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ALLGEMEINES

Grinde filir die Ortsplanungsrevision

Die zu revidierenden rechtskrdftigen Zonenpldne der Ge-
meinde Casti-Wergenstein erfiillen die Forderungen und
Auflagen des eidgendssischen Raumplapungsgesetzes (RPG)
nicht vollstdndig. Insbesondere ist die Grdsse der Bauzo-
nen auf das gesetzlich vorgeschriebene Mass anzupassen
und die Ausscheidung der Landwirtschaftszone auch ausser-
halb der grdsseren und zusammenhdngenden intensiv bewirt-
schafteter Landwirtschaftsgebiete vorzuhehmen. FUr die
Maiensdssgebiete ist im Rahmen des Ubergeordneten Rechtes

die Frage der Bildung von Erhaltungsszonen zu prilifen.

Gegenstand der Revision sind ferner einzelne Anpassungen
und Ergdnzungen der bestehenden Schutzzonen sowie die
Festlegung besonderer Schutzmassnahmen im Interesse der
Erhaltung einzelner Bauten sowie des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Das kant. Raumplanungsgesetz verlangt in Art. 18 die Er-
stellung eines Generellen Erschliessungsplanes. In diesem
Plan ist insbesondere die Erschliessung der Bauzone be-
zliglich Wasser, Abwasser und Strassen zu ordnen. Dabei
werden die bereits teilweise bestehenden Erschliessungs-
und Strassenpldne der Gemeinde unter Anpassung an die neu
festgelegten Nutzungen und den in der Zwischenzeit er-

stellten Anlagen zusammengefasst.

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung ist auch das be-
stehende Baugesetz zu revidieren. Dieses ist voréllem an
die neuen einschldgigen kantonalrechtlichen Bestimmungen
anzupassen. Im revidierten Baugesetz sind ausserdem Vor-
schriften fiir die neu geschaffenen Zonen oder Schutzmass-

nahmen festzulegen.
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Ein wesentlicher Grund fiir die Ortsplanungsrevision bil-
dete die beschlossene Giterzusammenlegung Schamserberg.
Gemdss Meliorationsgesetz erfordert die Neuzuteilung eine
vorgidngige Ueberpriifung der Ortsplanung. Die Ueberpriifung
hat u.a. dem Zweck zu dienen, die bestehenden Planungs
mittel dem lbergeordneten Planungsrecht anzupassen. Sie

haben den darin geforderten Anspriichen zu genligen.

Rechtskrdftige Planungsmittel

In der Gemeinde Casti-Wergenstein bestehen folgende
rechtskrdftige Planungsmittel aus dem Jahre 1974:
- Baugesetz .
- Teilzonenplan Wergenstein 1:2000
- Teilzonenplan Casti 1:2000
- Gesamtzonenplan 1:10000
- Strassenplan 1:2000
- Strassenplan 1:10000

Baugesetz sowie alle aufgefiihrten Plane wurden am 11. 4.
1974 von der Gemeindeversammlung gutgeheissen und am 18.

9. 1974 von der Regierung genehmigt.

Planungskommission, Fachberater

Die Mitglieder des Gemeindevorstandes bilden die Pla-

nungskommission. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

- Chr. Dolf, Gemeindepradsident Landwirt
D. Dolf, Gemeinderat Landwirt
- G. Dolf Gemeinderat, Landwirt

Im Juli 1987 beauftragte die Gemeinde Casti-Wergenstein
durch Vertrag das Planungsbiliro Stauffer Studach AG mit
der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Pla-
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nunésleiter wurde H. Stauffer gewdhlt.

Ablauf der Planungsarbeiten

Subventionsgesuch

Am 20. Juli 1987 reichte die Gemeinde dem Amt flir Raum-
planung ein Subventionsgesuch mit Arbeitsprogramm und
Kostenschdtzung ein. Die Beitragszusicherung von 30% er-
folgte am 11. August 1987.

