenden, die Anlagen nach den Plinen der Gemeinde als private Er-
schliessungsanlagen zu erstellen.

* Fir die Ausfihrung von Anlagen der Elektroerschliessung gelten die besonderen Konzessionsver-
einbarungen.

Art. 94
1 Die Gemeinde sorgt fur einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die rechtzeitige Erneu-
erung aller gemeindeeigenen Erschliessungsanlagen.

2 Verunreinigungen von éffentlichen Verkehrsanlagen sind zu vermeiden. Die Gemeinde sorgt fiir
eine periodische Reinigung der von ihr unterhaltenen Anlagen.

3 Werden Verkehrsanlagen durch Private iibermissig verschmutzt, sind diese von den Verursa-
chern auf eigene Kosten zu reinigen. Bei Vernachldssigung dieser Verpflichtung trifft die Baube-
harde die erforderlichen Massnahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvornahme an.

4 Fir den Betrieb, Unterhalt und die Erneuerung der Anlagen der Elektroerschliessung gelten die
besonderen Konzessionsvereinbarungen.

Art. 95

! Die Verkehrsanlagen der Gemeinde werden wahrend des Winters von der Gemeinde auf eigene
Kosten offengehalten, soweit es den Bediirfnissen entspricht. Unter anderem aus Griinden der
Sicherheit oder Wirtschaftlichkeit kann die Gemeinde vom Winterdienst diverser Wege absehen.

? Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee mit Maschinen oder von Hand un-
ter madglichster Schonung von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten Grundstiicken
abzulagern. Die betroffenen Grundsticke sind von der Gemeinde nach der Schneeschmelze von
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Splitt und Abfallen zu reinigen. Schiden an Bauten, Z3unen oder Pflanzen werden von der Ge-
meinde in Stand gestellt oder vergitet.

3 Der Gemeindevorstand bezeichnet die von der Gemeinde jeweils zu riumenden Strassen, Wege
und Platze.

Private Erschliessungsanlagen

Art. 96
! Die Ausfuhrung und Finanzierung von privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der Privaten.

2 Private Erschliessungsanlagen sind dauernd in gutem, funktionsfihigem und sauberem Zustand
zu halten und rechtzeitig zu erneuern. Schaden an privaten Anlagen sind unverziglich zu behe-
ben. Bei Vernachldssigung dieser Verpflichtung trifft die Baubehdrde die erforderlichen Mass-
nahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvornahme an.

3 Die Schneerdumung auf Privatstrassen, Wegen und Platzen sowie die Freilegung privater Zu-
ginge ist Sache der Privaten.

Art. 97

! Die Baubehirde kann die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer eines Quartiers und be-
nachbarter Grundsttcke verpflichten, private Gemeinschaftsanlagen zu erstellen und die Anla-
gen auch Dritten gegen angemessene Entschadigung zur Verfigung zu stellen. Fr grossere Ge-
meinschaftsanlagen sind Quartierplanverfahren durchzufihren.

2 Eigentimerinnen und Eigentiimer privater Verkehrs- oder Versorgungs- und Entsorgungsanlagen
kdnnen von der Baubehdrde verpflichtet werden, Anlagen wie Privatstrassen, Zufahrten, Zu-
gangswege, Wasserleitungen, Kanalisationsleitungen gegen angemessene Entschadigung auch
Dritten zur Verfigung zu stellen, soweit die Mitbenutzung im éffentlichen Interesse liegt. Gleich-
ermassen kénnen Grundeigentimerinnen und GrundeigentUmer auch verpflichtet werden,
Nachbarn auch Rechte an ihrem Boden fir die Ausflihrung eigener Erschliessungsanlagen zu ge-
wihren (dffentliches Notwegrecht, Durchleitungsrechte).

w

Die Kostenanteile an Gemeinschaftsanlagen sowie die Entschadigungen far die MitbenGtzung
privater Anlagen oder die Einrdumung von Rechten werden von der Baubehdrde nach dem Vor-
teilsprinzip festgesetzt.

