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Gestutzt auf das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) und das
Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubinden (KRG) erlasst die Gemeinde
Celerina/Schlarigna nachstehendes

BAUGESETZ

I ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Geltungsbereich Art. 1

1

Das Baugesetz (BauG) gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Seine Vorschriften finden
Anwendung auf samtliche der Bewilligungspflicht ( - ) unterliegenden Bauten und
Anlagen sowie baulichen Massnahmen.

2

Bestehende Bauten, die diesem Baugesetz nicht entsprechen, dirfen grundsatzlich
nur unterhalten werden. Geringfligige Anderungen kénnen bewilligt werden, wenn
keine &ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Zweck Art. 2

1
Die Bauvorschriften dienen dazu,

- den Boden zweckmassig zu nutzen

- eine geordnete bauliche und wirtschaftliche Entwicklung zu gewahrleisten

- die Land- und Forstwirtschaft und das bestehende Orts- und Landschaftsbild
zu erhalten

- das Wohl und die Sicherheit aller Einwohner zu férdern.
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Natur und Heimatschutz Art. (39) 3

1
Wertvolle Landschaften und Naturobjekte diirfen nicht zerstért werden. Bauten und
Anlagen von historischem Wert diirfen nicht zerstért oder abgebrochen werden.

2
Die notwendigen Schutzmassnahmen nach Raumplanungsrecht und nach Natur-
und Heimatschutzrecht werden im Rahmen der Ortsplanung getroffen.

3
Der Gemeindevorstand kann vorsorgliche Schutzverfiigungen erlassen.

Baubehérde Art. (3) 4

1
Baubehorde ist der Gemeindevorstand.

2
Ihr obliegt der Vollzug dieses Gesetzes sowie die Anwendung eidgendssischer und
kantonaler Vorschriften, soweit die Gemeinde hierfir zustandig ist.

3
Bei Bedarf kann die Baubehorde fachkundige Berater beiziehen.

4 0

4
Sie erlasst alle notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen.

Baukommission Art. (4)5

1
Die Baukommission besteht aus 7 Mitgliedern.

2

Der Baufachchef der Gemeinde ist von Amtes wegen Mitglied der Baukommission.
Die Ubrigen 6 Mitglieder werden fir die gleiche Amtsdauer wie die Baubehdrde wie
folgt gewahit: Der Gemeindevorstand bezeichnet ein Mitglied aus seiner Mitte; die
Ubrigen 5 Mitglieder werden auf Antrag des Gemeindevorstandes von der
Gemeindeversammlung aus den stimmberechtigten Einwohnern der Gemeinde
gewahlt.
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3
Die Baukommission konstituiert sich selbst. Sie ist beschlussfahig, wenn wenigstens

4 Mitglieder anwesend sind.

4
Die Baukommission amtet als beratendes Organ der Baubehdrde. Sie stellt der
Baubehoérde in allen Angelegenheiten Antrag, in welchen diese einen Entscheid auf
Grund eines Baugesuches zu fallen hat.

Planungskommission Art. (5) 6

1
Die Planungskommission besteht aus 7 Mitgliedern.

2
Die beiden Mitglieder des Gemeindevorstandes, die in der Baukommission Einsitz
nehmen, sind gleichzeitig von Amtes wegen Mitglieder der Planungskommission.

3

VVon den ubrigen 5 Mitgliedern der Planungskommission werden 4 auf Antrag des
Gemeindevorstandes von der Gemeindeversammlung aus den stimmberechtigten
Einwohnern der Gemeinde gewahlt. Das finfte Mitglied wird von der
Birgerversammlung aus den stimmberechtigten Ortsbirgern gewahlt.

4
Die Planungskommission konstituiert sich selbst. Sie ist beschlussfahig, wenn
wenigstens 4 Mitglieder anwesend sind.

5

Die Planungskommission berat die Baubehérde in allen Fragen der Planung und
stellt Antrage in allen Angelegenheiten, in welchen die Baubehérde einen Entscheid
Uber Planungsmittel geméass Art. 9 BauG zu fallen hat.

Bauamt Art. (6) 7

1
Die Gemeinde kann ein Bauamt betreiben.

2
Dem Bauamt obliegt die Vorpriifung, die Auflage und Publikation der Baugesuche.
Es fiihrt die Baukontrollen und Bauabnahmen durch.

3
Die weiteren Aufgaben des Bauamtes werden in einem von der Baubehérde zu
erlassenden Pflichtenheft geregelt.
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Ausnahmebewilligung Art. (7) 8

1
Die Baubehdérde kann, wenn ausserordentliche Verhaltnisse vorliegen und die

Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen eine unverhaltnisméssige Harte
bedeuten wirde, Ausnahmen von einzelnen Vorschriften gewéhren, wenn dadurch
keine offentlichen Interessen verletzt werden.

2
Ein Anspruch auf Erteilung einer Ausnahmebewilligung besteht nicht.

3
Die Ausnahmebewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verkniipft, befristet
oder als widerrufbar (Revers) erklart werden. Revers sind auf Kosten des Bauherrn

im Grundbuch anmerken zu lassen.

4
Bedingungen und Auflagen, die an die Erteilung von Ausnahmebewilligungen
geknupft werden, missen mit der Anwendung des Baugesefzes in Zusammenhang

stehen.

Planungsmittel Art. (8) 9

1
Als Planungsmittel der Gemeinde gelten:

1. Die Richtplane und Richtlinien
2. Das Baugesetz
3. Die Zonenplane
4, Die Generellen Erschliessungspléane
()
5. Die Generellen Gestaltungspléne
6. Die Bau-, Niveau- und Baugestaltungslinien
7. Die Quartierplanung
Planungszone (Bausperre) Art. (9) 10

1

Der Gemeindevorstand kann beim Erlass, bei einer Anderung oder Erganzung der in
Art. 9 Ziff. 2 - 7 aufgefiihrten Planungsmittel zum Schutze der Planung fir die
entsprechenden Gebiete eine Planungszone erlassen.
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2

In der Planungszone durfen Neubauten oder bauliche Veranderungen zugelassen
werden, sofern sie den vorgesehenen neuen Vorschriften nicht widersprechen und
die Ausfihrung der Plane nicht beeintrachtigen.

Il RICHTPLANUNG

Richtplane Art. (10) 11

1

Die Baubehorde erstellt mit Hilfe von Fachleuten und unter Beizug der
Planungskommission Richtplane, welche die Grundlage der kinftigen Nutzung,
Erschliessung und Gestaltung des Gemeindegebietes nach den Bedirfnissen der
Gemeinde und in Ubereinstimmung mit den regionalen und kantonalen Richtplanen
festlegen.

2 (-)

2
Die Richtplane und ihre Anderungen unterliegen ( - ) der Abstimmung in der
Gemeindeversammlung.

3

Das Auflageverfahren richtet sich sinngeméss nach Art. 17 BauG. Im Gbrigen gelten
die Vorschriften des kantonalen Raumplanungsgesetzes.

Richtlinien Art. (11) 12

1
Die Gemeinde kann zur Erganzung der Gestaltungsvorschriften des Baugesetzes
Gestaltungsrichtlinien erlassen.

2

Die Gestaltungsrichtlinien sind von der Baubehérde bei der Beurteilung von
Baugesuchen und Quartierplanen zu beachten.
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[l GRUNDORDNUNG

1. Grundlagen

Grundordnung Art. (-) 13

1
Die Grundordnung besteht aus dem Baugesetz, dem Zonenplan, dem Generellen
Gestaltungsplan und dem Generellen Erschliessungsplan.

2
Das Baugesetz und die Pléne der Grundordnung sind fir jedermann verbindlich.

Zonenplan Art. (12) 14

1

Der Zonenplan ordnet die Nufzung des Gemeindegebietes. Er bezeichnet die
Bauzonen, die Land- und Forstwirtschaftszonen, die Schutz- und Erholungszonen,
sowie das (ibrige Gemeindegebiet.

2

Der Zonenplan unterscheidet Zonen der Grundnutzung und Zonen (iberlagerter
Nutzung. Die Zonen der Grundnutzung bestimmen allgemein die zuldssige Nutzung
des Bodens. Die iiberlagerten Zonen enthalten ergénzende Nutzungsvorschriften.

3

Im Zonenplan werden die Empfindlichkeitsstufen bezeichnet. Fiir ihre Ausscheidung
und Anwendung gelten die Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung.

Genereller Erschliessungsplan Art. (13) 15

1
Der Generelle Erschliessungsplan legt die Erschliessung des Gemeindegebietes mit
Verkehrs- und Versorgungsanlagen verbindlich fest. Er dient auch als Grundlage fiir

die Finanzierung der Erschliessung.

2

Er kann die zur Freihaltung von Verkehrsflichen und von wichtigen Leitungen
erforderlichen Baulinien enthalten. Die Baulinien sind in ihrer generellen
Linienflihrung fur die Grundeigentimer verbindlich.
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3

Der Generelle Erschliessungsplan kann Massnahmen zur Verkehrsberuhigung
(Fussgéngerbereiche; Wohnstrassen efc.) vorsehen. Er kann Gebiete bestimmen, in
denen Erschliessungsanlagen nach einem besonderen Konzept
(Parkierungskonzept, Versorgungskonzept) zu planen und zu erstellen sind.

Genereller Gestaltungsplan Art. (14) 16

1

Der Generelle Gestaltungsplan enthalt in Ergédnzung von Baugesetz und Zonenplan
Vorschriften uber die Gestaltung einzelner Bauten oder Baugruppen, der Siedlung
und der Landschaft.

2

Im Generellen Gestaltungsplan wird fur Teilgebiete die Quartierplanpflicht verbindlich
vorgeschrieben. Ebenso kann die Durchfiihrung von Nutzungskonzentrationen
festgelegt werden.

3()

3

Der Generelle Gestaltungsplan bezeichnet die geschiitzten und die schiitzenswerten
Einzelbauten sowie die erhaltenswerten Baugruppen. Diese unterliegen den
Bestimmungen von Art. 19 BauG.

4
Im Generellen Gestaltungsplan werden ausserdem die zur Erhaltung des Ortsbildes
oder einzelner Strassenzlige erforderlichen Baugestaltungslinien gezogen. Die
Baugestaltungslinien sind in ihrer generellen Linienfihrung fir den Grundeigentimer
verbindlich.

5

Die im Generellen Gestaltungsplan zum Zwecke der Freihaltung von Plédtzen, Héfen,
Gérten und Fassadenansichten bezeichneten Fldchen dirfen oberirdisch nicht
tiberbaut werden, kénnen jedoch in die Berechnung einer allfdlligen Ausniitzungs-
ziffer einbezogen werden. Nicht unter das Hochbauverbot fallen unter Riicksicht auf
die Gestaltung in der Regel Gartenanlagen, eingeschossige Kleinbauten wie
Gartenh&user und dergleichen.

7()

(Art. 15 alt  ,Finanzierungsplan® aufgehoben.)
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Verfahren Art. (16) 17

1

Der Erlass und die Abdnderung des Baugesetzes, des Zonenplanes sowie der
Generellen Erschliessungs- und Gestaltungspléne unterliegen der Abstimmung in
der Gemeindeversammlung.

2

Bauvorschriften und Plédne sind vor der Abstimmung wéhrend 20 Tagen in der
Gemeinde d&ffentlich aufzulegen. Die Auflage ist in der ortsiiblichen Weise
bekanntzugeben. Die Offentliche Auflage ist zu wiederholen, wenn die
Bauvorschriften oder Pléne nach der Planauflage wesentliche Anderungen erfahren.
Betreffen die Anderungen lediglich einzelne Grundeigentiimer, so kann anstelle der
6ffentlichen Auflage diesen persénlich die Méglichkeit zu Abdnderungswiinschen
und Antrdgen eingerdumt werden.

3

Wéhrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich
Abénderungswiinsche und Antrdge einreichen. Dieser entscheidet iiber die
Eingaben und gibt den Antragstellern seinen Entscheid vor der Volksabstimmung
schriftlich bekannt.

4
Beschliisse der Gemeinde (iber Erlass oder Abédnderung der Grundordnung sind
offentlich unter Hinweis auf die Beschwerdeméglichkeit bekanntzugeben.

2.  Allgemeine Bauvorschriften

2.1. Ortsbild- und Landschaftsschutz

Gestaltung Art. (38) 18

1
Bauten und Anlagen sind architektonisch gut zu gestalten und haben auf ihre

Umgebung Bezug zu nehmen.

2

Bei Bauvorhaben an historischen Bauten oder in deren Umgebung sind die
Gestaltungsgrundséatze der ortsiiblichen traditionellen Bauweise zu berticksichtigen.
Diese sind in den Gestaltungsrichtlinien umschrieben.
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3

Um an geeigneten Lagen Aussichten oder Durchblicke zu gewéhrleisten, kann die
Baubehorde die Stellung eines Gebadudes festlegen und die Dachgestaltung
vorschreiben.

4
Veranderungen des bestehenden Terrainverlaufes, Mauern, Gruben usw. sind nur
zuldssig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

5

Unumgéngliche Abgrabungen und Aufschittungen sind nach Abschluss der Arbeiten
zu begriinen oder mit Baumen oder Strduchern zu bepflanzen. Die Baubehérde
kann Wiederherstellungsplane verlangen.

6

Bei der Errichtung grésserer Parkierungsflichen ist der Anpassung an die
Umgebung besondere Beachtung zu schenken. Die Baubehérde trifft die
erforderlichen Massnahmen damit bestehende und kinftige Parkplatze das
Landschaftsbild nicht verunstalten.

7

Die Baubehérde kann, sofern notwendig, einen Bauberater beiziehen. Sie
entscheidet (ber alifalige Auflagen hinsichtlich der Gestaltung. Sie kann
insbesondere auch ein Gesuch um einen Vorentscheid verlangen.

Geschutzte und schitzenswerte Einzelbauten;
erhaltenswerte Baugruppen Art. (39) 19

1

Geschiitzte Geb&ude dirfen nicht abgebrochen werden. Bei einem Umbau ist ihr
Charakter zu erhalten. Nach Aussen in Erscheinung tretende Umbauten sind auf das
Unerlassliche zu beschranken und mit sorgfiltiger Anpassung an den Baustil des
Gebaudes vorzunehmen.

2

Die als erhaltenswert bezeichneten Baugruppen sind in ihrer Gesamtheit zu erhalten.
Schiitzenswerte Gebédude innerhalb der Baugruppe sind grundsétzlich zu erhalten.
Sie ddrfen nur dann abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden, wenn
dieser in Form, Stellung, Gestaltung und Qualitdt dem abgebrochenen Geb&ude
ebenblirtig ist. Neubauten innerhalb erhaltenswerter Gebédudegruppen kénnen
gestattet werden, wenn die Gruppe durch den Neubau sinnvoll ergédnzt und in ihrem
Charakter nicht beeintrachtigt wird.
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Dacher Art. (40) 20

1
Die Dachgestaltung ist den ortsiblichen Formen, Farben und Materialien

anzupassen.

2
In der Dorfzone sind nur Dacher mit einer Neigung von 20-28° a.T. gestattet. In den
ubrigen Zonen darf die Dachneigung nicht weniger als 20° a.T. betragen.

3
Flachdacher sind nur ausnahmsweise fur An- und Nebenbauten sowie flr
Gewerbebauten und Bauten in der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen erlaubt.

4
Dacher diirfen nur von Dacheinschnitten, Lukarnen oder Dachflachenfenstern (-)
durchbrochen sein, wenn keine andere Mdglichkeit zur geniigenden Belichtung des
Dachraumes besteht und die Einschnitte, Fenster oder Aufbauten in Anzahl, Form
und Grosse (-) weder das Orisbild noch die Gesamtwirkung der Baute
beeintrachtigen. (-)

Balkone Art. (41) 21

1
Offene Balkone dirfen héchstens 1/3 der Fassadenlange betragen.

2
Auskragende Balkone dirfen nicht Uber Gebdudeecken gefiihrt werden. (-)

Einfriedungen Art. (42) 22

1

Einfriedungen wie Zdune, Mauern und Lebh&ge sind nur zuldssig fir Nutz- und
Ziergdarten, sowie im Bereich von Gefahrenstellen, wo sie zum Schutz von Menschen
und Tieren unerldsslich sind.

2

Einfriedungen sind gut zu gestalten und haben sich in das Orts- und Landschaftsbild
einzufigen. Es diirfen nur die in den Gestaltungsrichtlinien dargestellten Arten von
Einfriedungen erstellt werden. Stacheldrahtzaune sind auf dem ganzen Gemeinde-
gebiet verboten.
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3

Offene Zaune entlang von Strassen dirfen an die Grenze gestellt werden. Bei
geschlossenen Zaunen und Mauern ist ein Grenzabstand von 0,7 m einzuhalten. Der
Bodenstreifen zwischen Strasse und Einfriedung ist vom Grundeigentiimer zu
unterhalten.

4

Die Baubehérde kann stérende Zaune, Mauern, Wande und Lebh&ge verbieten, ihre
Beseitigung anordnen oder einen angemessenen Unterhalt verlangen.

