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Praambel

Personen- und Funktionsbezeichnungen in diesem Gesetz beziehen sich grundsétz-

lich auf alle Geschlechter.

Allgemeines

Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1

Das Baugesetz gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Baugesetz und die zugehori-
gen Plane dienen der zielgerichteten raumlichen Entwicklung des Siedlungs-
und Landschaftsraums im kommunalen und regionalen Zusammenhang und re-
gelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde zustandig ist.

Regionale Zusammenarbeit Art. 2

1

Die Gemeinde kann in Fragen der Raumentwicklung aktiv mit den benachbar-
ten Gemeinden und der Region zusammenarbeiten. Sie wirkt insbesondere in
uberkommunalen Richtplanungen sowie bei der Erfullung weiterer iberkommu-
naler Raumentwicklungsaufgaben in geeigneter Form mit. Sie kann Verpflich-
tungen zur Zusammenarbeit (Kooperationen) im regionalen Rahmen eingehen
und die gemeinsamen Bestrebungen anteilsmassig mitfinanzieren.

Die Gemeinde kann Aufgaben im Bereich des formellen Baurechts wie Gestal-
tungsberatung, Baukontrolle und dergleichen gemeinsam mit anderen Gemein-
den oder regional I6sen. Die Entscheidkompetenzen bleiben grundsatzlich bei
der Gemeinde. Einzelheiten werden vertraglich geregelt.

Boden- und Baulandpolitik Art. 3

1

Die Verwirklichung der ortsplanerischen Ziele erfolgt durch eine den &rtlichen
Verhaltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik. Die Gemeinde
schafft mit gezielten Massnahmen die nétigen Rahmenbedingungen, damit die
Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zugefiihrt werden kénnen.

Das zustdndige Gemeindeorgan beschliesst freihandig den Erwerb und die Ver-
ausserung von Bauland im Rahmen der verfassungsmaéssigen Kompetenzen.
Vorbehalten bleibt der Erwerb und die Verdusserung im Rahmen der Ausiibung
des Kaufrechts gemadss Art. 10.

Die Gemeinde betreibt auf der Gemeindeverwaltung eine Anlaufstelle fiir die
Nachfrage nach Bauland und die Verdusserung an Bauwillige.
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Grundlagen Art. 4

1

Die Gemeinde erarbeitet nach Bedarf die flir Festlegungen in der Grundordnung
hinreichenden Grundlagen fir die Raumentwicklung wie Siedlungs- und Land-
schaftsanalysen, Inventare, Konzepte oder Leitbilder.

Die Gemeinde kann gestiitzt auf Grundlagen auch Programme zur Umsetzung
von Massnahmen eines Raumentwicklungskonzepts oder eines Leitbilds erar-
beiten und entsprechende Aktionen durchfiihren.

Forderung Art. 5

1

Die Gemeinde kann Férdermassnahmen zugunsten einer bedarfsgerechten
raumlichen Entwicklung ergreifen, insbesondere im Bereich der Wohnbau- und
Gewerbeentwicklung, der touristischen Entwicklung, der qualitatsvollen Bau-
weise und Siedlungsgestaltung, der Energieversorgung, des Erhalts wertvoller
Objekte und Siedlungsbereiche, der Landwirtschaft sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes.

Aliféllige gewahrte Beitrédge konnen von einer angemessenen Mitsprache der
Gemeinde abhangig gemacht werden.

Il Behordenorganisation

Zustandigkeiten Art. 6

1

Die Gemeindeorgane sorgen fir eine professionelle und sachgerechte Erfillung
der mit dem Baugesetz verbundenen Aufgaben innert nitzlicher Frist. Sie setzt
hierfiir Fachleute und geeignete technische Hilfsmittel ein.

Soweit im Baugesetz die Zusténdigkeiten nicht explizit zugewiesen sind, behan-
delt und entscheidet die Geschaftsleitung in allen geméass Gesetz bewilligungs-
pflichtigen Geschéaften; ausgenommen davon sind folgende Geschafte: Areal-
und Quartierplanungen, Baulinien, Erschliessungsprogramme, Grundstiicks-
Ubernahmen, Ausfiihrungsbestimmungen und Erlasse /Hilfsmittel mit allgemei-
ner Wirkung. In den ausgenommenen Féllen entscheidet der Gemeindevor-
stand, wobei die Geschaftsleitung dem Gemeindevorstand gegeniiber jeweils
Antrag stellt.

Die Aufgaben und Befugnisse kdnnen ganz oder teilweise an ein kommunales
oder regionales Bauamt oder an externe Fachleute delegiert werden, wobei die
entsprechenden Entscheidkompetenzen grundsatzlich bei der Gemeinde ver-
bleiben. Einzelheiten werden vertraglich geregelt.
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Bauamt Art. 7

1

Die Gemeinde betreibt ein Bauamt mit geeigneter technischer Infrastruktur.
Aufgaben, die nicht in eigener Kompetenz bearbeitet werden kénnen, sind ex-
ternen Fachleuten zu ubertragen.

Das Bauamt bereitet unter Mitwirkung des mit dem Bauwesen betrauten Mit-
gliedes der Geschaftsleitung die Bau- und Planungsgeschéfte vor. Das Bauamt
trifft im Rahmen seiner Befugnisse die ihm tbertragenen Entscheide.

Das Bauamt ist fiir die sach- und fristgerechte Erfiillung aller ihm ibertragenen
Bau- und Planungsaufgaben verantwortlich.

Externe Fachleute, Gestaltungsberatung Art. 8

1

Die mit dem Vollzug des Baugesetzes betrauten Gemeindeorgane kdnnen ex-
terne Fachleute zur Vertiefung und unabhéngigen Beurteilung und Bearbeitung
von rechtlichen, technischen, energetischen oder gestalterischen Fragen bei-
ziehen.