Art. 98

1 Die Baubehirde prift auf Antrag aller Beteiligten die Ubernahme privater Erschliessungsanlagen.
Eine Ubernahme ist méglich wenn die Anlagen dem Gemeingebrauch dienen, den technischen
Anforderungen gendgen und die Anlagen unentgeltlich und in gutem Zustand abgetreten wer-
den. Vorbehalten bleibt die Ubernahme privater Erschliessungsanlagen auf dem Enteignungs-
weg.

Art. 99
! Die Gemeinde Gberwacht den Zustand und die Funktionsfihigkeit der eigenen und der privaten
Erschliessungsanlagen, soweit diese Aufgabe nicht Dritten Ubertragen wurde.

2 Die Gemeinde stellt Optimierungen nach dem neusten Stand der Technik und umfassende Er-
neuerungen durch frithzeitige Sanierungsplanungen sicher.

3 sind Erschliessungsanlagen eines Quartiers erneuerungsbedirftig oder fehlen klare rechtliche
Regelungen beziglich BenUtzung, Unterhalt, Erneuerung und Finanzierung gemeinschaftlich ge-
nutzter privater Erschliessungsanlagen, fuhrt die Baubehdrde eine Sanierungsquartierplanung
durch.

Vi Vollzugs- und Schlussbestimmungen
Art. 100
1 Fur den Aufwand im Baubewilligungsverfahren und in weiteren baupaolizeilichen Verfahren wer-

den Gebihren erhoben, die sich nach dem Aufwand der Behdrde, der Schwierigkeit des Falles
und dem wirtschaftlichen Umfang des Baugesuchs richten.

36

Allgemeines

Gemeinschaftsanla-
gen und gemein-
schaftliche Nutzung

Ubernahme durch
die Gemeinds

Sanierungsplanungen

Verfahrenskosten



Gemeinde Churwalden

vom 19. November 2024

* Die Gebiihr besteht aus einer kostendeckenden und 3quivalenten Behandlungsgebiihr und dem
Ersatz von Barauslagen. Bei ausserordentlichen Umstanden kann die Behandlungsgebuhr ent-
sprechend erhdht werden. Der Geblhrenrahmen wird alle finf Jahre der Teuerung angepasst.

3 Der Gemeindevorstand erldsst eine Gebihrenverordnung.

Art. 101

Die Baubehidrde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden Erlassen und der
Ubergeordneten Gesetzgebung Uberbundenen Aufgaben. Sie sorgt fUr eine rechtzeitige und
sachgerechte Erfilllung aller gesetzlichen Obliegenheiten. Sie kann AusfUhrungsbestimmungen
erlassen.

=

[

Die Baubehdrde kann Vollzugshilfen wie Merkblatter oder Richtlinien fiir die Ausgestaltung von
Bauvorhaben namentlich mit Bezug auf Gestaltung, Wohnhygiene, Sicherheit, Unterhalt heraus-
geben.

w

Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten zur Verfligung ge-
stellt. Sie sind von den mit dem Vollzug des Baugesetzes betrauten Personen bei der Austibung
ihrer Tatigkeit zu beachten.

Art. 102

! Verfigungen und Anordnungen einzelner Gemeindefunktiondre bei der Anwendung des vorlie-
genden Gesetzes oder der darauf beruhenden Erlasse kdnnen innert 30 Tagen seit Mitteilung
durch Einsprache bei der Baubehérde angefochten werden.

2 Jeder Partei steht es offen, die Sistierung des Verfahrens zugunsten einer Mediation zu beantra-
gen. Das Verfahren richtet sich nach der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.

3 Beschliisse und Verfiigungen der Baubehédrde auf Grund dieses Gesetzes oder der darauf beru-
henden Erlasse kiinnen innert 30 Tagen seit Mitteilung durch Beschwerde beim Verwaltungsge-
richt des Kantons GraubUnden angefochten werden.

Art. 103

! Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme durch die Gemeindeversammlung mit der Geneh-
migung durch die Regierung in Kraft.

2 Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Planungen anwendbar, die im Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Baugesetzes noch nicht bewilligt oder genehmigt sind.