Reklamen und Antennen Art. (43) 23

1
Das Dorf und das weitere Gemeindegebiet soll méglichst von Reklamen frei bleiben.

2

Reklameanlagen wie  Schilder, Leuchtreklamen, Fassadenbeleuchtungen,
Schaukasten sowie Verkaufsautomaten und Aussenantennen sind nur gestattet,
soweit sie das Strassen-, Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.
Bewegliche oder mit zeitlichen Impulsen versehene Leuchtreklamen oder
Lichtanlagen, Anlagen mit akustischer Wirkung sowie Hauskonturenbeleuchtungen
sind nicht gestattet.

3

Plakate durfen nur an den von der Baubehdrde bezeichneten Stellen angebracht
werden. Reklamen, mit Ausnahme von Hinweistafeln fiir ortsansassige Betriebe sind
nur an Geschaftshausern fir die dort hergestellten oder angebotenen Produkte oder
Dienstleistungen zulassig.

4
Vorbehalten bleiben die kantonalen Vorschriften tiber die Anbringung von Reklamen
im Bereich von Kantonsstrassen.

5

Leuchtreklamen mit mehr als 40 cm Schrifthéhe dirfen in der Regel auf dem ganzen
Gemeindegebiet nicht angebracht werden.

Fir Firmenschilder (Logos) kénnen Ausnahmen gestattet werden, sofern sie das
Strassen-, Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrdchtigen.
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6

Aussenantennen werden nur bewilligt, wenn eine Antenne im Innern des Hauses
oder der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne ausgeschlossen ist. ( - ) Der
Gemeindevorstand erlésst eine Verordnung (iber die Bewilligung von Antennen.

Strassenverzeichnis Art. (44) 24

1
Der Gemeindevorstand erldsst ein Strassenverzeichnis.

2
Die Grundeigentimer sind verpflichtet, an den Geb&uden auf eigene Kosten
Gebaude-Numerierungsschilder geméss besonderer Verordnung anzubringen.

3
Es ist Sache der Grundeigentimer, die an den Gebduden angebrachten Schilder
und Strassenbezeichnungstafeln so reinzuhalten, dass sie jederzeit leserlich sind.

4
Diese Bestimmungen gelten auch fir bestehende Grundstiicke und Gebzude.

(Art. 45 alt "elektrische Leitungen" aufgehoben)
(Art. 46 alt "Lagerplatze etc." aufgehoben)

Campieren Art. (47) 25

1

Die Anlage und der Betrieb von Campingplatzen ist ausserhalb einer Campingzone
auf dem ganzen Gemeindegebiet verboten. Organisierte Zeltlager sind mit
Bewilligung des Gemeindevorstandes méglich.

2

Das Aufstellen von einzelnen Wohnwagen, Wohnmobilen, Zelten oder &hnlichen
Einrichtungen ist ausserhalb der Bauzonen und einer Campingzone verboten.
Ausgenommen ist das Aufstellen von Zelten bei Hochgebirgstouren.

3

In den Bauzonen oder einer Campingzone durfen einzelne Zelte sowie Wohnwagen
oder Wohnmobile zu Wohnzwecken voriibergehend aufgestellt werden. Der
Gemeindevorstand kann einschrénkende Anordnungen treffen.

4

Das sténdige Stationieren bewohnter Wohnwagen oder Wohnmobile ist auch
innerhalb der Bauzone oder einer Campingzone untersagt.
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Gewsasser- und Waldabstand Art. (48) 26

1
Gebédude haben von Gewassern und Waldrandern folgende Abstinde einzuhalten:

Gewasser: - ausserhalb der Bauzone 10m
- innerhalb der Bauzone 5m

Beiderseits entlang den Ufern des Inns und des Schlattainbaches ist ein Abstand
von 10 m einzuhalten.
Waldrander: - ausserhalb der Bauzone 20m

- innerhalb der Bauzone 10m

2

Der Gewasserabstand ist ab Schnittpunkt des mittleren Sommerwasserstandes mit
der Uferbéschung zu messen. Der Waldabstand bemisst sich beim festgestellten
Wald ab Waldgrenze, sonst ab der Waldgrenze geméss Ausscheidung durch den
Forstdienst im Einzelfall.

3
Vorbehalten bleiben besondere Wald- und Gewdésserabstandslinien, die im
Zonenplan oder im Generellen Gestaltungsplan festgelegt werden.

2.2 Ausfuhrung, Betrieb und Unterhalt von Bauten
und Anlagen

Ausfihrung (- )
a) Grundsatz Art. (49) 27

1

Alle Bauten und Anlagen haben jede mdgliche Riicksicht auf die Reinheit der Luft
und der Gewdésser, auf die Natur und auf das Wohlbefinden der Bewohner zu
nehmen. Bei Bauten mit erheblichem Publikumsverkehr und bei Verkehrsanlagen ist
auf die Bed(irfnisse behinderter Personen Riicksicht zu nehmen.

2

Bauten und Anlagen sind nach den anerkannten schweizerischen Regeln der
Baukunde zu erstellen. Sie haben den geltenden gesundheits-, feuer- und
gewerbepolizeilichen Bestimmungen sowie den Vorschriften des Arbeitsrechtes, der
Energie- und Umweltschutzgesetzgebung zu gentigen.

3

Bestehende Bauten und Anlagen, die den gesetzlichen Anforderungen nicht mehr
genigen, sind bei Umbauten und Renovationen den geltenden Vorschriften
anzupassen.
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b) Wohnhygiene Art. (49) 28

1
Wohn- und Schlafrdume sollen in der Regel im Mittel um 1/2 der Raumhé&he und mit
mindestens einer Fassade vollsténdig iiber den Erdboden hinausragen.

2

Arbeitsrdume im Untergeschoss sind erlaubt. Diese missen jedoch einwandfrei
belliftet, beleuchtet und isoliert sein.

¢) Energiehaushalt Art. (49) 29

1
Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen haben den jeweils geltenden
kantonalen Energievorschriften zu entsprechen.

2

Werden an bestehenden Bauten oder Anlagen Nachisolationen ausgefiihrt, darf von
Gebdude- und Firsthéhen, Geb&dudeldngen sowie Grenz- und Geb&dudeabstinden
sowie Baulinien um Konstruktionsstédrke abgewichen werden.

d) Schallschutz Art. (49) 30

1
Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen haben den eidgenéssischen
L&rmschutzbestimmungen zu entsprechen.

2

Die Empfindlichkeitsstufen zur Bestimmung der Belastungsgrenzwerte sind aus dem
Zonenplan und dem Zonenschema ersichtlich.

Unterhalt und Betrieb ( -) Art. (50) 31

1

Bauten und Anlagen sind stets in gutem Zustand zu halten. Dem Unterhalt
geschiitzter und schiitzenswerter Bauten sowie der Pflege geschiitzter ( - )
Kulturobjekte ist besondere Beachtung zu schenken.
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2

Geféhrdet ein mangelhaft unterhaltenes Bauwerk Menschen, Tiere oder fremdes
Eigentum, wirkt es verunstaltend oder wird eine geschiitzte oder schiitzenswerte
Baute dem Zerfall ausgesetzt, verpflichtet die Baubehé6rde den Eigentiimer zu den
erforderlichen MalBnahmen. Kommt er den Weisungen nicht nach, ldsst die
Baubehdrde die notwendigen Massnahmen auf seine Kosten ausfiihren.

3

Diese Vorschriften gelten sinngemass auch fir Einfriedungen, Mauern, Werk-,
Lager- und Bauplatze, Erschliessungswerke sowie Gelandeveranderungen, die
durch Abgrabungen, Auffiillungen, Steinbriiche usw. entstanden sind.

4 ()

Dachwasser und Schneefang Art. (561) 32

1

Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten ist dafiir zu sorgen, dass Dachwasser
und anderes Abwasser von Grundsticken nicht auf 6ffentliche Strassen, Wege und
Platze abfliessen kann.

2(-)

2

Wird durch abfliessendes Dachwasser, andere Abwasser oder Eis- und
Schneerutsche von bestehenden Gebauden und Anlagen die Sicherheit auf
offentlichen Strassen, Wegen und Platzen beeintrachtigt, kann die Baubehorde
geeignete Vorkehren wie z. B. Schneefangvorrichtungen zur Beseitigung der
Gefahrdung verfugen.

3
Kommt der Eigentumer dieser Weisung nicht nach, lasst die Baubehérde die
notwendigen Arbeiten auf seine Kosten ausfiihren.

4
Nicht verschmutztes Abwasser ist versickern zu lassen oder, wo die 6rtlichen
Verhaltnisse dies nicht zulassen, in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten. Nicht
verschmutztes Abwasser, das stetig anféllt, darf weder direkt noch indirekt einer
zentralen Abwasserreinigungsanlage zugeleitet werden.

2.3 Offentliche Sicherheit und Gesundheit

Umweltbelastung Art. (53, 54) 33

1
Einwirkungen wie Larm, Erschitterungen, lastige Dinste, Staub Verunreinigung des
Bodens oder dberméssige Rauchentwicklung sind zu vermeiden.
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2

Bauten und Anlagen, von denen Luftverunreinigungen, L&rm, Erschiitterungen,
Strahlen etc. ausgehen kénnen, haben den geltenden eidgenéssischen und
kantonalen Vorschriften zur Begrenzung der Umweltbelastung zu geniigen.

3
Bauten und Anlagen, von denen Ldarmemissionen ausgehen, haben die Vorschriften
der eidg. Ldrmschutzverordnung zu erfiillen.

4
Bauten und Anlagen, von denen Luftverunreinigungen ausgehen, haben die Vor-
schriften tber Emissionsbegrenzungen der eidg. Lufteinhalteverordnung einzuhalten.

5

Die Baubehérde kann den Betrieb mechanischer Anlagen wie Heugeblase,
Heubeliftungen und ahnliches zeitlich beschranken oder die nétigen Vorkehren zur
Verminderung der Emissionen verlangen.

Bauarbeiten Art. (55) 34

1

Bei ( - ) Bauarbeiten und Transporten aller Art sind die zum Schutze der Arbeiter, der
Anwohner und der Strassenbentitzer sowie die zur Sicherung des o6ffentlichen
Verkehrs und offentlicher oder privater Anlagen erforderlichen Massnahmen zu
treffen. (-)

2

Die Baubehorde ist befugt, bei Bauarbeiten und Transporten, die Larm, Staub und
lastige Geriiche verursachen, zum Schutz der Wohnbevélkerung die Bauzeiten zu
bestimmen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Larmverordnung.

Gewaésserschutz Art. (54, 56) 35

1
Bauten und Anlagen haben den eidgendssischen, kantonalen und kommunalen

Vorschriften zum Schutz der Gewdsser zu entsprechen.

2 ()
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2.4 Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Beanspruchung des éffentlichen Grund und Bodens sowie
der &ffentlichen Gewéasser Art. (57) 36

1
Gesteigerter Gemeingebrauch an offentlichem Grund und Boden ist nur mit
Bewilligung des Gemeindevorstandes und gegen Entrichtung einer Gebiihr zulassig.

2

Der Gemeindevorstand kann insbesondere fiir Bauarbeiten die vorlibergehende
Benutzung des éffentlichen Grundes bewilligen. Mit der Bewilligung sind die fiir die
Sicherung des offentlichen Verkehrs und der 6ffentlichen Anlagen notwendigen
Bedingungen und Auflagen zu verbinden.

3

Eine Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzung an
offentlichem Grund und Boden oder an offentlichen Gewassern ist nur mit
Konzession der Gemeindeversammlung zulassig.

Benutzung des 6ffentlichen Luftraumes Art. (58) 37

1
Die Benutzung des offentlichen Luftraumes kann gestattet werden fiir:

1. Fensterladen, Tir- und Torfligel, sofern keine andere Ldsung
mdglich ist.

2. Balkone, Erker und andere ausladende Geb&udeteile von
héchstens einem Drittel Gebaudelange sowie Dachvorspriinge, wenn
sie mindestens 3 m lUber 6ffentliche begehbaren Flachen und 4,5 m
Uber dem Strassenniveau angebracht werden und nicht mehr als 1 min
den offentlichen Luftraum ragen.

3. Storen, Reklamevorrichtungen, Schaukasten, Ventilatoren
und ahnliche Anlagen, wenn Gewahr daflir besteht, dass sie
den Verkehr nicht beeintrachtigen und das Strassenbild
nicht verunstalten.
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Beanspruchung des Privatbodens Art. (59) 38

1

Die Gemeinde ist befugt, im &ffentlichen Interesse auf Privatgrundsticken
Verkehrsschilder, Beleuchtungskorper, Hausnummern, Hydranten UsSw.
entschadigungslos anzubringen. Berechtigten Wiinschen der Grundeigentimer ist
Rechnung zu tragen.

2.5. Verkehrsanlagen ( -)

Verkehrssicherheit Art. (60) 39

1

Bauliche Anlagen jeder Art, Pflanzen, Einmindungen, Ausfahrten und Ausgénge auf
Strassen, Wege und Platze durfen die Beniitzer der Verkehrsanlagen nicht
gefahrden.

2

Die Baubehérde kann die Verbesserung oder Beseitigung geféhrlicher Anlagen oder
Pflanzen verfugen. Die dadurch entstehenden direkten Kosten sind dem betroffenen
Grundeigentiimer zu vergiten.

3

Im Bereich von Kantonsstrassen durfen neue Anlagen oder Ab&nderungen
bestehender Anlagen nur mit Bewilligung der zusténdigen kantonalen Behérde
gestattet werden.

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
a) Pflichtparkplatze Art. (61) 40

1

Bei allen Neubauten und wesentlichen Umbauten insbesondere auch bei der
Erstellung touristischer Beférderungsanlagen hat die Bauherrschaft auf eigenem
Grund und Boden gentigend Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge zu erstellen oder die
Beniitzung von Abstellplatzen auf fremdem Boden vertraglich sicherzustellen.

2

Die Parkierungsanlagen missen nach Lage und Grésse, Anordnung und Ausbau
geeignet sein und ganzjéhrig gefahrlos benitzt werden kénnen. Sie drfen ihrem
Zweck nicht entfremdet werden. Fiihrt der Verkauf oder die Vermietung an Dritte zu
einer Reduktion der tatsachlich benétigten gesetzlichen Abstellplatze, kann die
Baubehérde die Eigentiimer der betreffenden Liegenschaft zur Wiederherstellung
der gesetzlich vorgeschriebenen Zahl von Abstellplatzen  verpflichten.
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3
Es ist ein Abstellplatz vorzusehen:

- pro 100 m2 Brutto-Wohngeschossflache, mindestens aber pro Wohnung
- pro 30 m2 Netto Biiro- oder Ladenflache

- pro 3 Betten in Hotels und Pensionen (Gaste- und Personalbetten)

- pro 8 m2 Netto-Restaurationsflache (ohne Hotelspeiseséle).

4
Fur die Ubrigen Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehérde die Anzahl der
Abstellplatze, wobei sie sich an die VSS-Normen halt.

5

In den im Generellen Erschliessungsplan besonders bezeichneten Gebieten gelten
fur die Bereitstellung von Abstellpldtzen fiir Motorfahrzeuge anstelle von Abs. 1 und
3 die besonderen Anordnungen des Generellen Erschliessungsplanes.

6

Die Eigentimer bestehender Bauten und ( - ) Anlagen kénnen zur Schaffung der fir
Neubauten vorgeschriebenen Abstellplatze oder zur Beteiligung an einer
Gemeinschaftsanlage verpflichtet werden, sofern es die Verhaltnisse erfordern.

b) Ersatzabgabe Art. (-) 41

1

Ist die Anlage von Abstellpldtzen auf eigenem oder durch vertragliche Abmachung
gesichertem fremden Boden nicht méglich und ist der Grundeigentimer auch nicht
an einer Gemeinschaftsanlage beteiligt, hat er eine einmalige Ersatzabgabe zu
bezahlen.

2

Die Ersatzabgabe betragt fir jeden fehlenden offenen Abstellplatz Fr. 3'000.-- und
fir jeden fehlenden Abstellplatz in Einstellhallen oder Garagen Fr. 10°000.--. Dieser
Betrag entspricht dem Ziircher Index der Wohnbaukosten (Basis Oktober 1982 =
100) am 1. April 1993 von 114.2 Punkten. Veréndert sich der Index um jeweils 10%
Punkte, erh6ht oder erméssigt sich die Ersatzabgabe ebenfalls um 10%.

3

Die Ersatzabgabe wird dem Abgabenpflichtigen von der Baubehérde mit der
Baubewilligung in Rechnung gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag
der Abgaben ist fiir die Erstellung 6&ffentlicher Parkpldtze zu verwenden. Die
Ersatzabgabe gibt keinen Anspruch auf einen bestimmten &ffentlichen Parkplatz.
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4
Die Baubehérde kann in Féllen, in denen die Voraussetzung fir die Leistung einer
Ersatzabgabe effiillt sind, die Grundeigentimer auch verpflichten, anstelle der Lei-
stung einer Ersatzabgabe die erforderlichen Pflichtparkplétze bei der Gemeinde zu

mieten. Wird das Mietverhéltnis spéter aufgel6st, ist die Ersatzabgabe
nachzuzahlen.

c) Anordnung Art. (62) 42
1

Bei Wohnbauten (-) sind 2/3 der vorgeschriebenen Dauerparkplatze in Garagen
oder Einstellhallen unterzubringen. Fur die tbrigen Bauten und Anlagen bestimmt
die Baubehorde den Anteil der Garagen und Einstellhallen.