Vorarbeiten

Noch im gleichen Jahr (1987) nahm die Planungskommission
ihre Arbeit auf. Die entsprechenden Vorarbeiten betrafen
u.a. die Untersuchung des Erschliessungs- und Ueberbau-
ungsstandes, die Ueberpriifung der zu diesem Zeitpunkt
geltenden Gefahrenzonen und das Waldareal.

Oeffentliche Orientierung

Am 29. Marz 1990 fand eine O6ffentliche Orientierung im
Rahmen einer eigens dafilir einberufenen Gemeindeversamm-
lung statt. Orientiert wurde einerseits Uber die bis an-
hin erarbeiteten Pldne, den ihnen zugrunde liegenden Zie-
len und den darin vorgesehenen L&sungen. An dieser Ver-
ammlung machte nebst dem verantwortlichen Planer auch ein
Vertreter des kant. Mel.- und Vermessungsamtes (H.P.
Ruedi) auf die zu beachtenden Zusammenhdnge zwischen der
Melioration und der Ortsplanung aufmerksam. Im Vorder-
grund standen dabei insbesondere die Fragen der Grdsse
der Bauzonen, die Moglichkeiten der Zuordnung von be-
stehenden oder zukinftigen Bauzonenfldchen in die Zone
ibriges Gemeindegebiet, der Einbezug dieser Fldchen in
das Neuzuteilungsverfahren und die Mdglichkeiten der Be-



teiligung der Gemeinde am zuklinftigen Bauland.

Vor dieser Versammlung fand bereits eine Gemeindeversamm-
lung statt. Diese beschloss entgegen den bisherigen Ar-
beiten und dem Ergebnis einer Koordinationsbesprechung
zwischen Vertretern der Gemeinde und Amtsstellen sowie
Beauftragten der Giliterzusammenlegung vom 29. Juni 1988
liberraschenderweise auf die vom lbergeordneten Recht an-
gezeigte Verkleinerung der Bauzonen vollstadndig zu ver-
zichten. Die seitens der beteiligten Amtsstellen erfolg-
te weitere Aufkldrung liber mégliche Folgen dieses Be-
schlusses erlaubte trotzdem eine angemessene Fortsetzung

der Revisionsarbeiten.

Eine weitere Orientierungsversammlung wurde am 12. Juni
1990 durchgefiihrt. Schwerpunkt bildete die Frage der
Maiensdssgebiete, bzw. die Schaffung von Erhaltungszonen.
Infolge dieser Versammlung filhrte der Gemeindevorstand
eine Umfrage liber allfdllige Nutzungswinsche (Landwirt-
schaft/Wohnen, bzw. Benutzung der Bauten zu Ferien-
zwecken) unter den allfdllig betroffenen Eigentiimern
durch. Die Resultate der beiden Orientierungsversammlun-
gen sowie die Umfragergebnisse Uber die Erhaltungszone
sind weitgehend in den vorliegenden Pldnen berlicksichtigt

worden.

Vorgesehen ist die Durchfiihrung der Vorpriifung durch die
kant. Amtsstellen (Beginn ca. Ende Oktober 1990) mit
gleichzeitiger Offentlicher Orientierungsauflage (ca.
Mitte Nov. bis Mitte Dez. 1990). Wahrend der Orientier-
ungsauflage wird eine weitere &ffentliche Versammlung
durchgefiihrt, an der insbesondere das revidierte Bau-
gesetz vorgestellt wird. Das zeitliche Zusammenlegen der
beiden Verfahren (Vorpriifung und Orientierungsauflage)
kann dazu fihren, dass anschliessend je nach Ausgang der

Vorprifung eine zusdtzliche Auflage erforderlich wird.