3 Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten samtliche widersprechenden friiheren Vorschriften
der Gemeinde, insbesondere die Baugesetze samt Revisionen vom 1. September 1991 (Malix),
20. Oktober 1998 (Churwalden) und 16. Dezember 1997 (Parpan) als aufgehoben. Der Arealplan
Riedwiesli gem3ss RB 1065 vom 12. August 2008, der Generelle Gestaltungsplan Dorfgebiet
(Campingplatz) gemass RB 132 vom 6. Februar 2007 sowie der Generelle Gestaltungsplan Kur-
hauszone Passugg, Zone a gemass RB 2828 vom 14, November 1995 werden nicht ersetzt und
verbleiben in Rechtskraft.

4 Soweit notwendig erlisst die Baubehirde eine Ausfithrungsverordnung zu diesem Baugesetz.
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Anhang
Gesamthdhe und Fassadenhdhe (Art. 20) Auszug IVHB
2 1 Gesamthohe:
technisch bedingte Dachaufbaute
Hochste Punkte
der Dachkonstruktion Héchste Punkte der

Dachkonstruktion

1 o

Gesamthoéhe h

il

tiefster Punkt auf massgebendem massgebendes Terrain

Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Dachflachenbereich Uber dem tiefsigelegenen
Firstiinie Teil des massgebenden Terrains
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70.1
2. Fassadenhohe:
Bristung
! y_
giebelseitige traufseitige ngsadenhbhe Fh Fassadenhdhe Fh
Fassadenhéhe Fh _,4 denhthe Fh for Talfassade for Senenfa:isade
fir Talfassade  smmmsnn h —_— } -
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massgebendes Terrain
technisch bedingte Dachaufbaute
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3. Zuschlag z:
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Unterniveaubauten (Art. 17) Auszug IVHB

bt I =

= zulassiges Durchschnittsmass fir das Hinausragen des Unterniveaugebaudes

f= Hohenunterschied zwischen dem gewachsenen oder abgegrabenen Terrain und der dartiber hinausragen-
den Decke des Unterniveaugebaudes

UNB = Unterniveaubauten

gewachsenes oder abgegrabenes Terrain
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Von der Gemeindeversammlung angenommen am: 27. September und 2. Oktober 2012

8. September 2015

Von der Regierung genehmigt am: 2. Juli 2013, RB 608
17. Dezember 2013, RB 1259
22, April 2014, RB 334
24, Novernber 2015, RB 975
12. Januar 2016, RB 18
2. Februar 2016, RB 65
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Antrage und Beschliisse werden wahrend der Behandlung des Baugesetzes wie folgt gestellt und beschlossen:

Baugesetz, Artikel 10:

beantragt der Versammlung, den Artikel 10 ersatzlos zu streichen. Er begriindet dies damit, dass
dieser Punkt bereits im Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG) im Art. 85 Abs. 3 geregelt wird,
welcher wie folgt lautet: «Die Gemeinden organisieren das Bauwesen so, dass ein fachlich kompetenter, wirk-
samer, zeitgerechter und koordinierter Vollzug gewahrleistet ist.» Dem Gemeindevorstand wurden vorgangig
139 giiltige Unterschriften eingereicht, um diesen Artikel zu streichen.
Dominik Riiegg erldutert, dass der Artikel 10 im Baugesetz (BG) den Artikel 85 im KRG prazisiert und der Ge-
meinde die Moglichkeit gibt, Fachpersonen, beispielsweise fiir Energienachweise und technische Fragen, hinzu-
zuziehen. Es handelt sich um einen Grundlagenartikel, welcher auch im Musterbaugesetz des Kantons Graubdin-
den vorhanden ist und die meisten Gemeinden so umgesetzt haben.
Caterina Ventrici erganzt, dass mit diesem Artikel sichergestellt wird, dass Fachkrafte beigezogen werden kon-
nen. Im Kantonalen Recht ist geregelt, dass die Gemeinden die rechtliche Grundlage sicherstellen miissen, hier
wird die entsprechende rechtliche Grundlage dafiir geschaffen.
FUr N ste!'t sich die Frage in Bezug auf den Satz «Die in diesem Zusammenhang entstehenden Kosten
konnen gehen grundsatzlich zulasten der Bauherrschaft». Hier besteht ein Unterschied zum kantonalen Gesetz,
da dieses keine solchen Kosten vorsieht.
Caterina Ventrici erklart, dass im Art. 96 des KRG geregelt ist, dass diese Verfahrenskosten zu Lasten der Bau-
herrschaft gehen.
Aus Sicht von | vss der Art. 10 im BG gestrichen werden. Die Baubehdrde bekommt ansonsten
eine Freigabe immer einen externen Berater beiziehen zu kénnen. Eine gewisse Notwendigkeit dafiir kann im-
mer gefunden werden. Gemass dem KRG kann trotzdem ein Fachberater hinzugezogen werden. Wird der Artikel
10 im BG nicht gestrichen, waren alle weiteren Anpassungen im BG in Sachen Bauberater auch nicht nétig.