Die Gemeinde bezeichnet eine ausgewiesene Fachperson oder Unternehmung
fur die standige Gestaltungsberatung. Der Gestaltungsberatung obliegt die In-
formation und Beratung der Gemeinde und, in Riicksprache mit der Gemeinde,
die Information und Beratung der Bauherrschaft und deren Vertretern in Bezug
auf die Planung, Gestaltung und bauliche Umsetzung von Bau- und Planungs-
projekten. Die Gemeindeorgane konnen die Gestaltungsberatung zu den Sit-
zungen mit beratender Stimme hinzuziehen.

Die Kosten der Gestaltungsberatung fiir die erstmalige Beurteilung des Bauvor-
habens werden von der Gemeinde Gibernommen. Weitergehende Kosten fiir die
Beratung sind von der Bauherrschaft zu iibernehmen.
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1l Grundordnung

1. Allgemeines

Bestandteile und Zusténdigkeit Art. 9

1

Die Grundordnung besteht aus dem Baugesetz, dem Zonenplan, dem Generel-
len Gestaltungsplan und dem Generellen Erschliessungsplan. Fir Teilgebiete
konnen ein Arealplan, ein Quartierplan, weitere Folgeplanungsmittel sowie ver-
bindliche Gestaltungskonzepte erlassen werden.

Zustandig fiir Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellen Ge-
staltungsplanen und Generellen Erschliessungsplénen ist die Gemeindever-
sammlung.

Zusténdig fir den Erlass von Areal- und Quartierpléanen, von weiteren Folgepla-
nungsmitteln, von verbindlichen Konzepten sowie Plandnderungen von unterge-
ordneter Bedeutung (Art. 48 Abs. 3 KRG) ist der Gemeindevorstand.

Die Gemeinde macht die Erarbeitung und den Erlass von projektbezogenen Pla-
nungen von einer angemessenen Kostenbeteiligung der Interessenz abhangig.

Baulandmobilisierung Art. 10

1

Die Mobilisierung von Bauland erfolgt nach den Vorschriften des kantonalen
Rechts und den nachfolgenden ergdnzenden kommunalen Bestimmungen.

Die Mobilisierungs- und allfélligen Sanktionsmassnahmen werden auf die ein-
zelnen Ortschaften bezogen angewendet.

Bei der Zuweisung von Land zur Bauzone (Einzonung) sowie bei Um- und Aufzo-
nungen kann die Bauverpflichtung nach Massgabe von Art. 19b KRG vertraglich
sichergestellt werden. Die Planungsmassnahme kann mit weiteren Mobilisie-
rungsanordnungen verknipft sowie insb. im Sinne von Art. 19h KRG befristet
werden. Die nach diesem Absatz im Einzelfall vertraglich geregelte Frist darf
max. sieben Jahre betragen.

Sofern Abs. 3 nicht zur Anwendung kommt, betrdgt die gesetzliche Frist fiir die
Uberbauung von unbebauten Grundstiicken oder Grundstiicksteilen fiinf Jahre
nach Inkrafttreten der Einzonung resp. der Bauverpflichtungsanordnung im Zo-
nenplan auf bereits rechtskraftigen Bauzonen.

Bei im Zonenplan speziell gekennzeichneten Grundstiicken, welche seit mehr
als acht Jahren vor diesem Gesetz bereits mit einer Verfligbarkeitsregelung be-
legt und zugleich baureif sind, kann die Gemeinde das Kaufrecht nach den Vo-
raussetzungen von Art. 19d KRG direkt ausiiben.
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Generell bei Bauprojekten sowie bei Folgeplanungen zur Erreichung hoher bau-
licher Qualitat (Art. 45 und 13 Abs. 4) kdnnen mittels Vereinbarung in begrin-
deten Féllen die Baufristen um max. drei Jahre verlangert werden (Art. 19b in
Verbindung mit Art. 4 Abs. 2 KRG). Die Vereinbarung kann mit Sanktionsmass-
nahmen verbunden werden (Art. 19d-h KRG).

Zusténdig fir die Ausiibung des Kaufrechts und die Weiterverdusserung Uber-
nommener Grundstlicke geméss Art. 19d Abs. 4 KRG ist unabhangig von den
ubrigen im kommunalen Verfassungs- oder Gesetzrecht geregelten Finanzkom-
petenznormen allein der Gemeindevorstand.

Der Gemeindevorstand kann fiir die Ubernahme und Weiterverdusserung eines
Grundsticks (Art. 19d KRG) resp. Entlassung eines Grundstlicks aus der
Bauzone (Art. 19e KRG) Ausfiihrungsbestimmungen erlassen.

Anderungen an Grundstiicken und Nutzungsiibertragungen Art. 11

1

Grundstiicksteilungen, Anderungen an Grundstiicken, Grundstiicksvereinigun-
gen sowie Nutzungsiibertragungen innerhalb der Bauzonen sind unzulassig,
wenn sie geeignet sind, die Umsetzung der Vorschriften zu haushalterischen
Bodennutzung, insbesondere die Vorschriften tiber die Baulandmobilisierung
oder die Vorschriften uber die Mindestausschdpfung des Nutzungsmasses, zu
vereiteln oder zu erschweren.

Grundstiicksteilungen, Anderungen an Grundstiicken, Grundstiicksvereinigun-
gen sowie Nutzungsiibertragungen innerhalb der Bauzonen bediirfen vorgédngig
der Zustimmung durch das zustandige Gemeindeorgan.

Mehrwertabgabe Art. 12

1

2

Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den Vor-
schriften des kantonalen Rechts.

Die Hohe der Abgabe betragt:
a. Bei Einzonungen: 30% des Mehrwertes;

b. bei Einzonungen fiir Nutzungen, fiir die ein besonderes 6ffentliches In-
teresse besteht: 20% des Mehrwertes;

c. Die Hohe der Abgabe bei Um- und Aufzonungen mit einer Erhéhung
des Nutzungsmasses um mehr als 70% betragt: 30 % des Mehrwertes;
die Freigrenze betragt in diesem Fall CHF 30'000.-.

