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Zweck

Geltungsbereich

Wertvolle
Landschaf-

I. Allgemeines

Art. 1

Das Baugesetz bezweckt eine geordnete bauliche Entwicklung
und die zeitgerechte Erschliessung der Bauzonen. Es dient
der Wahrung der Schonheit und Eigenart des Ortes und der
Landschaft, was bei Guarda durch die erfolgte Erhebung der
alten Siedlung zu einem Ortsbild von nationaler Bedeutung
einen wesentlichen Stellenwert einnimmt.

Das Baugesetz bezweckt den Schutz des allgemeinen Wohles,
der Sicherheit und Gesundheit aller Einwohner.

Art. 2

Das Baugesetz gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Seine
Vorschriften finden Anwendung auf samtliche der Bewilli-
gungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die diesem Baugesetz nicht
entsprechen, diirfen nur unterhalten werden. Geringfligige
Anderungen koénnen bewilligt werden, wenn keine o6ffentli-
chen Interessen entgegenstehen.

Neben den Gemeindebauvorschriften sind die fiir ein Bauvor-
haben anwendbaren Bestimmungen des eidgendssischen und
kantonalen Rechtes einzuhalten. Im Verhdltnis unter Nach-
barn gelten neben den Gemeindebauvorschriften insbe-son-
dere die Bestimmungen des schweizerischen Zivilgesetzbu-
ches (ZGB) und des bundnerischen Einfiihrungsgesetzes zum
Zivilgesetzbuch (EG zum ZGB).

Art. 3!

Wertvolle Landschaften, Naturobjekte und Biotope dirfen
weder zerstort noch wesentlich beeintrachtigt werden. Bau-
ten und Anlagen von historischem, kiinstlerischem oder ar-
chitektonischem Wert dirfen nicht abgebrochen oder dem
Zerfall preisgegeben werden.

Die notwendigen Schutzmassnahmen nach Raumplanungsrecht
und nach Natur- und Heimatschutzrecht werden im Rahmen der
Ortsplanung getroffen. Dazu dienen der Erlass von Schutz-
zonen, Schutz- und Erhaltungsbereichen sowie die Aufnahme
der geschitzten und schitzenswerten Objekte in den Zonen-
plan bzw. den Generellen Gestaltungsplan.

Der Gemeindevorstand kann vorsorgliche Schutzverfiigungen
erlassen.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000



Baubehorde

Baukommission

Bauberatung

Art. 4
Baubehorde ist der Gemeindevorstand.

Der Baubehorde obliegt der Vollzug dieses Gesetzes. Sie
hat Uberdies die eidgendssischen und kantonalen Vorschrif-
ten anzuwenden, soweit die Gemeinde hiefiir zustandig ist.

L1

Art. 52

Die Baukommission besteht aus drei Mitgliedern. Der Bau-
fachchef gehort ihr von Amtes wegen an und ist deren Pra-
sident. Die lbrigen Mitglieder werden von der Gemeindever-
sammlung gewahlt.

Die Baukommission ist beschlussfahig, wenn mindestens zwei
Mitglieder anwesend sind.

Die Baukommission prift die Baugesuche auf ihre Vollstan-
digkeit sowie auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit.

In allen Angelegenheiten, in welchen die Baubehdrde einen
Entscheid auf Grund eines Baugesuches zu fallen hat, stellt
die Baukommission als beratendes Organ der Baubehorde der-
selben Antrag.

Bei offensichtlich unbedeutenden Bauvorhaben innerhalb der
Bauzone, welche weder geschitzte oder schiutzenswerte Bau-
substanz noch schiutzenswerte Strukturelemente und auch
keine Rechte Dritter berithren, kann die Baukommisssion
selber den Baubescheid erlassen. Im Zweifelsfall entschei-
det die Baubehorde dartuber, ob eine Bagatellsache vor-
liegt.

Die Baukommission fiuhrt die Baukontrollen und Bauabnahmen
durch.

Art. 5bis3

Die BaubehOrde bezeichnet eine ausgewiesene Fachperson als
Bauberaterin oder Bauberater. Diese darf nicht in der Ge-
meinde wohnhaft sein und daselbst wahrend der Amtsdauer
keine Projektierungs- und Bauauftrage tlbernehmen.

Die Bauberatung orientiert und berédt Bauherrschaften, Ar-
chitektinnen und Architekten in Bezug auf die Gestaltung
von Bauvorhaben in der Bau- und Landwirtschaftszone.

Die Bauberatung beurteilt und begleitet in Zusammenarbeit
mit der Baukommission flir die Baubehtrde samtliche

1 Aufgehoben durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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Ausnahmen

Hofstattrecht

Bauvorhaben an geschiitzten und schitzenswerten Bauten so-
wie an ebensolchen Strukturelementen. Bei Bauvorhaben an
geschiitzten Bauten ist zudem die kantonale Denkmalpflege
beratend beizuziehen.

Art. ©

Liegen ausserordentliche objektive Verhdltnisse vor und
bedeutet die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen eine
unverhaltnismassige Harte, so kann die Baubehdrde Ausnah-
men von einzelnen Vorschriften gewdahren, wenn dadurch
keine O6ffentlichen Interessen verletzt werden.

Ein Anspruch auf Gewdhrung von Ausnahmen besteht nicht.

Die Ausnahmebewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen
verknipft, befristet und insbesondere davon abhangig ge-
macht werden, dass sich der Grundeigentimer verpflichtet,
auf Verlangen der Baubehorde unverziglich den gesetzlichen
Zustand wieder herzustellen (Revers). Reverse sind auf
Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anzumerken.

Art. 7

Wird ein Gebaude durch hohere Gewalt ganz oder teilweise
zerstdrt, so darf es binnen drei Jahren ohne Ricksicht auf
die Vorschriften des Baugesetzes iber Ausniitzungsziffer,
Gebaudehohe und Grenzabstédnde im bisherigen Umfang wieder-
hergestellt werden.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen iUber Quartierplanung,
Bau- und Niveaulinien.

Wird ein bestehendes Gebaude in der Bauzone um- oder aus-
gebaut, einem anderen Zweck zugeteilt oder durch einen
Neubau ersetzt, so kann die Baubehorde im Rahmen der bis-
herigen Gebaudekubatur Ausnahmen von den Vorschriften iber
Ausnliitzungsziffer, Gebaudehohe, Geschosszahl und Grenzab-
stande bewilligen.

Abweichungen von einzelnen Massen des Altbaues sind zulas-
sig, sofern die Gesamtkubatur nicht vergrdssert wird. Es
ist Sache des Grundeigentimers, die nach Privatrecht er-
forderlichen Ndherbaurechte einzuholen.

Ein Anspruch auf das Hofstattrecht besteht nur, wenn das
Ausmass der alten Baute vor dem Abbruch oder spatestens
sechs Monate nach der Zerstdrung im Einvernehmen mit der
Baubehorde festgehalten wird. Das Gesuch fir den Neubau
muss vor dem Abbruch oder spatestens drei Jahre nach der
Zerstdrung eingereicht werden.



Planungszone
(Bausperre)

Grundordnung

Zonenplan

Genereller
Gestaltungs-
plan

Art. 8

Wird eine Planungsmassnahme in die Wege geleitet, so kann
die Baubehorde fir die entsprechenden Gebiete eine Pla-
nungszone (Bausperre) erlassen. Diese ist im Kantonsamts-
blatt und auf ortsibliche Weise bekanntzugeben.

In der Planungszone durfen keine Neubauten oder baulichen
Veranderungen bewilligt werden, wenn sie der vorgesehenen
Massnahme widersprechen oder diese beeintrdchtigen konn-
ten.

Die Planungszone kann fiur langstens ein Jahr angeordnet
und mit Zustimmung des zustandigen kantonalen Departemen-
tes angemessen verlangert werden.

Grundordnung

1. Allgemeines

Art. 9
Die Grundordnung besteht aus

- dem Baugesetz

- dem Zonenplan

- dem Generellen Gestaltungsplan

- dem Generellen Erschliessungsplan

und ist fiir jedermann verbindlich

Art. 10
Der Zonenplan ordnet die Nutzung des Gemeindegebietes. Er
trennt das Baugebiet.

Der Zonenplan unterscheidet Zonen der Grundnutzung und Zo-
nen Uberlagerter Nutzung. Die Zonen der Grundnutzung be-
stimmen allgemein die zuladssige Nutzung des Bodens. Die
Uberlagerten Zonen enthalten erganzende Nutzungsvorschrif-
ten.

Den einzelnen Zonen werden im Zonenschema Empfindlich-
keitsstufen zugeordnet. Fir die Ausscheidung und Anwendung
der Empfindlichkeitsstufen gelten die Vorschriften der
eidgendssischen Larmschutzverordnung.

Art. 11!

Der Generelle Gestaltungsplan ordnet die Gestaltung und
Erhaltung der Bauten oder Baugruppen, der Siedlung und der
Landschaft.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000



Genereller
Erschlies-
sungsplan

Verfahren

Der Generelle Gestaltungsplan legt Schutz- und Erhaltungs-
bereiche fest. Er bezeichnet die geschiitzte und schiitzens-
werte Bausubstanz sowie die schitzenswerten Strukturele-
mente.

Der Generelle Gestaltungsplan bestimmt jene Flachen in der
Garten- und Hofraumzone, auf welchen die Erstellung pri-
vater Parkplatze sowie unterirdischer und oberirdischer
Garagen bewilligt werden kann.

Art. 12

Der generelle Erschliessungsplan legt die Anlagen der
Grund- und Groberschliessung fiir das gesamte Gemeindege-
biet fest. Er kann Erschliessungsetappen und die zur Frei-
haltung von Verkehrsfliachen und wvon wichtigen Leitungen
erforderlichen Baulinien enthalten.

Im generellen Erschliessungsplan koénnen Gemeinschaftsan-
lagen (Parkierungsanlagen, Heizungsanlagen und derglei-
chen) festgelegt werden.

Der generelle Erschliessungsplan dient als Grundlage fir
die generellen Projekte und somit fiir die Bemessung der
Erschliessungsbeitrage.

Art. 13

Der Erlass und die Anderung der Grundordnung oder Teile
davon unterliegen der Abstimmung in der Gemeindeversamm-
lung.

Baugesetz und Plane sind vor der Abstimmung wahrend 30
Tagen in der Gemeinde Offentlich aufzulegen. Die Auflage
ist in der ortsiblichen Weise bekanntzugeben. Wenn auf-
grund von Antragen in der Gemeindeversammlung die Bauvor-
schriften oder Plane eine wesentliche Anderung erfahren,
so ist die &ffentliche Auflage zu wiederholen. Betreffen
die Anderungen lediglich einzelne Grundeigentiimer, so kann
anstelle der offentlichen Auflage diesen personlich die
Mbglichkeit zu Abanderungswiinschen und Antrédgen eingerdumt
werden.

Wahrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevor-
stand schriftlich Abdnderungswiinsche einreichen. Dieser
entscheidet iber die Eingaben und gibt den Antragsstellern
seinen Entscheid vor der Volksabstimmung schriftlich be-
kannt. Gegen diesen Entscheid besteht kein Rechtsmittel.

Beschliisse der Gemeinde iUber den Erlass und die Abanderung
des Baugesetzes sowie der Pla@ne der Grundordnung sind of-
fentlich unter Hinweis auf die Beschwerdemdglichkeit be-
kanntzugeben.



2. Bauvorschriften

2.

Art.

Bauvoraussetzungen

141

Baubewilligung Alle Bauten und Anlagen auf dem gesamten Gemeindegebiet
bedirfen einer Baubewilligung.

Der Bewilligungspflicht unterliegen insbesondere die fol-
genden, nicht abschliessend aufgezahlten Tatbestande:

1.

10.
11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.

Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Abbriiche wvon
Bauten und Anlagen;

Anderungen der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen
oder einzelner Raume;

Erneuerungen, sofern sie nach aussen in Erscheinung
treten;

Aus- und Umbauten sowie Erneuerungen im Innern wvon
Gebduden, soweit sie in geschiitzte Bausubstanz ein-
greifen;

Kleinbauten und provisorische Bauten sowie Fahrnisbau-
ten, Wohnwagen und dhnliche Objekte, die mehr als einen
Monat pro Jahr am gleichen Ort aufgestellt werden und
als Ersatz fiir feste Bauten dienen;

Alle in der kantonalen Verordnung iber die Feuer-po-
lizei aufgefiihrten Bewilligungsfalle;

Alle in der kantonalen Vollziehungsverordnung zum
Energiegesetz aufgefilhrten Bewilligungsfalle;

Anlagen fir die Lagerung und den Umschlag von Wasser
gefahrdenden Stoffen nach den Vorschriften iber den
Gewasserschutz;

Versorgungs- und Transportleitungen wie Wasserversor-
gungs- und Entwadsserungsanlagen, Kanalisationsleitun-
gen, Rohrleitungen zur Befdrderung flissiger und gas-
formiger Brenn- und Treibstoffe sowie elektrische Lei-
tungen, ausgenommen Telefonleitungen;
Versorgungsanlagen wie Solaranlagen, Wasserreser-
voirs; Klaranlagen, Abfallsammelstellen;
Verkehrsanlagen wie Strassen, Wege, Parkpléatze und Be-
féorderungsanlagen aller Art einschliesslich land- und
forstwirtschaftliche sowie touristische Anlagen;
Funkmasten, permanente Krananlagen, Silos;
Aussenantennen einschliesslich Parabolantennen;
Reklameeinrichtungen wie Firmentafeln, Schaukasten,
Leuchtreklamen;

Terrainveranderungen, Mauern aller Art;

Einfriedungen aller Art, ausgenommen bewegliche Wei-
dezaune;

Materialablagerungsstellen und Deponien.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000



Bedingungen
und Auflagen
(Revers)

Baureife

Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen bedirfen der
Zustimmung des zustandigen kantonalen Departementes. Ohne
Zustimmung erteilte Baubewilligungen sind nichtig. Beil
Bauvorhaben im Wald sind neben den Vorschriften iiber Bauten
ausserhalb der Bauzone die Bestimmungen der Waldgesetzge-
bung zu beachten.

Art. 15

Baubewilligungen konnen mit Bedingungen und Auflagen ver-
knipft werden, soweit diese im &6ffentlichen Interesse lie-
gen, in einem sachlichen Zusammenhang mit dem getroffenen
Entscheid stehen und notwendig sind, um einen rechtmassi-
gen Zustand zu gewahrleisten.

Die Bewilligung von Bauten und Bauteilen, welche nicht mit
der gesetzlichen Regelung Ulbereinstimmen, kann befristet
oder an die Bedingung gekniipft werden, dass auf Verlangen
der BaubehOrde innert angemessener Frist der gesetzliche
Zustand wiederhergestellt wird (Revers).