PLANUNG
Allgemeines
Massstab der Pldne und Planeinteilung

Die geltenden Zonenpldne 1:2000 (Ausschnitte Wergenstein
und Casti) genigen hinsichtlich einer parzellenscharfen
Abgrenzung der Bauzone nur beschrankt. Zum Zeitpunkt der
Erstellung dieser Plidne bestanden librigens auch keine ge-
naueren Plangrundlagen. Als neue Plangrundlage wurden
Verkleinerungen der Grundbuchplidne 1:500 (Siedlungsbe-
reich und Umgebung) verwendet. Dielentsprechenden Aus-
schnitte von Wergenstein und Casti im Mst. 1:1000 sowie
der Maiensdsse im Mst. 1:2000 sind in einem Plan zusam-
mengefasst. Vervollstdndigt wird dieser Plan durch den
Plan im Mst. 1:10000 (kant. Uebersichtsplan), der das ge-
samte Gemeindegebiet beinhaltet. In ihm sind die Aus-
schnitte mit dem grdsseren Mst. (1:1000/1:2000) festge-
halten.

Die Planausschnitte im Mst. 1:1000 sind bezliglich der
Bauten nachgefiihrt (Stand Sept. 1990).

Ueberbauungs- und Erschliessungsstand

Zu Beginn der Revisionsarbeiten wurden gestlitzt auf die
kant. Weisungen und Richtlinien der Ueberbauungs- und Er-
schliessungsstand der rechtskraftigen Bauzonen (Siehe
Ziffer 5 und Beilagen) ermittelt. Dasselbe wurde auch

flir die vorliegenden Zonenplanentwiirfe 1990 durchgefihrt.
Die entsprechenden Unterlagen und Zahlen, die Vergleiche
zwischen den Zonenplédnen 1974 und dem Planentwurf 1990

sind ebenfalls in der Beilage enthalten. .
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2.1.4

Planhinweise

In allen Planen sind verschiedene Aussagen festgehalten,
die nicht Gegenstand der gemeindlichen Abstimmung und
damit auch des regierungsratlichen Genehmigungsverfahrens
sind. Sie bezwecken ausschliesslich die Information der
Behorden und Interessierten. Dazu gehdren u.a. Verweise
auf Grundlagen wie Gewdsser, Standorte von Quellen und
besondere Nutzungen (Weidebetrieb im Waldareal) sowie die
archdologischen Schutzbereiche in Wergenstein (unterhalb
der Kirche) und in Casti (Kichhlgel).

Richtplanung

Auf die Erstellung eines Richtplanes wurde verzichtet.
Die neu erstellten Pldne enthalten bereits einzelne Anga-
ben mit Richtplancharakter (z.B. Zone ilbriges Gemeindege-
biet in Wergenstein (Gebiet "Faros'") und zwei kleinere
Flachen in Casti, die als mogliche zukiinftige Bauzonen-
erweiterungen vorgesehen sind. Ergdnzende Hinweise lber
mogliche zukiinftige Massnahmen enthdlt der vorliegende

Erléuterungsbericht.
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Zonen- und Generelle Gestaltungspldne 1:1000/1:2000
und 1:10000

Die Ueberpriifung der geltenden Zonenpldne flihrte zu den
nachfolgenden Aenderungen (Siehe Ziff. 2.1.1 - 2.1.4):

Ausschnitt Wergenstein 1:1000

In Wergenstein stand bei der Revision vorallem die Uéber—
prifung der Bauzonengrdsse im Vordergrund. Miteinbezogen
wurden die Detailabgrenzungen derjenigen Bauzonen, die
nicht grundsatzlich zu verkleinern waren. Ausserdem wurde
der Zonenplan mit den Schutzmassnahmen des Orts- und
Landschaftsbildes ergdnzt. Diese sind Gegenstand des Ge-
nerellen Gestaltungsplanes, der vorliegend in den Zonén-

plan integriert werden konnte.

Die Dorfzone wurde in Bericksichtigung der Parzellen und
der bestehenden Nutzungsverhdltnisse neu abgegrenzt. Dies
fiihrte zu geringen Korrekturen in den Randgebieten und
zur Auszonung des Landwirtschaftsbetriebes auf der Parz.

Nr. 88 (neu Landwirtschaftszone).