3 Die Abgabe nach Absatz 2 lit. ¢ kann auch vertraglich geregelt werden. Die Par-

teien konnen neben oder anstelle von Geldleistungen auch anderweitige Leis-
tungen zugunsten der Raumplanung im Sinne Art. 1 und 3 RPG vereinbaren.



Gemeinde Zillis-Reischen

Baugesetz

4

2.
A.

Erhebliche Vor- oder Nachteile aus Folgeplanungen (Art. 45) werden im Rah-
men der Folgeplanung vertraglich ausgeglichen. Regionale Ausgleichsleistun-
gen zwischen Gemeinden werden vom Regionalverband festgelegt oder zwi-

schen den beteiligten Gemeinden vereinbart.

Der Verwendungszweck der Ertrage richtet sich nach Art. 19r KRG. Die Ge-
meinde kann Studien und Wettbewerbe sowie insb. Massnahmen zur Erh6hung
der Siedlungsqualitat mitfinanzieren. Beitragsgesuche sind schriftlich bei der
Gemeinde einzureichen. Es besteht kein Anspruch auf Beitragsleistungen aus
dem Fonds. Die Verschuldung des Fonds ist nicht zuldssig.

Zonenplan

Bauzonen

a) Regelbauweise

Regelbauweise Art. 13

1

Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich nach
dem Zonenschema sowie den weiteren Vorschriften geméass Baugesetz. Fir Be-
griffe und Messweisen, die Gegenstand der Interkantonalen Vereinbarung liber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) bilden, gelten die Umschreibungen
der IVHB (Anhang 2, Kap. A) sowie die Massangaben gemass vorliegendem
Baugesetz.

Fir bauliche Massnahmen, Nutzungs- und Projektédnderungen gelten folgende
Definitionen:

a. Als Neubau gilt die Erstellung eines Geb&audes auf uniuberbautem Grund.

b. Als Ersatzbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt (nachfolgend
«Zerstorungy) oder freiwilligen Abbruch (nachfolgend «Abbruchy) erfolgte
Ersatz eines Gebaudes auf demselben Grundstiick.

c. Als Wiederaufbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt oder frei-
willigen Abbruch vorgenommene Ersatz eines Gebdudes innerhalb des glei-
chen Grundrisses und innerhalb der vorbestehenden Gebaudehdille.

d. Als Umbau gilt jede Gber den Unterhalt und die Erneuerung hinausgehende
bauliche Veranderung innerhalb eines Gebadudes.

e. Als Erweiterung gilt jede Vergrosserung eines bestehenden Gebaudes, wel-
che zu einer Ausdehnung der vorbestandenen Hauptnutzflache (HNF) fiihrt.
Als wesentliche Erweiterung gilt eine Ausdehnung der HNF Uber 30%.

f. Als Erneuerung gelten das Instandhalten, Instandstellen oder Angleichen
an die Erfordernisse der Zeit, ohne Umfang und Bestimmung des Werkes zu
verandern.
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g. Als Zweckanderung (Umnutzung) gilt jede Anderung der bisherigen Funk-
tion des Bauwerks in eine neue Funktion.

h. Als Projektanderung gelten alle Anderungen an Projekten vor oder nach Er-
teilung der Baubewilligung.

Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Nutzungsziffern und
Grenzabstande in jeder Zone fir die dort gelegenen Geb&udeteile einzuhalten.
Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der grossere Teil des
Gebéaudes liegt.

Im Rahmen von Areal- und Quartierplanungen kénnen folgende Abweichungen
von der zonengeméassen Regelbauweise festgelegt werden, wenn damit ein
haushélterischer Umgang mit dem Boden bei guter Wohn- und Gestaltungsqua-
litat erreicht, wird:

a. Die Grenz- und Gebaudeabsténde auf Grundstiicken im Areal- oder Quar-
tierplangebiet kdnnen nach architektonischen Kriterien frei festgelegt wer-
den. Gegeniiber Nachbargrundstiicken ausserhalb des Areal- resp. Quar-
tierplangebiets gelten in jedem Fall die Grenz- und Geb&audeabstande der
Regelbauweise.

b. Die Gesamt- und Fassadenhdhen kdnnen bei guter Einordnung in die beste-
hende Siedlungsstruktur um max. 1.5 m gegeniber der zonengemassen
Regelbauweise (siehe Zonenschema) erhéht werden. Ebenso sind bei guter
Einordnung Anpassungen der Dachneigung zuldssig.

c. Die Gebaudelangen und der Zusammenbau mehrerer Baukdrper kénnen
nach architektonischen Kriterien frei festgelegt werden.

d. Dréngt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainveranderung auf,
kann die Berechnung der Gesamt- und Fassadenhéhen ab neuem Terrain
vorgeschrieben werden.

e. Das zulassige Mass der Nutzung kann bis max.15 % erhoht werden.