Die BaubehOrde lasst Reverse sowie dauernde Auflagen auf
Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.!?

Art. 16

Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen dirfen
nur auf baureifen Grundsticken bewilligt werden. Ein
Grundstick gilt als baureif, wenn

- seine Form und Grdsse eine zonengemadsse Uberbauung ge-
statten und wenn eine im betreffenden Gebiet vor- gese-
hene Erschliessung oder Baulandumlegung nicht prajudi-
ziert wird und

- die fuir die betreffende Nutzung erforderliche, vor-
schriftsgemdsse Erschliessung vorhanden ist oder nach
den gesetzlichen Vorschriften auf den Zeitpunkt der Fer-
tigstellung des Gebaudes erstellt wird.

Die Baubehdérde kann in Fallen, in denen die Erschlies-
sungsanlagen erst im Zuge des Bauvorhabens erstellt wer-
den, die Baubewilligung davon abhédngig machen, dass die
mutmasslichen Kosten flir eine allfallige Vollendung der
Erschliessungsanlagen durch die Gemeinde von der Bauherr-
schaft sichergestellt werden.

Ist die Bauherrschaft nicht Eigentimer der fur die Er-
schliessung erforderlichen Anlagen und des hiefiir notwen-
digen Bodens, wird die Baubewilligung nur erteilt, wenn
sich der Bauherr iUber den Besitz der erforderlichen Rechte
flir die Erstellung und Beniitzung der Anlagen ausweist.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000



Gestaltung

Dacher

Sonnen-
kollektoren

2.2. Gestaltung von Bauten

Art. 17
Bauten und Anlagen sind architektonisch gut zu gestalten
und haben auf ihre Umgebung Bezug zu nehmen.

Bauvorhaben, die den Anforderungen einer guten Gestaltung,
insbesondere beziiglich Proportionen des Gebaudes, Gliede-
rung der Fassaden, Dachgestaltung oder Farbgebung nicht
geniigen, sind unter Beizug des von der Gemeinde eingesetz-
ten Bauberaters zu Uberarbeiten.

Erfullen nur einzelne Gebdudeteile oder Teile der Uberbau-
ung die Anforderungen nicht, kdénnen angemessene Verbesse-
rungen verlangt werden.

Art. 18!
Bei der Dachgestaltung ist auf die ortsiblichen Formen,
Farben und Materialien Bezug zu nehmen.

In den Bauzonen sind nur Giebeld&cher zulé&ssig, deren Nei-
gung Jjener der das Bauvorhaben umgebenden Gebdaude ange-
passt ist.

Dachéffnungen zur Belichtung von Dachrdumen sind grund-
satzlich als Nebenlichtquellen in Form von Ochsenaugen,
Dachflachenfenstern oder Schlepplukarnen auszugestalten
und ganzlich mit dem verwendeten Dachmaterial einzuklei-
den.

Weitere Dachdurchbriiche koénnen in begriindeten Fallen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sie eine durch andere
Massnahmen nicht zu erreichende, wesentliche Verbesserung
der inneren raumlichen Nutzung und Wohngestaltung bewirken
und sich in die Dachlandschaft einfligen. In ihrem Ausmass
haben solche Dachdurchbriiche je ein architektonisch aus-
gewogenes Verhaltnis zur be- treffenden Dachflache zu wah-
ren.

Art. 18bis?
Sonnenkollektoren sind in Form von Teil- oder Ganzvergla-
sung der Dachflache zulassig.

Teilverglasungen sind so zu gestalten, dass die Kollekt-
oren lber die ganze Lange oder Hohe der Dachfladche reichen.
Bei Blech- und Kupferddchern sind sie bahnenbiindig anzu-
bringen und dem Falzbild anzupassen.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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Einfriedungen

Terrainveran-
derungen (Bo-
schungen und
Mauern)

Sonnenkollektoren zur Warmwasseraufbereitung sind in Form
kleinerer Elemente bis zu einem Ausmass von 1.5 m2 zulds-
sig. Sie sind in der Regel in ihrer Konstruktion als tech-
nisches Element vom Dach besonders abzusetzen.

Art. 191

Einfriedungen wie Zaune, Mauern und Lebhage sind gut zu
gestalten und haben sich in das Strassen-, Orts- und Land-
schaftsbild einzufigen.

Bei Zaunen entlang der Strassen ist ein Abstand von 0.5 m
zum Strassenrand einzuhalten.

Bewegliche Weidezdune miissen auf dem ganzen Gemeinde-ge-
biet fir die Zeit vom 15. November bis zum 30. April ent-
fernt werden. Davon ausgenommen bleiben sogenannte Aus-
laufzdune, die in Stallndhe errichtet werden miissen, um
den einschligigen Tierschutzvorschriften geniigen zu kon-
nen.

Zaune aus Stacheldraht oder anderen gefdahrlichen Materia-
lien sind auf dem ganzen Gemeindegebiet verboten. Beste-
hende Zaune aus solchen Materialien sind innert 3 Jahren
seit Inkrafttreten dieser Bestimmung =zu entfernen. Die
Baubehorde trifft die erforderliche Anordnung zur Besei-
tigung gefahrlicher Zaune. Notigenfalls ordnet sie die Er-
satzvornahme an.

Ausserhalb der Kern-, Garten- und Hofraumzone sind neue
Einfriedungen grundsatzlich nur gestattet, wenn sie zum
Schutz von Personen oder des Grundeigentums gegen Gefahren
unerlasslich sind. Bestehende Zaune, Mauern und Lebhage,
welche das Landschaftsbild besonders positiv pragen, dir-
fen nicht abgebrochen werden und sind in der urspringlichen
Erstellungsart zu erhalten.

Art. 20

Veranderungen des bestehenden Gelandeverlaufes (gewachse-
ner Boden) sind nur =zulédssig, soweit sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Unumgangliche Abgrabungen und Aufschiittungen sind nach Ab-
schluss der Arbeiten zu begriinen oder mit einheimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Behdrde kann Wie-
derherstellungsplane verlangen.

Bodschungen, Stitz- und Wandmauern (Futtermauern) sind auf
das Unerlassliche zu beschranken.
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Art. 211

Reklamen dirfen nur an den von der Gemeinde bezeichneten
Stellen sowie an Geschédftshadusern fiir die dort hergestell-
ten oder angebotenen Produkte oder Dienstleistungen ange-
bracht werden.

Hinweistafeln sind zulédssig, soweit sie das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrach-
tigen.

Reklamen und Hinweistafeln sind in romanischer Sprache zu
beschriften.

Art. 222

Aussenantennen (einschliesslich Parabolantennen und Funk-
anlagen) dirfen nur bewilligt werden, wenn kein Anschluss
an die bestehende kommunale Gemeinschaftsantenne moglich
ist. Deren Standorte sind so zu wadhlen, dass sie das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Die Baubehdrde kann bei Neubauten, wesentlichen Umbauten
oder Erweiterungen innerhalb der Ortsbildschutzzone die
Erstellung von Gemeinschaftsantennen vorschreiben und das
anschlusspflichtige Gebiet bestimmen.

Wenn durch Erweiterung der kommunalen oder Erstellung von
weiteren Gemeinschaftsantennen entsprechende Anschluss-
moglichkeiten geschaffen werden, dirfen einzelne beste-
hende Aussenantennen nicht mehr ersetzt werden.

Weitere Einzelheiten beziglich der Erstellung von Gemein-
schaftsantennen und des Anschlusses an dieselben werden in
einer speziellen Gemeindeverordnung geregelt.

Parabolantennen, Funkanlagen und ahnliche Empfangseinrich-
tungen, welche aus technischen Griinden im Freien zu er-
richten sind, k&nnen ausnahmsweise bewilligt werden. Deren
Standorte sind so zu wahlen, dass sie das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintréachtigen.

Art. 23

Hochbauten haben gegentber dem im Zonenplan ausgeschiede-
nen Wald einen Abstand von 10 m einzuhalten. Der Waldbe-
stand 1ist beim vermessenen Waldareal ab Waldgrenze, in
anderen Fadllen ab 2 m von den am nachsten stehenden Baum-
stammen zu messen.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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Gegenliber o0ffentlichen Gewdssern ist ein Abstand von 10 m
einzuhalten. Der Gewasserabstand bemisst sich bei vermark-
ten Gewassern ab der Parzellengrenze, bei anderen Gewas-
sern vom Schnittpunkt des mittleren Sommerwasserstandes
mit der Uferbdschung.

Vorbehalten bleiben besondere Wald- und Gewdsserabstands-
linien, die im Zonenplan (oder im generellen Gestaltungs-
plan) festgelegt werden. Es kdnnen auch Baulinien entlang
eines Waldareals gezogen werden.

2.3. Verkehrs- und Versorgungsanlagen

Art. 24

Bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahrten und Ausgange
auf Strassen, Wege und Platze dirfen die Beniitzer der Ver-
kehrsanlagen nicht gefdhrden.

Die Baubehdrde kann die Anpassung oder Beseitigung geféhr-
licher Anlagen verfligen. Die dadurch entstehenden Kosten
sind dem betroffenen Grundeigentimer zu vergliten.

Im Bereiche von Kantonsstrassen dirfen neue Anlagen oder
Abanderungen bestehender Anlagen nur mit Bewilligung der
zustandigen kantonalen BehoOrde gestattet werden.

Garagen oder Einstellhallen mit direkter Ausfahrt auf ver-
kehrsreiche Strassen und Platze mUssen einen Vorplatz von
mindestens 5 m Lange aufweisen. Rampen dirfen nicht steiler
als 12% sein. Beil Vorliegen besonderer Verhadaltnisse kann
die Baubehorde Ausnahmen gestatten.

Art. 251

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge

Art. 25a?

Bei allen Neu- und wesentlichen Umbauten und Erweiterun-
gen, welche zusatzlichen Verkehr erwarten lassen, sind auf
dem Baugrundstick oder in nachster Nahe auf privatem Boden
geniigend, wahrend des ganzen Jahres zugangliche Abstell-
platze fir Motorfahrzeuge zu erstellen und dauernd fir die
Parkierung offenzuhalten.

Es sind bereitzustellen bei:

1 Aufgehoben durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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- Wohnbauten 1 Platz pro Wohnung bis 100 m2
Geschossfldche, dariber 2 Platze

- Blurobauten/Gewerbe-

bauten 1 Platz pro 50 m2 Geschossfléache
- Verkaufslokale 1 Platz pro 15 mZ2 Ladenflache
(reine Ladenflache mit Publi-
kumszutritt)
- Pensionen/Hotels 1 Platz pro 3 Fremdenbetten
- Restaurants 1 Platz pro 5 Sitzplatze (ohne
Hotelspeisesale)

Fir andere Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehdrde die
Anzahl der Pflichtparkplatze, wobei die Richtlinien der
VSS-Normen massgebend sind.

Eigentimerinnen und Eigentimer bestehender Bauten und An-
lagen werden zur Schaffung von Abstellplatzen oder zur
Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage verpflichtet, so-
fern es die Verhdltnisse erfordern. Zur Bestimmung des
Parkplatzbedarfes ist bei bestehenden Wohnbauten das Kri-
terium des Geschossflachenmasses von 100 m2 gemdss dem
voranstehenden Abs. 2 nicht anzuwenden.

Art. 25 Dbl

Ist die Anlage der vorgeschriebenen Abstellplatze aus ob-
jektiven oder verkehrstechnischen Grinden auf eigenem oder
durch wvertragliche Abmachung gesichertem fremdem Boden
nicht méglich, und koénnen die Abstellplatze auch nicht in
einer Gemeinschaftsanlage bereitgestellt werden, ist flr
jeden fehlenden Parkplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu
bezahlen.

Die Ersatzabgabe betradgt pro Abstellplatz Fr. 3'000.--.
Dieser Betrag basiert auf dem Landesindex der Konsumenten-
preise des BIGA, Stand April 1991 von 127.2 Punkten (Basis
Dez. 1982 = 100). Verandert sich dieser Indexstand um je-
wells 10% der Punkte, erhoht oder erméssigt sich die Er-
satzabgabe ebenfalls um 10%.

Die Ersatzabgabe wird dem Abgabepflichtigen von der Bau-
behdorde mit der Baubewilligung in Rechnung gestellt und
ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag dieser Abgaben
ist flir die Erstellung o6ffentlicher Parkplatze zu verwen-
den.
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Die Leistung der Ersatzabgabe berechtigt zu keinem eigenen
festen Parkplatz auf einer der oOffentlichen Parkierungs-
anlagen.

Art. 25c?

Wertvolle Garten, Baumbestande und andere schiitzenswerte
Strukturelemente sowie fiir das Ortsbild ebenfalls bedeut-
same Innenh&éfe, Platze und dergleichen dirfen nicht fir
die Anlage von Abstellplatzen beseitigt oder beansprucht
werden.

Bei Wohnbauten und Hotels sind in der Regel alle Dauer-
parkplatze in Garagen oder Einstellhallen unterzubringen.
Fir die Ubrigen Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehdrde
den Anteil der Garage- und Einstellhallenplatze.

Art. 26

Offentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassen-
gebiet und innerhalb genehmigter Baulinien verlegt. Elekt-
rische Leitungen aller Art sind innerhalb der Bauzonen in
Bodenkabeln zu verlegen.

Muss eine 6ffentliche Leitung Privatgrundstiicke durchque-
ren, so sind die Grundeigentimer verpflichtet, die Durch-
leitung und die Verlegung Offentlicher Leitungen mit ent-
sprechenden Schachten und Hydranten etc. auf ihrem Boden
gegen angemessene Entschadigung zu dulden. Die Entschadi-
gung wird im Streitfalle durch die zustandige Enteignungs-
kommission festgesetzt. Flr private Leitungen gilt Art.
691 ZGB.

Die Eigentlimer bestehender privater Leitungen sind ver-
pflichtet, anderen Grundeigentimern die Mitbeniitzung ihrer
Leitungen gegen angemessene Entschadigung zu gestatten.
Die Entschadigung wird im Streitfall durch die Baubehorde
festgesetzt.

2.4. Ausfilhrung und Unterhalt

Art. 27

Alle Bauten und Anlagen haben jede mogliche Riucksicht auf
die Reinheit der Luft und der Gewasser, auf die Natur und
auf das Wohlbefinden der Bewohner zu nehmen. Bei Bauten
mit erheblichem Publikumsverkehr und bei Verkehrsanlagen
ist auf die Bedirfnisse gehbehinderter und gebrechlicher
Personen Rlucksicht zu nehmen.