Nach dieser Diskussion lasst die Prasidentin uber den Antrag von | den Artikel 10 im Baugesetz zu
streichen abstimmen.

Beschluss:
:/1:  Die Versammlung beschliesst mit 84 Ja-Stimmen zu 27 Nein-Stimmen und 9 Enthaltungen den Art. 10 des
Baugesetzes zu streichen.

Baugesetz, Artikel 16:

stellt den Antrag, die Ausnutzungsziffern bei 3 Zonen (Dorfzone, Wohnzone 2 (0.5 auf 0.7) und
3! um jeweils 0.2 zu erhdhen. Dies soll das verdichtete Bauen fordern, damit anstatt eines Zweifamilienhauses
evtl. auch ein Dreifamilienhaus erstellt werden kann.
Dominik Rilegg nimmt einzeln zu den Anderungen der drei Zonen Stellung. Die Abstimmung erfolgt ebenfalls
einzeln pro Zone.

Wohnzone W2:

Dominik Riegg erlautert die Ausnutzungsziffer. Es geht um das Verhaltnis zwischen der Geschossflache und der
Landflache. In der Wohnzone 2 (WZ 2) besteht heute eine Ausnutzungsziffer von maximal 0.5 und einem Mini-
mum von 0.4. Es besteht eine Verpflichtung, 80 % tatsachlich zu realisieren. Bei Ausnutzungsziffern liber 0.6
handelt es sich in der Regel um Mehrfamilientiberbauungen. Eine héher Ausniitzung ist aufgrund der Abstande
und Hohen nicht moglich. Anhand einer Visualisierung wird die Auswirkung des Bauvolumens aufgezeigt. In der
W?Z 2 ist eine Ausnutzungsziffer von maximal 0.6 moglich. Eine Ausnutzungsziffer liber 0.6 ist aufgrund der Ab-
stande und Hohen von 2 Geschossen nicht mehr méglich.

Beschluss:
:/1:  Die Antrag wird mit 75 Nein-Stimmen zu 23 Ja-Stimmen und 22 Enthaltungen abgelehnt.

Dorfzone:

Gemass Dominik Rilegg betragt die Ausnutzungsziffer in der Dorfzone heute 0.6. Die maximale Fassasdenhdhe
betragt 8 Meter. Das entspricht knapp 3 Geschossen. Die Ausniitzungsziffer geht im Grundsatz mit den Geschos-
sen auf. Bei einer Erh6hung um 0.2 missen sicher 3 Vollgeschosse realisiert werden um die Ausniitzung abzu-
holen. Heute hat es in der Dorfzone auch Einfamilienhduser. Aufgrund der Mindestausniitzung mussten bei ei-
ner Erhéhung um 0.2 kiinftig grossere Einfamilienhduser oder Mehrfamilienhauser gebaut werden.
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Beschluss:
:/I:  Die Antrag wird mit 70 Nein-Stimmen zu 30 Ja-Stimmen und 22 Enthaltungen abgelehnt.

Wohnzone W3:

Dominik Riiegg informiert die Versammlung liber den Einfluss der Erh6hung der Ausnutzungsziffer in der Wohn-
zone 3 wie folgt: In der Wohnzone 3 haben die Gebdude heute 3 Geschosse und eine Fassadenhdhe von 9 m. sie
ist die dichteste Wohnzone in der Gemeinde, was einer Ausnutzungsziffer von 0.65 entspricht. Oft gibt es in
diesen Zonen einen Quartierplan, bei welchem eine hohere Ausnitzung und ein Hohenbonus maglich ist. Der
Quartierplan hat Auswirkungen auf die Volumen und die Mindestausniitzung.