Erschliessungsflachen innerhalb oder am Rand des Siedlungsgebietes bilden
Teil der Bauzone (Art. 27 KRG). Es gelten die Vorgaben des Generellen Er-
schliessungsplans und der Erschliessungsordnung. Anderweitige begriindete
Nutzungen bediirfen der behordlichen Zustimmung der Gemeinde.
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Zonenschema Art. 14
1 In den einzelnen Zonen gelten folgende Grundmasse:
Zone AZ Gesamt- | Traufseitige Gebiude- Max. Dach- Grenzabstand ° ES®
héhe © Fassaden- lange Gebaude- neigung
Art. 16 Art. 20
hohe © breite (Grad °)
Art. 18 Art. 19 .
Art. 37a (Giebelfront) Art. 75 / 76 KRG
Art. 18 Art. 59
KRVO
Art. 19
gross klein
Ke Kernzone - 13.5m+z% | 105m+z°¢ 20.0m* 15.0m 22-35 2.5m 2.5m
D Dorfzone 0.80 125m+z%| 95m+z°® 18.0m 14.0m " 22-35 40m 2.5m
DA Dorfzone A (QP Reschen) aGFGGP" | 125m+z® | 95m+2z® 18.0m*“ 14.0m 22-35 40m 2.5m
W 0.4 | Wohnzone 0.4 (QP Zarnos) | aGF GGP" | 10.0m +z 70m+z 20.0m " - 20-35 40m 2.5m
W 0.5 | Wohnzone 0.5 (QP Zarnos) | aGF GGP" | 10.0m +z 70m+z 20.0m " - 20-35 40m 2.5m
W 0.5 | Wohnzone 0.5 (reguldr) 0.55 11.0m+z 8.0m+z 20.0m*" - 20-35 40m 2.5m &
[-%
c
GW Gewerbe-/Wohnzone 0.85 13.8m+z 9.0m+z 30.0m*® - 18-357 | 4.0m 40m 2
o
N
GN Gewerbezone Nislas "° - 10.5m+z 8.0m+z 45.0m 20.0m 12-20 2.5m 2.5m 3
c
. . ] S
Z6BA | Zone fiir Gfentliche Bauten - 135m+z | 105m+z 45.0m 20.0m 18-35 | 25m | 25m | 9
und Anlagen ;
ZO6BAN | Zone fiir 6ffentliche Bauten B 85m+z 70m+z 20.0m 10.0m 18-35 25m 25m -g
und Anlagen Nislas " 8
Z6BAT | Zone fiir bffentliche Bauten - Art. 28 (Richtprojekt) | orientierend: Massvorgaben Kernzone 2.5m 2.5m
und Anlagen Talmuseum
Z6A Zone fiir 6ffentliche Anlagen - 3.0m+z - - - - 2.5m 2.5m
Pz Parkierungszone - 45m+z 3.5m+z - - 18-35" 2.5m 2.5m
GF Garten- und Freihaltezone © - Art. 21 Abs. 1 Ziff. 1 und Art. 30 - 2.5m 2.5m
C Campingzone - 10.0m+z 7.0m+z - - 22-35" 2.5m 2.5m
1 Nutzungsmass geméss parzellenweiser Zuweisung der anrechenbaren Geschossflache (aGF) im Generellem Gestaltungsplan. Bei Neuparzellierung ist
die aGF im Quartierplan mittels Gestaltungsplan und entsprechenden Baufeldern zweckmassig zu verteilen.
2 Zuschlag z, siehe Art. 18.
3 Esbesteht kein Anspruch auf Héchstmass, zu beachten sind die besonderen Bestimmungen in Art. 21 und Art. 30
4  Beim Zusammenbau von zwei oder mehr selbstédndigen Bauten oder bei deutlich gegliederten Bauten gilt eine max. Geb&udeldange von 50 m in der
Kernzone und von 30 m in den Dorf- und Wohnzonen. Bei Gewerbe- und bei landwirtschaftlichen Bauten kann die Gemeinde auch ohne Zusammenbau
oder deutlicher Gliederungen Gebaudeldngen bis zu 30 m gestatten, wenn diese betriebsbedingt oder aus anderen wichtigen Griinden erforderlich sind.
5 Bei deutlich gegliederten Bauten kann die Gebdudeldnge um 10 m Uberschritten werden.
6 Die Breite der Giebelfront des einzelnen Hauptgeb&udes darf in der Dorfzone von Reischen 12 m nicht liberschreiten.
7 Bei der Dachart und Dachneigung kénnen Abweichungen bewilligt werden, sofern auf Grundlage einer Stellungnahme der Gestaltungsberatung orts-
baulich und gestalterisch eine gute L&sung vorliegt.
8  Hinweis Empfindlichkeitsstufen ES gemdss Larmschutzgesetzgebung: Die massgebende Einstufung erfolgt im Zonenplan.
9 Vorbehalten bleiben die Abstandsvorschriften der kant. Strassengesetzgebung bei Kantonsstrassen.
10 Erschliessung und Ausgestaltung des Areals richtet sich nach dem Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskonzept Nislas.




Gemeinde Zillis-Reischen

Baugesetz

Besitzstand und Hofstattrecht Art. 15

1

Fir Erhalt und Erneuerung sowie Umbau, massvolle Erweiterung und Nutzungs-
anderung von rechtmassig erstellten Bauten, die den geltenden Vorschriften
nicht mehr entsprechen, gelten die Vorschriften der kantonalen Raumplanungs-
gesetzgebung.

Fir den Abbruch und Wiederaufbau rechtmassig erstellter Bauten und Anlagen
innerhalb der Kern- und Dorfzonen gilt das Hofstattrecht im Rahmen der nach-
folgenden Bestimmungen.

Werden rechtmassig erstellte Bauten oder Anlagen, die den geltenden Vor-
schriften nicht mehr entsprechen, durch héhere Gewalt zerstort oder ganz oder
teilweise abgebrochen, diirfen sie ohne Riicksicht auf die geltenden Vorschrif-
ten der Regelbauweise in ihrer bisherigen Lage und Ausdehnung wieder aufge-
baut werden, wenn folgende Voraussetzungen kumulativ erfiillt sind:

a. Bei Abbruch entspricht die bestehende oder beabsichtigte Nutzung
dem Zonenzweck, bei Zerstérung kann die bestehende Nutzung unab-
hangig der Zonenkonformitat, wenn triftige Griinde vorliegen, aus-
nahmsweise gewahrleistet bleiben;

b. es stehen keine liberwiegenden &ffentlichen Interessen entgegen;

c. die Gebdudemasse des Altbaus wurden vor dem Abbruch bzw. binnen
zweier Monate seit der Zerstérung im Einvernehmen mit dem Bauamt
durch Pléne festgehalten und diese bei der Gemeinde deponiert;

d. das Baugesuch fiir den Wiederaufbau wurde innert drei Jahren nach
der Zerstérung bzw. dem Abbruch eingereicht.

4 Geringfligige Abweichungen beziiglich Lage und Ausdehnung sowie Erweiterun-

gen sind gestattet, wenn dadurch der bisherige Zustand verbessert wird und
keine Gberwiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Solche Abwei-
chungen missen den geltenden Gebdudeabmessungsvorschriften entsprechen.