Die Bauten und Anlagen haben den geltenden gesundheits-,
feuer- und gewerbepolizeilichen Bestimmungen sowie den
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Vorschriften des Arbeitsrechtes, der Energie- und der Um-
weltschutzgesetzgebung zu genligen. Sie sind nach den an-
erkannten Regeln der Baukunde zu erstellen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die den gesetzlichen Anfor-
derungen nicht mehr geniigen, sind bei Umbauten und Reno-
vationen den geltenden Vorschriften anzupassen, soweit
dies technisch méglich und fir den Eigentimer zumutbar
ist.

Art. 28
Wohn- und Schlafrdume missen mit mindestens einer Fassade
vollstandig tber den Erdboden hinausragen.

Arbeitsraume im Untergeschoss sind erlaubt, wobei sie je-
doch einwandfrei beliiftet und unterkellert oder isoliert
sein missen.

Art. 29

Baubewilligungen fir Neubauten, wesentliche Umbauten und
Erweiterungen werden nur erteilt, wenn sie in energeti-
scher Hinsicht den Vorschriften der kantonalen Energiege-
setzgebung entsprechen.

Werden an bestehenden Bauten oder Anlagen Nachisolationen
ausgefihrt, dirfen Gebaude- und Firsthdhen, Gebadudelangen
sowie Grenz- und Gebaudeabstande um Isolationsstarke ver-
letzt werden. Vorbehalten bleiben die Abstandsvorschriften
gemass EG zum ZGB.

Art. 30

Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen werden
nur bewilligt, wenn sie {iber einen den geltenden Vorschrif-
ten entsprechenden Schallschutz verfugen.

Die Empfindlichkeitsstufen zur Bestimmung der Immissions-
grenzwerte sind aus dem Zonenschema ersichtlich.

Wohnungen, Separatzimmer, gewerbliche und andere Arbeits-
raume, die voneinander unabhadngig vermietet oder verkauft
werden konnen, sind so auszufihren, dass eine gegenseitige
Beeintrachtigung durch den bei der Benitzung Ublicherweise
auftretenden Larm vermieden wird.

Art. 31

Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen werden
nur bewilligt, wenn sie den geltenden Vorschriften zur
Begrenzung der Umweltbelastung genigen.

Es werden nicht stdrende, massig storende und stark sto-
rende Betriebe unterschieden.
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1. Als nicht stdrend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach
in Wohnquartiere passen und das ruhige und gesunde Woh-
nen in keiner Weise beeintrdchtigen. Sie haben mindes-
tens die Bedingungen der Larmempfindlichkeitsstufe II
zu erfillen.

2. Als massig stdrend gelten Betriebe mit Auswirkungen,
die im Rahmen herkdémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und sich auf die liblichen Arbeitszeiten
wahrend des Tages beschranken. Sie haben die Bedingun-
gen der Larmempfindlichkeitsstufe III zu erfillen.

3. Bauvorhaben mit weitergehenden Emissionen gelten als
stark storend. Sie haben mindestens die Bedingungen der
Larmempfindlichkeitsstufe IV zu erfiillen.

Bei der Beurteilung der Larmemissionen ist auch das zu
erwartende Verkehrsaufkommen zu berilicksichtigen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die den geltenden Vor-
schriften nicht geniigen, sind zu sanieren. Fir die Durch-
fiihrung gelten die einschlédgigen eidgendssischen und kan-
tonalen Vorschriften.

Art. 32

Dachwasser und anderes unverschmutztes Wasser darf nicht
von Grundsticken auf 6ffentliche Strassen, Wege und Platze
abgeleitet werden. Das Wasser ist direkt in offene Gewdsser
oder 1in Meteorwasserleitungen abzuleiten oder auf dem
Grundstiick versickern zu lassen.

Wo es die Verhdltnisse erfordern, sind auf den Dachern
Schneefangvorrichtungen anzubringen.

Wird durch abfliessendes Wasser oder Eis- und Schneerut-
sche von bestehenden Gebaduden oder Anlagen die o0ffentliche
Sicherheit gefahrdet, so hat der Grundeigentimer die not-
wendigen Massnahmen zur Beseitigung dieser Gefahrdung zu
treffen. Bleibt er untatig, so lasst die Baubehdrde die
erforderlichen Massnahmen auf seine Kosten durch Dritte
ausfihren.

Art. 33
Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Per-
sonen und Umwelt erforderlichen Massnahmen zu treffen.

Bei Bauarbeiten, die Larm, Erschitterungen, Staub oder
lastige Geriliche verursachen, bestimmt die Baubehorde die
Bauzeiten.

Vor der Bauabnahme ist die Kanalisation von der Bauparzelle
bis zum Sammelstrang durchzuspililen.
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Art. 34

Bauten und Anlagen sind stets in gutem Zustand zu halten.
Dem Unterhalt geschiitzter und erhaltenswerter Bauten sowie
der Pflege geschiitzter Naturobjekte ist besondere Beach-
tung zu schenken.

Gefadhrdet ein mangelhaft unterhaltenes Bauwerk Menschen,
Tiere oder fremdes Eigentum, wirkt es verunstaltend und
wird eine geschiitzte oder erhaltenswerte Baute dem Zerfall
ausgesetzt, verpflichtet die Baubehtrde den Eigentimer zu
den erforderlichen Massnahmen. Kommt er den Weisungen
nicht nach, lasst die Baubehtorde die notwendigen Massnah-
men auf seine Kosten ausfiihren.

Diese Vorschriften gelten sinngemdss auch fiir Einfriedun-
gen, Mauern, Werk-, Lager- und Bauplatze, Erschliessungs-
werke, sowie Gelandeveranderungen, die durch Abgrabungen
oder Auffiillungen entstanden sind.

2.5. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Art. 35

Gesteigerter Gemeingebrauch an 6ffentlichem Grund oder of-
fentlichen Gewdssern ist nur mit Bewilligung des Gemein-
devorstandes =zulassig. Eine dariber hinausgehende Son-
dernutzung an Offentlichem Grund oder an O0ffentlichen Ge-
wassern bedarf einer Konzession der Gemeinde.

Die Baubehorde kann die Nutzung des offentlichen Luftrau-
mes durch Erker, Balkone oder andere ausladende Gebaude-
teile bewilligen, wenn die Benitzung des 0offentlichen
Grundes nicht erschwert wird, die Verkehrssicherheit ge-
wahrleistet ist und keine anderen 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen.

Art. 36

Die Gemeinde ist berechtigt, Hydranten, Tafeln mit Stras
sennamen, Verkehrssignale, Angaben iber Wasserleitungen,
Hohen- und Vermessungsfixpunkte sowie Vorrichtungen filr
die 0O0ffentliche Beleuchtung und dergleichen auf Privat-
grundsticken oder an Privatbauten unentgeltlich anzubrin-
gen. Berechtigten Winschen der Grundeigentimer ist Rech-
nung zu tragen.
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3. Zonenvorschriften

3.1. Bauzonen

3.1.1. Allgemeines

Art. 37

Die Nettowohnfl&dche einer Hauptwohnung muss mindestens 90
m2 betragen. Mindestens 50% der realisierten Nettowohnfla-
che ist flr Hauptwohnungen zu verwenden.

Im Durchschnitt muss die Nettowohnfldche aller Wohnungen
mindestens 60 m2 betragen.

Diese Bestimmungen kénnen durch Beschluss der Gemeindever-
sammlung im Bereich wvon

80 m2 — 100 m2 fur Nettowohnflache der Hauptwohnung
50 m2 - 70 m2 fir die durchschnittliche Nettowohnflidche

abgeandert werden.

Fir die Individualrdume sind im Baugebiet nachstehende Mi-
nimalflachen einzuhalten:

- 10 m2 fir Einerzimmer
- 12 m2 fir Zwelerzimmer

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern sind in allen Bauzonen
neben geniigend allgemeinen Nebenrdaumen fiir die Unterbrin-
gung von Fahrrddern, Kinderwagen etc. pro Wohnung mindes-
tens 8% der Nettowohnfladche als Estrich, Abstell- oder
Kellerraum ausserhalb der Wohnung bereitzustellen.

Die Hauptwohnungsanteile sind in der Regel auf jedes ein-
zelne Gebadude anzuwenden. Die Baubehorde kann fir angren-
zende Grundsticke und bei mehreren Bauten auf dem gleichen
Grundstiick die Verlegung oder Zusammenfassung von Haupt-
wohnungsanteilen bewilligen, sofern der vor- geschriebene
Anteil bezogen auf alle Gebdude eingehalten ist. Die Zweck-
bestimmung der Hauptwohnungen ist durch Auflagen in der
Baubewilligung sicherzustellen.

Art. 38

Werden in der Wohnzone neue Wohnungen erstellt oder beste-
hende erweitert oder wesentlich umgebaut, dirfen die im
Zonenschema in Prozenten der Geschossfldache festgelegten
Anteile ausschliesslich als Erstwohnungen genutzt werden.

Bei Bauten mit nur einer Wohnung ist die ganze Wohnflache
als Erstwohnung zu nutzen.
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Die Erstwohnungsanteile sind in der Regel auf jedes ein-
zelne Gebaude anzuwenden. Die Baubehorde kann fiir angren-
zende Grundstiicke und bei mehreren Bauten auf dem gleichen
Grundstick die Verlegung oder Zusammenlegung von Erstwoh-
nungsanteilen bewilligen, sofern der vorgeschriebene An-
teil bezogen und auf alle Gebdude eingehalten ist. Die
Zweckbestimmung der Hauptwohnungen ist durch Auflagen in
der Baubewilligung sicherzustellen.

Als Erstwohnungen gelten Wohnungen, die von Personen mit
festem Wohnsitz in der Gemeinde als standiger Wohnsitz
genutzt werden. Alle ibrigen Wohnungen gelten als Zweit-
wohnungen.

Der mogliche Anteil an Zweitwohnungen darf nur erstellt
werden, wenn der vorgeschriebene Anteil an Hauptwohnungen
erstellt wird.

Stirbt der Eigentiimer einer Erstwohnung, sind seine ge-
setzlichen Erben berechtigt, die Wohnung fir eigene Be-
dirfnisse auch als Zweitwohnung zu nutzen. In andern be-
sonderen Fallen, wie voriilbergehende Veradanderung des Auf-
enthaltes aus beruflichen oder gesundheitlichen Griinden
und dergleichen, kann die Baubehdrde befristete Ausnahmen
von der zweckgemassen Verwendung von Erstwohnungen gestat-
ten. Vorbehalten bleiben ferner Ausnahmen in Hartefdllen.

3.1.2. Zonenarten

a) Zonen der Grundnutzung

Art. 39!

Die Kernzone ist fiir Wohnhauser, Hotels, Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe sowie landwirtschaftliche Bauten be-
stimmt.

In der Kernzone ist die bestehende Siedlungsstruktur zu
erhalten oder zu erganzen. Wo Baugestaltungslinien fehlen,
bestimmen die bestehenden Baufluchten die Lage der Bauten.

Wesentliche Veranderungen bestehender Strassenziige sowie
von Platzen und Hofraumen dirfen nur aufgrund eines Quar-
tiergestaltungsplanes bewilligt werden.

Art. 40
Die Wohnzonen sind fiir die Erstellung von Wohnbauten be-
stimmt. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
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einschliesslich Gastgewerbebetriebe sind zuldssig. Land-
wirtschaftliche Bauten sind wverboten.

In den Wohnzonen darf nur aufgrund eines genehmigten Ge-
staltungsplanes gebaut werden, der eine Uberbauung gewdhr-
leistet, die sich in das Ortsbild von Guarda einflgt. Ge-
staltung und Materialien der Bauten missen geblihrende
Ricksicht auf die Kernzone nehmen.

Art. 411
Die Gewerbe- und Wohnzone ist hauptsdchlich fir Produkti-
ons- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Gewerbe—- und
Wohnzone

Wohnraum kann erstellt werden, sofern dieser mit dem Be-
trieb rechtlich wverbunden ist und die Wohnfldche 50% der
auf dem Grundstiick zulassigen Bruttogeschossfladche nicht
Uberschreitet. Bestehende Bauten konnen eingerechnet wer-
den.

Die Zweckbestimmung der gewerblich genutzten Flachen ist
durch Auflagen in der Baubewilligung sicherzustellen und
im Grundbuch anzumerken.

Art. 41 bis?

Die Hotelzone besteht aus zweil Teilbereichen, namentlich
dem Hotelareal "Buin" und dem Hotelareal "Meisser". Diese
beiden Hotelareale bilden jedes fiir sich intern eine Ein-
heit. Auf beide Hotelareale sind die nachfolgenden Best-
immungen dieses Gesetzesartikels grundsatzlich in gleicher
Art und Weise anzuwenden. Bei der erforderlichen Arealpla-
nung, welche fir die beiden Hotelareale "Buin" und "Meis-
ser" auch zeitlich voneinander getrennt durchgefihrt wer-
den kann, missen jedoch die filir das jeweilige Areal typi-
schen Besonderheiten seiner speziellen Situation mit der
notigen Differenzierung gebithrend beachtet werden.

Hotelzone

Die Hotelzone ist flr Gastgewerbebetriebe, Erholungsheime
und Kureinrichtungen bestimmt. Verkaufslokale, andere ge-
werbliche oder kulturelle Bauten und Anlagen sowie Perso-
nalwohnungen fir den Eigenbedarf sind zuladssig, wenn weder
sie selbst noch ihre Benilitzung die Erholung der Gaste be-
eintrachtigen oder dem Zweck der Hotelzone sonst wider-
sprechen.

Als Gastgewerbebetriebe gelten insbesondere traditionelle
Hotels mit zumindest teilweise Offentlich =zuganglichen
Restaurationsrdumen. Aparthotels gelten nicht als Gastge-
werbebetriebe im Sinne dieses Gesetzes.
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Bestehende Hotels diirfen umgebaut werden, sofern der Zweck
des Gebdudes nicht verédndert wird, eine geringfiigige Er-
weiterung ein Zusatzausmass von 10% Bruttogeschossfldche
(BGF) der bestehenden Nutzflache nicht iibersteigt und ein
langfristiger Betrieb des Hotels sichergestellt ist. In
solchen F&llen gelten Dbeziiglich des Nutzungsmasses die
einschlagigen Vorschriften der Kernzone. Die Umwandlung
bestehender hotelmd@ssig genutzter Flachen in Wohnraum ist
nicht gestattet.

Die Hotelzone der bestehenden Hotelbetriebe unterliegt der
Arealplanpflicht mit mindestens den folgenden besonderen
Bestimmungen:

a) Ziele

Mit der Arealplanung sollen die Rahmenbedingungen fir die
Erhaltung und angemessene Entwicklung der bestehenden Ho-
telbetriebe als Kerndienstleistungen der &6rtlichen Touris-
muswirtschaft geschaffen sowie eine ortsbildvertragliche
Bebauung und Erschliessung der Hotelareale sichergestellt
werden.

b) Bauvorschriften

1. Fir die Einordnung und Gestaltung von Bauten und Anlagen
in der Hotelzone gelten grundsatzlich die Bestimmungen der
Kernzone (Art. 39 BauG) sowie jene des Schutz- und Erhal-
tungsbereichs (Art. 65 BauG).