Beschluss:
:/I:  Die Antrag wird mit 70 Nein-Stimmen zu 34 Ja-Stimmen und 16 Enthaltungen abgelehnt.

Baugesetz, Artikel 40:
stellt den Antrag den Artikel 40 Abs 4 nicht zu streichen, sondern wie folgt abzuandern «Die
Beschneiung darf frilhestens ab November erfolgen».

Auf diesen Antrag erfolgen keine weiteren Ausfiihrungen oder Diskussionen.

Beschluss:
:/1:  Die Versammlung beschliesst mit 101 Ja-Stimmen zu 11 Nein-Stimmen und 5 Enthaltungen den Art. 40 Abs.
4 beizubehalten und gemdss dem Antrag von | ¢ "zvpassen.

Baugesetz, Artikel 48:
beantragt den Artikel 48 zu streichen, da hier ein einzelnes Projekt hervorgehoben wird. Die

Gemeinde hat noch weitere Pldtze, welche auch aufgefiihrt werden konnten.
Dominik Riiegg erldutert, dass es sich beim Artikel 48 um einen bestehenden Artikel handelt, welcher nicht ver-
andert wurde. Der Artikel war bereits im alten Gesetz von Parpan vorhanden. Mit dem Artikel ist kein Projekt
verankert. Der Artikel enthalt Ausfiihrungen was man mit diesem Platz erreichen kénnte.

erkundigt sich, wieso der GVO den Artikel belassen mochte. Die Prasidentin erldutert, dass der
Gemeindevorstand kein Anderungsantrag gemacht hat. Der Artikel soll behalten bleiben.

Beschluss:
:/1:  Die Antrag zur Streichung des Artikels 48 wird mit 42 Nein-Stimmen zu 38 Ja-Stimmen und 36 Enthaltungen
abgelehnt.

Baugesetz, Artikel 76:

Die Prasidentin informiert, dass im Entwurf des neuen Baugesetztes der letzte Satz des Art. 76 Abs. 3 «DerGe-
i : : i-» gestrichen wird. Von der Versammlung werden keine Vo-

ten gegen diese Streichung erhoben.

Nach der detaillierten Behandlung des Baugesetzes werden die Zonenplane einzeln durchberaten.
Zonenplan Passugg / Kreuz / Lax / Oberhus-Patnia-Egga:

Parzelle 20522

bemerkt, dass die Parzelle 20522 einfach ausgezont wurde, obwohl ein Gebaude (Hundezwinger)
darauf steht. Er beantragt, die Beibehaltung der Wohnzone W2 auf der Parzelle 20522.
Dominik Riilegg erlautert, dass die Parzelle 20522 neu in einen Hofraum- und Gartenzone geandert wurde, auf
welcher Kleinbauten zulassig sind.

Beschluss:
:/I:  Die Versammlung beschliesst mit 76 Ja-Stimmen zu 13 Nein-Stimmen und 31 Enthaltungen die Parzelle
20522 in der Wohnzone 2 zu belassen.
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Gewerbezone Meiersboden

hat festgestellt, dass in Meiersboden zwei Gewerbezonen aufgefiihrt sind. Aus seiner Sicht gibt es
in diesem Gebiet kein verfiigbares Gewerbeland. Er erkundigt sich, ob es bei diesem Zonen darum geht, dass der
Kanton bauen kann, was er will, oder was genau geplant ist. Was will man dort machen?
Dominik Riiegg erlautert, dass in Meiersboden keine neuen Einzonungen gegeben hat. Die Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen, wie auch die Gewerbezone, gibt es heute schon. Die Gewerbezone wurde jedoch von der
heutigen Gewerbe- und Mischzone mit einem méglichen Wohnanteil von 40 % in eine reine Gewerbezone um-
klassiert. Da diese Gegend nicht pradestiniert ist, um weiteren Wohnraum zu erstellen. Der Wechsel in die reine
Gewerbezone tragt dazu bei, die Wohnbauzonen zu reduzieren. Die Moglichkeit von Gewerbeflachen ist in der
Gemeinde beschrankt und soll deshalb erhalten bleiben.