Vorbehalten bleiben besondere gesetzliche Anpassungs- oder Sanierungspflich-
ten sowie besondere Regelungen des eidgendssischen oder kantonalen Rechts
fur bestehende Bauten und Anlagen, wie Vorschriften in Gefahrenzonen, Ab-
standsvorschriften gegeniiber Kantonsstrassen. Ebenfalls vorbehalten bleiben
besondere Zonenbestimmungen betreffend Ersatzbauten und Ersatzanlagen,
Anordnungen des Generellen Gestaltungsplans, Bestimmungen von Quartier-
pléanen und Arealplédnen sowie Bau- und Niveaulinien resp. Baugestaltungsli-

nien.
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b) Begriffe und Messweisen

Ausnitzungsziffer und Nutzungsiibertragungen Art. 16

1

Als Nutzungsziffer gilt die im Zonenschema festgelegte Ausnitzungsziffer (AZ).
Die Definition der AZ richtet sich nach Art. 37a KRVO.

Wird von einem teilweise Uberbauten Grundstiick der uniiberbaute Teil abge-
trennt, darf die neue Teilparzelle nur so weit liberbaut werden, als die Nut-
zungsziffer liber das ganze urspringliche Grundstiick eingehalten wird. Vorbe-
halten bleibt Art. 11.

Nutzungslbertragungen zwischen angrenzenden oder bloss durch Strassen
oder Bache getrennten Grundstiicken innerhalb der gleichen Bauzone kénnen
zugelassen werden, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen den betroffe-
nen Grundeigentlimern vorliegt und dadurch eine haushélterische Bodennut-
zung nicht vereitelt oder erschwert wird (Art. 17). Vorbehalten bleiben weiter-
gehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Generellen Gestal-
tungsplans, eines Arealplans oder eines Quartierplans. Nutzungstbertragungen
sind im Grundbuch anzumerken.

Das Bauamt flihrt eine Kontrolle tiber die realisierte anrechenbare Geschossfla-
che auf den Grundstiicken.

Haushélterische Bodennutzung Art. 17

1

Alle Bauvorhaben haben dem Gebot des haushélterischen Umgangs mit dem
Boden zu geniigen. Insbesondere sind eine bodensparende, kompakte Bau-
weise sowie eine optimale Ausniitzung und effiziente Erschliessung der Bauzo-
nen anzustreben.

Bauvorhaben in Form von Neubauten, wesentlichen Erweiterungen bestehen-
der Bauten sowie Ersatzbauten werden grundsatzlich nur bewilligt, wenn min-
destens 80 % der geltenden Ausniitzungsziffer ausgeschopft wird. Flir Bauvor-
haben in Zonen ohne Ausniitzungsziffer ist sinngemass das durch die Gebaude-
abmessungen theoretisch definierte Volumen zu mind. 80 % auszuschopfen.
Ausnahmen von der Mindestausnitzungspflicht kénnen in begriindeten Fallen
zugelassen werden, so insb. bei erforderlichen Etappierungen, aus zwingenden
Ortsbild- oder Einzelobjektschutzgriinden, bei Vorliegen ausserordentlicher Ver-
héltnisse wie etwa unverschuldeten Erschliessungs- und Uberbauungshemm-
nissen oder wenn die Mindestausschépfung zu unverhéaltnisméassigen Hartefal-
len fiihren wiirde.

Im Ausnahmefall nach Absatz 2 hat der Baugesuchsteller im Baugesuch anhand
ausreichender Projektpléane nachvollziehbar aufzuzeigen, wie und wo die

10
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gesamte restliche Ausniitzung nachtraglich in baulicher und funktionaler Hin-
sicht sinnvoll realisiert werden kann (Erganzungsprojekt).

Auf ein Erganzungsprojekt betreffend Realisierung der Restausniitzung kann
ausnahmsweise verzichtet werden, wenn die Abweichung von der Mindestaus-
nitzung auf Grundlage des Befunds der Gestaltungsberatung aus den folgen-
den triftigen Griinden erforderlich ist:

- zum Schutze des Ortsbilds und wertvoller Einzelbauten; oder
- die Liegenschafts-, Erschliessungs-, und Bebauungsstruktur bereits ratio-
nell Uberbauter Parzellen |asst keine sinnvolle Héherausniitzung zu.

In Anwendung dieser Bestimmungen kann die Baubewilligung mit Auflagen ver-
bunden werden, wie z. B. hinsichtlich der Erschliessung, der Baustandorte fur
die Restnutzung, der zeitlichen Realisierung usw. Der Gemeindevorstand kann
die Einleitung einer Folgeplanung beschliessen.

Fassadenhohe und Gesamthohe Art. 18

1

Die Gesamthdhe und die Fassadenhdhe von Gebduden darf ab dem gewachse-
nen Terrain gemass IVHB die Werte gemé&ss Zonenschema nicht Uberschreiten.
Bei Flachdachbauten gilt die traufseitige Fassadenhohe geméass Zonenschema

fir alle Fassaden.

Bei Abgrabungen gilt fiir die Fassadenhdhe sowie fiir die Gesamthéhe im Be-
reich der Fassadenflucht das abgegrabene Terrain als massgebliches Terrain.

Bei traufstdndig zum Hang stehenden Gebauden in Hanglage (ab 5° mittlere
Hangneigung) erhdht sich die maximal zuldssige Fassadenhdhe der Talfassade
um die Differenz zwischen der mittleren Hohe in m .M. aller Hauptgebaude-
ecken und der Hohe des tiefstgelegenen Punktes auf der Fassadenlinie, gemes-
sen beim gewachsenen beziehungsweise einem allenfalls tiefer liegenden abge-
grabenen Terrain (Zuschlag z; vgl. Skizze im Anhang 2, Lit. A, Ziffer 5, Figur
5.1b).