2. Neubauten, Ersatzbauten sowie wesentliche Erweiterungen
bestehender Hotelbauten sind nur auf der Grundlage eines
rechtskraftigen Arealplans zuléassig.

3. Bauten und Anlagen in der Hotelzone haben sich einwand-
frei in das Ortsbild und die Struktur der umliegenden Ge-
baude einzufligen. Bauabsichten sind frihzeitig, auf jeden
Fall vor Beginn der Projektierung bei der Gemeinde anzu-
melden, wobei die Bauberatung und der beratende Beizug der
Denkmalpflege obligatorisch sind.

4. Beili der Arealplanung muss als massgebende Ausnitzungs-
ziffer (AZ) eine Verhdltniszahl zwischen min. 0.8 und max.
1.1 festgelegt werden.

Wird fir die Realisierung von Neubauten, Ersatzbauten und
wesentlichen Erweiterungen bestehender Hotelbauten im Rah-
men eines Gesamtkonzeptes lediglich eine der beiden, das
jeweilige Hotelareal “Buin" oder "Meisser" Dbildenden
Teilflachen genutzt, so kann bei der Arealplanung als mas-
sgebende Ausniitzungsziffer eine Verhdltniszahl bis maximal
1.9 festgelegt werden.

5. Einzelne Hotelgebdudeteile kdnnen die mittlere Hohe der
umliegenden historischen Bauernhduser der Kernzone gemass
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der Definition der Gebdudehohe dieses Gesetzes um ein an-
gemessenes Hohermass, jedoch um max. 3 m iberragen, sofern
eine einwandfreie ortsbauliche Einordnung gewdhrleistet
ist. Solche Bauk&rper haben gegeniiber Nachbarparzellen ei-
nen erweiterten Grenzabstand von 1/4 der Mehrhdhe einzu-
halten.

6. Fir die Gebdudeldnge sind in der Hotelzone die gestal-
terischen Kriterien massgebend. Weitere Einschrankungen
beziiglich der Gebaudeldnge bestehen hier nicht.

7. Die verkehrsmassige Erschliessung der im Bereich "Pra
Mazun" gelegenen, zum Hotelareal "Meisser" gehorenden
Teilflache hat primd&r idber die Parzelle Nr. 1533 zu erfol-
gen. Sie soll in erster Linie als unterirdischer Zugang
von der Parzelle Nr. 1532 her erstellt werden.

Falls die Gemeinde zur Entlastung der Dorfstrasse kinftig
eine rickwartige, bis zur Parzelle Nr. 1513 fihrende Zu-
fahrt erstellen sollte, konnte diese Erschliessungsmass-—
nahme jene Ulber die Parzelle Nr. 1533 ersetzen. Zur Finan-
zierung einer solchen alternativen Erschliessung des zum
Hotelareal "Meisser" gehdrenden Teilbereichs "Pra Mazun"
misste dannzumal die gesamte Fladche des Hotelareals "Meis-
ser" in den entsprechenden Perimeter einbezogen und somit
flir diese zur anteilsmédssigen Beitragsleistung verpflichtet
werden.

c) Rahmenbedingungen

1. Maximal 33% der auf dem Hotelareal als Gastgewerbebe-
trieb realisierten BGF darf fir hotelfremde Wohnnutzungen
beansprucht werden. Voraussetzung dafir ist, dass dadurch
nachweisbar der langerfristige Weiterbestand des Hotelbe-
triebs sichergestellt und der Erlds aus dem Verkauf jenes
Wohnraums nachweisbar zur Finanzierung des Hotelbetriebs
eingesetzt wird.

2. Wird die hotelfremde Wohnnutzung mit einem Vermietungs-
zwang Uber den Hotelbetreiber in Verbindung mit der Pflicht
zur Inanspruchnahme der Hoteldienstleistungen ausgestat-
tet, so kann der Anteil der hotelfremden Wohnnutzung max.
45 % der auf dem Areal als Gastgewerbebetrieb realisierten
BGF beanspruchen. Der jahrliche Nutzungsanspruch fir den
Wohnungseigentimer ist auf max. 8 Wochen, davon max. 4
Wochen wahrend der Hauptsaison, zu beschréanken.

3. Bei Mischkonzepten der auf dem Hotelareal fir hotel-
fremde Wohnnutzungen zu realisierenden BGF, mit und ohne
Vermietungszwang iUber den Hotelbetreiber, gilt als maximal
zuldssiger BGF-Prozentanteil das zwischen dem entsprechen-
den 33%- und 45%-Satz linear gemittelte Mass.



22

4. Bei Bauvorhaben mit einem architektonisch iiberzeugenden
Gestaltungskonzept und einwandfreier Einordnung in das
Ortsbild sowie in die Struktur der umliegenden Gebaude
kann die Baubeh&rde Abweichungen der jeweils geltenden ma-
ximal zuladssigen BGF-Masse um bis zu einem zusatzlichen
Zehntel von 33% bzw. 45% bewilligen.

5. Die Realisierung der BGF fiir hotelfremde Wohnnutzungen
vor der Ausfuhrung des entsprechenden Hotelbauvorhabens
ist nicht zulassig.

6. Der Nettoerlds aus dem allfalligen Verkauf von Wohnun-
gen, die auf dem Hotelareal als Gastgewerbebetrieb reali-
siert wurden, ist vollumfanglich und nachweisbar fir die
Erneuerung, den Ausbau oder den Ersatz der bestehenden
Hotelbauten einzusetzen. Die Sicherstellung der gesetzmas-
sigen Verwendung jener Gelder hat durch Hinterlegung des
Verkaufserldses auf ein Sperrkonto mit zweckgebundener
Freigabe zu erfolgen.

7. Das mit der Schaffung der Hotelzone neu eingezonte Bau-
land kann von der Gemeinde im Falle einer Einstellung des
Hotelbetriebs wieder entschadigungslos ausgezont werden,
sowelt dieses noch nicht zonengemédss iberbaut wurde.

8. Zur Sicherstellung der Planungsziele und der wesentli-
chen Rahmenbedingungen ist zwischen der Baubehdrde und der
Bauherrschaft ein o&ffentlich-rechtlicher Vertrag abzu-
schliessen.

Die Zweckbestimmung der neu realisierten BGF sowie deren
Verkntipfung mit dem bestehenden Hotelbetrieb und insbeson-
dere das Konzept fir dessen Weiterbestand sind durch
Auflagen in der Baubewilligung sicherzustellen. Die Auflagen
sind nach Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung
durch die Gemeinde auf Kosten der Bauherrschaft dem Grund-
buchamt zur Anmerkung im Grundbuch anzumelden.

9. Die im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan fest-
gelegten Parkplatzareale sind im Rahmen der Arealplanung
zu berticksichtigen und allenfalls anzupassen.

10. Beil der Entfernung der gemdss Generellem Gestaltungs-
plan schiitzenswerten Pilanzen missen im Arealplan Ersatz-
pflanzungen festgelegt werden.
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Art. 421

Die Zone flr o&ffentliche Bauten und Anlagen ist flur of-
fentliche oder 6ffentlichen Interessen dienende Bauten und
Anlagen bestimmt.

Ist die Zone im Generellen Erschliessungsplan mit einem P
bezeichnet, so kann dort eine Gemeinschaftsanlage fir Ab-
stellplatze erstellt werden, an welcher insbesondere Ei-
gentimerinnen und Eigentimer bestehender Bauten und Anla-
gen zur Beteiligung zu verpflichten sind.

Art. 432

Die Garten- und Hofraumzone umfasst jene Flachen, auf wel-
chen die Freirdume zwischen der gewachsenen Bausubstanz
und die dazugehorigen Garten als solche zu erhalten sind.

In der Garten- und Hofraumzone konnen kleinere An- und

Nebenbauten, wie

a) Gartenhauschen, Holzschopfe und dergleichen sowie,

b) nach den Anordnungen des Generellen Gestaltungsplanes,
private Parkplatze, unterirdische und oberirdische Ga-
ragen

bewilligt werden, sofern sie den Zonenzweck und das Ge-

samtbild der Umgebung nicht beeintrachtigen.

Diese Kleinbauten in der Garten- und Hofraumzone dirfen
nicht der Wohn- und Gewerbenutzung dienen. Bei der Dach-
gestaltung dieser Kleinbauten sind die Vorschriften geméass
Art. 18 Abs. 2 bis 4 dieses Baugesetzes nicht einzuhalten.
Zulassig sind eingeschossige Kleinbauten mit einer maxi-
malen Gebaudehohe von 2.70 m. Kleinbauten gemédss lit. a)
des voranstehenden Absatzes dirfen ausserdem eine Grund-
fldche von 9 m2 nicht idberschreiten und sind in Leichtbau-
weise zu erstellen.

Art. 44

Das Ubrige Gemeindegebiet umfasst das unproduktive Land
und jene Flachen, fiir die noch keine Grundnutzung festge-
legt ist.

Bauten und Anlagen, die einen kiinftigen Zonenzweck beein-
trachtigen, sind unzuldssig. Der Gemeinde dirfen durch die
Bewilligung zuldssiger Bauvorhaben keine Kosten erwachsen.
Es besteht kein Anspruch auf Anschluss an &6ffentliche Er-
schliessungsanlagen.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
2 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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Art. 45

Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fiur die
landwirtschaftliche Nutzung oder den Gartenbau eignet und
fiir diese Nutzung zu erhalten ist.

Bauten und Anlagen durfen bewilligt werden, soweit sie fir
die landwirtschaftliche Nutzung des Bodens erforderlich
sind oder den Wohnbediirfnissen der bauerlichen Bevdlkerung
und ihrer Mitarbeiter sowie der Sicherung existenzfdhiger
Landwirtschaftsbetriebe dienen. Die Erstellung von Gart-
nereien ist zulassig.

Bauten in der Landwirtschaftszone haben sich gut in die
Landschaft einzufigen. Die Baubehorde trifft notwendige
Anordnungen beziiglich Stellung, Grosse, Lage und Ausge-
staltung der Bauten.

Art. 46
Die Forstwirtschaftszone umfasst den bestehenden Wald und
grossere Flachen, die fir die Aufforstung bestimmt sind.

Die Nutzung richtet sich nach der Forstgesetzgebung und
den Bestimmungen tUber Bauten und Anlagen ausserhalb der

Bauzonen.

b) Zonen iberlagerter Nutzung

Art. 47

Die Freihaltezone umfasst das Gebiet, das zur Erhaltung
der 4ausseren Ansicht des Dorfes und der Landschaft mit
einem dauernden Bauverbot belegt ist.

Anderungen in der Beniitzung und Bewirtschaftung der Grund-
sticke sowie Terrainveranderungen dirfen dem Frei- halte-
zweck nicht widersprechen.

Art. 48

Die Wintersportzone umfasst das fiir die Auslibung des Win-
tersportes erforderliche Gelande wie Aufstiegs- und Ab-
fahrtsgebiete fiur Skifahrer, Langlaufloipen, Ubungsge-
lédnde, Schlittelwege und ahnliches.

In der Wintersportzone steht jedermann =zur Ausibung des
Wintersportes der freie Zutritt offen. Bauten und Anlagen,
Terrainveranderungen, Pflanzungen und Dungungen, welche
die Ausiibung des Wintersportes beeintrdchtigen, sind nicht
zuldssig. Einfriedungen im Bereiche von Skipisten sind vom
Grundeigentimer in der Zeit vom 1.12. bis 15.4. zu entfer-
nen.

Schaden an Grundstiicken oder Ertragsausfalle, die durch
die Ausibung des Wintersportes an Grundstiicken innerhalb
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der Wintersportzone entstehen, werden von der Gemeinde
verglitet, wobei diese auf die Verursacher (Skiliftunter-
nehmungen etc.) zurickgreifen kann. Geltend gemachte Er-
tragsausfalle werden von einer durch die Gemeinde einge-
setzten Kommission festgelegt.

Kosten, die der Gemeinde aus der Freihaltung des Winter-
sportgelandes erwachsen, kdénnen ganz oder teilweise inte-
ressierten Unternehmungen und Vereinigungen (Bergbahnen,
Beherbergungsbetrieben, Skischulen und dergleichen) tlber-
bunden werden.

Art. 49
Die Materialablagerungs- und Deponiezone ist flir Materi-
alablagerungen und Abfalldeponien bestimmt.

In der Materialablagerungszone darf nur unverschmutztes
Aushub- und Abraummaterial aus Kiesgruben und Stein-bri-
chen abgelagert werden. Die Abfallarten, die in der Depo-
niezone abgelagert werden dirfen, bestimmen sich nach der
Gewasserschutz- und Umweltschutzgesetzgebung.

Die Materialablagerungs- und Deponieflachen sind nach Ab-
schluss der Ablagerung oder Deponie oder einzelner Etappen
im Sinne der kiinftigen Nutzung zu gestalten, zu rekulti-
vieren und ordnungsgemadss zu unterhalten. Die BaubehoOrde
trifft die erforderlichen Massnahmen im Baubewilligungs-
verfahren. Sie kann insbesondere eine geeignete Sicher-
stellung (zweckgebundenes Depositum) flir die Kosten ver-
langen, welche fir den Abschluss der Materialablagerung
oder Deponie erforderlich sind.

Fir grdssere Materialablagerungs- oder Deponievorhaben er-
ldsst die Gemeinde einen Generellen Gestaltungsplan.

Art. 50!

Die Grundwasser- und Quellschutzzone umfasst Gebiete, die
flir die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung vor Sto-
rungen geschitzt werden. Innerhalb der Grundwasser- und
Quellschutzzone sind Bauten und Anlagen sowie Nutzungen
welche die Wasservorkommen gefdahrden konnten, nicht zulas-
sig. Die zulédssigen Nutzungen konnen in einem Reglement
umschrieben werden.

Der Gemeindevorstand erlasst flir Grundwasserfassungen und
fiir Mineralquellen sowie bei Bedarf fiir Quellfassungen de-
taillierte Schutzzonenpladne mit den Zonen S I (Fassungs-
bereich), S II (engere Schutzzone) und S III (weitere
Schutzzone) samt zugehdrigen Reglemente nach der Gewdsser-
schutzgesetzgebung. Nutzungsbeschrankungen auf Parzellen

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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innerhalb der detaillierten Schutzzonen sind im Grundbuch
anzumerken.

Bauten und Anlagen in Grundwasser- und Quellschutzzonen
konnen nur mit Auflagen bewilligt werden. Sie werden unter
Beizug einer Fachperson festgelegt und sind Bestandteil
der Baubewilligung.