stellt den Antrag, die Zone auf den Parzellen 20491, 20497, 21082 und 21088 als Gewerbe- und

Mischzone zu belassen. Eine Anpassung in eine reine Gewerbezone hat Auswirkungen auf die bestehenden
Wohnbauten. Die Stadt Chur miisste Land flr das Gewerbe zur Verfiigung stellen.
Caterina Ventrici fligt an, dass bestehende Wohnbauten eine Besitzstandsgarantie haben.
Aus Sicht von | ist es im Sinne der Gemeinde Churwalden, die betroffenen Parzellen in die Gewerbe-
zone umzuteilen. Dafiir besteht die Moglichkeit in anderen Bereichen Wohnzonen zu erhalten und nicht auszo-
nen zu massen.

Beschluss:
:/1: Die Antrag von | ird mit 78 Nein-Stimmen zu 19 Ja-Stimmen und 23 Enthaltungen abgelehnt.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Malix / Brambriiesch / Spinas

Die Prasidentin zeigt auf, dass auf der Parz. 30256 aufgrund der Mitwirkung eine Anpassung auf die Kernzone A
erfolgt ist. Diese Anpassung wird von der Versammlung zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine weiteren Wortmeldungen zum Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan Malix/Bram-
briiesch/Spinas.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Churwalden

Die Vorsitzende gibt bekannt, dass vor der Gemeindeversammlung zu Traktandum 2 von | ¢
schriftlicher Antrag eingegangen ist. Dieser Antrag ist mit der Bitte um Verlesung durch die Gemeindeprasiden-
tin verbunden.

Beschluss:
:/1: Auf Nachfrage durch die Vorsitzendenden zeigt sich die Stimmblirgerschaft mit der Verlesung die Gemein-
deprdsidentin mit grossem Mehr einverstanden.

Antrag

welche an der heutigen Gemeindeversammlung als stimmberechtigte Person personlich anwe-
send ist, hat vorab einen schriftlichen Antrag eingereicht. Dieser wird auf inr Wunsch hin, von der Gemeinde-
prasidentin verlesen:
«Ich beantrage an der Gemeindeversammlung, die Parzelle 21278 innerhalb der Bauzone zu belassen und darauf
zu verzichten, diese der Hofraum- und Gartenzone zuzuweisen.» Begriindet wird dieser Antrag wie folgt: «Ich
bin Eigentiimerin der Parzelle Nr. 21020 sowie Nr. 21278 in Churwalden. Ich bewohne die Parzelle Nr. 21020
selbst bzw. mein Wohnhaus befindet sich auf dieser Parzelle an der Adresse Pradafanzerwag 8. Die Parzelle Nr.
2128 befindet sich unmittelbar angrenze an meine andere Parzelle und soll nun im Rahmen der Ortsplanungs-
revision ausgezont und neu der Zone Hofraum und Garten zugewiesen werden. Die beiden Parzellen befinden
sich nicht ausserhalb des Siedlungsgebietes, sondern in unmittelbarer Nachbarschaft der Talstation des Skiliftes
Pradaschier und in unmittelbarer Nahe der dichten Besiedlung im Gebiet Pradafenz.
Die Gemeinde hat dargelegt, dass verdichtetes Bauen ein Ziel der Ortsplanungsrevision ist und das insbesondere
Erstwohnungssitze entstehen sollen. Nun interessiert sich eine einheimische Familie mit Kindern dafiir, meine
Parzelle Nr. 21278 kauflich zu erwerben, um auf dieser Parzelle ein Einfamilienhaus bauen zu diirfen. Damit ist
nachgewiesen, dass eine ansassige Familie mit Kindern einen Erstwohnungssitz bauen mochte. Ich bedanke
mich flr die Zustimmung zu meinem Antrag.»
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Dominik Riiegg erldutert, dass die Parzelle heute in der Wohnzone 3 eingeteilt ist und neu auf eine Hofraum und
Gartenzone gedndert wird. Die Parzelle befindet sich am Rand des Siedlungsgebietes und wird heute als Garten
genutzt, weshalb die Parzelle nicht der Landwirtschaftszone zugewiesen wurde. Dies ist eine Parzelle, die zur
Reduktion der Bauzonen beitragt. Wichtig ist auch, dass ein Bau auf dieser Parzelle aufgrund der Wohnzone 3
erfolgen muss, d.h. 80 % der Ausnutzung nétig ist, was einem Mehrfamilienhaus entspricht.