2
Garagen, Autoabstellplatze, Einstellhallen und Zufahrten sind so in die Umgebung
einzufligen, dass sie nach aussen nicht stérend in Erscheinung treten.

3 ()

3

Bei Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf 6ffentliche Strassen ist ein
Vorplatz vorzusehen, so dass ein Fahrzeug abgestellt werden kann, ohne den
offentlichen Strassenraum zu beanspruchen.

4

Rampen durfen nicht steiler als 12% sein. Zwischen der Strassengrenze und dem
Beginn der Neigung muss ein Vorplatz mit einer Neigung von héchstens 5% und von
mindestens 4 m Lange vorhanden sein.

5

Bei Vorliegen besonderer Verhaltnisse kann die Baubehérde Ausnahmen von den
Vorschriften in Abs. 3-4 gestatten.

Unterhalt der Verkehrsanlagen Art. (63) 43

1

Die Gemeinde sorgt fur einen angemessenen Unterhalt der in ihrem Eigentum
stehenden und im Generellen Erschliessungsplan entsprechend bezeichneten
Strassen, Wege und Platze.
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2

Privatstrassen und Zufahrten sind von den Grundeigentiimern selbst zu unterhalten.

3

Im Gbrigen gelten die Bestimmungen des ( - ) Strassenreglementes. ( - )

3. Zonen

3.1 Bauzonen

3.1.1. Allgemeines

Einkaufszentren

a) Begriffe Art. 64 alt
()

b) Ortszentren Art. 65 alt
()

c) Regionalzentren Art. 66 alt
()

d) Lagerflachen Art. 67 alt
()

Kinderspielplatze und Nebenrdume Art. (52) 44

1

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern ausserhalb der Dorfzone ist auf privatem
Grund eine Fldche fiir besonnte und vor dem Verkehr geschitzte Kinderspielplatze
von ausreichender Grésse ( 15 - 20% der gesamten Bruttogeschossflache)

bereitzustellen.
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2

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern sowie nach Méglichkeit bei
Wohnbausanierungen sind 10% der gesamten Nettowohnungsflaiche als Estrich-,
Keller-, Ski-, Velo-, Bastel- und allgemeine Nebenrdume ausserhalb der Wohnungen
bereitzustellen.

3.1.2 Zonenarten

Dorfzone Art. (68) 45

1

In der Dorfzone ist der Charakter der bestehenden Siedlung zu erhalten. Funktionell,
hygienisch und a&sthetisch unbefriedigende Bauten oder Bauteile sind nach
Méglichkeit zu sanieren. Dabei ist anzustreben, die Dorfzone baulich und funktionell
zu einem attraktiven Ort auszubauen.

2
Die Dorfzone ist fiir Wohnbauten, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
einschliesslich Gastwirtschaftsbetriebe bestimmt.

3

Alle Neu-, An und Nebenbauten sowie Umbauten haben sich in Héhe, Stellung,
Volumen, Proportionen, Dachform, Material, Farbe und Gestaltung der Fassaden
den umliegenden Bauten anzupassen. Soweit die umliegenden Bauten keine
Abweichungen zulassen oder verlangen, dirfen auf der Traufseite héchstens zwei
Vollgeschosse im Sinne der Gestaltungsrichtlinien in Erscheinung treten und
Firsthéhen von 13 m nicht Gberschritten werden. Ein Anspruch auf diese Baumasse
besteht nicht.

4
Soweit keine Baulinien bestehen, sind die bestehenden Baufluchten bei Neu- und
Umbauten beizubehalten.

5

Far bauliche Massnahmen in der Umgebung von architektonisch wertvollen
Gebauden sind besondere Massnahmen zu treffen, die eine Beeintrachtigung dieser
Gebaude ausschliessen.

6
Die Baubehotrde entscheidet, ob ein Vorentscheidsverfahren durchzufiihren ist.
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Dorferweiterungszone Art. (69) 46

1
In der Dorferweiterungszone gelten die Vorschriften der Dorfzone (Art. 45 BauG).

2

Die zuldssige Ausnitzung ist durch die Baubehérde im Sinne von Art. 45 Abs. 3
BauG im Einzelfall festzulegen, darf indessen den Wert von 0,6 nicht tibersteigen.
Ebenso ist durch die Baubehérde die Firsthéhe und die Anzahl der Vollgeschosse im
Sinne der Gestaltungsrichtlinien auf der Traufseite festzulegen. Die Firsthéhe darf
jedoch 11 m nicht Ubersteigen, und auf der Traufseite dirfen nicht mehr als zwei
Vollgeschosse in Erscheinung treten.

3
Ein Anspruch auf diese Baumasse besteht nicht.

Wohnzonen A/B/C Art. (70) 47

1
Die Wohnzonen A und B sind fir Wohnbauten bestimmt. Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe einschliesslich Gastgewerbebetriebe sind zuldssig, sofern sie
ihrem Wesen nach in Wohnquartiere passen und das Wohnen nicht iibermé&ssig
beeintrdchtigen. Gewerblich genutzte Bauten sind in ihrer dusseren Erscheinung
Wohnbauten anzugleichen.

2
Die Wohnzone C ist ausschliesslich fiir Wohnbauten bestimmt.

Zone far 6ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau Art. (74) 48

1
In der Zone fir d&ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau ddrfen nur
Wohnbauten fiir ortsanséssige Bewohner oder Bauten die der Offentlichkeit dienen,
erstellt werden. Kleingewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie ihrem Wesen nach in das Quartier passen und das Wohnen in keiner
Weise beeintrachtigen.

2

Die Gemeinde kann die Erstellung von Wohnbauten auf eigenem Boden in diesem
Sinne auch Privaten (iberlassen.
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3

Fir jede ausgeschiedene Zone ist eine Quartierplanung durchzufithren. Als Grenz-
und Geb&udeabstande sind sinngeméss die Abstande der angrenzenden Zonen zu
Gbernehmen. Die Ubrigen Zonenvorschriften angrenzender Bauzonen sind bei der
Quartierplanung angemessen zu berticksichtigen.

Wohn-Gewerbezone D, E und F Art. (71) 49

1
Die Wohn-Gewerbezonen sind fir Wohnbauten sowie fir Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe einschliesslich Gastgewerbebetriebe bestimmt. ( - )

2

Bei Neubauten sowie Umbauten mit Zweckanderungen diirfen in der Wohn-
Gewerbezone D héchstens 3/4, in der Wohn-Gewerbezone E héchstens 1/3 der
vorgesehenen Bruttogeschossflachen fir Wohnzwecke verwendet werden.

3

In der Wohn-/Gewerbezone F sind mindestens % der vorgesehenen
Bruttogeschossflachen in traditionellen Hotelbetrieben ohne Stockwerkeinheiten zu
nutzen. Vi der vorgesehenen Bruttogeschossflachen kann fir andere gewerbliche
Zwecke oder fiir Wohnzwecke genutzt werden.

4

Die Zweckbestimmung der nur gewerblich nutzbaren Flachen ist grundbuchlich
sicherzustellen.

Gewerbezone Art. (72) 50

1
Die Gewerbezone ist fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe bestimmt.

2
Es dirfen nur Wohnbauten fiir Abwarts- und Betriebspersonal erstellt werden,
dessen standige Anwesenheit im Betrieb erforderlich ist.

3
Zulassig sind ferner einfache Angestelltenunterkiinfte und die damit Ublicherweise

verbundenen Kantinen fur die auf Gemeindegebiet und in der Region angesiedelten
Betriebe. ( -)

4 (-)
o (-)
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Offentliche Bauzonen
a) Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Art. (73) 51

1
Die Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen ist fir Bauten und Anlagen bestimmt,
die der Offentlichkeit dienen.

2(-)
In Kombination mit éffentlichen Gebduden kann die Gemeinde eigenen Wohnraum
erstellen.

3
Gegeniiber angrenzenden Zonen gelten sinngemass deren Grenz- und

Gebaudeabstidnde. Die Ubrigen Zonenvorschriften der angrenzenden Gebiete sind
bei der Erstellung von Bauten und Anlagen angemessen zu bertcksichtigen.

4 (-)

3.1.3. Zonenordnung

Zonenschema Art. (86) 52

1
Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich nach dem
Zonenschema und den zugehdrigen Begriffsbestimmungen.

2

Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind die Ausnitzungsziffer und die
Grenzabsténde in jeder Zone fiir die dort gelegenen Gebdudeteile einzuhalten. Im
tibrigen gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der gréssere Teil des
Gebédudegrundrisses liegt.
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Ausnutzungsziffer Art. (87) 53

1
Die Ausnutzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen den anrechenbaren
Bruttogeschossflachen der Gebdude und der anrechenbaren Landflache.

2
Sie wird berechnet:

anrechenbare Bruttogeschossflache
AZ =

anrechenbare Landflache

3

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller Geschossflachen im
Aussenmass in Haupt-, An- und Nebenbauten. ( - ) Im Dachgeschoss sind Raumteile
anzurechnen, deren lichte Héhe unterkant Dachsparren 1,60 m Uberschreitet. /In
Untergeschossen sind Wohn- und Arbeitsrdume sowie die zugehérigen Verkehrs-
flachen mit Ausnahme von Abs. 5 lit. f nachstehend anzurechnen.

4
Ubersteigt die Héhe der Geschosse 4,30 m, so wird pro 2,70 m Geb&audehohe ein
Geschoss berechnet und die zugehdérige Bruttogeschossflache ermittelt.

5
Nicht angerechnet werden:

a) das Mehrmass von Aussenmauern mit Wandstarken tber 30 cm;

b)  nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume
fur Motorfahrzeuge, Velos, etc.;

c) offene Erdgeschosshallen und tberdeckte offene Dachterrassen;

d) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengénge dienen;

e) Windfange; Eingangspartien, Treppenhéduser, und Lifte, die
mehrere Wohnungen sowie ausschliesslich nicht anrechenbare
Raume erschliessen;

f) Heiz- und Tankraume, Waschkiichen sowie Maschinenraume von
Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen, Luftschutzkeller; Holzschépfe;
Gartenhduschen, etc.;

g) verglaste Veranden oder unbeheizte Wintergarten, soweit ihre
Flache 20 m2 pro Wohneinheit nicht (ibersteigt’

h)  bei traditionellen Hotelbetrieben ohne Stockwerkeinheiten, ( -)
Konferenzsale, Frihstiicks- und Speisesale, Aufenthalts-
und Spielflachen oder andern ahnlichen Zwecken dienende
allgemeine Raume, soweit diese ( - ) Rdume 20% der
anrechenbaren Geschossflachen nicht Gbersteigen.

' Aenderung geméss Gemeindeversammlungsbeschluss vom 2.5.97
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6

Als anrechenbare Landflache gilt die zusammenhangende Flache der von der
Baueingabe erfassten, baulich noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder
Grundstucksteile der Bauzone. ( -)

Nutzungstbertragung und Parzellierung Art. (88) 54

1
Die Baubehodrde kann Nutzungsibertragungen zwischen angrenzenden oder bloss
durch Strassenparzellen getrennten Grundstiicken innerhalb der gleichen Zone
zulassen. Fir bestehende Bauten ist innerhalb der gleichen Zone eine
weitergehende Ubertragung méglich. Ebenso bleiben abweichende Bestimmungen
Uber Nutzungsubertragungen und Nutzungskonzentration bei Quartierplanungen
vorbehalten.

2
Die Beanspruchung eines Grundstiickes zur Erh6hung der Ausnitzung eines andern
ist im Grundbuch anzumerken.

3

Durch nachtragliche Parzellierung von Grundstiicken dirfen die Vorschriften tber die
Ausnutzung nicht umgangen werden. Wird von einem Uberbauten Grundstlick ein
Teil abgetrennt, so darf die neue Parzelle nur soweit Uberbaut werden, als die
Ausnutzungsziffer Gber die ganze urspriingliche Parzelle eingehalten ist.

4
Die Gemeinde fuhrt eine Kontrolle tiber die Ausnitzung der Grundstticke.

Gebdaude- und Firsthéhe Art. (89) 55

1
Als Gebaudehshe gilt das Mittel der Hohe aller Hauptgebaudeecken, gemessen vom
gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der oberen Kante der Dachhaut.

2 ()

2
Als Firsthéhe gilt der grosste senkrecht gemessene Abstand zwischen dem
gewachsenen Boden und dem héchsten Punkt des geneigten Daches.

3
Bei gegliederten Bauten wird die Gebaude- und Firsthéhe flr jeden Baukérper
einzeln ermittelt.

36 28.06.99



4
Vorbehalten bleiben die besonderen Héhenbeschrankungen des
Sicherheitszonenplanes fiir den Flugplatz Oberengadin.

5 ()

Gebaudelange Art. (90) 56

1
Als Gebaudelange gilt die grosste Seite des kleinsten Rechteckes, welches das
Gebaude umfasst.

2
Niedere An- und Nebenbauten bis zu 3 m Geb&ude- und 5 m Firsthéhe sind nur
mitzurechnen, wenn

a)  durch sie Baukérper verbunden werden, die unter sich weniger als den
zonengemassen Abstand aufweisen,

b)  ihre Grundflache grésser als 50 m2 ist,
c) der Bauk&rper Wohn- und Arbeitsraume enthait.

3 ()

Grenz- und Gebaudeabstand, Vorspriinge Art. (91,92,93) 57

1
Gebaude mit Ausnahme von An- und Nebenbauten im Sinne von Abs. 2 haben die
im Zonenschema festgelegten Grenzabsténde einzuhalten.

2

Bei An- und Nebenbauten bis 3 m Gebdude- und 5 m Firsthéhe und weniger als 50
m2 Grundfldche betrdgt der Grenzabstand in allen Bauzonen mit Ausnahme der
Dorfzone 2.50 m.

3
Als Grenzabstand gilt die kiirzeste Entfernung zwischen der Fassade oder
Umfassungsmauer und der Grundstiicksgrenze.

4
Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn und Genehmigung durch die Baubehérde
kénnen die Grenzabstdnde unterschritten werden, wenn keine ©éffentlichen
Interessen entgegenstehen. Die von der Baubehérde genehmigte Vereinbarung ist
im Grundbuch anzumerken.
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5

Zwischen mehreren Gebduden auf dem gleichen Grundstick ist als
Gebdudeabstand der doppelte Grenzabstand einzuhalten. Die Baubehérde kann
geringere Geb&udeabstdnde bewilligen, wenn keine G&ffentlichen Interessen
entgegenstehen.

6

Auskragende Gebéudeteile, wie offene Balkone, Erker, Vordacher, Vortreppen usw.
durfen um héchstens 7,5 m in den zonengemiassen Grenz- und Gebdudeabstand
hineinragen.

7
Die Gesamtlange von Balkonen, Erkern sowie offenen und (iberdeckten

Hauseingangen, die in den zonengemassen Grenz- und Geb&udeabstand
hineinragen, darf ein Drittel der Fassadenlange nicht Uberschreiten.

3.2 Weitere Zonen

Freihaltezone Art. (75) 58

1

Die Freihaltezone umfasst jene Flachen, welche zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes, zur Gliederung von Siedlungsgebieten und zur Erhaltung von
Erholungs- und Freiflachen dauernd freizuhalten sind.

2
Es dirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die der Pflege der Freihaltezone
oder sportlichen und Erholungszwecken dienen.

3

Die Erstellung von Hochbauten im Sinne von Abs. 2 ist nur im Rahmen einer
Quartierplanung zuldssig. Als Grenz- und Gebaudeabstande sind sinngemass die
Abstande der angrenzenden Zonen zu bernehmen. Die lbrigen Zonenvorschriften
angrenzender Bauzonen sind bei der Quartierplanung angemessen zu
berticksichtigen.

Landwirtschaftszone/ Zone fiir landwirtschaftliche Bauten Art. (76) 59

1
Die Landwirtschaftszone umfasst das fiir die landwirtschaftliche Nutzung oder den
Gartenbau geeignete und fir diese Zwecke zu erhaltende Land.
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2(-)

2

Neue landwirtschaftliche Wohnbauten und Okonomiegebéude dirfen nur in den im
Zonenplan bezeichneten Zonen flr landwirtschaftliche Bauten erstellt werden. ( -)
Bestehende Bauten und Anlagen dirfen hoéchstens massvoll erweitert werden,
soweit sie fir die landwirtschaftliche Nutzung des Bodens erforderlich sind oder den
Wohnbedurfnissen der bduerlichen Bevdlkerung und ihrer Mitarbeiter sowie der
Sicherung existenzfahiger Landwirtschaftsbetriebe dienen.

3

Bauten in der Landwirtschaftszone haben sich gut in die Landschaft einzufiigen. Die
Baubehérde trifft notwendige Anordnungen beziglich Stellung, Grésse, Lage und
Ausgestaltung der Bauten.

Forstwirtschaftszone Art. (77) 60

1

Die Forstwirtschaftszone umfasst den bestehenden Wald und Fliachen, die fiir die
Aufforstung bestimmt sind. Im Waldfeststellungsverfahren ermittelte Waldgrenzen
sind in den Zonenplan einzutragen.