Die Wohnzone W2 (Gebiet "Gliers-Sura') wurde unter
gleichzeitiger Verkleinerung in die Dorferweiterungszone
Uberfihrt und mit einer Quartierplanpflicht belegt. Zum
zwingenden Bestandteil des Quartierplanes gehdrt u.a auch

die Erstellung eines Gestaltungsplanes (Art. 53).

Die Einfamilienhauszone (Gebiet '"Faros'") musste ange-
sichts der bestehenden Bauzonengrosse und der zu erwar-
tenden geringen Baulandbedurfnisse aufgrund der vergange-
nen Bautdtigkeit aus der Bauzone entlassen werden. Die
entsprechende Fldche wird vorldufig der Zone libriges Ge-
meindegebiet zugeteilt. Das entsprechende Gebiet nimmt
damit an der Giiterzusammenlegung teil. Es besteht die
Absicht, dass die Gemeinde mittels Erwerb und ev. Abgabe



von eigenem Land an anderer Stelle, die der Zone ubriges
Gemeindegebiet zugewiesene Fldche in ihren Besitz iber-
fihren kann. Entsprechende Verhandlungen sind bereits an-
gelaufen. Bei Bedarf besteht alsdann die Mdglichkeit, ge-
meindeeigenes Land wieder der Bauzone zuzuteilen und die-

ses dem Wohnungsbau fiir Einheimische anzubieten.

Die Freihaltezone im Gebiet '"Faros'" gemdss Zonenplan 1974
konnte aufgehoben werden. Der wichtige und fldchenmdssig

grosste Teil dieser Zone wird neu mit einem Hochbauverbot
belegt.

Die Kirche und die Kirchenparzelle wird der Zone flr oOf-
fentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Auch hier sorgt
das in den Zonenplan aufgenommene Hochbauverbot fiir die

im Interesse des Baues und des Ortsbildes notwendige

Freihaltung der Umgebung.

Die Freihaltung des Gelédnderiickens von '"Faros'" erreicht
der revidierte Zonenplan wie erwahnt mit dem Hochbau-
verbot. Zusdtzlich wird die gelidndemdssige Fortsetzung,
ndmlich der Hiligelbereich des '"Bot Radund'" der Land-

schaftsschutzzone zugeordnet.



Die bereits im Zonenplan 1974 enthaltene Landwirtschafts-
zone konnte ilbernommen werden. Gleichzeitig erfuhr diese
Zone eine erhebliche Ausdehnung, in dem auch die ubrigen
landwirtschaftlich genutzten Fldchen der Landwirtschafts-
zone zugeteilt wurden. Eine Ausnahme davon bildet einzig
das Gebiet "Faros", das wegen der eventuell zukiinftig
vorzunehmenden Bauzonenerweiterung der Zone Ubriges Ge-

meindegebiet zugewiesen wurde.

Die neue Wintersportzone umfasst in den Grundziigen die-
selben Fldchen die bereits im Zonenplan 1974 der Skiab-

fahrtszone angehdren.

Der revidierte Zonenplan wird erganzt durch verschiedene
planerische Massnahmen im Interesse der Erhaltung des
Orts- und Landschaftsbildes. Diese bilden Gegenstand des
in den Zonenplan integrierten Generellen Gestaltungspla-
nes. Dazu gehdren die bereits beschriebenen verschiedenen
Hochbauverbotsfldchen. Ausserdem werden mit diesem neuen

Plan und den entsprechenden neuen baugesetzlichen Bestim-
er-

]

mungen einzelne Bauten geschiitzt oder der Kategorie
haltenswerte Bauten' zugeordnet (Siehe Art. 9 Entwurf

Baugesetz).