fragt nach, ob das Land wirklich verkauft werden soll. | bestatigt, dass
ein Verkauf der Parzelle an eine Familie geplant ist, damit diese dort ein Haus bauen konnen.
mochte wissen, ob es richtig ist, dass auf dieser Parzelle kein Einfamilienhaus gebaut werden kann.
Dominik Ruegg erlautert, dass auf einem Grundstiick in der Wohnzone 3 mit einer Flache von rund 700 m? bei-
spielsweise ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen mit einer Grésse von rund 100 m? gebaut werden musste,
damit die Mindest-Ausnitzung erfiillt ist.

Beschluss:
:/1:  Die Versammlung lehnt mit 54 Nein-Stimmen, zu 25 Ja-Stimmen und 44 Enthaltungen den Antrag von

).

Zum Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan Parpan/Stettli/Unter em Tschugga wie auch den Generellen
Erschliessungsplanen Verkehr Malix und Churwalden/Stettli und dem Generellen Erschliessungsplan Ver- und
Entsorgung Brambriiesch gibt es aus der Versammlung keine Antrage oder Fragen.

Antrag fiir Schlussabstimmung:

Fir die Schlussabstimmung beantragt die Vorsitzende den folgenden Planungsmitteln — unter Berlcksichti-
gung der vorgangig beschlossenen Anpassungen (Baugesetz Art. 10 und Art. 40 sowie Zonenplan Passugg Parz.
20522) - zuzustimmen:

- Teilrevision Baugesetz

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Malix / Brambriiesch / Spinas

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Churwalden

- Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Parpan / Stettli / Unter em Tschugga

- Zonenplan 1:2000 Passugg / Kreuz / Lax / Oberhus-Patnia-Egga

- Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr Malix

- Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr Churwalden/Stettli

- Genereller Erschliessungsplan 1:2500 Ver- und Entsorgung Brambriiesch

Beschluss:

:/1: Inder Schlussabstimmung stimmt die Versammlung der Teilrevision des Baugesetzes und den Planungsmit-
teln mit den vorgdngig beschlossenen Anpassungen (Baugesetz Art. 10 und Art. 40 sowie Zonenplan Passugg
Parz. 20522) mit 108 Ja-Stimmen zu 4 Nein-Stimmen und 3 Enthaltungen zu.

03. Orientierungen

Tempo 30

Gem'?eindevorstandsmitglied Franz Burtscher informiert ber die weiteren Schritte betr. Tempo 30:

+ Erhalt des, vom Kanton in Auftrag gegebenen, Lirmschutzprojektes (LSP) fir die Julierstrasse ca. Marz 2025
* Zusammenfuhren der beiden Projekte "Gemeindegebiet Churwalden" und "LSP"

* Mitwirkungsveranstaltung betreffend Projekt "Gemeindegebiet Churwalden"

» Auswertung der Mitwirkungsveranstaltung sowie der LSP

+ amtliche Auflage LSP durch den Kanton ca. Juni 2025

+ offentliche Infoveranstaltung lber die geplante Umsetzung ca. Juni/Juli 2025

* Beschlussfassung im Gemeindevorstand Herbst 2025

» voraussichtliche Ausfiihrung/Umsetzung 2026

erkundigt sich, wer im Komitee ist? Franz Burtscher erldutert, dass er, Sacha Theus,
Jasmine Said Bucher und Franco Battaglia in der Arbeitsgruppe mitarbeiten.
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Gemeindevorstandsmitglied Sacha Theus informiert Gber die folgenden vier Themen aus seinem Departe-
ment:

Jochwig

Trotz frithzeitiger Planung, Auftragsvergabe und Ermahnungen wurde der Deckbelag am Jochwag in diesem
Jahr nicht mehr eingebaut. Der Einbau ist nun flir 2025 geplant. In Bezug auf die dadurch entstanden Mehrkos-
ten priift die Gemeinde rechtliche Moéglichkeiten.