2

Die Zuladssigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Forstgesetzgebung
und den darauf abgestimmten Vorgaben der forstlichen Planung sowie den
Bestimmungen dber Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone.

Ubriges Gemeindegebiet Art. (78) 61

1
Das (ibrige Gemeindegebiet umfasst das unproduktive Land und jene Flachen, fir
die noch keine Grundnutzung festgelegt ist.

2
Bauten und Anlagen, die einen kinftigen Zonenzweck beeintrachtigen, sind nicht
zuléssig.

3

Der Gemeinde dirfen durch die Zulassung von Bauvorhaben (-) keine Kosten
erwachsen. Es besteht kein Anspruch auf Anschluss an die o6ffentlichen
Erschliessungsanlagen.
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3.3 Zonen mit Uberlagerter Nutzung

Grundwasser- und Quellschutzzone Art. (79) 62

1
Die Grundwasser- und Quellschutzzone umfasst Gebiete, die fiir die Sicherstellung
der Trinkwasserversorgung vor Stérungen geschlitzt werden. Innerhalb der
Grundwasser- und Quellschutzzone sind Bauten und Anlagen sowie Nutzungen
nicht zuldssig, welche die Wasservorkommen gefdhrden kénnen.

2

Der Gemeindevorstand erldsst fir Grundwasser- und Quellfassungen sowie fiir
Mineralquellen detaillierte Schutzzonenplédne) samt zugehérigen Reglementen nach
der Gewdsserschutzgesefzgebung. Nutzungsbeschrdnkungen auf Parzellen
innerhalb der detaillierten Schutzzonen sind im Grundbuch anzumerken.

3(-)

Wintersportzone : Art. (80) 63

1

Die Wintersportzone umfasst das fir die Ausiibung des Wintersportes erforderliche
Gelande wie Aufstiegs- und Abfahrtsgebiete fur Skifahrer, Langlaufloipen,
Ubungsgelande, Bob- und Skeletonbahnen, Schiittelwege und dhnliches.

2
Es gelten neben den Vorschriften der jeweiligen Zonen der Grundnutzung folgende
besonderen Bestimmungen:

1. Jedermann steht zur Austibung des Wintersportes der freie
Zutritt offen.
2. Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen, Pflanzungen

und Diangungen sind nur zulassig, soweit sie die Ausilibung
des Wintersportes nicht beeintrachtigen.

3 Einfriedungen von Grundstiicken kénnen untersagt werden
oder sind vom Grundeigentimer fir die Zeit vom 1. November
bis 30. April zu entfernen. Dem Wintersport dienende
Abschrankungen sind nach Saisonende, d. h. bis spétestens
30. April zu entfernen.

4, Die Gemeinde kann die fiir die Sicherung des Wintersportgeldndes
erforderlichen Rechte durch vertragliche Vereinbarungen
erwerben nétigenfalls enteignen. Fir die formelle oder materielle
Enteignung gelten die Bestimmungen des kantonalen Raum-
planungsgesetzes und des Enteignungsgesetzes.

5. Kosten, die der Gemeinde aus der Sicherung des Wintersportgeldandes
erwachsen, kénnen ganz oder teilweise den interessierten
Unternehmungen, Betriebszweigen und Vereinigungen
auferlegt werden.
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3

Die Beschneiung von Wintersportanlagen ist nur auf den im Generellen
Erschliessungsplan besonders bezeichneten Beschneiungsflachen innerhalb der
Wintersportzone zuldssig. In besonderen Féllen kann der Gemeindevorstand
Ausnahmen bewilligen. Erstellung, Lage und Ausgestaltung der hierfiir erforderlichen
Bauten und Anlagen richten sich nach den Anordnungen des Generellen
Erschliessungsplanes.

4

Das weitere bestimmt das (-) Gesetz lber die Sicherung des Wintersportes auf
Gebiet der Gemeinde Celerina/Schlarigna.

Landschaftsschutzzone Art. (81) 64

1

Die Landschaftsschutzzone umfasst jene Flachen, welche zum Schutze des Orts-
und Landschaftsbildes, zur Freihaltung von Aussichtslagen, Gewé&sserufern und
Waldrandern, zur Gliederung von Siedlungsgebieten und zur Erhaltung von
Erholungs- und Freiflachen (-) mit einem dauernden Bauverbot belegt sind.

2

Bestehende Bauten dirfen erneuert und im Rahmen der Bestimmungen der
Grundnutzung angemessen erweitert werden.

Naturschutzzone Art. (82) 65

1
Die Naturschutzzone umfasst jene Flachen, die als Biotop oder wegen ihres
Pflanzenbestandes von Bedeutung sind und erhalten bleiben sollen.

2

Ubermassige Eingriffe oder Nutzungen, die das &kologische Gleichgewicht stéren
kénnten, sind zu unterlassen. Insbesondere ist das Pflicken und Ausgraben von
Pflanzen verboten.

3

Die Naturschutzzonen sind im Geldnde auf geeignete Art zu kennzeichnen. Auf
Tafeln ist auf die Bedeutung der geschutzten Flachen und die Schutzvorschriften
hinzuweisen.

4
Die Baubehérde trifft die erforderlichen Massnahmen zum Schutz der
Naturschutzzone.
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Ruhezone Art. (83) 66

1
In der Ruhezone sind touristische Beférderungsanlagen und der motorisierte Verkehr
untersagt.

2

Ausnahmen fir die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung, fiir unerlassliche
Zufahrten und fur Hilfeleistungen sind gestattet.

Gefahrenzonen Art. (84) 67

1
Die Gefahrenzonen bezeichnen die durch Lawinen, Steinschlage, Wildbache, Rifen,
Rutschungen und Hochwasser gefahrdeten Gebiete.

2

In der Gefahrenzone mit hoher Gefahr ( Gefahrenzone [ ) diirfen keine Bauten
erstellt und erweitert werden, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen.
Zerstérte Bauten dirfen nur in Ausnahmeféllen wieder aufgebaut werden.
Standortgebundene Bauten, die nicht dem Aufenthalt von Menschen und Tieren
dienen, sind mit entsprechendem Objektschutz zuldssig.

3

In der Zone mit geringer Gefahr ( Gefahrenzone I ) dirfen Bauvorhaben ( Neu-
und Erweiterungsbauten, Umbauten mit erheblicher Wertvermehrung ) der
Genehmigung durch die Gebdudeversicherung des Kantons Graubidnden. Diese
umschreibt die erforderlichen baulichen Schutzmassnahmen als Bauauflagen.

(Art. 85alt "Abbau- und Materialablagerungszonen" aufgehoben)

4, Erschliessung

4.1 Allgemeines

Erschliessung Art. (20, 22, 24, 29) 68

1

Die Gemeinde sorgt nach den Vorschriften des Baugesetzes und der jeweils
geltenden eidgendéssischen und kantonalen Vorschriften fir die Durchfiihrung der
Erschliessung.
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2

Die Gemeinde erlédsst Erschliessungsreglemente. Diese regeln in Ergédnzung des
Baugesetzes die Ausgestaltung und Benlitzung, den Betrieb und Unterhalt sowie die
Erneuerung und Finanzierung von Erschliessungsanlagen.

3

Fir Erschliessungen im Rahmen von Quartierplanungen bleiben die Bestimmungen
(ber die Quartierplanung vorbehalten. Soweit Vorschriffen fehlen, sind die
Bestimmungen der  Erschliessungsreglemente ersatzweise auch bei
Quartierplanungen anwendbar.

Grund- und Groberschliessung Art. (20, 29-32) 69

1

Die Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von der Gemeinde erstellt,
betrieben und unterhalten. Die Ausfiilhrung erfolgt nach den Vorgaben des
Generellen Erschliessungsplanes und der generellen Projekte.

2
Die Erschliessung der Bauzonen erfolgt entsprechend der Bauentwicklung und den
Vorgaben des Zonenplanes in Etappen.

3

Die Baubehérde sorgt nach Einholung der erforderlichen Kredite fiir die zeitgerechte
Ausfihrung der Erschliessungsaniagen.

Feinerschliessung Art. (20, 29-32) 70

1
Die Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, betrieben und
unterhalten, wenn sie einer grossen Anzahl von Grundeigentiimern dienen.

2

Anlagen der Feinerschliessung, die nur einem einzigen oder wenigen
Grundeigentimern dienen, sind von den Grundeigentiimern zu erstellen, zu
betreiben und zu unterhalten.
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Private Erschliessungsanlagen Art. (33) 71

1
Erstellung, Betrieb und Unterhalt der privaten Erschliessungsanlagen sowie die
Offenhaltung privater Verkehrsanlagen im Winter ist Sache der Grundeigentimer.

2

Die Eigentiimer privater Verkehrs- oder Versorgungsanlagen kénnen von der
Baubehdérde verpflichtet werden, ihre Anlagen gegen angemessene Entschadigung
auch Dritten zur Verfliigung zu stellen, soweit diese Mitbenutzung im &ffentlichen
Interesse liegt. Der Kostenanteil des anschliessenden Grundeigentiimers wird von
der Baubehérde festgesetzt.

3

Die Gemeinde kann auf Antrag des Eigentiimers durch Beschluss der Baubehérde
private Erschliessungsanlagen, die dem Gemeingebrauch dienen oder gewidmet
werden und den Normen der Gemeinde entsprechen, (ibernehmen. Die Ubernahme
hat unentgeltlich zu erfolgen, und es sind die Erschliessungsanlagen in das
Eigentum der Gemeinde tberzufihren.

4

Vorbehalten bleibt die Ubernahme privater Erschliessungsanlagen auf dem
Enteignungsweg.

Baureife Art. (21)72

1
Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen diirfen nur auf baureifen

Grundstticken ausgefiihrt werden.

2
Ein Grundstiick gilt als baureif, wenn

1. seine Form und Grésse eine zonengemisse Uberbauung gestatten
und wenn eine im betreffenden Gebiet vorgesehene Quartier-
planung nicht prajudiziert wird

und
2. die fir die betreffende Nutzung erforderliche, vorschrifts-
gemésse Erschliessung vorhanden ist, oder nach den

gesetzlichen Vorschriften auf den Zeitpunkt der Fertigstellung
des Gebdudes erstellt wird.
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3

Die Baubehorde kann in Fallen, in denen die Erschliessungsanlagen erst wihrend
der Ausfiihrung des Bauvorhabens erstellt werden, die Erteilung der Baubewilligung
davon abhéangig machen, dass die mutmasslichen Kosten fir eine allfillige
Vollendung der Erschliessungsanlagen durch die Gemeinde von der Bauherrschaft
sichergestellt werden.

4
Ist die Bauherrschaft nicht Eigentimerin der fiir die Erschliessung erforderlichen
Anlagen oder des hiefiir benétigten Bodens, wird die Baubewilligung nur erteilt, wenn
sie sich dber den Besitz der erforderlichen Rechte fiir die Erstellung und Beniitzung
der Anlagen ausweist.

4.2 Projektierung

Baulinien, Niveaulinien Art. (17) 73

1
Baulinien dienen der Sicherung bestehender oder geplanter Verkehrs- und
Versorgungsanlagen. Der im Baulinienbereich gelegene Boden darf ober- und
unterirdisch nicht dberbaut werden, bleibt aber im Privateigentum. In besonderen
Fallen konnen Ausnahmen gegen Revers bewilligt werden.

2
Niveaulinien orientieren (iber die Héhenlage projektierter Verkehrslagen. Einfahrten,
Eingange usw. sind auf die Niveaulinien auszurichten.

3

Einzelne Vorspriinge wie Vordacher, Erker und Balkone darfen héchstens 1.50 m
Uber die Baulinie hinausragen. Sie sind nur zuldssig, wenn sie mindestens 3 m Uber
dem Trottoir und 4.50 m Uiber dem Strassenniveau liegen.

4
Bauliche Veranderungen an Bauten im Baulinienbereich dirfen nur ausnahmsweise

vorgenommen werden. Der entstehende Mehrwert ist auf Kosten des Eigentimers
im Grundbuch anzumerken. Er wird im Enteignungsfall nicht vergutet.

(Art. 18 alt "Baugestaltungslinien  aufgehoben)
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Generelle Projekte und Bauprojekte Art. (24-26) 74

1
Die Projektierung der 6ffentlichen Erschliessungsanlagen ist Sache der Gemeinde.

2

Die generellen Projekte umfassen die Hauptanlagen der Wasserversorgung (GWP)
und der Abwasserbehandlung (GEP; GKP), die Verkehrsanlagen der
Groberschliessung  sowie  Anlagen  der  Energieversorgung und  der
Abfallbewirtschaftung.

3

Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautechnische Gestaltung von
Erschliessungsanlagen und weitere Einzelheiten.

Verfahren Art. (19, 27-28) 75

1

Bau- und Niveaulinien, generelle Projekte und Bauprojekte sind wéhrend 20 Tagen
in der Gemeinde dffentlich aufzulegen. Wéhrend der Auflage kann bei der
Baubehérde schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden.

2

Nach Ablauf der Auflagefrist entscheidet die Baubehdérde (iber allféllige Einsprachen
und gibt ihren Entscheid dem Einsprecher schriftlich und begriindet bekannt. Der
Erlass von Bau- und Niveaulinien sowie die Genehmigung von generellen und von
Bauprojekten ist in ortsiblicher Weise bekanntzugeben.

3

Fiur Bau- und Niveaulinien, die in einem Generellen Erschliessungsplan oder in
einem Quartierplan festgelegt werden, gelten ausschliesslich die Verfahrens-
vorschriften der betreffenden Planungsmassnahme.

4.3 Finanzierung

Offentliche Erschliessungsanlagen Art. (34-35) 76

1

Die Gemeinde deckt ihre Auslagen fiir die Erstellung, den Betrieb, den Unterhalt und
die Emeuerung der 6ffentlichen Erschliessungsanlagen durch die Erhebung von
Grundeigentiimerbeitrdgen sowie von Anschlussgebiihren, Feuerschutzgebiihren
und Benltzungsgebihren. Soweit besondere Umstédnde vorliegen, tragt die
Gemeinde die Restkosten aus allgemeinen Mitteln.
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2

Grundeigentiimerbeitrdge werden erhoben fir Verkehrsanlagen sowie fiir
Versorgungsanlagen der Feinerschliessung (Wasserversorgung,
Abwasserbehandlung und  Abfallbewirtschaftung), die im Rahmen von
Quartierplanungen erstellt werden.

3

Anschlussgebiihren und  Feuerschutzgebiihren werden erhoben far
Versorgungsanlagen der Grund- und Groberschliessung (Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung).

4
Beniitzungsgebihren werden erhoben zur Deckung der laufenden Kosten der
Gemeinde fir den Betrieb, den Unterhalt und die Emeuerung der &ffentlichen
Anlagen fir die Wasserversorgung, die Abwasserbehandlung und die
Abfallbewirtschaftung.

Grundeigentiimerbeitrdge Art. (36) 77

1
Die Grundeigentiimer haben an die Kosten der von der Gemeinde erstellten
Verkehrsanlagen sowie von Versorgungsanlagen der Feinerschliessung Beitrdge zu
leisten, soweit ihnen aus der Erstellung, dem Ausbau oder der Abdnderung solcher
Anlagen ein wirtschaftlicher Sondervorteil erwéchst.

2

Die Betragspflicht erstreckt sich auf die Projektierung (generelle und
Ausfuhrungsprojekte), die Erstellung wie auch auf die Erneuerung und den Ausbau
der Erschliessungsanlagen.

3
Die Bemessung und Erhebung der Beitrdage erfolgt nach den Vorschrifiten des
Strassenreglementes sowie des Wasser- und Kanalisationsreglementes.

Anschlussgebihren, Feuerschutzgebihren,
Beniitzungsgebiihren Art. (37) 78

1
Fir Neubauten und bestehende Bauten, die erstmals an die Wasserversorgungs-
und Abwasseranlagen der Gemeinde angeschlossen werden, sowie bei
nachtréglichen baulichen Verdnderungen haben die Grundeigentiimer eine
einmalige Anschlussgebiihr zu bezahlen.
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2
Einmalige Feuerschutzgebiihren werden erhoben fir Gebdude ohne Anschluss an
die Gemeindewasserversorgung, deren Feuerschutz gewéhrleistet wird.

3

Fir die Benitzung der offentlichen Anlagen der Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung sowie fir die Abfallbewirtschaftung werden periodische
Benlitzungsgebihren erhoben.

4

Die Bemessung und Erhebung der Gebthren erfolgt nach den Vorschriften des
Wasser- und Kanalisationsreglementes sowie des Abfallreglementes.

Finanzierung private Erschliessungsanlagen Art. (-)79

1
Die Finanzierung der privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der
Grundeigentiimer.

2

Dienen Erschliessungsanlagen mehreren Grundeigentiimern gemeinsam, sind die
Kosten fir die Erstellung, den Unterhalt und die Erneuerung von den
Grundeigentiimern selbst aufzuteilen. Besondere Regelungen bei Quartierplanungen
bleiben vorbehalten.

3

Werden Grundeigentiimer von der Gemeinde zur Erstellung von gemeinschaftlichen
Erschliessungsanlagen verpflichtet oder ist eine bestehende Anlage auf Anordnung
der Baubehérde auch Dritten zur Verfiigung zu stellen, legt die Baubehérde den
Kostenanteil jedes Grundeigentiimers fest.