In der unmittelbaren Umgebung von Grundwasser- und Quell-
fassungen (im Umkreis von 40m) ist der Weidegang verboten.
Ausserdem sind nur Grindingungen gestattet.

Art. 51

Die Gefahrenzonen bezeichnen die durch Lawinen, Rutschun-
gen, Steinschlag, Uberschwemmung und andere Naturer-eig-
nisse bedrohten Gebiete.

In der Gefahrenzone mit hoher Gefahr (Gefahrenzone I) dir-
fen keine Bauten erstellt und erweitert werden, die dem
Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen. Zerstdrte Bau-
ten dirfen nur in Ausnahmefdllen wiederaufgebaut werden.
Standortgebundene Bauten, die nicht dem Aufenthalt wvon
Menschen und Tieren dienen, sind mit entsprechendem Ob-
jektschutz zulassig.

In der Zone mit geringer Gefahr (Gefahrenzone II) bedirfen
Bauvorhaben der Genehmigung durch die Gebadudeversicherung
des Kantons Graublinden. Bei Standortgefahrdung umschreibt
diese die erforderlichen baulichen Schutzmassnahmen als
Bauauflage.

Art. 52

Die Landschaftsschutzzone schiitzt Landschaften und Land-
schaftsteile wvon besonderer Schonheit und Eigenart, wie
Umgebung von Siedlungen, See- und Flussufer, Aussichtsla-
gen und Baumbestande vor der Zerstdorung und Verbauung.

Die Erstellung wvon Bauten und Anlagen, wesentliche Ter-
rainveranderungen, Abbauvorhaben, Materialablagerun-gen,
Deponien und andere bauliche Vorkehren, die dem Zonenzweck
entgegenstehen, sind nicht gestattet. Neue Strassen und
Wege sind nur zulédssig, sowelt sie fir die Nutzung des
betreffenden Gebietes unerladsslich sind oder ein anderes
Uberwiegendes offentliches Interesse nachgewiesen ist.

Bestehende Bauten dirfen erneuert werden.

Art. 53

Die Naturschutzzone schiitzt Biotope wie Uferbereiche,
Kleinseen, Naturweiher, Tumpel, Riedgebiete und Moore so-
wie Hecken, Feldgeht¢lze, Trockenstandorte, Magerwiesen und
weitere naturnahe Standorte, die sich durch Dbesondere
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Artenvielfalt oder das Vorkommen seltener Arten auszeich-
nen, vor der Zerstdrung.

In der Naturschutzzone sind Bauten und Anlagen aller Art,
Terrainveranderungen, Entwasserungen, Rodungen, Dingun-
gen, Materialablagerungen und andere stdrende Eingriffe
oder Nutzungen untersagt.

Die Baubehorde trifft notwendige Massnahmen zur Pflege und
Kennzeichnung der geschiitzten Gebiete. Sie kann Zutritts-
verbote erlassen. Land- und forstwirtschaftliche Nutzung
ist im herkdémmlichen Rahmen zulassig.

Art. 541

Art. 55

Die Archadologiezone umfasst Jjene Flachen, auf denen mit
grosser Wahrscheinlichkeit archdologische Funde und Be-
funde zu erwarten sind.

Alle Bauvorhaben und Grabarbeiten (Leitungsgréaben,
Schéachte etc.) sind der Gemeinde und dem Archaologischen
Dienst wvor der Ausarbeitung der Projektplédne bekannt zu
geben. Die Baubehdrde entscheidet nach Einholung einer
Stellungnahme des Archdologischen Dienstes iber die not-
wendigen Auflagen.

Art. 56

Die archédologische Schutzzone schiitzt bekannte archdolo-
gische Fundstellen wie z.B. Siedlungsplatze, Graberfelder,
archaologisch bedeutende Bauten und Anlagen usw. vor will-
kiirlicher Zerstdorung und Veranderung jeder Art.

In der archaologischen Schutzzone sind Bauten und Anlagen,
die den Zweck der Zone beeintradchtigen, untersagt. Unum-
gangliche Bodeneingriffe jeglicher Art sind nur mit aus-
driicklicher Bewilligung des Archdologischen Dienstes ge-
stattet.

Die Land- und forstwirtschaftliche Nutzung ist grundsatz-
lich gestattet. Die Baubehorde trifft nach Rucksprache mit
dem Archdologischen Dienst notwendige Einschrankungen.

'Aufgehoben durch RB 22.774 vom 11. Oktober 2022
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3.1.3. Zonenordnung

Art. 57

Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen
richtet sich nach dem Zonenschema und den zugehdrigen Be-
griffsbestimmungen.

Das Zonenschema bestimmt ferner fiir jede Bauzone den zu-
lassigen Emissionsgrad von Betrieben und Anlagen.

Liegt ein Grundstick in verschiedenen Bauzonen, sind die
AusnlUtzungsziffer, die Grenzabstande und die Emissionsbe-
schrankungen in jeder Zone flir die dort gelegenen Gebau-
deteile einzuhalten. Im Ubrigen gelten die Vorschriften
der Zone, in welcher der grdssere Teil des Gebaudes liegt.

Art. 58!

Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist die Verhdltniszahl zwisch-
en der anrechenbaren Bruttogeschossflache (BGF) der Ge-
bdude und der anrechenbaren Landfldche (LF). Sie wird wie
folgt berechnet:

AZ = BGF
LF

Als anrechenbare Bruttogeschossfldche gilt die Summe aller
oberirdischen Geschossfldchen im Aussenmass in Haupt-, An-
und Nebenbauten einschliesslich Aussentreppen und Zwi-
schengeschossen mit Ausnahme des Mehrmasses von Aussenmau-
ern mit Wandstdarken tber 30 cm.

Im Dachgeschoss sind ohne Ricksicht auf die Nutzung Raum-
teile anzurechnen, deren lichte HOhe gemessen bis Unter-
kant Dachsparren 1,6 m iUberschreitet. In Geschossen, die
nicht wvollstandig iUber dem gewachsenen oder abgegrabenen
Boden liegen, sind Raumteile ohne Ricksicht auf die Nutzung
anzurechnen, die mehr als 1,6 m iUber das gewachsene oder
abgegrabene Terrain hinausragen. Bei Geschossen mit einer
Hohe wvon lUber 4,30 m wird pro 2,70 m Gebaudehthe ein Ge-
schoss berechnet und die dazugehtrige Bruttogeschossflache
ermittelt.

Nicht angerechnet werden:

1.Nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellhallen fir
Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und dergleichen;

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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2.Holzschopfe, Gartenhduschen fiir Gartengerdte, Klein-
tierstdlle und dergleichen;

3.0ffene Erdgeschosshallen und idberdeckte offene Dachter-
rassen;

4.0ffene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht
als Laubengange dienen.

Als anrechenbare Landflache gilt die zusammenhdngende Fla-
che der von der Baueingabe erfassten, baulich noch nicht
ausgeniitzten Grundstiicke oder Grundstickteile in der
Bauzone abziiglich Wald, Gewd@sser sowie der im generellen
Erschliessungsplan oder in einem Quartierplan iber Land-
abzlige ausgeschiedenen Strassen- und Trottoirflédchen.

Die massgebenden Ausniitzungsziffern sind im Zonenschema
festgelegt.

Art. 59

Die Baubehorde kann Nutzungsibertragungen zwischen angren-
zenden oder bloss durch Strassen, Bache und Bahnen ge-
trennten Grundstiicken innerhalb der gleichen Bauzone zu-
lassen, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen den be-
troffenen Grundeigentimern vorliegt und die Nutzungsiber-
tragung im Grundbuch angemerkt wird. Vorbehalten bleiben
weitergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des
generellen Gestaltungsplanes.

Wird von einem lberbauten Grundstiick ein Teil abgetrennt,
so darf die neue Parzelle nur soweit iberbaut werden, als
die Ausnitzungsziffer iber die ganze ursprungliche Par-
zelle eingehalten wird.

Die Gemeinde fiihrt eine Kontrolle iber die Ausniitzung der
Grundstiucke.

Art. 60

Als Gebaudehohe gilt das Mittel aller Hauptgebadudeecken,
gemessen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit
den Dachpfetten oberkant. Bei Abgrabungen ist die Gebau-
dehbhe vom neu gestalteten Terrain aus zu messen.

Bei gegliederten Bauten wird die Gebaudehohe fir jeden
Baukorper ermittelt. Als Gliederung gilt nur ein Vor- oder
Ricksprung von mindestens 3 m, der vom Terrain bis zum
Dach reicht.

Art. o6l
An- und Nebenbauten im Sinne dieses Gesetzes sind Gebaude,
die eine Gebdudelange von maximal 6 m und eine Gebaudehohe
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von nicht mehr als 3,50 m aufweisen und keine AZ-pflich-
tigen Raume enthalten.

Ein Anbau darf keinen Gebaudeteil (inkl. Dach) aufweisen,
der hoher ist als der Anschlusspunkt des Anbaues an die
Fassade des Hauptgebaudes.

Art. 62

Auf dem gleichen Grundstiick konnen Nebenbauten gemass
Art.61 bis 1,50 m an das Hauptgebaude herangeriickt wer-
den, wenn keine O&ffentlichen Interessen entgegenstehen.
Diese Nebengebdude missen architektonisch mit dem Haupt-
gebdude eine Einheit bilden.

Art. 63
Bei offener Bauweise gelten die im Zonenschema festgehal-
tenen maximalen Gebaudelangen.

Als Gebaudelédnge gilt die langste waagrechte Fassadenab-
messung. Beil unregelmdassigen Grundrissen wird sie als
grdsste Ausdehnung des kleinsten das Gebaude begrenzenden
Rechtecks gemessen. Anbauten im Sinne von Art. 61 werden
nicht mitgerechnet.

Bei geschlossener Bauweise und halboffener Bauweise beste-
hen keine Einschrankungen beziiglich Gebaudelange.

Art. 64

Als Grenzabstand gilt bei Hochbauten jeder Art die kir-
zeste, waagrecht gemessene Entfernung zwischen der Umfas-
sungswand und der Grundstucksgrenze.

Der grosse Grenzabstand ist von der Hauptfassade, die klei-
nen Grenzabstdnde sind von den Nebenfassaden aus einzuhal-
ten. Die Hauptfassade wird aufgrund der Lage der Haupt-
wohnraume bestimmt; im Zweifel sind zusatzlich die topo-
grafische Lage und die Stellung der Nachbargebdude mass-
gebend.

Bei eingeschossigen An- und Nebenbauten im Sinne von Art.
61 betragt der Grenzabstand in allen Bauzonen 2,50 m.

Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn kdénnen die
Grenzabstdnde ungleich zur Grenze verteilt werden, wenn
der Gebaudeabstand eingehalten ist. Diese Grunddienstbar-
keit ist vor Baubeginn im Grundbuch einzutragen.

Zwischen mehreren Bauten auf dem gleichen Grundstick ist
der doppelte Grenzabstand als Gebaudeabstand einzuhalten.
Anbauten im Sinne von Art. 61 kdénnen - sofern sie mit dem
Hauptgebdude architektonisch eine Einheit bilden - bis
2,50 m an die Hauptfassade herangeriickt werden.
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Auskragende Gebadudeteile wie offene Balkone, Erker, Vor-
décher, Vortreppen und dergleichen dirfen hoéchstens 1,50
m in den Grenz- und Gebdudeabstand hineinragen, sofern
ihre Gesamtldnge 2/5 der Fassadenlange nicht tberschrei-
tet.

4. Gestaltungslinien

Art. 651

Als Schutz- und Erhaltungsbereich bezeichnet der Generelle
Gestaltungsplan Jjenen Ortsteil, welcher sowohl die ganze
Kernzone, die Wohn- und Gewerbezone als auch die Garten-
und Hofraumzone umfasst und sich durch eine hervorragende
Qualitat des Ortsbildes in seiner Gesamtheit sowie durch
einen hohen denkmalpflegerischen Eigenwert diverser Ein-
zelobjekte auszeichnet.

In diesem Bereich befindliche, durch den Generellen Ge-
staltungsplan als geschiitzt bezeichnete Bausubstanz muss
unterhalten und darf nicht abgebrochen oder aus- gekernt
werden. Bei Erneuerungen oder Umbauten ist die architek-
tonisch sowie historisch bedeutende Bausubstanz im Innern
des Gebaudes und aussen zu wahren. Bei storenden Elementen
ist der urspriingliche Zustand wieder herzustellen.

In diesem Bereich befindliche, durch den Generellen Ge-
staltungsplan als schiitzenswert bezeichnete Bausubstanz
und ebensolche Strukturelemente sind zu erhalten und dir-
fen nicht abgebrochen werden. Erneuerungen und Umbauten
sind im Rahmen der Zonenbestimmungen unter Wahrung der
ausseren Erscheinung moglich. Neubauten sind an bezeich-
neten Baustandorten innerhalb eines vorgegebenen Bauvolu-
mens mit Auflagen gestattet.

Bauvorhaben im Schutz- und Erhaltungsbereich sind vor Be-
ginn der Projektierung bei der Baubehtrde anzumelden.

Art. 65bis?

Die Baugestaltungslinien dienen der Gestaltung des Orts-
bildes oder einzelner Strassenziige sowie der Situierung
von Bauten innerhalb der Siedlung.

Baugestaltungslinien dirfen von Hochbauten nicht {Uber-
schritten werden. Wo die Pladne es vorsehen, bestimmen die
Baugestaltungslinien zwingend die Lage von Gebauden und
Gebdudeseiten.

1 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
2 Genehmigt durch RB 00.1295 vom 15.08.2000
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Baugestaltungslinien kénnen im Generellen Gestaltungsplan
oder in Quartierpladnen festgelegt werden.

5. Erschliessung

5.1. Planung und Projektierung

Art. 66

Die Baulinien dienen zum Schutze bestehender oder geplan-
ter Verkehrs- und Versorgungsanlagen. Der mit einer Bau-
linie beschwerte Boden darf ober- und unterirdisch nicht
uberbaut werden.

Einzelne Vorspriinge wie Vordadcher, Erker und Balkone dir-
fen bis 1,50 m tber die Baulinie hinausragen, sofern sie
mindestens 3 m Uber dem Trottoir- und 4,50 m iUber dem
Strassenniveau liegen.

Bauliche Veranderungen an Bauten im Baulinienbereich dir-
fen nur ausnahmsweise vorgenommen werden. Der entstehende
Mehrwert ist auf Kosten des Eigentimers im Grundbuch an-
zumerken. Er wird im Enteignungsfalle nicht verglitet.

Die Niveaulinien orientieren iber die HOhenlage projek-
tierter Verkehrsanlagen. Die Eingange, Einfahrten etc.
sind auf die Niveaulinien auszurichten.