Ausschnitt Casti 1:1000

Der Zonenplan Casti aus dem Jahre 1974 weist eine Dorf-
zone auf, die alle Bauten erfasst und sich noch entlang
der kantonalen Verbindungsstrasse oberhalb des Siedlungs-
gebietes ausdehnt. Mit dem revidierten Zonenplan wird die
Dorfzone viel enger abgegrenzt. Dabei werden wie bereits
in Wergenstein einzelne Landwirtschaftsbauten, die wei-
terhin diesem Zweck dienen werden, aus der Dorfzone ent-
lassen und der Landwirtschaftszone zugefiihrt. Die Bauzo-

nenfldche ist somit verkleinert worden.
Ersetzt wird das zurlickgezonte Bauland durch zwei Fla-

10



chen, die der Zone lbriges Gemeindegebiet angehdren.
Diese beiden Gebiete sollen filir eine nach Abschluss der
Gluterzusammenlegung durchzufilhrende Bauzonenerweiterung
zur Verfigung stehen. Sie betreffen kein im Rahmen der
Zusammenlegung hoch bonitiertes Land. Dies gilt insbeson-
dere fiir die der Siedlung talseits vorgelagerte Flache.
Diese liegt mit einigem Abstand (ca. 60 - 120 m) etwas
unterhalb der Siedlung, unmittelbar an die kantonale
Verbindungsstrasse nach Donath angrenzend. Mit der im Ge-
ladnde gut erkennbaren Hohendifferenz zwischen der Sied-
lung Casti und dieser Zone sowie dem erwdhnten Abstand
sollte der bestehende Siedlungsrand nicht beeintrachtigt
werden. Diese Fldche soll gemdss den bisherigen Verhand-
lungen mit der bevorstehenden Gliterzusammenlegung der Ge-
meinde zugeteilt und spater als Dorferweiterungszone ein-
gezont und dem Wohnungsbau fiir einheimische Familien zur

T A
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Verfﬁgunglgestellt werden. Gerade wegen der glinstigen
geografischen Lage diirfte das damit erreichbare Angebot
der Gemeinde Anklang finden und der Gemeinde zum er-
wlunschten Zuzug von Familien mit Wohnsitz in der Gemeinde

verhelfen.

Die Landwirtschaftszone im revidierten Zonenplan wird
gegeniiber dem Zonenplan 1974 auf alle Fldchen ausgedehnt,
die landwirtschaftlich genutzt werden. Dieser Zone geho-
ren deshalb auch die drei Stallbauten am Siedlungsrand
an, die im Plan 1974 der Dorfzone anagehdreen. Ausgeklam-
mert werden von dieser Zone einzig die beiden bereits er-
wahnten Gebiete der Zone ilibriges Gemeindegebiet, die als

zuklinftige Bauzonenerweiterungen vorgesehen sind.

Die im Zonenplan 1974 enthaltene Landschaftsschutzzone im
Breich des Kirchhiigels wird Ubernommen und in die zusam-
menhéngénde Landschaftsschutzzone des Fundognbach-Tobels

integriert.

Inhaltlicher Hauptteil des in den neuen Zonenplan aufge-
nommenen Generellen Gestaltungsplanes bilden die als ge-
schitzt geltende Kirche und die als erhaltenswert aus-
geschiedenen vier Wohnbauten. Zugleich enthdlt der Gene-
relle Gestaltungsplan noch ein Hochbauverbot zum Schutze
der Hausansicht fiir eines der vier erhaltenswerten Gebdu-
de. Die flir die beiden Gebadudekategorien geltenden Be-
stimmungen sind im revidierten Baugesetz enthalten

(Art. 9).

Ausschnitt Dumagns/Tgavugl 1:2000

Der Zonenplanauschnigt der Maiensdssgebiete von Dumagns
und von Tgavugl ist vollstandig neu. Die Notwendigkeit
dieses Planes ist auf die von der Gemeindebehdrde und den
befragten Grundeigentiimern gewlinschte Ausscheidung einer
Erhaltungszone zuriickzuflihren. Dieser Sonderzone (Zweck-

12



anderungsmdglichkeit im Rahmen des bestehenden Gebdudevo-
lumens nicht mehr benutzter Stallbauten) gehGren jene
Gebdudegruppen an, die die Voraussetzungen gemdss kanto-
nalem Recht erfiillen, ohne dass eine Bewertung jeder ein-
zelnen Baute erforderlich ist. Mit einem Zweckdnderungs-
verbot belegt werden gleichzeitig jene Stallbauten in der