4(-)

IV QUARTIERPLANUNG

1. Quartierplan

Zweck und Inhalt Art. (94) 80

1

Die Quartierplanung regelt die Gestaltung und Erschliessung eines abgegrenzten
Baugebietes von mindestens 2500 m2 in der Dorfzone und Dorferweiterungszone
sowie von mindestens 4000 m2 in allen anderen Bauzonen.
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2
Die Quartierplanung enthalt:

1. Quartierplanvorschriften

2 Baulandumlegungsplan oder Grenzbereinigungsplan

3. Quartiergestaltungsplan, Baugestaltungslinien und allféllige
Angaben uber baulich nutzbare und freizuhaltende Fldchen

4. Verkehrsplan mit Bau- und Niveaulinien

5. Versorgungsplan mit Kanalisations-, Wasser- und Energiever-
sorgung sowie allféllig weiteren notwendigen Pléanen

6. Modell der Quartierbebauung, sofern von der Baubehérde
verlangt

7. Kostenverteiler: Verfahrens-, Projektierungs- und Erschliessungs-
kosten

8. Privatrechtliche Vereinbarungen der Quartierplanbeteiligten

3

Zur Regelung gemeinschaftlicher Versorgungsanlagen, insbesondere in bereits
Uiberbauten Gebieten kann die Baubehérde selbstandige Quartierversorgungspléne
erlassen.

Quartiergestaltungsplan Art. (95) 81

1
Der Quartiergestaltungsplan bildet einen notwendigen Bestandteil des
Quartierplanes. Art. 83 Abs. 3 bleibt vorbehalten.

2

Der Quartiergestaltungsplan bezweckt eine wohnhygienisch, architektonisch und
siedlungsbaulich gute Uberbauung des Quartierplangebietes in Ubereinstimmung mit
den Vorschriften des Baugesetzes und des Generellen Gestaltungsplanes sowie den
Anweisungen des Gestaltungsrichtplanes.

3

Er enthalt insbesondere Angaben Uber die baulich nutzbaren und freizuhaltenden
Flachen (Nutzungskonzentration), Uber Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten,
ihre Nutzung, die Abstellflachen, die Umgebungsgestaltung und allfallige
Bauetappen.

4
Das Quartierplangebiet kann in verschiedene Gestaltungsgebiete aufgeteilt werden.
Fir den etappenweisen Erlass der Gestaltungspldne gelten sinngeméss die
Bestimmungen iber die Auflage und den Erlass des Quartierplanes.
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Anwendbare Bauvorschriften Art. (96) 82

1

Im  Quartierplanverfahren sind die allgemeinen Bauvorschriften und die
Zonenvorschriften mit den speziellen Bauvorschriften zu beachten. Die
Quartierplanbestimmungen kénnen die Bauvorschriften der Grundordnung ergénzen.
Sie kénnen im Rahmen der Grundordnung Nutzungspfiichten vorsehen

2 go

Umfasst das Plangebiet die nach Art. 83 Abs. 1 vorgeschriebenen Mindestflachen
und bietet der Quartiergestaltungsplan Gewahr fiir eine architektonisch und
siedlungsbaulich vorzugliche Uberbauung mit tiberdurchschnittlich guter Gestaltung,
differenzierter Bauweise und ausgewogener Umgebungsgestaltung, kénnen im
Quartierplan folgende Ausnahmen von allgemeinen Bauvorschriften und von
Zonenvorschriften festgelegt werden:

1. Die in Art. %zangegebenen Hochstwerte fiir die Ausniitzung dirfen um
maximal 0.05 erhéht werden.

2. Gebaude- und Grenzabstande, Gebaudelangen, Dachgestaltung und
Zusammenbau mehrerer Baukérper kénnen nach architektonischen
Kriterien frei bestimmt werden. Die Baubehérde kann ferner die
Berechnung der Gebdude- und Firsthéhen ab neuem Terrain
zulassen, wenn sich eine Terrainveranderung aus gestalterischen
Griinden aufdrangt.

3. Nutzungslbertragungen und Nutzungskonzentrationen innerhalb
des Quartierplangebietes sind ohne Einschrankungen zulassig.
4, Gegeniber Nachbargrundstiicken, die nicht in das Quartierplan-

verfahren einbezogen sind, gelten in jedem Fall die vorgeschriebenen
Grenz- und Gebaudeabstande.

Nutzungskonzentration Art. (97) 83

1

Ist zur Erhaltung der Siedlungsstruktur, zur Herstellung  grésserer,
zusammenhangender Freiflichen oder zur Freihaltung von Landschaftsteilen eine
Nutzungskonzentration erforderlich, sind die baulich nutzbaren und freizuhaltenden
Flachen des Quartierplangebietes im Quartiergestaltungsplan abzugrenzen.

2
Die Nutzungskonzentration ist auf den Generellen Gestaltungsplan abzustimmen.

3

Der baulich nutzbare Boden und die Freiflichen sind im Verhiltnis des
eingeworfenen Landes anteilmassig auf die Quartierplanbeteiligten aufzuteilen.
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4
Die Aufteilung der verschiedenen Nutzflichen ist durch die Baulandumlegung
sicherzustellen. Nach Méglichkeit sind der baulich nutzbare und der freizuhaltende
Boden in einer Parzelle zuzuteilen. Ein Anspruch auf ungeteilte Zuteilung des
Bodens besteht indessen nicht.

Quartiererschliessungsplan Art. (98) 84

1
Der Quartiererschliessungsplan legt die Erschliessung des Quartierplangebietes mit
Verkehrs- und Versorgungsanlagen verbindlich fest.

2

Er kann Gemeinschaftsanlagen vorschreiben und Etappen fiir die Ausfiihrung der
Erschliessung festlegen. Als Gemeinschaftsanlagen gelten insbesondere auch
gemeinschaftiche Anlagen der Energieversorgung und der Telekommunikation.
Eigentimer bestehender Bauten und Anlagen kénnen zu einem Anschluss an
Gemeinschaftaniagen verpflichtet werden, sofern deren Anschluss zweckmassig und
zumutbar ist.

3
Der Quartiererschliessungsplan ist auf den Quartiergestaltungsplan, den Generellen
Erschliessungsplan und die generellen Projekte der Gemeinde abzustimmen. (-)

2. Grenzbereinigung und Baulandumlegung

Grenzbereinigung Art. (99) 85

1

Befinden sich im Quartierplangebiet ungtinstig abgegrenzte Parzellen, die jedoch
keine eigentliche Baulandumlegung erfordern, kann die Baubehérde auf Begehren
eines Grundeigentimers die Grenzbereinigung anordnen, wenn den andern
Grundeigenttimern hieraus kein nennenswerter Nachteil erwzchst.

2
In gleicher Weise kann die Grenzbereinigung auch bei Randparzellen des
Planungsgebietes angeordnet werden, wenn diese gegentiber Parzellen ausserhalb
des Planungsgebietes ungiinstige Grenzen aufweisen.
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Baulandumlegung Art. (100,106) 86

1

Die Baulandumlegung dient der Neuordnung der Eigentumsverhéltnisse im
Umlegungsgebiet. Sie schafft die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung des
Quartiergestaltungs- und des Quartiererschliessungsplanes.

2

Die Baulandumlegung kann von der Baubehérde von Amtes wegen angeordnet
werden. Sie ist ausserdem zu beschliessen, wenn es die Mehrheit der interessierten
Grundeigentiimer verlangt, denen mehr als die Hélfte des Umlegungsgebietes
gehort.

3

Zum Schutz der Baulandumlegung kann die Baubehérde einen Umlegungsbann
beschliessen. Wéhrend des Umlegungsbannes diirfen ohne Zustimmung der
Baubehdérde keine rechtlichen oder tatsédchlichen Verfligungen (iber die Grundstiicke
getroffen werden, welche die Baulandumlegung beeintréchtigen oder erschweren. Im
lbrigen gelten fiir den Umlegungsbann sinngeméss die Vorschriften iiber den Erlass
von Planungszonen.

Alter Bestand Art. (101) 87

1
Fur alle Grundsticke im Umlegungsgebiet ist ein Bestandesplan und ein
Bestandesverzeichnis zu erstellen, aus welchem die Eigentumsverhaltnisse an den
einbezogenen Grundstiicken mit Einschluss der beschrankten dinglichen Rechte
sowie die vorgemerkten persénlichen Rechte ersichtlich sind.

2(-)
2
Streitigkeiten, welche den Bestand und Umfang des Eigentums, von beschrénkten

dinglichen und vorgemerkten persénlichen Rechten an den einbezogenen
Grundstticken betreffen, sind auf den Zivilweg zu verweisen.

Abziige fir den Gemeinbedarf Art. (102) 88

1
Von den in die Baulandumlegung einbezogenen Grundstiicken ist fiir die notwendige
Erschliessung ein entsprechender Flachenanteil unentgeltlich in Abzug zu bringen.
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2

Die Abtretung von Rechten zu weitergehenden &ffentlichen Zwecken richtet sich,
sofern keine Vereinbarung (ber den Landerwerb erzielt werden kann, nach den
Vorschriften des Enteignungsgesetzes.

Neuzuteilung Art. (103) 89

1
Der nach Abzug fiir den Gemeinbedarf verbleibende Boden ist nach Massgabe des
eingeworfenen Bodens unter die beteiligten Grundeigentiimer zu verteilen.

2
Durch den Boden nicht ausgleichbare Mehr- oder Minderwerte sind in Geld
auszugleichen.

3

Eigentumer, deren Anteil an der Verteilmasse nicht ausreicht, um ein nach diesem
Gesetz berbaubares Grundstick zu bilden, haben keinen Anspruch auf eine
Landzuteilung, sondern sind in Geld voll zu entschadigen.

Bereinigung von Rechten, Vormerkungen und
Anmerkungen Art. (104) 90

1

Beschrankte dingliche Rechte sowie Vormerkungen und Anmerkungen, die durch die
Baulandumlegung gegenstandslos werden oder dem Umlegungszweck
entgegenstehen, sind nicht in die Neuzuteilung aufzunehmen. Alle Ubrigen sind
durch Rechte gleichen Inhalts im Neuzustand zu ersetzen. Rechte, die nicht in die
Neuzuteilung (dbernommen werden, sind mit Ausnahme der gegenstandslos
gewordenen Rechte zu entschédigen.

2

Mit Ausnahme der Grundpfandrechte gehen mit dem Erwerb des Eigentums an den
neu zugeteilten Parzellen samtliche beschrénkten dinglichen Rechte des alten
Bestandes unter. Die Grundpfandrechte werden nach Massgabe von Art. 802 ZGB
von den abzutretenden Grundstiicken oder Teilen davon auf die zum Ersatz
zugewiesenen Parzellen verlegt. Sofern ein Grundeigentiimer kein neues
Grundsttick zugewiesen erhélt, sind die Grundpfandrechte abzulésen.

(Art. 105 alt , Eigentumserwerb" aufgehoben)
(Art. 106 alt ,Umlegungsbann® aufgehoben; Ersatz siehe Art. 91)
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3. Quartierplanverfahren

Einleitung Art. (107) 91

1

Die Quartierplanung wird nach Orientierung der Betroffenen durch Beschluss der
Baubehdrde eingeleitet. Die Einleitung erfolgt von Amtes wegen. Sie ist ausserdem
zu beschliessen, wenn es die Mehrheit der interessierten Grundeigentiimer verlangt,
denen mehr als die Hélfte des Quartierplangebietes gehort.

2

Der Einleitungsbeschluss hat Angaben (iber den Zweck der Quartierplanung und die
Abgrenzung des Planungsgebietes zu enthalten. Er ist 6ffentlich bekanntzugeben
und den betroffenen Grundeigentimern schriftlich mitzuteilen.

3

Gegen die Einleitung des Verfahrens und die Abgrenzung des Planungsgebietes
kann innert 20 Tagen bei der Baubehérde Einsprache erhoben werden.

Erstellung Art. (108) 92

1

Nach Eintritt der Rechtskraft des Einleitungsbeschlusses Iasst die Baubehdrde den
Quartierplan durch Fachleute ausarbeiten. Den Grundeigentimern ist Gelegenheit
zu geben, bei der Ausgestaltung des Quartierplanes mitzuwirken.

2 ()
3 ()

(Art. 109 alt ,Private Vereinbarungen* aufgehoben)

Offentliche Auflage; Publikation Art. (111) 93

1
Die Baubehérde legt den Quartierplan wéhrend 20 Tagen 6ffentlich auf und gibt die
Auflage in ortsiiblicher Weise bekannt. Die beteiligten Grundeigentiimer und allféllige
von einer Baulandumlegung betroffene Dienstbarkeitsberechtigte sowie Inhaber
vorgemerkter persénlicher Rechte sind vor der Auflage schriftlich zu benachrichtigen.
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2

Die im  Quartiergestaltungsplan festgelegten  Baufenster sowie allféllige
Terrainverdnderungen sind wéhrend der Dauer der Auflage durch Profile im Geldnde
kenntlich zu machen. Pro Baufenster ist mit einem Profil die maximal zulgssige
Geb&udehshe zu markieren. Die Profilierung der  Bauten im
Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

3
Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann bei der Baubehérde schriftlich und begriindet
Einsprache erhoben werden.

4
Wird der Quartierplan auf Grund von Einsprachen geédndert, ist die Auflage zu
wiederholen. Betreffen die Anderungen lediglich einzelne Grundeigentiimer, so ist
diesen Gelegenheit zur Einsprache innert einer Frist von 20 Tagen zu geben.

Erlass Art. (105, 112, 113) 94

1

Nach Abschluss des Auflage- und Einspracheverfahrens sorgt die Baubehérde fiir
die Erstellung der Mutationsdokumente  fiir Baulandumlegungen  und
Grenzbereinigungen. Gestiitzt darauf entscheidet sie iber den Erlass des
Quartierplanes.

2
Der Erlass ist den betroffenen Grundeigentiimern und allfélligen Einsprechern, bei
Baulandumlegungen ausserdem den weiteren Betroffenen schriftlich mitzuteilen.

3
Der Eigentumserwerb erfolgt mit dem Eintritt der Rechtskraft des Quartierplanes.

4
Die Baubehérde lédsst den Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im Grundbuch
anmerken. Gleichzeitig meldet sie Rechtsédnderungen aus Baulandumlegungen und
Grenzbereinigungen zum grundbuchlichen Vollzug an.

Planungskosten Art. (110) 95

1

Die Kosten der Quartierplanung einschliesslich der Kosten einer allfélligen
Grenzbereinigung oder Baulandumlegung mit den zugehdrigen Vermessungs- und
Vermarkungskosten sowie die Gebiihren der Gemeinde fiir die Priifung und
Genehmigung des Quartierplanes  gehen vollumfénglich  zulasten der
Quartierplanbeteiligten. Die Gebiihren fir die Prifung und Genehmigung des
Quartierplanes werden nach der Geblihrenverordnung zum Baugesetz festgesetzt.
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2

Die Planungskosten sind in der Regel im Verhltnis der in die Quartierplanung
einbezogenen Grundstiicksflachen auf die Grundeigentumer zu verteilen. Beij
Quartierplanungen lber Bauzonen mit unterschiedlicher Ausnutzung ist eine Halfte
der Planungskosten nach der Grundstiicksflaiche, die andere Hailfte nach der
Grundsticksflache multipliziert mit der gemass Quartierplan zulassigen Ausnitzung
zu verteilen. Planungskosten, die bloss einzelne Grundeigentiimer betreffen, sind
unter diesen aufzuteilen.

3

Wird eine Quartierplanung vor allem im Interesse einzelner bauwilliger
Quartierplanbeteiligter durchgefiihrt, kann die Baubehérde diese Grundeigentimer
zur vorlaufigen Ubernahme samtlicher Planungskosten verpflichten. Die auf die nicht
bauwilligen Grundeigentimer entfallenden Planungskostenanteile sind in den
Kostenverteiler aufzunehmen und mit dem Quartierplan im Grundbuch anzumerken.
Bei einer spateren Uberbauung der belasteten Parzellen sind die Kostenanteile von
der Gemeinde einzufordern und den vorfinanzierenden Eigentimern nach Abzug der
Verwaltungskosten zu vergiiten.

4
Die Quartierplanbeteiligten, insbesondere die bauwilligen Grundeigentiimer kénnen
von der Baubehérde zur Leistung von angemessenen Kostenvorschiissen an die
Planungskosten verpflichtet werden.

Aufhebung oder Abanderung (-) Art. (114) 96

1

Haben sich die Verhéltnisse seit dem Erlass erheblich geandert, kann die
Baubehérde Quartierplane von  Amtes wegen oder auf Antrag von
Grundeigentiimern ganz oder teilweise aufheben oder abandern. Die Betroffenen
sind vor Einleitung des Verfahrens anzuhéren.

2
Die Baubehorde ist zur Aufhebung oder Abéanderung verpflichtet, wenn ein nicht
ausgeflihrter Quartierplan geanderten Nutzungsvorschriften nicht mehr entspricht.