Art. 67
Die Baubehorde sorgt entsprechend der Entwicklung und der
genehmigten Kredite fir die zeitgerechte Erstellung der
generellen Projekte sowie der Bauprojekte flir die im ge-
nerellen Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungs-
anlagen.

Die generellen Projekte erfassen die Hauptstrange der Was-
serversorgung (GWP) und der Abwasserbeseitigung (GKP), die
Verkehrsanlagen der Groberschliessung sowie die Anlagen
der Energieversorgung und der Abfallbeseitigung.

Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautech-
nische Gestaltung wvon Erschliessungsanlagen und weitere
Einzelheiten.

Art. 68
Die Bau-, Baugestaltungs- und Niveaulinien, generelle Pro-
jekte und Bauprojekte sind wdhrend 30 Tagen in der Gemeinde
O0ffentlich aufzulegen. Wahrend der Auflage kann bei der
Baubehorde schriftlich und begriindet Einsprache erhoben
werden.
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Nach Ablauf der Auflagefrist entscheidet die Baubeh&rde
Uber allfallige Einsprachen und gibt ihren Entscheid den
Einsprechern schriftlich und begrindet bekannt. Der Erlass
von Bau-, Baugestaltungs- und Niveaulinien sowie die Ge-
nehmigung von generellen Projekten und wvon Bauprojekten
ist in ortsitblicher Weise bekanntzugeben.

Fir Bau-, Baugestaltungs- und Niveaulinien, die im Gene-
rellen Gestaltungsplan oder in einem Quartierplan festge-
legt werden, gelten ausschliesslich die Verfahrensvor-
schriften der betreffenden Planungsmassnahme.

Art. 69

Projektierung und Erstellung der offentlichen Erschlies-
sungsanlagen sind Sache der Gemeinde. Die Baubehdrde sorgt
nach der Entwicklung und Einholung der erforderli-chen
Kredite fir die zeitgerechte Ausfihrung der Erschlies-
sungsanlagen der ersten Etappe.

Anlagen der zweiten Erschliessungsetappe werden erstellt,
wenn ein ausgewiesener Bedarf an Bauland besteht oder wenn
es die Mehrheit der interessierten Grundeigentimer, denen
mehr als die Halfte des zu erschliessenden Gebietes gehort,
schriftlich beantragt. Die Baubehorde kann in diesem Fall
die Erschliessung davon abhangig machen, dass ein allfal-
liger Gemeindeanteil an der Finanzierung von den Grundei-
gentimern bis zur Umteilung der Anlage in die erste Etappe
zinslos vorfinanziert wird.

Fir die Ausgestaltung der Erschliessungsanlagen gelten die
Vorschriften der von der Gemeinde =zu erlassenden Er-
schliessungsreglemente.

Art. 70
Die im Eigentum der Gemeinde stehenden Erschliessungsan-
lagen werden von der Gemeinde Unterhalten.

Die Verkehrsanlagen der Gemeinde werden wahrend des Win-
ters offengehalten, soweit es den O0ffentlichen Bedirfnis-
sen entspricht. Die Verwendung chemischer Auftaumittel ist
untersagt. Die Baubehodrde bezeichnet die jeweils zu rau-
menden Strassen, Wege und Platze.

Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdaumung den Schnee
unter méglichster Schonung von Gebauden und Kulturen auf
angrenzende private Grundstiicke werfen zu lassen. Die be-
troffenen Grundsticke sind von der Gemeinde nach der
Schneerdumung von Splitt und Abfadllen zu reinigen. Schaden
an Pflanzen oder Zaunen werden verglutet.
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Art. 71

Die Ausfihrung und der Unterhalt privater Erschliessungs-
anlagen einschliesslich der Schneerdumung sind Sache der

Grundeigentimer. Die Gemeinde kann durch Beschluss der
Baubehtrde den Unterhalt und die Schneerdaumung auf Pri-
vatstrassen vertraglich gegen Ersatz der Kosten lberneh-
men.

Die Baubehorde hat auf Antrag des Eigentimers private Er-
schliessungsanlagen, die dem Gemeingebrauch dienen und den
technischen Anforderungen geniigen, zu iUbernehmen, sofern
die Anlagen unentgeltlich und in gutem Zustand abgetreten
werden. Vorbehalten bleibt die Ubernahme privater Er-
schliessungsanlagen auf dem Enteignungsweg.

Fir die Ausgestaltung der Erschliessungsanlagen gelten die

Vorschriften der wvon der Gemeinde =zu erlassenden Er-
schliessungsreglemente.

5.2. Finanzierung

Art. 72

Die Finanzierung der offentlichen Erschliessungsanlagen
ist grundsatzlich Sache der Gemeinde. Die Grundeigentimer
beteiligen sich an den Kosten durch Bezahlung von Grund-
eigentimerbeitragen, Anschluss- und Benltzungsgebilhren.

Grundeigentimerbeitrdage werden erhoben fir alle Verkehrs-
anlagen sowie fiir Versorgungsanlagen der Feinerschliessung
(Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung), so-
welt den Grundeigentimern aus der Erstellung, dem Ausbau
oder der Abanderung solcher Anlagen ein wirtschaftlicher
Sondervorteil erwachst.

Anschlussgeblihren werden erhoben fir den Anschluss an Ver-
sorgungsanlagen der Grund- und Groberschliessung (Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung). Die Anlagen der
Grund- und Groberschliessung sind im Generellen Erschlies-
sungsplan als solche bezeichnet.

Benutzungsgebuhren werden erhoben zur Deckung der laufen-
den Kosten der Gemeinde flr den Betrieb und Unterhalt der
O0ffentlichen Anlagen fir die Wasserversorgung sowie die
Abwasser- und Abfallbeseitigung.

Art. 73

Der von der Gesamtheit der Grundeigentimer zu tragende
Anteil an den Kosten der 6ffentlichen Verkehrsanlagen so-
wie wvon Versorgungsanlagen der Feinerschliessung wird
durch die Baubehorde entsprechend dem offentlichen und
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privaten Interesse an den Anlagen festgelegt, wobei fol-
gende Richtlinien gelten:

Gemeindeanteil Grundeigentimeranteil

Verkehrsanlagen:

- Groberschliessung 70 — 40 % 30 - 60 %
- Feinerschliessung 30 - 0 % 70 — 100 %
Versorgungsanlagen:

Feinerschliessung 30 - 0 % 70 - 100 %

Dienen Erschliessungsanlagen ausschliesslich der Uberbau-
ung und Nutzung eines Gebietes durch die Grundeigentiimer,
sind ihnen die Erschliessungskosten ganz zu iberbinden.

Bei kleinen Erschliessungsvorhaben kann auf die Durchfiih-
rung eines Beitragsverfahrens verzichtet werden, falls der
damit verbundene Aufwand in keinem Verhaltnis zu den zu
erwartenden Grundeigentimerbeitrigen steht.

Der Beitragspflicht unterliegen samtliche fiir das &6ffent-
liche Werk notwendigen Aufwendungen, insbesondere auch
Projektierungs-, Landerwerbs- und Bauleitungskosten sowie
Bauzinsen und die Aufwendungen fiir die Erstellung des Kos-
tenverteilers.

Beitragspflichtig sind die im Zeitpunkt der &ffentlichen
Auflage des Kostenverteilers im Grundbuch eingetragenen
Liegenschaftseigentimer (Allein-, Gesamt- oder Miteigen-
timer bzw. Stockwerkeigentimer).

Art. 74

Der auf die Gesamtheit der Grundeigentimer entfallende An-
teil an den Erschliessungskosten ist in einem Kostenver-
teiler entsprechend den Vor- und Nachteilen unter den
Grundeigentimer aufzuteilen.

Werden weitgehend uniilberbaute Grundstiicke in das Verfahren
einbezogen, sind die Kosten im Verhdltnis der Grundsticks-
flachen aufzuteilen. Unterschiedliche Ausniitz-ungsziffern
oder Ubernutzungen bei bestehenden Gebduden sind zu be-
ricksichtigen.

Werden beitragspflichtige Erschliessungsanlagen im Rahmen
einer Quartierplanung erstellt, sind die Grundeigentiimer-
beitrdge im Quartierplanverfahren festzulegen.

In anderen Fallen erfolgt die Einleitung des Verfahrens,
die Aufstellung des Kostenverteilers und die
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Rechnungsstellung nach den einschldgigen Vorschriften der
kantonalen Raumplanungsverordnung.

Die Grundeigentimerbeitrdge werden mit der Rechnungsstel-
lung zur Bezahlung fallig. Die Baubehorde kann bei grds-
seren Anlagen oder langdauernden Arbeiten Abschlags-zah-
lungen bis zur HOhe der mutmasslichen Anteile festlegen.
In Rechnung gestellte Beitrage sowie Abschlags-zahlungen
sind innert 60 Tagen seit Rechnungsstellung zu bezahlen.
Fir verspatete Zahlungen wird ein Verzugszins in der Hohe
des Zinssatzes der Graublindner Kantonalbank fir 2. Hypo-

Q

theken zuziglich *» % berechnet.

Art. 76

Flir Neubauten und bestehende Bauten, die erstmals an die
Anlagen der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der
Gemeinde angeschlossen werden, haben die Grundeigentimer
eine einmalige Anschlussgebihr zu bezahlen. Fir nicht an-
geschlossene Bauten, deren Feuerschutz gewdhrleistet wird,
ist eine Feuerschutzgebilthr zu entrichten.

Die HOhe der Anschlussgebiihren wird in Prozenten des Neu-
wertes der Gebaudeversicherung in einem besonderen durch
die Gemeinde zu erlassenden Tarif festgelegt.

Geblihrenpflichtig sind die im Zeitpunkt der Bewilligung
des Anschlusses im Grundbuch eingetragenen Liegenschafts-
eigentimer (Allein-, Gesamt-, Mit- bzw. Stockwerkeigentii-

mer) . Bel Baurechtsverhdltnissen ist der Baurechtsnehmer
gebihrenpflichtig.
Art. 77

Die aufgrund des Neuwertes der Gebaudeversicherung erho-
benen Anschlussgebihren werden gemd&ss neuester amtlicher
Schatzung einschliesslich der Jjeweiligen Teuerungs-zu-
schldge berechnet. Massgeblich fir die Veranlagung sind
die Verhdltnisse im Zeitpunkt der Vollendung des gebihren-
pflichtigen Bauvorhabens. Bei bestehenden Bauten wird auf
den Zeitpunkt des Anschlusses abgestellt.

Erhoht sich der Neuwert der Gebdudeversicherung durch
nachtragliche bauliche Veranderungen um mehr als 20 %, ist
eine dem Mehrwert entsprechende Nachzahlung zu leisten.

Wird ein Gebaude ganz oder teilweise abgebrochen, so sind
friher geleistete Anschlussgebiihren anzurechnen.

Art. 78

Die Anschlussgebiihren fir Neubauten oder nachtragliche
bauliche Verdnderungen werden bei Erteilung der Baubewil-
ligung aufgrund der geschatzten Baukosten provisorisch in
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Rechnung gestellt. Die definitive Veranlagung erfolgt nach
Eingang der Neuwertschatzung.

Die Anschlussgebihren fir bestehende Bauten und die Feu-
erschutzgebiihren werden dem Eigentimer im Zeitpunkt des
Anschlusses bzw. Gewdhrleistung des Feuerschutzes aufgrund
der letzten Neuwertschatzung zuziglich Teuerungszuschlag
in Rechnung gestellt.

Die Anschlussgeblihren werden mit Zustellung der Rechnung
zur Bezahlung fallig. Sie sind innert 60 Tagen zu bezahlen.
Bei verspateter Zahlung wird ein Verzugszins in der Hohe
des Zinssatzes der Graublindner Kantonalbank fir 2. Hypo-

Q

theken zuziglich *» % berechnet.

Art. 79

Einsprachen gegen die Anschlussgebiihren sind innert 20 Ta-
gen seit Zustellung der Rechnung schriftlich und begriindet
bei der BaubehOrde einzureichen.

Die Baubehorde prift die Einsprache und teilt dem Einspre-
cher die HOhe der geschuldeten Gebiithr in einer rekursfahi-
gen Verfiigung mit.

Art. 80

Die Beniitzungsgebihren fiir den Betrieb und Unterhalt der
Gemeindewasserversorgung, der Abwasser- und Abfallbesei-
tigung werden jahrlich erhoben.

Die Wassertaxen und die Abwassergebiihren setzen sich zu-
sammen aus einer Grundgebihr und einer nach dem tatsach-
lichen Verbrauch berechneten Verbrauchsgebithr. Die Keh-
richtgebilthren werden nach einem von der Gemeinde-versamm-
lung separat erlassenen Reglement erhoben.

Die Beniitzungsgeblihren werden mit der Zustellung der Rech-
nung zur Bezahlung fallig. Fir den Verzugszins beil verspa-
teter Bezahlung sowie flir Einsprachen gegen die Gebithren-
rechnung gelten sinngemdss die Vorschriften {ber die An-
schlussgebihren.

Art. 81

Fir samtliche rechtskraftig festgesetzten Grundeigentimer-
beitrdge sowie Anschluss- und Benitzungsgebiihren be- steht
ein gesetzliches Pfandrecht gemdss Art. 162 EG zum ZGB.

Die Beanspruchung des Pfandrechtes ist dem Beitrags- bzw.
Gebihrenpflichtigen in einer rekursfahigen Verfigung zu
erdffnen.
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IT. Quartierplanung

Art. 82

Der Quartierplan regelt die Gestaltung und Erschliessung
eines umgrenzten Teiles einer Bauzone. Er kann Anlagen der
Quartierausstattung vorsehen.

Der Quartierplan besteht aus den Quartierplanbestimmungen,
dem Quartiergestaltungsplan und dem Quartiererschlies-
sungsplan. Fir gemeinschaftliche Versorgungsanlagen kdnnen
selbstandige Quartierversorgungsplane erlassen werden.

Der Quartierplan umfasst nach Bedarf zusatzlich Plé&ne und
Verzeichnisse der Baulandumlegung oder den Grenzbereini-
gungsplan.

1. Quartierplan

Art. 83
Die Quartierplanbestimmungen enthalten Vorschriften iber
die Gestaltung der Bauten und Anlagen.

Sie regeln mindestens die Erstellung und Finanzierung der
Quartiererschliessung sowie die Grundsatze fiir die Vertei-
lung der Planungs- und der Erschliessungskosten unter den
Grundeigentimern.

Die Quartierplanbestimmungen k&énnen die Bauvorschriften
der Grundordnung erganzen. Sie kdnnen im Rahmen der Grund-
ordnung Nutzungspflichten vorsehen. Abweichungen von all-
gemeinen Bauvorschriften und von Zonenvorschriften sind
nur nach Massgabe der Bestimmungen iber den Quartierge-
staltungsplan zuléassig.