Erhaltungszone, die weiterhin als solche genutzt werden.
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Die nicht der Erhaltungszone angehdrenden Fldchen sind
ausschliesslich der Landwirtschaftszone zugewiesen, so-
weit es sich nicht um Waldareal handelt. Ueberlagert sind
die Zonen der Grundnutzung ausserhalb der Erhaltungszone
(Landwirtschafts- und Forstwirtschaftszone) mit verschie-
denen Zonen der Uberlagerten Nutzung. Diese beinhalten
fast ausschliesslich Randgebiete der entsprechenden Zonen
des Zonenplanes 1:10000 (Siehe Ziff. 2.4).

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 (gesamtes
Gemeindegebiet)

Im Zonen- und Generellen Gestaltungsplan 1:10000 sind die
massgebenden Planausschnitte 1/1000/1:2000 eingetragen.
Die verbleibenden Fldchen sind drei Zonen der Grundnut-
zung zugeordnet, namlich der Land- und Forstwirt-
schaftszone sowie der Zone lbriges Gemeindegebiet. Die
Zone Ulbriges Gemeindegebiet umfasst in diesem Plan aus-
schliesslich Fldchen, die nicht landwirtschaftlich ge-
nutzt werden konnen (Fels- und Schuttpartien, usw).

Der Gesamtplan enthdlt die verschiedenen Zonen der liber-
lagerten Nutzung, wie Gefahren- und Quellschutzzone,
Natur- und Landschaftsschutzzone, sowie Ruhe- und Winter-
sportzone. Diese sind teilweise in Anlehnung an die
bereits bestehenden Pldne und die Unterlagen des Kantons
in den Plan aufgenommen worden (z.B. Gewdsserschutz-
karte).

Die Naturschutzzone beinhaltet hauptsdchlich Nassbiotope.
Die damit belegten berlicksichtigen weitgehend die Erhe-
bungen des Kantons. Der Landschaftsschutzzone gehdrt die
gesamte Schlucht des Fundognbaches und dessen geografisch
rechts gelegene Einzugsgebiete ("Alp Anaraosa', "Spunda
Beala", "Fops", "Plan da Crestas" und "Plan da Beglia").
Ebenfalls dieser Zone zugewiesen sind der Gelidnderiicken

“"Niesura" oberhalb von Wergenstein sowie das Tobel '"Val-

14



tschiel” inklusive dem Landwirtschaftsgebiet '"Tgans"
(Magerwiesen/Trockenstandorte) in Berlicksichtigung des
Zonenplanes der Gemeinde Donath.
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Die Ruhezone gemdss Zonenplan 1974 wurde iibernommen. Sie
wurde auf die Gebiete "Sut Pendlas", "Tarpinus" und "Bot
Ner" ausgedehnt. Ausgeklammert wurde hingegen der Alpweg
zur Alp "Curtginatsch" bis ins Gebiet "Caschliun".

Der Generelle Gestaltungsplan in den vom Plan 1:10000 er-
fassten Gebieten beinhaltet einzig die zu erhaltenden
Feldgehdlze (insbesondere Eschengruppen und -streifen)
und die drei Findlinge zwischen Casti und Wergenstein.

15



Generelle Erschliessungsplédne 1:1000/1:2000 und 1.10000
Die Generellen Erschliessungspldne der Ausschnitte Wer
genstein und Casti im Mst. 1:1000 sowie der Planaus-
schnitt der Maiensdsse im Mst. 1:2000 enthalten die &f-
fentlichen Erschliessungsanlagen, wie Wasser- und Abwas-
serleitungen sowie die bestehenden und zukiinftigen
Strassen und Wege. Die Erschliessungsstrassen sind
entsprechend ihrer Funktion und Nutzung klassiert. In den
Plédnen ist ebenfalls der 6ffentliche Parkplatz von Wer-
genstein und der dortige‘grassere Privatparkplatz

festgehalten.