3

Fir die Aufhebung oder Abénderung von Quartierplénen gelten sinngeméss die
Bestimmungen iber deren Einleitung und Erlass.
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4. Vollzug ( -)

Bau und Unterhalt von gemeinschaftlichen Anlagen Art. (115) 97

1
Gemeinschaftliche Anlagen der Quartiererschliessung, die nach Abschluss des
Verfahrens von der Gemeinde iibernommen werden, sind durch die Gemeinde zu
erstellen. Anlagen die nicht (ibernommen werden, erstellen die beteiligten
Grundeigentumer unter Aufsicht der Gemeinde.

2

Ubernimmt die Gemeinde die gemeinschaftlichen Erschliessungsanlagen, gehen der
fur die notwendige Erschliessung beanspruchte Boden und die darauf errichteten
Anlagen mit der Abnahme entschédigungslos in das Eigentum der Gemeinde ber.
Verbleiben Anlagen bei den beteiligten Grundeigentiimern, sind deren Rechte und
Pflichten an den Erschliessungsanlagen in den Quartierplanvorschriften zu regelin.

3
Der Unterhalt Gbernommener Erschliessungsanlagen obliegt der Gemeinde.

Verteilung der Erschliessungskosten Art. (116) 98

1
Die Kosten fur die Projektierung und Erstellung der Erschliessungsanlagen innerhalb
des Quartierplangebietes gehen zu Lasten der beteiligten Grundeigentimer.

2

Die Gemeinde leistet an diese Kosten ausnahmsweise Beitrage, sofern an der
Erstellung der Anlagen ein unmittelbares &ffentliches Interesse besteht, das tiber die
gemeinschaftlichen Interessen der beteiligten Grundeigentiimer hinausgeht.

3

Der Kostenverteiler ist nach den in den Erschliessungsreglementen der Gemeinde
() niedergelegten Grundsitzen aufzustellen und zusammen mit den
Quartierplanvorschriften und den zugehérigen Planen 6ffentlich aufzulegen.

4
Durch den Kostenverteiler kénnen Quartierplanbeteiligte, deren Grundstiicke in
absehbarer Zeit nicht Uberbaut werden sollen, von der sofortigen Leistung der
Erschliessungskostenanteile befreit werden. In diesem Falle ist jedoch die
Vorfinanzierung der Kosten durch die bauwilligen Grundeigentimer und die spatere
Ruckerstattungspflicht der tbrigen Eigentiimer im Kostenverteiler abschliessend zu
regein.

(Art. 117 alt "Vorbehalt der Baubewilligung" aufgehoben.)
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V  BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

Baubewilligungspflicht Art. (118) 99

1

Bauvorhaben wie Bauten und Anlagen bed(irfen einer Baubewilligung.

2

Der Bewilligungspflicht unterliegen insbesondere:

1.

o oha N

© o~

(-)
11.

12.

13.

14.
15.
186.
17.

18.
19.
20.
21.

22.

Neubauten (Hoch- und Tiefbauten), An-, Um- und Aufbauten an
bestehenden Gebauden.

Aenderung der Zweckbestimmung bestehender Raume und Bauten.
Abbruch von Bauten oder Gebaudeteilen.

Fassaden- und Dachrenovationen.

Kleinbauten und provisorische Bauten sowie Fahrnisbauten.
Alle in Art. 11 der kantonalen Verordnung (iber die Feuerpolizei
aufgefuhrten Bewilligungsfalle.

Anlagen zur Lagerung flussiger Brennstoffe usw.
Beférderungsanlagen jeder Art.

Private Verkehrsanlagen, wie Strassen, Wege, Parkplitze.
Freileitungen, Aussenantennen, Funk- und Fahnenmasten,
ausgenommen Telefonleitungen.

Reklameeinrichtungen wie Firmentafeln, Schaukasten,
Leuchtreklamen, Automaten und dergleichen welche gegen
aussen in Erscheinung treten.

Stutz- und Futtermauern, ( - ) Terrainverénderungen, zu Hoch-
bauten gehérende Umgebungsarbeiten mit Ausnahme von
Bepflanzungen.

Dauernde Einfriedungen jeder Art, ausgenommen mobile Zaune.
(-) Letztere sind mit Ausnahme von land- und forstwirtschaftlichen
Z&unen sowie von saisonalen Absperrungen im Sportgebiet
meldepfiichtig.

Materialentnahmestellen wie Kiesgruben, Steinbriiche.
Materialablagerungen fiir Aushub- und Abraummaterial.

Anlage von Zelt- und Campingplatzen.

Einrichtung und Betrieb von Lautsprecher- und Beleuchtungsanlagen
im Freien.

Anlagen zur Nutzung alternativer Energien.

Abfallsammelstellen.

Firmenschilder Giber 0,5 m2.

Baracken und Container mit Ausnahme von Baubaracken fiir die
Zeit der Bauarbeiten.

Baureklametafeln tber 2,0 m2 auf dem Bauareal fiir die Zeit der
Bauarbeiten.
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Baugesuche Art. (119) 100

1
Fuar samtliche gemass Art. 99 der Bewilligungspflicht unterliegenden Bauvorhaben
ist ein Baugesuch einzureichen.

2
Das Baugesuch ist schriftlich in dreifacher Ausfihrung bei der Baubehérde
einzureichen.

3
Es hat, soweit erforderlich, zu enthalten:

1. Baubeschrieb auf amtlichem Formular mit Angaben tber
Zweckbestimmungen, Bauausfiihrung, Material, Farbgebung usw.

2. Situationsplan (Katasterkopie), enthaltend: Grenzverlauf,
Parzellennummern, Grundstticksflache, (iberbaute Flache, Lage der
Nachbargebaude, Zufahrten, Absteliplitze, Baulinien, Grenz- und
Gebaudeabstande, versicherte Hohenbezugspunkte;

3.  Situationsplan mit Anschlissen fiir Wasser, Kanalisation, elektrischen
Strom, Telefon;

4.  Grundriss aller Stockwerke im Massstab 1:100 oder 1:50 mit
vollstdndigen Angaben tiber Mauerstérke der Aussen- und
Wohnungstrennwande, Zweckbestimmung der Rdume, Fenster- und
Treppenmasse, ( -)

5. Schnitte 1:100 oder 1:50 mit vollstandigen Angaben tber Stockwerk-
und Gebaudehdhe, alter und neuer Gelandeverlauf bis zur Grenze,
Strassenhéhen;

6. Fassadenpiane 1:100 oder 1:50;

7. Projektpléane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung der
Terrainverénderungen, Stitzmauern, Einfriedungen, Bepflanzung im
Bereich von Strassen, Parkplatze usw.;

8.  Berechnung der Ausnitzungsziffer, (-) sowie der Abstellplétze fiir
Motorfahrzeuge;

9. Unterlagen fiir den baulichen Zivilschutz gemass eidgendssischen und
kantonalen Vorschriften;

10.  Unterlagen fir die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht
unterstellten Anlagen;

11.  Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;

12.  Vorpriifungsentscheid der Gebdudeversicherung bei Bauten in der
Gefahrenzone;

13.  Detailpléne der erforderlichen Vorbehandlungsanlagen fiir Abwasser:

14.  bei Bauvorhaben, die Luftverunreinigungen verursachen,
Emissionserkldrung geméss eidgenéssischen Vorschriften;

15.  bei Bauvorhaben in ldrmbelasteten Gebieten oder mit eigenen
Larmquellen, Unterlagen geméss eidgendéssischen Vorschrifen;

16.  Unterlagen fiir Bewilligungen von Grabungen und Sondierungen, fiir
Grundwasserabsenkung und Grundwasserentnahmen sowie von
Wérmepumpen fiir die Benutzung von Wasser- oder Bodenwérme
gemdss den Weisungen des Amtes fiir Umweltschutz auf amtlichem
Formular;
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17. Kostenschatzung; bei Umbauten Mehrwertschatzung
18.  Allfallige vertragliche Vereinbarungen mit Anstéssern und
entsprechende Ausziige iiber Grundbucheintrage oder -anmerkungen.

4
Das Baugesuch ist von der Bauherrschaft, vom Grundeigentimer und vom
Planverfasser zu unterzeichnen.

5
Die Baubehdrde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere
anfordern, sofern dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist.

6
Bei Umbauten oder Abénderungen bereits zur Bewilligung eingereichter Neubauten
soll aus den Planen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach dem
Umbau bzw. Abanderung genau ersichtlich sein. ( - )

7

Bei besonderen Bauprojekten kénnen die Baubehérde sowie die Baukommission die
Eingabe eines Modells, von Planen in einem anderen Massstab oder weitere
Unterlagen verlangen.

Baugespann Art. (120) 101

1

Mit der Einreichung des Baugesuches ist fir Bauten, die nach aussen in
Erscheinung treten, ein Baugespann aufzustellen, das Lage, H6he und Gestalt des
Baues klar erkennen lasst. Aufschiittungen und Béschungen von mehr als 1 m Hohe
sind ebenfalls zu profilieren.

2

Die Bezugshéhe ist an den Profilen zu markieren. Alle Grenzsteine sind freizulegen.
Das Baugespann darf vor der rechtskréftigen Erledigung des Baugesuches nur mit
Bewilligung der Baubehérde entfernt werden. Es ist in jedem Falle wenigstens 20
Tage stehen zu lassen und innert 20 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft des
Baubescheides zu entfernen.

3

Bei Bauten an der Kantonsstrasse hat der Baugesuchsteller das zusténdige
kantonale Tiefbauamt tber die Profilierung zu orientieren.
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Vorprufung; Umweltvertréglichkeitspriifung Art. (121) 102

1

Nach Eingang des Baugesuches hat das Gemeindebauamt das Baugesuch
summarisch auf Vollstandigkeit zu priiffen und festzustellen, ob die Bauprofile
ordnungsgemass gestellt sind.

2
Ist die Baueingabe mangelhaft oder sind die Bauprofile nicht oder unrichtig gestellt,
ist dem Gesuchsteller Gelegenheit zur Behebung der Méangel zu geben.

3

Ist fir den Entscheid (iber ein Bauvorhaben eine Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) erforderlich, sorgt die Baubehérde nach den eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften fiir die Durchfiihrung der UVP.,

Auflage, Publikation und Einsprache Art. (122, 123) 103

1

Bauvorhaben werden wahrend 20 Tagen in der Gemeinde éffentlich aufgelegt. /st
eine  Umweltvertraglichkeitspriifung  durchzufihren,  wird gleichzeitig  der
Umweltvertréaglichkeitsbericht 6ffentlich aufgelegt.

2

Die Auflage ist rechtzeitig und unter Angabe der Bauherrschaft, der Bauparzelle, des
Bauvorhabens und der Einspracheméglichkeit in  ortsiiblicher Weise
bekanntzugeben. Wéhrend der offentlichen Auflage kann bei der Baubehérde
schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden.

3
Zur Einsprache ist berechtigt, wer ein unmittelbares, durch das &ffentliche Recht
geschitztes, Interesse hat, sich dem Bauvorhaben zu widersetzen.

4
Auf die Auflage und Publikation kann verzichtet werden, wenn eine Beeintrachtigung
von Rechten Dritter ausgeschlossen ist.

Prufung des Gesuches Art. (124) 104

1
Bauamt und Baukommission (berprifen (-) das Baugesuch auf seine
Ubereinstimmung mit dem Baugesetz, den Planen der Grundordnung, einem
alifélligen Quartierplan sowie den kantonalen und eidgendssischen Vorschriften. Sie
priifen ferner allfallige Einsprachen auf ihre Stichhaltigkeit.
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2
Nach der Prifung des Baugesuches und allfilliger Einsprachen Uberweist die
Baukommission das Gesuch mit einem schriftlichen Antrag der Baubehérde. (-)

Baubescheid Art. (125) 105

1
Bei Bauvorhaben innerhalb der Bauzonen erlasst die Baubehérde nach Prifung des
Baugesuches und allfalliger Einsprachen den Baubescheid. (-)

2
Das Verfahren fir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen richtet sich nach den
kantonalen Bestimmungen.

3

Der Baubescheid ist dem Gesuchsteller und alfilligen Einsprechern schriftlich zu
eréffnen. Ablehnende Baubescheide und Einspracheentscheide sind zu begriinden.
Privatrechtliche Einsprachen werden auf den Zivilweg verwiesen.

4 (-)
4

Durch die Erteilung der Baubewilligung Gbernimmt die Gemeinde keine Haftung fur
Konstruktion, Festigkeit, Materialeignung und Sicherheit der auszufiihrenden Bauten.

Bedingungen und Auflagen; Revers Art. (126) 106

1

Baubewilligungen kénnen Bedingungen und Auflagen enthalten, soweit diese im
6ffentlichen Interesse liegen, in einem sachlichen Zusammenhang mit dem
getroffenen Entscheid stehen und notwendig sind, um einen rechtmassigen Zustand
zu gewahrleisten.

2

Bauten und Bauteile, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung Ubereinstimmen,
kénnen befristet oder mit der Bedingung bewilligt werden, dass auf Verlangen der
Baubehérde innert angemessener Frist der gesetzliche Zustand wieder hergestellt
wird (Revers).
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3

Die Baubehdrde Idsst Reverse sowie dauernde Auflagen auf Kosten der
Bauherrschaft im  Grundbuch anmerken. Sie ist zur Abgabe der
Grundbuchanmeldung befugt.

(Art. 127alt "Vorentscheid" aufgehoben)

Baubeginn und Baufristen Art. (128) 107

1

Mit den Bauarbeiten einschliesslich Abbruch und Erdarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn die Baubewilligung rechtskréftig ist es sei denn, die Baubehdrde
gestatte den Baubeginn bereits vorher.

2

Die Baubewilligung erlischt, wenn nicht innert eines Jahres seit Eintritt der
Rechtskraft mit dem Bau begonnen worden ist. Ein angefangener Bau ist mit
Einschluss der Umgebungsarbeiten binnen 2 Jahren nach Baubeginn zu vollenden.
Die Baubehérde kann diese Fristen auf begriindetes Gesuch hin ein erstes Mal um
12 Monate und ein zweites Mal um 6 Monate verldngermn.

3

Wird ein begonnener Bau nicht vollendet, so sind unvollendete Bauteile unverziglich
zu entfernen, die Baugrube ist aufzufiillen und der urspriingliche Zustand wieder
herzustellen.

Bauausfiihrung, Anderungen Art. (129) 108

1
Bauten und Anlagen sind nach den bewilligten Plénen auszufiihren.

2

Anderungen gegeniiber den genehmigten Pldnen missen der Baubehérde vor der
Ausfihrung angezeigt werden. Die Baubehérde entscheidet ob eine separate
Bewilligung notwendig ist.

3

Kénnen durch eine Projekténderung Rechte Dritter beeintréchtigt werden, ist ein
neues Auflageverfahren durchzufiihren.
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4
Bei planwidriger oder nicht bewilligter Ausfiihrung von Bauten und Anlagen verfiigt
die Baubehérde, in dringenden Féllen das Bauamt die Baueinstellung, bis tber das
Bauvorhaben entschieden ist.

Baukontrollen, Bauabnahme und Bezug Art. (130, 131) 109

1

Das Bauamt (bt die Kontrolle (ber die Bauten und Anlagen aus. Es prift die
Ausfihrung von Bauvorhaben auf ihre Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und der Baubewilligung und tiberwacht die Einhaltung von Sicherheits-
und Schutzbestimmungen. Das Bauamt kann bei bestehenden Bauten und Anlagen
Baukontrollen durchfihren, wenn Anzeichen fiir eine Ubertretung baugesetzlicher
Vorschriften vorliegen.

2

Den vom Bauamt beauftragten Aufsichtspersonen ist der Zutritt zu den kontrollierten
Bauten und Anlagen jederzeit zu gestatten. Baukontrollen an bestehenden Bauten
und Anlagen sind dem Eigentiimer rechtzeitig anzuzeigen.

3

Die Baukontrollen fiir bewilligte Bauvorhaben werden der Bauherrschaft im
Baubescheid mitgeteilt. Die Bauherrschaft hat den Abschluss der einzelnen
Baustadien rechtzeitig zu melden. Bei Neubauten und Erweiterung bestehender
Gebd&udegrundrisse ist ein Schnurgerist zu erstellen, das vom Bauamt vor Beginn
der Maurerarbeiten zu kontrollieren ist.

4
Nach der Vollendung nimmt das Bauamt den Bau ab. Vor dieser Abnahme diirfen
Neubauten und umgebaute, wéhrend des Umbaus nicht bewohnte Gebdude nicht
bezogen werden. Die Bezugsbewilligung wird durch das Bauamt erteilt.

Gebuhren Art. (132) 110

1

Die Gemeinde erhebt fir ihre Umtriebe im Baubewilligungverfahren kostendeckende
Gebulhren. Die Gebiihren werden nach den Vorschriften der Geblihrenverordnung
zum Baugesetz veranlagt und bezogen.

2

Auslagen fir die Einholung von Fachgutachten und fiir Bauberatungen, besondere
Leistungen des Gemeindebauamtes sowie allfallige Grundbuchkosten werden dem
Gesuchsteller separat in Rechnung gestellt. Die Baubehérde kann die
Bevorschussung dieser Kosten verlangen.