Art. 84

Der Quartiergestaltungsplan gewahrleistet die Einordnung
neuer Quartiere in die gewachsene Siedlung und in die
Landschaft. Er schafft fir bestehende Quartiere die Vo-
raussetzungen flir ihre Erneuerung und Verbesserung.

Der Quartiergestaltungsplan trennt wenigstens die iberbau-
baren und freizuhaltenden Flachen. Enthdlt er weiterge-
hende Anordnungen iUber die zulassigen Baukuben, ihre Nut-
zung und Gestaltung und bietet er Gewadhr fir eine gute
Beziehung der geplanten Bauten zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung und untereinander, konnen im Quar-
tierplan folgende Ausnahmen festgelegt werden:

1. Die Gebaude- und Grenzabstande, die Gebaudelangen und
der Zusammenbau mehrerer Baukdrper konnen nach archi-
tektonischen Kriterien frei bestimmt werden.
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2. Drangt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrain-
veranderung auf, kann die Verrechnung der Gebaude- und
Firsthohen ab neuem Terrain vorgeschrieben werden.

Gegenliber Nachbargrundstiicken, die nicht in das Quartier-
planverfahren einbezogen sind, gelten die vorgeschriebenen
Grenz- und Gebaudeabstande.

Art. 85

Der Quartiererschliessungsplan legt die Erschliessung des
Quartierplangebietes mit Verkehrs- und Versorgungsanlagen
verbindlich fest. Er ist auf den Quartiergestaltungsplan,
den Generellen Erschliessungsplan und die generellen Pro-
jekte der Gemeinde abzustimmen.

Der Quartiererschliessungsplan kann Gemeinschaftsanlagen
wie Einstellgaragen, Energieversorgungsanlagen und dgl.
vorschreiben. Eigentimer bestehender Bauten und Anlagen
kébnnen zu einem Anschluss an eine Gemeinschaftsanlage ver-
pflichtet werden, sofern deren Anschluss zweckmassig und
zumutbar ist.

Der Quartiererschliessungsplan kann Etappen fiir die Aus-
fihrung der Erschliessungsanlagen festlegen.

Art. 86

Anlagen der Quartiererschliessung, die nach Abschluss des
Verfahrens von der Gemeinde iUbernommen werden, sind durch
die Gemeinde zu erstellen. Der hiefiir bendétigte Boden ist
durch die Baulandumlegung auszuscheiden und in das Eigen-
tum der Gemeinde iberzufihren.

Anlagen der Quartiererschliessung, die nicht {bernommen
werden, erstellen die Grundeigentimer unter Aufsicht der
Gemeinde. Die Rechte und Pflichten der Grundeigentimer an
diesen Anlagen sind in den Quartierplanbestimmungen zu re-
geln.

Art. 87

Die Kosten der Quartiererschliessung gehen grundsatzlich
zu Lasten der beteiligten Grundeigentimer. Die Gemeinde
leistet Beitrdge, wenn an der Erstellung der Anlagen ein
unmittelbares 6ffentliches Interesse besteht, das lUber die
gemeinschaftlichen Interessen der Grundeigentimer hinaus-
geht.

Der Kostenverteiler ist nach den fiir die Grundeigentimer-
beitrdage geltenden Grundsatzen aufzustellen und in die
Quartierplanbestimmungen aufzunehmen.

Die Kostenanteile werden mit der Fertigstellung der Er-
schliessungsanlagen zu Bezahlung fallig. Die Baubehorde
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kann jedoch die Quartierplanbeteiligten bereits wahrend
der Bauausfihrung zu Akontozahlungen verpflichten. 1In
Rechnung gestellte Kostenanteile sind innert 60 Tagen zu
bezahlen. Bei verspateter Zahlung wird ein Verzugszins in
der HOhe des Zinssatzes der Graubindner Kantonalbank filr

o)

2. Hypotheken zuzltglich *s % berechnet.

Art. 88

Bauten und Anlagen der Quartierausstattung sind im Quar-
tiergestaltungsplan, im Quartiererschliessungsplan oder in
einem besonderen Plan festzulegen.

Die Kosten der Quartierausstattung tragt in der Regel die
Gemeinde.

Dienen Bauten und Anlagen der Quartierausstattung vorwie-
gend den Interessen der beteiligten Grundeigentimer, kon-
nen sie zur Leistung eines ihrem Sondervorteil entspre-
chenden Kostenbeitrages verpflichtet werden. Dient die
Ausstattung ausschliesslich den Quartierplanbeteiligten,
kénnen ihnen alle Kosten iiberbunden werden. Der Kostenan-
teil jedes Grundeigentimers ist im Kostenverteiler fest-
zulegen.

2. Baulandumlegung

Art. 89

Die Baulandumlegung dient der Neuordnung der Eigentums-
verhaltnisse. Sie schafft die Voraussetzungen flir die Ver-
wirklichung des Quartiergestaltungs- und des Quartierer-
schliessungsplanes.

Die Baulandumlegung kann von der Baubehdrde von Amtes wegen
angeordnet werden. Sie ist ausserdem zu beschliessen, wenn
es die Mehrheit der interessierten Grundeigentimer ver-
langt, denen mehr als die Halfte des Umlegungs-gebietes
gehort.

Zum Schutz der Baulandumlegung kann die Baubeh&rde einen
Umlegungsbann beschliessen. Wahrend des Umlegungsbannes
dirfen ohne Zustimmung der Baubehdrde keine rechtlichen
oder tatsachlichen Verfiigungen iber die Grundstiicke ge-
troffen werden, welche die Baulandumlegung beeintrachtigen
oder erschweren. Im ibrigen gelten fir den Umlegungsbann
sinngemdss die Vorschriften iUber den Erlass von Planungs-
zonen.

Art. 90

Fir alle Grundstiicke im Umlegungsgebiet ist ein Bestandes-
plan und ein Bestandesverzeichnis zu erstellen, aus wel-
chem die Eigentumsverhdltnisse an den einbezogenen
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Grundstiicken mit Einschluss der beschrankten dinglichen
Rechte sowie die vorgemerkten persdnlichen Rechte ersicht-
lich sind.

Bestandesplan und Bestandesverzeichnis sind wahrend 20 Ta-
gen aufzulegen. Den Betroffenen ist Gelegenheit zu geben,
Anderungen oder Ergidnzungen zu beantragen.

Streitigkeiten, welche den Bestand und Umfang des Eigen-
tums betreffen, sind auf den Zivilweg zu verweisen.

Art. 91

Von der Gesamtflache des Umlegungsgebietes ist Land, das
fir die Erschliessung und fir Gemeinschaftsanlagen beno-
tigt wird, die Uberwiegend den Bediirfnissen des Umlegungs-
gebietes dienen, unentgeltlich in Abzug zu bringen. Die
verbleibende Flache bildet die Verteilungsmasse flir die
Neuzuteilung.

Die Abtretung von Boden oder Rechten zu weitergehenden
6ffentlichen Zwecken richtet sich, sofern keine Einigung
erzielt wird, nach den Vorschriften des Enteignungsgeset-
zes.

Art. 92

Jeder Grundeigentimer erhdlt durch den Umlegungsplan und
das Neuzuteilungsverzeichnis aus der Verteilungsmasse Bo-
den zugewiesen, der anteilmdssig dem Land entspricht, das
er in die Umlegung eingeworfen hat.

Durch Boden nicht ausgleichbare Mehr- oder Minderwerte
sind in Geld wvoll auszugleichen. Genigt ein Anteil an der
Verteilungsmasse nicht, um ein {berbaubares Grundstiick zu
bilden, so ist der betreffende Grundeigentimer voll =zu
entschéadigen.

Beil etappenweiser Erschliessung des Quartiers ist bei der
Zuteilung der Grundstiicke auf die Bauabsichten der Grund-
eigentimer Ricksicht zu nehmen. Bauwilligen Grundeigenti-
mern ist Boden in der ersten Etappe zuzuweisen. Bei Bau-
landumlegungen zur Erschliessung von Land fir den Woh-
nungsbau kann die Neuzuteilung mit der Verpflichtung ver-
bunden werden, dass die Grundsticke in einer fir den Ei-
gentimer zumutbaren Frist {berbaut oder fiir Zwecke, die
der Uberbauung dienen, zu Verfiigung gestellt werden (Bau-
verpflichtung).

Art. 93

Beschrankte dingliche und vorgemerkte persdnliche Rechte,
die durch die Baulandumlegung gegenstandslos werden oder
dem Umlegungszweck entgegenstehen, sind nicht in die
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Neuzuteilung aufzunehmen. Alle ibrigen sind durch Rechte
gleichen Inhalts im Neuzustand zu ersetzen.

Beschrankte dingliche und vorgemerkte persdnliche Rechte,
die nicht in die Neuzuteilung lbernommen werden, sind mit
Ausnahme der gegenstandslos gewordenen Rechte voll zu ent-
schadigen.

Mit Ausnahme der Grundpfandrechte gehen mit dem Erwerb des
Eigentums an den neu zugeteilten Parzellen samtliche be-
schrankten 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
Grundeigentimer kein neues Grundstick zugewiesen erhalt,
sind die Grundpfandrechte abzuldsen.

Art. 94
Mit dem Inkrafttreten der Baulandumlegung wird der frithere
durch den neuen Rechtszustand ersetzt.

Die BaubehtOrde teilt dem zustadndigen Grundbuchverwalter
und allen betroffenen Grundeigentimern das Inkrafttreten
der Baulandumlegung ohne Verzug schriftlich mit. Gleich-
zeitig gibt sie das Inkrafttreten auf ortsibliche Weise
allgemein bekannt.

Uber die neu =zugeteilten Grundstiicke darf erst nach dem
Eigentumserwerb verfiigt werden.

Art. 95

Befinden sich im Quartierplangebiet unglinstig abgegrenzte
Parzellen, die jedoch keine eigentliche Baulandumlegung
erfordern, kann die Baubehdrde auf Begehren eines Grund-
eigentimers die Grenzbereinigung anordnen, wenn den ande-
ren Grundeigentimern hieraus keine nennenswerten Nachteile
erwachsen.

In gleicher Weise kann die Grenzbereinigung auch bei Rand-
parzellen des Planungsgebietes angeordnet werden, wenn
diese gegeniilber Parzellen ausserhalb des Planungsgebietes
unglinstige Grenzen aufweisen.

3. Quartierplanverfahren

Art. 96

Die Quartierplanung wird nach Orientierung der Betroffenen
durch Beschluss der Baubehorde eingeleitet. Die Einleitung
erfolgt von Amtes wegen. Sie ist ausserdem zu beschliessen,
wenn es die Mehrheit der interessierten Grundeigentimer



Erstellung
des Quartier-
planes

Offentliche
Auflage, Ein-
sprache

Erlass, An-
mer-—

kung und Ein-
tragung im
Grundbuch

43

verlangt, denen mehr als die Halfte des Quartierplangebie-
tes gehort.

Der Einleitungsbeschluss hat Angaben iber den Zweck der
Quartierplanung und die Abgrenzung des Planungsgebietes zu
enthalten. Er ist Offentlich bekanntzugeben und den be-
troffenen Grundeigentimern schriftlich mitzuteilen.

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

Art. 97

Nach Eintritt der Rechtskraft des Einleitungsbeschlusses
lasst die Baubehorde den Quartierplan ausarbeiten. Den
Grundeigentimern ist Gelegenheit zu geben, dabeil mitzuwir-
ken.

Auf Antrag der Quartierplanbeteiligten kann die Baube-
horde, sofern sie den Quartierplan nicht selbst in Auftrag
geben will, die Erstellung des Planes den beteiligten
Grundeigentimern iberlassen.

Vor der Offentlichen Auflage ist der Quartierplan dem zu-
standigen Grundbuchamt zur formellen Prifung zu unterbrei-
ten. Die Baubehorde kann ferner Quartierplane, die von den
Beteiligten selbst erstellt werden, auf deren Kosten be-
urteilen lassen.

Art. 98

Die Baubehorde legt den Quartierplan wahrend 30 Tagen of-
fentlich auf und gibt die Auflage in ortsiblicher Weise
bekannt. Die beteiligten Grundeigentimer und allfallige
von einer Baulandumlegung betroffene Dienstbarkeitsberech-
tigte sowie Inhaber vorgemerkter persdonlicher Rechte sind
vor der Auflage schriftlich zu benachrichtigen.

Wahrend der oOffentlichen Auflage kann bei der Baubehdrde
schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden. Diese
entscheidet iUber die Einsprachen.

Wird aufgrund von Einsprachen der Quartierplan geédndert,
ist die Auflage zu wiederholen. Betreffen die Anderungen
lediglich einzelne Grundeigentimer, so ist diesen Gelegen-
heit =zur Einsprache innert einer Frist von 20 Tagen zu
geben.

Art. 99

Nach Abschluss des Auflage- und Einspracheverfahrens ent-
scheidet die Baubehorde iiber den Erlass des Quartier-
planes.
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Der Erlass ist den betroffenen Grundeigentimern und all-
falligen Einsprechern, bei Baulandumlegungen ausserdem den
Dienstbarkeitsberechtigten und Inhabern vorgemerkter per-
s6nlicher Rechte schriftlich mitzuteilen.

Die Baubehorde léasst den Quartierplan nach Eintritt der
Rechtskraft im Grundbuch anmerken. Gleichzeitig sind
Rechtsveranderungen aus Baulandumlegungen und Grenzberei-
nigungen im Grundbuch eintragen zu lassen.

Art. 100

Die Kosten der Quartierplanung einschliesslich der Kosten
einer allfalligen Baulandumlegung oder Grenzbereinigung
mit den zugehdrigen Vermessungs- und Vermarkungskosten so-
wie der Aufwand der Gemeinde fiir die Prifung des Quartier-
planes gehen vollumfanglich zu Lasten der Quartierplanbe-
teiligten.

Die Planungskosten sind nach dem Vorteilsprinzip auf die
Grundeigentimer zu verteilen. Planungskosten, die bloss
einzelne Grundeigentimer betreffen, sind allein diesen zu
belasten.

Die Kostenanteile werden nach Abschluss der Quartierpla-
nung mit der Zustellung des Kostenverteilers zur Bezahlung
fallig. Die Baubehorde kann jedoch die Quartierplanbetei-
ligten bereits wédhrend des Verfahrens =zur Leistung von
Kostenvorschiissen verpflichten. In Rechnung gestellte Kos-
tenanteile sind innert 60 Tagen zu bezahlen. Bei verspa-
teter Zahlung wird ein Verzugszins in der Hohe des Zins-
satzes der Graubindner Kantonalbank fir 2. Hypotheken zu-

o)

zUiglich *» % berechnet.