Quellschutzmassnahmen Allegra und Cartschinsweg Malix

Die Arbeiten zu den Quellschutzmassnahmen Allegra Malix inklusive den privaten Vorplatzen sowie die Erneu-
erung des Cartschinswegs wurden in diesem Herbst nach zwei Jahren Bauzeit abgeschlossen. Zurzeit priift die
Gemeinde noch Optimierungsanpassungen an den Stellplatten, um die Durchfahrt der Landwirtschaftsfahr-
zeuge zu verbessern.

Die bergseitigen Stellplatten waren eine Auflage seitens des Amts fiir Natur und Umwelt ANU in Sachen Anfor-
derungen an den Quellschutz. Das Wasser von der Strasse darf nicht liber die Schulter entwassert werden, son-
dern muss bergseitig abgefuhrt werden.

Wasserversorgung Grundwasserpumpwerk Gruoben Parpan
Die Erneuerungsarbeiten im Grundwasserpumpwerk Gruoben und an der Elektrozuleitung sind planmassig
abgeschlossen worden und das Werk ist in Betrieb.

Wasserversorgung Ausbau Wasserboden Malix

Die erste Etappe des Ausbaus Wasserbodens Malix - mit der Verbindung bis Spina und dem Bau des neuen pri-
vaten Kanalisationsanschlusses Spina - ist im Bau. Die fiir 2024 geplanten Arbeiten sollten in den nachsten
Wochen abgeschlossen werden. Im Frihling des nachsten Jahres geht es mit dem Bau der Pumpstation, der
Sanierung der Quellfassungen sowie den Verbindungsleitungen weiter.

Die Vorsitzende informiert tber Folgendes:

Kultur

Am 26. Oktober 2024 hat im Rest. Statzerhorn in Parpan der 2. 6ffentliche Kulturobig zum Thema «Lawinenwin-
ter 1984» stattgefunden. Der nachste Kulturobig findet im Friihjahr 2025 in Brambriiesch statt. Im Rahmen des
Projektes «Dorffiihrungen» hat am 18.10.2024 in Churwalden eine erste Probefiihrung stattgefunden.

Demission Schulrat (Wahlkreis Churwalden)
Fiir die per 31.07.2024 zuriickgetretene Nicole Brunold-Kilchmann wurde am 22.09.2024 neu Katrin Brasser in
den Schulrat gewahlt

Personelles

Austritte:

Jasmin und Roberto Deragisch, Jugendarbeiter, per 31.08.2024
Urs Kiing, Forster, per 31.08.2024

Jan Gubelmann, Mitarbeiter Werkdienst, per 30.09.2024

Eintritte:

Adrian Lenz, Sachbearbeiter Sekretariat Bauamt, per 01.08.2024

Nicola Steiner, Jugendarbeiter, per 01.09.2024

Dominik Bigger, Mitarbeiter Werkdienst, per 01.09.2024

Lukas Brunold, Vorarbeiter und Mitarbeiter Werkdienst, per 01.10.2024
Timo Wattinger, Forster, per 01.11.2024

Néichster Gemeindeversammlungstermin:
05. Dezember (Budget 2025 und Orientierung Totalrevision Gemeindeverfassung)

04. Verschiedenes und Umfrage

Keine Anmerkungen.
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Nachdem auf eine entsprechende Frage der Prasidentin aus formeller Sicht keine Einwdnde gegen die Versamm-
lungsfiihrung erhoben werden, schliesst sie die Versammlung um 22:30 Uhr.

Abschliessend dankt sie der Planungskommission und Behordenmitgliedern fiir ihre Arbeit und den Stimmbiir-
gerinnen und Stimmbdrgern fiir die Mitwirkung und Riickmeldungen. Den Anwesenden Stimmbiirgerinnen und
Stimmbiirger dankt sie fuir das Erscheinen und ladt alle zu einem kleinen Umtrunk ein.

Fir die Richtigkeit dieses Protokolls

Die Prasidentin Assistentin des Gemeindeschreibers

Karin Niederberger Yvonne Bischofberger