64 28.06.99



3
Die Kosten offensichtlich unbegriindeter Einsprachen kénnen dem Einsprecher
Gberbunden werden.

VI VOLLZUG UND RECHTSMITTEL

Volizug Art. (133) 111

1

Der Gemeindevorstand wird mit dem Vollzug des Baugesetzes beauftragt. Er kann
Aufgaben untergeordneter Bedeutung an den Baufachchef, die Baukommission oder
das Bauamt delegieren.

2
Der Gemeindevorstand erlasst die erforderlichen Ausfuhrungsbestimmungen.

Verantwortlichkeit Art. (134) 112

1
Far die Befolgung der gesetzlichen Vorschriften und der darauf beruhenden
Anordnungen, die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Bauten mit den genehmigten
Planen und dem Baugespann sowie fiir die Erfilllung der mit der Baubewilligung
verbundenen Bedingungen und Auflagen sind Bauherrschaft, Architekt, Bauleitung
und Unternehmer verantwortlich.

2
Die von der Gemeinde durchgefilhrten Baukontrollen entlasten die Bauherrschaft
nicht von ihrer Verantwortlichkeit.

Widerhandlungen
a) Busse Art. (135) 113

1

Wer vorsatzlich oder fahrlassig dieses Gesetz oder darauf beruhende Erlasse und
Verfligungen verletzt, wird von der Baubehérde mit Busse bis zu Fr. 30°000.--
bestraft. Handelt der Tater aus Gewinnsucht, so ist die Baubehérde an das
Hochstmass der Busse nicht gebunden. Vorbehalten bleibt ferner die Einziehung
widerrechtliche erworbenen Gewinns nach den Bestimmungen des schweizerischen
Strafgesetzbuches.
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2

Wird eine Widerhandlung beim Besorgen der Angelegenheit einer juristischen
Person oder sonst in Ausibung geschéftlicher oder dienstlicher Verrichtung fiir einen
anderen begangen, so sind die Strafbestimmungen auf die Person anwendbar, die in
deren Namen gehandelt haben oder hétten handein sollen. Fur Bussen und Kosten
haftet die juristische Person, die Gesellschaft oder die Personengesamtheit
solidarisch.

3

Als Widerhandlung gegen das Baugesetz oder die darauf beruhenden Erlasse und
Verfugungen gilt ausdricklich auch das Bestehenlassen von nicht bewilligten Bauten
oder Bauteilen, welche den Bestimmungen dieses Gesetzes nicht entsprechen. Das
Bestehenlassen solcher Bauteile wird als Dauerdelikt bestraft. Die strafbare
Handlung ist beendet, wenn die widerrechtlichen Bauten oder Bauteile wieder
entfernt oder nachtraglich bewilligt werden.

4

Die Baubehérde ermittelt den Sachverhalt und die persénlichen Verhéltnisse des
Betroffenen. Dieser ist vor Ausféllung einer Busse anzuhéren.

b) Wiederherstellung Art. (136) 114

1

Die Bauherrschaft hat einen vorschriftswidrigen Zustand auf Aufforderung der
Baubehdrde hin zu beseitigen, gleichgliltig, ob sie fiir dessen Herbeifiihrung bestraft
worden ist oder nicht.

2
Kommt die Bauherrschaft dieser Aufforderung innert Frist nicht nach, so ldsst die
Baubehdrde die erforderlichen Massnahmen auf deren Kosten durch Dritte
vomehmen. Fidr die Kosten der Ersatzvornahme steht der Gemeinde ein
gesetzliches Pfandrecht zu.

3

Steht die vorschriftswidrige Baute oder Anlage nicht mehr im Eigentum der
Bauherrschatft, ist der neue Eigentiimer bei Erlass des Abbruchbefehls zur Duldung
der angeordneten Massnahmen zu verpflichten.

4
Die Betroffenen sind vor Erlass eines Abbruchbefehls anzuhéren. Bei bloss
formellen Verstéssen gegen die Bewilligungspflicht ist der Bauherrschaft
Gelegenheit zu geben, ein nachtragliches Baugesuch einzureichen.
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Rechtsmittel Art. (137) 115

1

Beschliisse der Gemeinde (iber Erlass oder Abénderung des Baugesetzes, des
Zonenplanes, des Generellen Gestaltungsplanes und des Generellen
Erschliessungsplanes kénnen innert 20 Tagen seit der éffentlichen Bekanntgabe
durch Beschwerde bei der Regierung angefochten werden.

2

Beschliisse und Verfiigungen der Baubehérde auf Grund dieses Gesetzes oder der
darauf beruhenden Erlasse kénnen innert 20 Tagen seit Mitteilung durch Rekurs
beim Verwaltungsgericht angefochten werden.

3
Verfiigungen und Anordnungen der Baukommission, des Baufachchefs oder des

Bauamtes bei der Anwendung des vorliegenden Gesetzes kénnen innert 20 Tagen
seit Mitteilung durch Einsprache bei der Baubehérde angefochten werden.

VIl SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten Art. (138) 116

1
Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme in der Gemeindeversammlung mit
der Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

2
Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Quartierplanungen anwendbar,
die bis zum Inkrafttreten des Baugesetzes noch nicht bewilligt bzw. genehmigt sind.

(-)

3

Mit dem Inkrafttreten des revidierten Baugesetzes werden samtliche nicht mehr in
der vorliegenden Revisionsvorlage enthaltenen Bestimmungen des Baugesetzes
vom 17. /24. Juli 1978 inkl. Alle spé&ter vorgenommenen Abé&nderungen und
Ergénzungen aufgehoben
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Von der Gemeindeversammiung Celerina/Schlarigna beschlossen am

15 . Méarz 1999

Fir den Gemeindevorstand:

Der Prasident: Chr. Brantschen .
7 g

Der Gemeindeschreiber: J. Rekmt

Vor der Regierung des Kantons Graublinden genehmigt geméass Beschluss
vom...71...Dezember..1999............

(Protokoll...Nx....2136..ccccceevrerreennen. )

Namens der Regierung:

ourerisasns /(]

K. Huber

Der Kanzleidirektor: Dr. C. Riesent
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Anhang zum Baugesetz



Art. 16 Genereller Gesteltungsplan
Art. 73 Baulinien, Niveaulinien

Hochbauverbot
mmmm Baugestaltungslinie

—-— Baulinie

Erweiterungsméglichkeiten
Gebaude C

a = Grenzabstand
b = Geb&audeabstand

Grenz- und Gebaudeab-
stand in der Dorf- und
Dorferweiterungszone
gemass Art. 114 EG z.ZGB

* mit Zustimmung des
Nachbarn

Wiederaufbau Geb&ude C
nach Abbruch oder Brand-
fall

.gesetzesmassig"

,nicht erlaubt”




Art. 20 Dacher

Dorfzone
Dachneigung
20°:36% 28°:539%, 20 - 28° = 36 - 53%

Ubrige Zonen
Dachneigung
mind. 20° = 36%

Art. 21 Balkone

1 L
1

t L

E%

Art. 26 Gewasser- und Waldabstand

Fassadenlange

max. L/3

Bauzone

o—o  Parzellengrenze
-—= Kulturgrenze

Gww unvermessener
Waldrand

MW = Mittelwasser




Art. 37 Benltzung des éffentlichen Luftraumes
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Art. 42 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge, c) Anordnung
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Art. 53 Ausnitzungsziffer
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PO

m
m \\\ Heizung

Abstell - Garagen

7

rdume

UNTERGESCHOSS

1.60m

DACHGESCHOSS

Berechnung allgemein

Die punktierte Flache (700 m2)
ist die massgebende anrechen-
bare Landflache der Parzelle

Die schraffierten Flachen
sind als Bruttogeschoss-
flachen (BGF) anzurechnen

VOLLGESCHOSS

Beispiel

Nettobauflache (NBF) 700 m2

Bruttogeschoss 70 m2

flache 200 m2
80 m2

Total BGF 350 m2

BGF 350
AZ = = =05




Art. 55 Gebaude- und Firsthéhe

RIS al+a2+a3+a4

= Gebaudehdhe

« v e n
.....
.....
......
------

.......

4

FH = Firsthéhe

T = tiefster Punkt des ge-
wachsenen Bodens
unter First

[

Art. 56 Gebaudelange

L = massgebende Gebaude-
lange

B = Gebaudebreite

LxB= kleinstes umschreiben-
des Rechteck

= An- oder Nebenbau

*




Art. 57 Grenz- und Gebdudeabstinde, Vorspriinge

Quartierstrasse

Nebenbau

= Anbau

Grenzabstand

I

Gebaudeabstand

mit Zustimmung
des Nachbarn

BL = Baulinie
T a = Grenzabstand
b L = Gebaudelange
b = max 1.5m
| = max. 1/3L

W
|
A




Art. 73 Baulinien, Niveaulinien

max. 1.5m
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Trottoir gyrgese oder

Niveaulinie
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Bla =

Baulinie
Niveaulinie

Baulinienabstand






\ Gemeinde Celerina

Vschinauncha da Schlarigna

Baugesetz 63tis-h doc

BAUGESETZ
der
GEMEINDE CELERINA/SCHLARIGNA

Ergédnzung betreffend Golfplatzzone

Art. 63 bis Golfplatzzone

iDie Golfplatzzone umfasst die fir den Golfsport bestimmten Flachen. Neue Bauten und Anlagen sind
zuléssig, soweit sie dem Golfsport dienen, insbesondere Bauten und Anlagen fiir den Betrieb und Unterhalt.

zAnlagen in der Golfplatzzone haben sich in die Landschaft einzufigen. Die Spielflichen und
Uebungsplatze, die Hindernisse und die Bepflanzung sowie die Lage und Grésse der Anlagen werden im
Generellen Gestaltungsplan festgelegt.

1Die Anlage, der Betrieb, der Unterhalt und die Beniitzung der Bobbahn, der Langlaufloipen und Wege sind
zu gewabhrleisten.

Von der Gemeindeversammlung Celerina/Schlarigna beschlossen am 22 . Médrz 1999.

Fiir den Gemeindevorstand:

.
#; F - S
Der Prasident: Chr. Brantschen / / //JZ@’& K/

Der Gemeindeschreiber: J.Rehm

Vor der Regierung des Kantons Graublinden genehmigt gemass Beschluss

vom......1....Rezemher...1999..... (Protokoll......2 h38...cccorrvrrivnrinnnnn, )

Namens der Regierung:

Der Prasident:
K. Huber
Der Kanzleidirektor: /A‘Z;Q/\

Dr. C. Riesen







AMTSREGISTRATUR i
LAMT FUR RAUMPLANUNG

Gemeinde Celerina/Schlarigna

ERGANZUNG DES BAUGESETZES
Das Baugesetz der Gemeinde Celerina/Schlarigna vom 15.3./7.12.1999 wird wie folgt ergénzt:

Zone fir Kutschereibetriebe Art. 59.1

1 Die Zone fur Kutschereibetriebe umfasst die fir Kutschereibetriebe benstigten Flachen.

2  Es durfen nur betriebsnotwendige Bauten und Anlagen fir Kutschereibetriebe erstellt werden.
Zulassig sind insbesondere Stallungen fir Zugtiere mit dazugehérigen Einrichtungen wie Stall,
Heustall, Remise, Auslaut sowie eine Betriebsleiterwohnung und Personalunterkinfte.

3 Bauten in der Zone fir Kutschereibetriebe haben sich gut in die Landschaft einzufigen. Die
Baubehérde trifft notwendige Anordnungen beziglich Stellung, Grésse, Lage und Gestaltung
der Bauten.

nam 26. Mai 2003

Von der Gemeindeversammlung Celerina/Schlarigna beschlos

Der Prasident Der Gemeindeschrgiber

/// %/wﬁ/ 4

Christian Brantschen Jann Rehm /

Von der Regierung genehmigt geméss Beschluss vom UQSEPZQUf'l ........ (Protokoll Nr. /37..)

Namens der Regierung:

Der Président:

U
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Kanton Graubinden
Gemeinde Celerina/Schlarigna

Teilrevision des Baugesetzes

Art. 43.1 Bavetappierung
43.2 - 43.4 Kontingentierung des Wohnungsbaus

040 Teilrevision Baugesetz / Bauetappierung und Konfingentierung des Wohnungsbaus / Stand: 29. Marz 2004



Gesellschaft behandelt, sofern mehr als die Halfte der Mitglieder identisch sind
oder mehr als die Hdlfte der Anteile denselben Gesellschaftern gehdéren. Die
Namen der Gesellschafter und ihre Anteile an der Gesellschaft sind der
Gemeinde mit dem Baugesuch bekannt zu geben.

Art. 43.4 c) ZurUckstellung von Baugesuchen

1 Baugesuche fUr bewiligungsfdhige Bauvorhaben, fir welche das massgebliche
Jahreskontingent nicht oder nicht mehr ausreicht, werden auf das néchste Jahr
zurickgestellt.

2 Bendtigt ein Bauherr fUr ein Bauvorhaben mehr als die ihm gemdss Artikel 43.3
Abs. 3 BauG zustehende Quote, ist das Baugesuch auf das néchste Jahr
zurbckzustellen. Das Bauvorhaben kann dann vorweg im ganzen Umfang
berbcksichtigt werden, sofern es zwei Jahresquoten des betreffenden Bauhern
nicht Ubersteigt. Andernfalls ist es ein weiteres Jahr zurickzustellen.

3 Vorbezige auf kinftige Quoten sind nicht zuldssig. Nicht ausgeschdpfte
Jahreskontingente verfallen und werden nicht auf das néchste Jahr
vorgetragen.

Teilrevision von der Gemeindeversammlung Celerina beschlossen am 29. Mérz 2004.

Der Gemeindeprasident Der Gemeindesdhreiber
v (
(/_ /Z(;C(/Z[ / .

" C. Brantschen ® J.Rehm

Teilrevision von der Regierung genehmigt gemdss Beschluss vom 22. JUj 2004
(Prot. 346 )

Namens der Regierung

Der Prasident
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DES
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Artikel 66.1

Das Baugesetz der Gemeinde Celerina/Schlarigna
vom 15. Mirz 1999 / 7. Dezember 1999 wird wie folgt ergénzt:

Stand der Bearbeitung: Beschluss der Gemeindeversammiung vom 5. September 2005



3.3 Zonen mit Gberlagerter Nutzung

Art. 66.1 Wald- und Wildschutzzone

Die Wald- und Wildschutzzone umfasst Gebiete, welche bevorzugte Lebens-
r&ume von Wild darstellen. Sie dient der ungestdrten Entfaltung von Wald und
Fauna.

Wéahrend der Schonzeit vom 1. Dezember bis 30. April ist das Durchqueren der
Schutzzone abseits von Pisten, Wegen und Loipen zu unterlassen. Das
Uberfliegen mit jeglicher Art von Fluggeraten hat in gebUhrender Hdhe zu
erfolgen.

Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie Jagd und Hege bleiben gewd&hr-
leistet.

Der Gemeindevorstand kann von Amtes wegen oder auf Anirag zeitlich
befristete Ausnahmen gestatten, sofern sich solche mit der Zielsetzung von
Absatz 1 vereinbaren lassen.

Teilrevision von der Gemeindeversammiung Celerina/Schlarigna beschlossen /
am 5. September 2005 /

F

Der Gemeindeprasident: Der Gemeinde éhreiber.
(// %cc( {(//
C. Brantschen

Teilrevision von der Regierung des Kantons Graubtinden genehmigt geméss Beschluss
vom g7, Fep. 2t

Prot. \p

Claudio Lardi

Namens der Regierung:
Der Président:

Der Kanzleidirektor:

-

lic. iur. W. Fér:




AMTSREGISTRATUR Il
AMT FUR RAUMENTWICKLUNG

e e e e v ot s bt

04.1

Kanton Graubiinden
Gemeinde Celerina/Schilarigna

TEILREVISION DES
BAUGESETZES

Artikel 43.2 - 43.3

Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus
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Die Artikel 43.2 und 43.3, eingefligt in das Baugesetz der Gemeinde Celerina/Schlarigna am
29. Marz 2004 / 22. Juni 2004 werden wie folgt geandert:

Art. 43.2 Kontingentierung des Wohnungsbaus a) Grundsatz

1 Die Schaffung von neuem Wohnraum bei Neubauten oder Erweiterung bestehender
Bauten wird im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung und mit Ricksicht auf die
begrenzten Baulandreserven durch  Kontingentierung der jahrlich  bewilligten
Bruttogeschossflache beschrankt.

2 Keiner Kontingentierung unterliegen Bauvorhaben zur Schaffung von neuem
Wohnraum

a) in der Zone fir &ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau

b) in der Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen

c) in der Gewerbezone im Sinne von Art. 50 Abs. 2 und 3 BauG

3 Keiner Kontingentierung unterliegen ferner einzelne kleinere Bauvorhaben zur

Schaffung von neuem bzw. zusatzlichem Wohnraum, sofern die fiir Wohnzwecke bestimmte
Bruttogeschossflache 200 m? nicht Uibersteigt.

Art. 43.3. b) Jahreskontingente

1 Fur kontingentspflichtige Bauvorhaben durfen von der Baubehérde pro Kalenderjahr
insgesamt héchstens 1500 m? Bruttogeschossfléche bewilligt werden.