Art. 101

Haben sich die Verhaltnisse seit dem Erlass erheblich ge-
andert, kann die Baubehorde Quartierplane von Amtes wegen
oder auf Antrag von Grundeigentimern ganz oder teilweise
aufheben oder abandern. Die Betroffenen sind vor Einlei-
tung des Verfahrens anzuhoren.

Die Baubehorde i1ist zur Aufhebung oder Abanderung ver-
pflichtet, wenn ein nicht ausgefihrter Quartierplan gean-
derten Nutzungs- oder Erschliessungsvorschriften nicht
mehr entspricht.

Fiir die Aufhebung oder Abanderung von Quartierplanen gel-
ten sinngemédss die Bestimmungen iber deren Einleitung und
Erlass.
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Art. 102

Vor der Erstellung der einzelnen Bauten und Anlagen im
Quartierplangebiet ist das ordentliche Baubewilligungsver-
fahren durchzufihren.

Bauten oder Anlagen der Quartiererschliessung dirfen erst
nach Genehmigung der Ausfihrungsprojekte durch die Baube-
horde erstellt werden.

IV. Baubewilligungsverfahren

Art. 103

Fir alle der Bewilligungspflicht unterliegenden Bauten und
Anlagen ist bei der Baubehdrde ein Baugesuch in zweifacher
Ausfertigung auf amtlichem Formular einzureichen. Dem Bau-
gesuch sind, soweit erforderlich, beizulegen:

1. Situationsplan im Massstab 1 : 500 oder 1 : 1'000
(Grundbuchplankopie) enthaltend: Grenzverlauf, Parzel-
lennummern, Grundstucksflachen, uberbaute Flache, Lage
der Nachbargebaude, Zufahrten, Abstellplatze, Bauli-
nien, Grenz- und Gebaudeabstadnde, versicherte Hbhenbe-
zugspunkte;

2. bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenova-
tionen Fotodokumentation Uber das bestehende Gebaude;

3. Situationsplan mit Anschlissen flir Wasser, Kanalisa-
tion, elektrischen Strom;

4., Grundrisse aller Geschosse im Massstab min. 1 : 100 mit
vollstandigen Angaben iilber Aussenmasse und Mauerstarken
der Aussen- und Wohnungstrennwande, Zweckbestimmung der
Raume;

5. Schnitte min. 1 : 100 mit vollstandigen Angaben uber
Stockwerk—- und Gebaudehohe, alter und neuer Gelandever-—
lauf bis zur Grenze, Strassenhohen;

6. Fassadenplane min. 1 : 100 mit bestehenden und neuen
Terrainlinien;

7. detaillierte Berechnung der Ausniitzungsziffer oder Bau-
masseziffer und der Abstellpléatze; kubische Berechnung
nach SIA-Ordnung Nr. 116;

8. Unterlagen fir den baulichen Zivilschutz gemdss eidge-
ndssischen und kantonalen Vorschriften;
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9. Unterlagen fir die der feuerpolizeilichen Bewilligungs-
pflicht unterstellten Anlagen;

10.Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziel-
lem Formular;

11.Vorprufungsentscheid der Gebdudeversicherung bei Bauten
in den Gefahrenzonen;

12.bei Bauten und Anlagen, die Luftverunreinigungen ver-
ursachen, Emissionserklarung gemdss eidgendssischer
Luftreinhalteverordnung;

13.bei Bauten und Anlagen in larmbelasteten Gebieten oder
mit eigenen Larmquellen, Unterlagen gemdss eidgendssi-
scher Larmschutzverordnung;

14.Unterlagen fiir Bewilligungen von Grabungen und Sondie-
rungen, fur Grundwasserabsenkung und Grundwasser- ent-
nahmen sowie von Warmepumpen fir die Benutzung von Was-
ser- oder Bodenwarme gemass den Weisungen des Amtes flr
Umweltschutz auf amtlichem Formular;

15.Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von
Terrainveranderungen, Stitzmauern, Einfriedungen,
Parkplatzen usw.;

16.Baubeschrieb mit Angaben iber Zweckbestimmung, Bauaus-
fiithrung, Material, Farbgebung usw.;

17.Angaben der approximativen Baukosten;

18.allfdllige vertragliche Vereinbarungen mit Anstdssern
und entsprechende Auszige Uber Grundbucheintridge oder
Anmerkungen, Grundbuchauszug in besonderen Fallen.

Die Baubehorde kann bei allen Baugesuchen auf einzelne
Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern, sofern
dies fir die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist.
Bei besonderen Bauvorhaben kann sie ein Modell wverlangen.

Das Baugesuch, die Planbeilagen, die Berechnung der AZ und
BZ, der Energienachweis und die Emissionserklarung sind
vom Grundeigentimer, der Bauherrschaft und vom Projektver-
fasser zu unterzeichnen.

Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Pline muss aus den
Planen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach
dem Umbau bzw. der Abanderung ersichtlich sein (bestehend:
grau; neu: rot; Abbruch: gelb).
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Art. 104

Gleichzeitig mit der Einreichung des Baugesuches ist fir
Bauten, die nach aussen in Erscheinung treten, ein Bauge-
spann aufzustellen. Dieses muss Lage, Hohe und Gestalt des
Baues klar erkennen lassen. Aufschiuttungen und Bdschungen
von mehr als 1 m Hohe sind ebenfalls zu profilieren.

Die Erdgeschosshbéhe ist an den Profilen zu markieren. Die
Grenzsteine sind freizulegen. Bei Bauten an der Kantons-
strasse sorgt die Baubehorde fir die Orientierung des zu-
stdndigen kantonalen Tiefbauamtes iber die Profilierung.

Das Baugespann darf vor der rechtskraftigen Erledigung des
Baugesuches nur mit Bewilligung der Baubehorde entfernt
werden. In jedem Falle ist es wenigstens 30 Tage stehen zu
lassen. Nach Eintritt der Rechtskraft des Baubescheides
ist das Baugespann umgehend zu entfernen.

Art. 105

Nach Eingang ist das Baugesuch auf Vollstandigkeit zu priu-
fen und festzustellen, ob die Bauprofile ordnungsgemass
gestellt sind.

Bei mangelhafter Baueingabe oder Profilierung ist dem Ge-
suchsteller Gelegenheit zur Behebung der Mangel zu geben,
bevor das Baugesuch publiziert wird.

Ist fir den Entscheid idber ein Bauvorhaben eine Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) erforderlich, sorgt die Baube-
hoérde nach den einschldgigen eidgendssischen und kantona-
len Vorschriften fir die Durchfiithrung der UVP.

Art. 106

Bauvorhaben werden wahrend 20 Tagen in der Gemeinde of-
fentlich aufgelegt. Bei Bauvorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitspriifung unterliegen, sind gleichzeitig der
Bericht und die Ergebnisse der UVP Offentlich aufzulegen.

Die Auflage ist rechtzeitig und unter Angabe der Bauherr-
schaft, der Bauparzelle, des Bauvorhabens und der Ein-
sprachemoglichkeit in ortsiblicher Weise bekanntzugeben.
Wahrend der &6ffentlichen Auflage kann bei der Baubehorde
schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden.

Auf die Auflage und Publikation kann verzichtet werden,
wenn eine Beeintrachtigung wvon Rechten Dritter ausge-
schlossen ist.

Art. 107

Bei Bauvorhaben innerhalb der Bauzonen erldsst die Baube-
hérde nach Prifung des Baugesuches und allfalliger Ein-
sprachen sowie nach Vorliegen der gemass eidgendssischem
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oder kantonalem Recht erforderlichen Bewilligungen den
Baubescheid.

Das Verfahren fir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen
richtet sich nach den einschlédgigen kantonalen Bestimmun-
gen.

Baubescheide sind dem Gesuchsteller und allfédlligen Ein-
sprechern schriftlich zu erdffnen. Ablehnende Baubescheide
und Einspracheentscheide sind zu begriinden. Privatrecht-
liche Einsprachen werden auf den Zivilweg verwiesen.

Art. 108

Bei grosseren oder aussergewbdhnlichen Bauvorhaben kann die
Baubehdrde vor Einreichung eines Baugesuches um ihre
grundséatzliche Stellungnahme {iber einzelne wesentliche
Punkte des Bauvorhabens ersucht werden.

Der Vorentscheid gibt weder dem Gesuchsteller Anspruch auf
Erteilung der Baubewilligung noch bindet er die Baubehdrde
bei der Beurteilung des ordentlichen Baugesuches und all-
falliger Einsprachen.

Art. 109

Mit den Bauarbeiten einschliesslich Abbruch und Erdarbei-
ten darf erst begonnen werden, wenn die Baubewilligung
rechtskraftig ist.

Die Baubewilligung erlischt, wenn nicht innert eines Jah-
res seit Eintritt der Rechtskraft mit dem Bau begonnen
worden 1st. Ein angefangener Bau ist mit Einschluss der
Umgebungsarbeiten binnen 2 Jahren nach Baubeginn zu voll-
enden. Die Baubehorde kann diese Fristen auf begriindetes
Gesuch hin angemessen verlangern.

Wird ein begonnener Bau nicht vollendet, so sind unvoll-
endete Bauteile unverziglich zu entfernen, die Baugrube
ist aufzufiillen und der urspringliche Zustand wiederher-
zustellen.

Art. 110
Bauten und Anlagen sind genau nach den bewilligten Pl&anen
auszufuhren.

Anderungen gegeniiber den genehmigten Planen miissen von der
Baubehorde vor der Ausfihrung genehmigt werden.

Kénnen durch eine Projektanderung Rechte Dritter beein-
trachtigt werden, ist eine neues Baubewilligungsverfahren
durchzufihren.
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Art. 111

Die Ausfiihrung der Bauarbeiten wird durch die Baukommis-
sion kontrolliert. Den Aufsichtspersonen ist der Zutritt
zum Baugrundstiick und zur Baustelle jederzeit zu gestat-
ten.

Fir jeden Bau ist ein Schnurgerist zu erstellen, das von
der Baukommission kontrolliert wird. Diese Aufgabe kann
einem fachkundigen Berater iibertragen werden. Die iUbrigen
Baukontrollen werden der Bauherrschaft im Baubescheid mit-
geteilt. Die Bauherrschaft hat den Abschluss der einzelnen
Baustadien rechtzeitig zu melden.

Nach der Vollendung nimmt die Baukommission den Bau ab.
Vor dieser Abnahme darf er nicht bezogen werden.

Art. 112

Die Gemeinde erhebt fiir ihre Umtriebe im Baubewilligungs-
verfahren kostendeckende Gebihren. Sie erlasst eine Gebih-
renordnung.

Auslagen fir die Einholung von Fachgutachten und fir Bau-
beratungen sowie allfallige Grundbuchkosten gehen grund-
satzlich zu Lasten des Gesuchstellers und sind zusatzlich
zur ordentlichen Baubewilligungsgebithr zu entrichten. Die
Baubehorde kann die Bevorschussung dieser Kosten verlan-
gen.

Die Kosten offensichtlich unbegriindeter Einsprachen sind
dem Einsprecher zu iberbinden.

V. Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Art. 113

Fir die Befolgung der gesetzlichen Vorschriften und der
Anordnungen von Baubehdérde und Baukommission, die Uberein-
stimmung der ausgefihrten Bauten mit den genehmigten Pla-
nen und dem Baugespann sowie fiir die Erfiillung der an die
Baubewilligung geknipften Bedingungen und Auflagen sind
Bauherrschaft, Architekt, Bauleiter und Unternehmer ver-
antwortlich.

Die von der Gemeinde durchgefihrten Baukontrollen entlas-
ten die verantwortlichen Personen nicht von ihrer Verant-
wortlichkeit.

Art. 114

Wer vorsatzlich oder fahrlassig dieses Gesetz oder darauf
beruhende Erlasse und Verfligungen verletzt, wird von der
Baubehtrde mit Busse bis zu Fr. 30'000.— bestraft. Handelt
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der Tater aus Gewinnsucht, so ist die Baubehorde an das
Hochstmass der Busse nicht gebunden.

Wird eine Widerhandlung beim Besorgen der Angelegenheit
einer juristischen Person oder sonst in Ausiibung geschaft-
licher oder dienstlicher Verrichtung fiir einen anderen be-
gangen, so sind die Strafbestimmungen auf die Personen
anwendbar, die in deren Namen gehandelt haben oder hatten
handeln sollen. Fir Bussen und Kosten haftet die juristi-
sche Person, die Gesellschaft oder die Personengesamtheit
solidarisch.

Die Baubehorde ermittelt den Sachverhalt und die wirt-
schaftlichen Verhdltnisse des Betroffenen. Dieser ist vor
Ausfdllung der Busse anzuhdren.

Art. 115

Die Bauherrschaft hat einen vorschriftswidrigen Zustand
auf Aufforderung der Baubehdrde hin zu beseitigen, gleich-
gultig, ob sie fir dessen Herbeifihrung bestraft worden
ist oder nicht.

Kommt die Bauherrschaft dieser Aufforderung innert Frist
nicht nach, so 1ldsst die Baubehtorde die erforderlichen
Massnahmen auf deren Kosten durch Dritte vornehmen.

Flir die Kosten der Ersatzmassnahme steht der Gemeinde ein
gesetzliches Pfandrecht gegeniiber dem Grundeigentimer zu.

Art. 116

Beschliisse der Gemeinde iber Erlass oder Abanderung des
Baugesetzes, des Zonenplanes, des Generellen Gestaltungs-
planes und des Generellen Erschliessungsplanes konnen in-
nert 20 Tagen seit der oOffentlichen Bekanntgabe bei der
Regierung durch Beschwerde angefochten werden.

Beschliisse und Verfiigungen der Baubehdrde aufgrund dieses
Gesetzes oder der darauf beruhenden Erlasse kdnnen innert
20 Tagen seit Mitteilung durch Rekurs beim Verwaltungsge-
richt angefochten werden.

Verfigungen und Anordnungen der Baukommission oder einzel-
ner Gemeindefunktiondre bei der Anwendung des vorliegenden
Gesetzes konnen innert 20 Tagen seit Mitteilung durch Ein-
sprache bei der Baubehorde angefochten werden.

Art. 117
Das vorliegende Gesetz besteht in romanischer und deut-
scher Sprache.
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Massgebend flir die Auslegung des Baugesetzes ist die durch
die Gemeinde beschlossene und von der Regierung genehmigte
Fassung.

Art. 118
Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme in der Ge-
meindeversammlung mit der Genehmigung durch die Regierung
in Kraft.

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

Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten samtliche wi-
dersprechenden friheren Vorschriften der Gemeinde als auf-
gehoben.
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