Die Erhaltungszonen sind von Landwirtschaftswegen er-
schlossen. Die Parkierungsfldchen befinden sich aus-
schliesslich auf Privatboden der jeweiligen Gebdude-
eigentlimer. Die Versorgung mit fliessendem Wasser erfolgt
durch die bestehenden Brunnen. Eine LOschwasserversorgung

und Kanalisation besteht nicht.

Die Versorgung mit LoOsch- und Brauchwasser ist hingegen
flir die Bauzonen der beiden Siedlungen Wergenstein und
Casti ausreichend vorhanden. Das Reservoir von Wergen-
stein befindet sich auf einer Hohe von 1560 m.u.M. und
hat einen Inhalt von 100 m3. Dasjenige von Casti liegt
auf einer Meereshdhe von 1190 m und weist einen Inhalt

von 80 m3 auf.

Eine Kleinabwasserreinigungsanlage fiir Wergenstein be-
steht. Eine entsprechende Anlage fir Casti fehlt dagegen.
Vorgesehen ist der Anschluss dieser beiden Siedlungsge-
biete an die das regionale Netz Verbandsleitungen) und an
die neu zu erstellende Abwasserreinigungsanlage "Val
Schons" in Zillis. Der Anschluss erfolgt voraussichtlich

im Jahre 1992.
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Baugesetz

Das bestehende Baugesetz vom 19. 8. 1974 wurde iliber-
arbeitet und teilweise neu geordnet. Manche Artikel oder
Absdtze des alten Baugesetzes wurden im neuen Baugesetz
Ubernommen. Auf die entsprechenden Artikelnummern des
Baugesetzes 1974 weist jeweils die in Klammer gesetzte

Ziffer hin.

Vollstdndig neu sind naturgemdss die Zweckbestimmungen
der neu eingefiihrten Nutzungszonen, wie z.B. die Dorfer-
weiterungs- und Naturschutzzone. Neu sind ebenfalls die
Bestimmungen iUber die Landwirtschaftszone und die Zone
Ubriges Gemeindegebiet. Sie mussten an das in der Zwi-
schenzeit gednderte libergeordnete Recht angepasst wer-
den. Dies gilt auch fir eine Reihe weiterer Bestimmungen
in einzeln(en Artikeln, wie z.B. Ausnahmeregelung, Straf-r

mass (HOhe der Geldbusse),

Der Inhalt des neu geschaffenen Generellen Gestaltungs-
planes und der Plan selbst verlangte nach entsprechenden

Erganzungen im neuen Baugesetz.

Eine wesentliche Ueberarbeitung und Anpassung an die neu-
en Bauzonen erfuhr das Zonenschema. Zu diesen Aenderungen
gehdren die Aufhebung der Ausnilitzungszifferbeschriankung
in der Dorfzone, die Verkleinerung der Grenzabstdnde, die
Einflihrung der max. Firsthdhe und die Aufhebung der Be-
schridnkungen Dach- und Untergeschossausbaues in zahlen-

mdssiger Form.

Weitere Aenderungen erfolgten bei den Definitionen und
Regelungen betreffend die Ausniitzungsziffer, Gebdude-
liange, des Ndher- und Grenzbaurechtes und im Kapitel lber

die Quartierplanung.
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Ueberbauungs- und Erschliessungsstand

In den Beilagen sind der Erschliessungs- und Ueberbau-
ungsstand des Zonenplanes 1974 (Stand Juni 1988) im Ver-
gleich zum revidierten Zonenplan 1990 (Stand Sept. 1990)

in Form von Planen und Tabellen dargestellt.

Die Erhebung der nicht Uberbauten Fldchen und des Ueber-
bauungsgrades auf der Basis des Zonenplanes 1974 zeigt
deutlich die Ubermdssige Grosse dieser Bauzonen. Hinzu
kommt dass gerade auch jene Bauzonen die nur einen ge-
ringen Ueberbauungsgrad (ca. 7 - 15 %) aufweisen auch

mehrheitlich nicht voll erschlossen sind.