2 Bauvorhaben, die der Kontingentierung unterliegen, werden in der Reihenfolge des
Eingangs der Baugesuche bericksichtigt. Muss ein Baugesuch wegen Unvollsténdigkeit
oder Verletzung gesetzlicher Vorschriften zur Uberarbeitung zuriickgewiesen werden, ist fur
die Berucksichtigung der Zeitpunkt der Einreichung des Uberarbeiteten Gesuches
massgeblich.

3 Pro Bauherr oder Baugesellschaft darfen nicht mehr als 1/2 der jahrlich zuldssigen
Bruttogeschossflache bewilligt werden. Baugesellschaften mit verschiedenen Namen und
Zusammensetzung der Gesellschafter werden wie eine einzige Geselischaft behandelt,
sofern mehr als die Halfte der Mitglieder identisch sind oder mehr als die Halfte der Anteile
denselben Gesellschaftern gehéren. Die Namen der Gesellschafter und ihre Anteile an der
Geselischaft sind der Gemeinde mit dem Baugesuch bekannt zu geben.

Teilrevision von der Gemeindeversammlung Celerina beschlossen am 23, April 2007

Der Gemeindeprasident Der Gemeindesgthfeiber
.R

Teilrevision von der Re

(Prot.24%)

Namens der Regierung
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Kanton Graubinden
Gemeinde Celerina/Schiarigna

Teilrevision des Baugesetzes

Besitzstand (Art. 1 Abs. 2)
Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus (Art. 43.2 - 43.5)

Zone fur offentlichen und einheimischen Wohnungsbau (Art. 48)
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Art. 1 Abs. 2 und die Art. 43.2 — Art. 43.5 des Baugesetzes der Gemeinde Celerina/Schlarigna
vom 15. Mérz 1999 / 7. Dezember 1999 (BauG) werden aufgehoben und durch die nachfolgen-
den neuen Artikel ersetzt. Art. 48 BauG wird durch einen neuen Abs. 4 ergénzt.

Art. 1.1 Besitzstand

1

Rechtmaéssig erstelite Bauten und Aniagen innerhalb der Bauzonen, die den geltenden
Vorschriften nicht mehr entsprechen, dirfen erhalten und erneuert werden. Geringflgige
Anderungen kénnen bewilligt werden, wenn keine éffentlichen Interessen entgegenstehen.
Zweckanderungen, Erweiterungen und wesentliche Umbauten sind unter Vorbehalt von
Abs. 2 und 3 nur gestattet, wenn die geltenden Vorschriften eingehalten werden.

Bestehende Bauten in der Dorfzone dirfen ohne Ricksicht auf die Vorschriften der Regel-
bauweise Uber die Ausnitzungsziffer, die Gebdude- und Firsthhe, die Gebaudeldnge so-
wie die Grenz- und Geb&udeabstande umgebaut und im Rahmen des Zonenzwecks auch
in ihrem Zweck geédndert werden, sofern das Geb&dudevolumen nicht verandert wird. Glei-
ches gilt fur den Wiederaufbau bestehender Geb&ude nach Abbruch oder Zerstérung (Er-
satzbauten). Vorbehalten bleiben jedoch Bau- und Baugestaltungslinien sowie die beson-
deren Schutzanordnungen des Generellen Gestaltungsplans (Art. 16 und 19 BauG).

Bestehende Bauten ausserhalb der Dorfzone, die vor dem 4. April 1960 erstellt und seither
weder durch einen Neubau ersetzt noch vollstandig umgebaut wurden, werden bei Umbau-
ten, Abbruch und Wiederaufbau sowie Zweckénderungen wie die bestehenden Bauten in
der Dorfzone behandelt. Als massgebliches Gebadudevolumen gilt dabei das am 4. April
1960 bereits vorhandene Volumen. Die vor dem 4. April 1960 erstellten Bauten sind aus
dem vom Kleinen Rat des Kantons Graubtinden am 4. April 1960 genehmigten Zonenplan
1: 5000 (dat. 22. Marz 1960) ersichtlich.

Art. 43.2 Férderung des Erst- und Beschrankung des Zweitwohnungsbaus

1

Die Gemeinde férdert den Bau von Erstwohnungen durch die Festlegung von Zonen fiir 6f-
fentlichen und einheimischen Wohnungsbau und weitere zielfihrende Massnahmen im
Rahmen ihrer Méglichkeiten.

Der Bau von Zweitwohnungen wird durch Kontingentierung der jahrlich bewilligten Brutto-
geschossfldche fur Zweitwohnungen beschrénkt.

Art. 43.3  Begriffe

1

Ortsanséssige sind Personen, welche in der Gemeinde Celerina/Schlarigna zivilrechtlichen
Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB haben.

Als altrechtliche Wohnungen gelten all jene Wohnflachen, welche vor dem Inkrafttreten der
vorliegenden Teilrevision des Baugesetzes von der Gemeinde bewilligt worden sind.

Als Erstwohnungen gelten Wohnflachen (Einfamilienhduser sowie einzelne Wohnungen
und Zimmer in Mehrfamilienhdausern), welche auf Grund einer gesetzlichen Vorschrift bzw.
einer entsprechenden Baubewilligung von Ortsanséssigen genutzt werden missen. Woh-
nungen fur die in der Region tétigen Personen werden den Erstwohnungen gleichgesetzt.

Als Wohnungen fir die in der Region tatigen Personen gelten Wohnflachen und Unterkiinf-
te fur Personen, die in Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben in der Region tatig sind
oder sich hier zu Ausbildungszwecken aufhalten und tber eine Aufenthaltsbewilligung der
Gemeinde verflugen.
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Als Zweitwohnungen gelten alle Gibrigen nicht einer Kategorie von Abs. 2 — 4 angehérenden
Wohnflachen, welche auf Grund einer entsprechenden Baubewilligung uneingeschrankt
auch von Personen ohne zivilrechtlichen Wohnsitz in der Gemeinde Celerina/Schlarigna
genutzt werden durfen.

Art. 43.4 Gegenstand der Kontingentierung

1

Der Kontingentierung unterliegen grundsétzlich alle Zweitwohnungen, welche zufolge Neu-

bau, Wiederaufbau, Umbau und Erweiterung sowie durch Umnutzung der nicht der Kontin-

gentierung unterliegenden Flachen (Abs. 2) geschaffen werden.

Nicht der Kontingentierung unterliegen:

a) Erstwohnungen;

b) Wohnungen fiir die in der Region tatigen Personen.

Von der Kontingentierung befreit sind:

a) die Zufthrung von altrechtlichen Wohnungen zur Zweitwohnungsnutzung;

b) bei Umbau und Erneuerung von Wohnbauten sowie Wiederaufbau von zerstérten oder
abgebrochenen Wohnbauten, die Wohnflachen der bis dahin bestehenden altrechtli-

chen Wohnungen und Zweitwohnungen;

c) geringfigige Erweiterungen von altrechtlichen Wohnungen.

Art. 43.5 Beschrankung der Umnutzungsméglichkeiten

1

Die nicht der Kontingentierung unterliegenden Wohnungen (Art. 43.4 Abs. 2) durfen frithes-
tens nach 20 Jahren effektiver Nutzung in Zweitwohnungen umgewandelt werden. Hierfur
sind dannzumal ein Gesuch und ein entsprechendes Kontingent erforderlich. Eine friihere
Umwandlung mittels finanzieller Abgeltung oder zu Lasten nicht ausgeschépfter Kontingen-
te ist nicht méglich.

Bedeutet die Einhaltung der Erstwohnungsverpflichtung infolge veranderter Verhaltnisse
(Tod, Krankheit, Scheidung, Stellenverlust und dgl.) eine unverhéltnismassige Harte, kann
die Baubehérde der Eigentimerin bzw. dem Eigentimer zum Selbstgebrauch auf eine an-
gemessene Zeitdauer hin die Zweitwohnungsnutzung gestatten.

Art. 43.6 _ Nutzungspflicht

1

Erstwohnungen sind mit einer Nutzungspflicht belastet. Sie miissen dauernd entsprechend
ihrer Zweckbestimmung genutzt werden.

Die Nutzung einer als Erstwohnung bewilligten Wohnung bedarf einer besonderen Bewilli-
gung der Baubehdrde. Diese wird Personen erteilt, die ihren Wohnsitz nach Art. 23 ZGB
bereits in Celerina/Schlarigna haben oder vor dem Bezug der Wohnung wihrend mindes-
tens drei Jahren ihren Wohnsitz nach Art. 23 ZGB in einer andern Gemeinde des Oberen-
gadins hatten. In andern Fallen wird die Bewilligung nur erteilt, wenn auf Grund der Um-
stéande eine bloss fiktive Wohnsitznahme in der Gemeinde als ausgeschlossen betrachtet
werden kann. Erfolgt dennoch keine echte Wohnsitznahme in der Gemeinde, kann die
Baubehérde die Bewilligung jederzeit widerrufen und ein Wohnverbot verfigen.
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Art. 43.7 _ Sichersteliung der Nutzungspflicht

1

Bei Baugesuchen, welche eine Wohnnutzung vorsehen, hat die Bauherrschaft im Bauge-
such die verschiedenen Wohnungsarten und die beanspruchten Kontingente anzugeben.
Die Zweckbestimmung der einzelnen Wohnungen samt zugehérigen Nebenrdaumen ist in
den Baueingabeplanen festzulegen.

Die Zweckbindung von Erst- und Zweitwohnungen ist durch Auflagen in der Baubewilligung
sicherzustellen. Die Auflagen sind von der Baubehérde vor Baubeginn auf dem betroffenen
Grundstick im Grundbuch anmerken zu lassen.

Die Gemeinde fluhrt eine Kontrolle der als Erst- und der als Zweitwohnungen bewilligten
Wohnungen.

Art. 43.8  Jahreskontingent der Gemeinde

1

Das fur den Bau von Zweitwohnungen zur Verfilgung stehende Jahreskontingent entspricht
dem der Gemeinde Celerina/Schlarigna jeweils durch den Kreis Oberengadin zugewiese-
nen Kontingent in m2 BGF pro Jahr.

Die Baubehérde kann Ortsanséssigen, welche zur Mitfinanzierung eines Eigenheims in
Form einer Erstwohnung eine Zweitwohnung von maximal 130 m2 BGF erstellen wollen, bei
der Zusicherung eines Kontingents Prioritét einrdumen.

Pro Bauherr oder Baugesellschaft diirfen nicht mehr als % der jahrlich zulassigen BGF zu-
gesichert werden. Baugesellschaften mit verschiedenen Namen und Zusammensetzung
der Gesellschafter werden wie eine einzige Gesellschaft behandelt, sofern mehr als die
Haélfte der Mitglieder identisch sind oder mehr als die Halfte der Anteile denselben Gesell-
schaftern gehéren. Die Namen der Gesellschafter und ihre Anteile an der Gesellschaft sind
der Gemeinde mit dem Baugesuch bekannt zu geben. Die Baubehérde kann fiir die einzel-
nen Bauherrschaften Kontingentsvorbeztige von maximal einem Jahr gestatten.

Nicht ausgeschdpfte Kontingente werden auf das nachstfolgende Jahr iibertragen. Eine
weitergehende Ubertragung ist nicht gestattet.

Die Gemeinde fiihrt eine Kontrolle Gber die nachgesuchten, die zugewiesenen und die noch
offenen Kontingente.

Art. 43.9 Vergabe der Kontingente

1

Bauvorhaben, die der Kontingentierung unterliegen, werden grundsatzlich in der Reihenfol-
ge ihres Eingangs bericksichtigt. Am gleichen Tag der Gemeinde oder der Post (Datum
des Poststempels) Ubergebene Baugesuche gelten als gleichzeitig eingereicht. Reicht das
Kontingent fur die zur Bewilligung angemeldeten Zweitwohnungen nicht aus, entscheidet
das Los Uber die Rangfolge. Die Verlosung erfolgt durch den Gemeindeprasidenten oder
seinen Stellvertreter im Beisein der Bauherrschaften.

Gesuche fiir Bauvorhaben, welche offensichtlich nicht bewilligungsfahig sind oder deren
Realisierung innert der vorgeschriebenen Frist als ausgeschlossen erscheint (Gesuche auf
Vorrat), bleiben bei der Kontingentierung unberiicksichtigt.

Muss ein Baugesuch wegen Unvollstandigkeit oder Verletzung gesetzlicher Vorschriften zur
Uberarbeitung zurickgewiesen werden, ist fur die Beriicksichtigung die Einreichung des
Uberarbeiteten Gesuchs massgeblich.
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4

Die Vergabe der Kontingente erfolgt zusammen mit der Erteilung der Baubewilligung in
Form einer Zusicherung. Diese wird maximal 4 Jahre vor dem méglichen Ausfilhrungszeit-
punkt des Bauvorhabens erteilt. Baubewilligungen, die mehr als zwei Jahre vor dem Aus-
fuhrungszeitpunkt ausgestelit werden, sind mit dem ausdriicklichen Vorbehalt einer spéte-
ren Anpassung bei allfélligen Rechtsdnderungen zu versehen. Kann wegen Fehlens eines
genligenden Kontingents noch keine Zusicherung erteilt werden, wird das Baugesuch zu-
ruckgestellt.

Mit dem Bau kontingentspflichtiger Bauvorhaben darf erst begonnen werden, wenn die
Freigabe durch die Baubehdérde erfolgt ist. Gelangt ein kontingentspflichtiges Bauvorhaben
nicht zur Ausflihrung, verféllt die Zusicherung. Die Baubehérde verflgt diesfalls anderweitig
Uber das frei gewordene Kontingent.

Art. 43.10 Sonderregelungen bei projektbezogenen Nutzungsplanungen

1

Im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen, kann die Gemeinde Bauvorhaben,
die im Uberwiegenden éffentlichen und volkswirtschaftlichen Interesse liegen, teilweise oder
ganz von der Kontingentierung ausnehmen. Dies gilt insbesondere filr Gesamtsanierungen
von bestehenden oder Schaffung von neuen Beherbergungsbetrieben.

Art. 48 Zone fur 6ffentlichen und einheimischen Wohnungsbau

Neuer Absatz 4:

4

Wohnbauten sind dauernd als Erstwohnungen im Sinne von Art. 43.3 BauG zu nutzen.
Stirbt die Eigentimerin oder der Eigentimer eines Wohnhauses oder einer Eigentumswoh-
nung, sind die gesetzlichen Erben berechtigt, das Haus bzw. die Wohnung bis zu einer all-
falligen Verausserung fur eigene Bedurfnisse auch als Zweitwohnung zu nutzen. In andern
besonderen Féllen, wie voriibergehende Veranderung des Aufenthaltsortes aus beruflichen
oder gesundheitlichen Grunden und dgl., kann die Baubehdérde befristete Ausnahmen von
der zweckgeméassen Verwendung der Wohnung gestatten.

Teilrevision von der Gemeindeversammiung Celerina beschlossen am 26. Oktober 2009

Beat Gruber
D uar

Réto 2amenisgh
DerPrasident

Namens der Regierung

Der Prasident Der Kanzleidirektor
/ / Z
Claudio Lardi Dr. C. Riesen
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Gemeinde Celerina/Schlarigna — Teilrevision Baugesetz September 2013

Das Baugesetz der Gemeinde Celerina/Schlarigna vom 15. Marz 1999 / 7. De-
zember 1999 wird wie folgt erganzt:

Temporare Materialabbauzone Lej Alv Art. 63"

1

Die temporare Materialabbauzone Lej Alv ist fiir die Gewinnung von Steinen
und Kies bestimmt. Bauten und Anlagen sind, mit Ausnahme von Baupisten,
nicht zulassig.

Die maximale Abbautiefe betragt 4 m gegenlber dem bestehenden Terrain-
verlauf, die maximale Materialentnahmemenge 35'000 m®. Das gewonnene
Material darf ausschliesslich fir die im Zusammenhang mit der Realisierung
des Naturspeichersees Lej Alv stehenden Bauten und Anlagen verwendet
werden.

Der Abbau hat gestaffelt tber einzelne Teilflaichen zu erfolgen. Diese sind
unmittelbar nach Abschluss der Materialentnahme wieder dem natlrlichen
Gelandeverlauf und der umgebenden Oberflachenstruktur anzupassen. Im
Ubrigen ergibt sich die Wiederherstellung des Geléndes durch die natirliche
Erosion mit Neubildung der Schuttflachen.

Die Zufahrt zur Materialabbauzone hat Uber die im Generellen Erschlies-
sungsplan festgelegte temporare Zufahrt zu erfolgen. Diese ist nach Ab-
schluss der Materialentnahme wieder zuriickzubauen, dem natirlichen Ge-
landeverlauf anzupassen und zu rekultivieren.

Die vorliegende Bestimmung erlischt mit dem Abschluss der Materialent-
nahme, spatestens jedoch mit dem Ablauf von 3 Jahren nach der Genehmi-
gung durch die Regierung. Gleichzeitig gelten die Festlegungen des Zonen-
plans und des Generellen Erschliessungsplans betreffend die temporare
Materialablagerungszone Lej Alv als aufgehoben. Durch Beschluss des
Gemeindevorstandes kann die Frist von 3 Jahren auf maximal 5 Jahre ver-
langert werden.
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