Gemdss diesen Unterlagen muss auf Grund der bisherigen
dusserst geringen Bautdtigkeit in der Gemeinde (in Casti
0 Bauten, in Wergenstein 1 Baute in den letzten 10 Jah-
ren) die Bauzone erheblich reduziert werden. Der revi-
dierte Zonenplan 1990 weist denn auch vergleichbare Bau-
zonenfldchen, die gegeniiber dem Zonenplan 1974 um rund
1.8 ha oder 45 % kleiner sind!

Planungsbliro Stauffer Studach, Chur

H. Stauffer

Mitte Okt. 1990
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Ueberbavungs - vnd Erschliessungssiand jema%s Zonenplarn 1974

Grvna’Kayenp/nn Sfana: Oks. 7970

Total | Sber- |nicht | Ubeber- er- | fdwese | nicht | Erschinss
bavt | berbavt | bavongs- Schiosren | evschlagen |erschoiren | Songsgrae/
mha | inha mha | 9radin % 1 ha inha | inho m 20
Castr
Ofw,f zone, 0.792 | 6,535 | 0,257 68 0.736 | 0.056 - 97
;oa"ﬁme, } Etoppe 0.340 | o0.0¥7 | 0.269 24 0. 340 - = 700
—To»‘q/ Caste § 0 -f 732 l 0.606 | 052G 74.076 | 0.056 e
Wergenstein _
Dorfzone - 7.574 ! 0.995 | 0.679 | 59 7785 | 0.329
Wohnzone 2. &:,_ééppe, ' 0-600_ 0.039 | o567 7 0,055 | 0:777
Eirrfamiienhavs 2one Q&L 0.857 | o127 | 0724 75, 0.126.| 0.5182
fal 2965|106 | 1.904 | E 7366 | 7. 046
Gesamitto ta/ | 4097|7667 |2 430 l 2442 | 7.702
Z08A (levgensieds) 0. 053

okl 1990
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Ueber bavun gs - und Erschliessuongs Stand 3emaf$5 ZonenplorreviSion 1990

Grunglagenplan Jtand : 0kt 1990

I »tal | Ober- | nicht (jber -
bau+t vherbavt bowngs - I
/nha nhaq mha |standin %
Castr
Dorfzone 0.571 | 0 478 | 0.033 | 93
7otal Castr 0.577 | 0.478 | 0.033
Wergensiein ?
Dovfzone 1755 | 0.957 | 0.204 | B2 |
Dorferwerterngs zone. 0.5¢ | 0.176 | 0,470 | 20 :
Total Wevgersieon | 7747 | 1067 | 0.674 E
Gesamittota/ _} 2.252 |1545| 0707 j
2'0154 7 (derjenrﬁ‘:{h ) 0.082
Z084 (CdJ'/f-) 0,028
Total Z0BA 0770

er- teilwerse | nicht | Byoslies-
Schlogen | erschlosen | ekschlosm | Swngsfrad
mn hq /mha mha mn Yo
0.492| 0.013| - 97
i
R 7.045 | 0. 110 - | 9
i 0.370 | 0,766 | 0.770 53
i 7.355(0.276 | 0.770
o m'ﬂ-:r
7853(0.289 | 0. 110

okel. 1990
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Ueberbauungs- und Erschliessungsstand gemdss rechtsgiiltigem Zonenplan

iilberbaut

nicht iiberbaut

Nicht erschlossen:durch:

" Strasse

%2%32;j Kanalisation
R Wasses

E > (11 Lrr L4A4 “ L4 ..\. .r.\ 3

- s ek 4.1 ¥ N

" | . : A . .‘:':k.-\. |“

- _ 7 amfinadas

I . % \< P
; ;
L] J bt




AUSSCNNITT Wergenstelin

SR COEEE O
2 Do B o O )
A AT AT AT A AT AT AT AT A
XXX XX I X XXX S
AT AV AV V4 VAV
AN O0 000760 LT

| A W W WAV WL W,

WS o At AR R 329
il A AT AN AV A ATAVA
At B R X K INT RN
o K EK XA
PSS ETATATATAT A
PPV D.9.

XD

-



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27