Bei firststédndig zum Hang stehenden Gebauden gilt der vorerwahnte Zuschlag z
fur beide (traufseitigen) Fassadenhdhen. Bei Flachdachern gilt der Zuschlag z
fur alle Fassaden, und bei Pultdachern gilt kein Zuschlag z.

Der Zuschlag z betrédgt maximal 2.0 Meter.

Bei gegliederten Bauten wird die Fassadenhohe fiir jeden Baukdrper ermittelt.
Als Gliederung gilt ein Vor- oder Ricksprung von mindestens 3 m, welcher vom
Terrain bis zum Dach reicht.

1
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Gebdudemasse Art. 19

1

Die Gebaudeldnge ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, wel-
ches die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Die im Zonenschema festgelegten maximalen Gebdudemasse dirfen nicht
uberschritten werden. Zu den Gebaudelangen (4.1) nicht angerechnet werden
Klein- und Anbauten sowie unterirdische Bauten (2.4) und Unterniveaubauten
(2.5).

Die Lénge und die Breite von unterirdischen Bauten geméss IVHB sowie von
Untergeschossen, welche vollstandig unter dem massgebenden, respektive un-
ter dem tiefergelegten Terrain liegen, sind frei.

Grenz- und Gebaudeabstand Art. 20

1

Der grosse Grenzabstand bezieht sich auf die besonnte Seite resp. auf die
Hauptausrichtung bezliglich der gemeinschaftlichen Wohnraume des Gebaudes
der Sud- oder Westfassade. Auf allen anderen Seiten des Gebadudes gilt der
kleine Grenzabstand.

Die Grenzabstédnde (7.1) geméass Zonenschema sind einzuhalten. Fiir Klein- und
Anbauten, jene Teile von Unterniveaubauten, die das massgebende Terrain
Uberragen sowie in allen im Zonenschema nicht aufgefiihrten Zonen gelten die
minimalen kantonalen Abstandsvorschriften. Vorbehalten sind Baulinien und
Unterschreitungen gemass KRG sowie abweichende Festlegungen in einem
Quartierplan, Arealplan oder Generellen Gestaltungsplan.

Gegenliber Grenzen haben vorspringende Gebadudeteile immer den minimalen
Abstand von 1.5 m einzuhalten.

Unterirdische Bauten und jene Teile von Unterniveaubauten, die das massge-
bende Terrain nicht Gberragen, miissen keinen Grenzabstand einhalten.

Vorbehalten bleiben Abstandsvorschriften der kantonalen Strassengesetzge-
bung bei Bauvorhaben an Kantonsstrassen (Art. 45 StrG).

Masse fir die Anwendung von Definitionen gemass IVHB Art. 21

1

Die nachfolgenden in diesem Baugesetz verwendeten Begriffe richten sich nach
der IVHB. Es gelten die folgenden Masse:

1. Kleinbauten und Anbauten
- Max. Gesamthohe: 4.0 m (+ 2)
- Max. Geb3udeflache: 40 m’

12
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- Besondere Regelung innerhalb Garten- und Freihaltezone ohne
uberlagerte freizuhaltende Flachen: pro Baute max. Gesamthdhe
2.5 m und max. Geb&udeflache 12 m’

2. Unterniveaubauten
- Max. Durchschnittsmass b tiber dem massg. Terrain: 0.60 m
- Max. Mass f Uiber dem massg. Terrain: 2.50 m

3. Vorspringende Gebaudeteile
- Max. zulassiges Mass a fiir die Tiefe: 2.0 m
- Max. zulassiges Mass b fiir die Breite: 4.0 m
- Max. zulassiger Anteil des zugehdrigen Fassadenabschnitts: 1/3

4. Unbedeutend zuriickspringende Gebaudeteile
- Max. zulassiges Mass a fir Tiefe resp. b fir Breite: 1.50 m / 4.0 m
- Max. zulassiger Anteil des zugehorigen Fassadenabschnitts: 1/3

5. Dachaufbauten / Dacheinschnitte
- Max. zuldssige Hohe (Uberschreitung der Dachfldche): 1.20 m
- Max. zuldssiger Anteil des zugehorigen Fassadenabschnitts: 1/4

c) Zonenvorschriften

Kernzone Art. 22

1

Die Kernzone ist fir Wohnzwecke sowie fir Dienstleistungs- und Produktions-
betriebe bestimmt. Neue Landwirtschaftsbetriebe sind nicht zul&ssig.

Siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu ergénzen. Neue Ge-
baude sowie Umbauten und Erweiterungen bestehender Gebaude haben sich
beziiglich Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung gut in die beste-
hende Siedlung einzufiigen. Wo Baugestaltungslinien fehlen, sind in der Regel
bei Neubauten einschliesslich Ersatzbauten und Umbauten die bestehenden
Baufluchten beizubehalten.

In der Kernzone sind wesentliche Veranderungen bestehender Strassenziige,
Platzen und Hofrdumen nur im Rahmen von Gesamtiiberbauungsprojekten,
Areal- oder Quartierplanen zuléssig.

Alle Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte dem Bauamt mitzuteilen.
Die Gemeinde bestimmt in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft die projekt-
bezogenen Rahmenbedingungen.

In der Kernzone gilt grundsatzlich die Gestaltungsberatungspflicht zur Beurtei-
lung des Vorhabens (Art. 8). Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Er-
weiterungen kann bereits vor Ausarbeitung der Projekte der Beizug der Gestal-
tungsberatung einverlangt werden. Bei geringfligigen, unwesentlichen Bauvor-
haben kann auf eine Gestaltungsberatung verzichtet werden.

13
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Dorfzone, Dorfzone A Art. 23

1

Die Dorfzonen sind fir Wohnzwecke sowie fiir Dienstleistungs- und Produkti-
onsbetriebe bestimmt. Neue Landwirtschaftsbetriebe sind nicht zuldssig.

Siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu ergénzen. Neubauten
sowie Umbauten und Erweiterungen bestehender Bauten haben sich beziglich
Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung in die bestehende Siedlung
gut einzufiigen. Wo Baugestaltungslinien fehlen, sind in der Regel bei Neubau-
ten einschliesslich Ersatzbauten und Umbauten die bestehenden Baufluchten
beizubehalten.

Alle Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte dem Bauamt mitzuteilen.
Die Gemeinde bestimmt in Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft die projekt-
bezogenen Rahmenbedingungen.

In der Dorfzone und Dorfzone A gilt grundsatzlich die Gestaltungsberatungs-
pflicht zur Beurteilung des Vorhabens (Art. 8). Bei Neubauten, wesentlichen
Umbauten und Erweiterungen kann bereits vor Ausarbeitung der Projekte der
Beizug der Gestaltungsberatung einverlangt werden. Bei geringfligigen Bauvor-
haben ohne negativen Beeintrachtigungen auf die Vorgaben nach Abs. 2 kann
auf eine Gestaltungsberatung verzichtet werden.

Wohnzonen Art. 24

1

Die Wohnzonen sind fiir Wohnzwecke bestimmt. Dienstleistungs- und Produkti-
onsbetriebe sind zuldssig, sofern sie aufgrund ihrer optischen Erscheinung und
ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Erschliessung in ein Wohnquartier
passen.

Gewerbe-/Wohnzone Art. 25

1

Die Gewerbe-/ Wohnzone ist flir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe mit
zugehorigem betriebsgebundenen Wohnraum bestimmt.

Zulassig ist je Betrieb eine Betriebsleiterwohnung bei gleichzeitiger Erstellung
einer hinreichenden Betriebsflache. Weiterer betriebsgebundener Wohnraum
ist soweit zuldssig, als dass die Wohnnutzung insgesamt 30% der gesamten auf
dem Grundstick realisierten baulichen Nutzung nicht Uberschreitet. Beste-
hende gewerblich genutzte Gebaude kénnen eingerechnet werden.

Die Zweckbestimmung der betrieblich genutzten Flachen ist durch Anordnun-
gen in der Baubewilligung sicherzustellen und im Grundbuch anzumerken.
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Gewerbezone Nislas Art. 26

1

Die Gewerbezone Nislas ist fir regional orientierte Dienstleistungs-, Produkti-
ons- und Handwerksbetriebe sowie untergeordnet fir die 6ffentliche, touristi-
sche Parkierung bestimmt. Bei Bedarf sind im untergeordneten Rahmen und
mit Bezug zum regionalen Tourismus Restaurations-, Vermarktungs- und Ver-
kaufseinrichtungen einheimischer Produkte sowie sanitére Anlagen (0ffentliche
WC-Anlage) zulassig.

Die Lage der Fassadenfluchten im nordwestlichen und norddstlichen Bereich
werden bestimmt durch die im Generellen Gestaltungsplan festgelegten Bauge-
staltungslinien. Im Weiteren richten sich die Erschliessung, die Flachennutzung
und die Gestaltung von Hochbauten, Parkierungsanlagen und weiteren Nut-
zungs- und Gestaltungselementen nach dem von der Gemeinde erstellten Er-
schliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskonzept Nislas (Nutzungskonzept)
gemaéss Planungs- und Mitwirkungsbericht’. Baubewilligungen fir Bauten und
Anlagen diirfen erteilt werden, wenn nebst den Baubewilligungsvoraussetzun-
gen folgende Vorgaben erfiillt sind:

a. Bauten und Anlagen sind so zu setzen und auszugestalten, dass mit Blick
auf den Endausbau des Areals eine optimale Erschliessung und Nutzung
sowie eine gute Gesamtwirkung in Bezug auf die Einordnung ins Ortsbild
(Art. 73 KRG) im Sinne des Nutzungskonzepts gewahrleistet ist.

b. Der erste norddstliche Baukorper ist als Riegelbau mit auf norddstlicher
Seite durchgehender und einheitlich gestalteter Fassade zu realisieren und
dieser ist im Vorbereich der norddstlichen Fassade so auszugestalten, dass
ein im Sinne des Nutzungskonzepts zweckmaéssiger Betrieb der nordseitig
des Baukorpers angelegten Parkierungsanlage gewéahrleistet werden kann.

c. Bau und Betrieb der Bauten und Anlagen in den angrenzenden Bauzonen
(Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Nislas, Dorfzone, Gewerbe-
/Wohnzone) bleiben gewahrleistet.

Zwecks Gewahrleistung einer guten Einordnung der Arealiiberbauung ins Orts-
bild (Art. 73 KRG) sind in den im Nutzungskonzept dafiir bezeichneten Berei-
chen (Grinflachen) ausreichende ortsibliche Begriinungselemente zu setzen.
Bau und Betrieb von Bauten und Anlagen diirfen die Bepflanzungen nicht beein-
trachtigten, andernfalls leistet der Anlageverantwortliche gleichwertigen Ersatz
(Wiederherstellung oder Ersatzpflanzung). Der Anlageverantwortliche kann die
Kosten auf den Verursacher Gberbinden.

Das Erschliessungs-, Bebauungs- und Gestaltungskonzept Nislas ist flr die Pro-
jektierung von Bauten und Anlagen sowie fiir die Beurteilung im Baubewilli-
gungsverfahren richtungsweisend. Die Gemeinde kann Abweichungen vom

! Planungs- und Mitwirkungsbericht Nislas, Bearbeitungsstand Genehmigung, S. 10-11 (Teilrevision Ortsplanung Nislas vom 5. De-
zember 2024)
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Nutzungskonzept gestatten, sofern keine nachbarlichen oder Uibergeordneten
Interessen entgegenstehen und die Vorgaben nach Abs. 2 lit. a - ¢ eingehalten
sind.

Das durch die Baubereiche im Bebauungskonzept definierte maximal mogliche
Bauvolumen ist innert acht Jahren seit Inkrafttreten (Art. 19g KRG) zu mindes-
tens 85 % zu realisieren. Baugesuche, welche die Mindestrealisierungspflicht
mit Blick auf den Endausbau ohne stichhaltige Begriindung erschweren, werden
zur Uberarbeitung zuriickgewiesen.

Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte dem Bauamt mitzuteilen. Die
Gemeinde bestimmt gestltzt auf die kommunale Gestaltungsberatung (Pflicht
gemass Gestaltungsplan) die projektbezogenen Rahmenbedingungen. Die Ge-
meinde entscheidet im Rahmen von Abs. 2 bis 5 gestiitzt auf einen Befund der
kommunalen Gestaltungsberatung und hért die Betroffenen vorgangig in ange-
messener Form und Frist an.

Die Gemeinde kann die Baubewilligung mit projekt- und konzeptsichernden
Auflagen verbinden, insbesondere hinsichtlich der Erschliessung, der Baustand-
orte, der Ausnitzung, der zeitlichen Realisierung oder der einheitlichen Gestal-
tung etc. Die Einleitung einer Folgeplanung (Quartierplanung) bleibt vorbehal-
ten.

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Nislas Art. 27

1

In Ergénzung von Art. 28 KRG dient die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen Nislas der Realisierung eines Feuerwehrlokals samt dazugehorigen Neben-
bauten und -anlagen, von elektrischen Versorgungsanlagen (Trafostation,
Schaltanlage) sowie von Entsorgungsanlagen (Kehrrichtsammelstelle). Bei Be-
darf sind im untergeordneten Rahmen Uberdachte Platze, eingeschossige Klein-
bauten bis max. 25 m* Grundfldche sowie sanitdre Anlagen (6ffentliche WC-An-
lage) zulassig.

Die Erschliessung, Flachennutzung und Gestaltung von Hochbauten, Nebenbau-
ten- und Anlagen und weiteren Nutzungs- und Gestaltungselementen richten
sich nach dem von der Gemeinde erstellten Erschliessungs-, Bebauungs- und
Gestaltungskonzept Nislas (Nutzungskonzept) geméss Planungs- und Mitwir-
kungsbericht’. Abweichungen sind zuldssig, sofern keine nachbarlichen Interes-
sen entgegenstehen.

? Planungs- und Mitwirkungsbericht Nislas, Bearbeitungsstand Genehmigung, S. 10-11 (Teilrevision Ortsplanung Nislas vom 5. De-

zember 2024)
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3

Im Sinne des Nutzungskonzepts ist mindestens im Bereich der Entsorgungsan-
lagen entlang der norddstlichen und siidéstlichen Zonenbegrenzung eine pas-
send gestaltete, dauernd gestellte Sichtschutzumwandung zu errichten.

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Talmuseum Art. 28

1

In Ergénzung von Art. 28 KRG dient die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen Talmuseum der Realisierung und des Betriebs eines Museums samt der da-
zugehdrigen Nutzungen und Nebenbauten und -anlagen. Mit dem Museum zu-
sammenhangende Veranstaltungs- und gastgewerbliche Nutzungen sind zulds-

sig.

Die Erschliessung, Flachennutzung und Gestaltung von Hochbauten, Nebenbau-
ten- und Anlagen und weiteren Nutzungs- und Gestaltungselemente orientieren
sich am massgeblichen Richtprojekt geméss der Wettbewerbsergebnisse. Be-
grindete Abweichungen sind zuléssig, soweit dadurch das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird. Die Gemeinde kann die kommunale Gestaltungsberatung beizie-
hen.

An- und Kleinbauten sowie unterirdische Bauten und Anlagen sind gestattet.
Anlagen der Notzufahrt richten sich nach dem Generellen Erschliessungsplan.

Parkierungszone Art. 29

1

Die Parkierungszone ist fiir die Parkierung von motorisierten Fahrzeugen (Autos,
Motorrader etc.) sowie Kleinfahrzeugen des Langsamverkehrs bestimmt. Unter-
geordnete, offentlichen Zwecken dienende Nebennutzungen sind zulassig.

Bauten und Anlagen haben sich gut in das Ortsbild und die Umgebung einzufii-
gen, Geldndeverdanderungen sind auf ein Minimum zu beschranken. Unterirdi-
sche Bauten und Anlagen sind gestattet.

Die Gemeinde kann die Nutzung entsprechender Parkierungsflachen und -anla-
gen in begriindeten Féllen zugunsten nahegelegener privater Erstwohnbau-
grundstiicke einschranken.

Die Gemeinde kann die Beseitigung von stérenden dauernd abgestellten Fahr-
zeugen, Ablagerungen von Material und dergleichen anordnen.

Garten- und Freihaltezone Art. 30

1

Die Garten- und Freihaltezone dient dem Schutz des Ortsbildes. Die Flachen
sind im Grundsatz naturnah zu bewirtschaften, Obstbdume sind zu pflegen.
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2

Zulassig sind unterirdische Bauten und Anlagen sowie ausnahmsweise ange-
messene Nutzungen als Garten- und Umschwungsbereiche, die im Zusammen-
hang mit der angrenzenden Wohn- und Wirtschaftsnutzung stehen, wie Pflanz-
gérten, Sitzplatzanlagen und dergleichen. Damit verbundene An- und Kleinbau-
ten sind zuldssig, soweit solche den weiteren Gestaltungsanordnungen gemass
Generellem Gestaltungsplan nicht widersprechen.

B. Schutzzonen

Trockenstandortzone Art. 31

1

Die Trockenstandortzone umfasst Trockenwiesen und -weiden, deren Flache
und Qualitat erhalten werden soll. Fur die Bewirtschaftung werden Vertrage
zwischen Kanton und Bewirtschaftern oder Bewirtschafterinnen abgeschlossen.

Zulassig sind neue standortgebundene Bauten und Anlagen, die fiir die land-
oder forstwirtschaftliche Nutzung des Gebietes notwendig sind oder dem
Schutz vor Naturgefahren oder einem anderen tberwiegenden 6ffentlichen In-
teresse dienen, wenn ein Standort ausserhalb der Trockenstandortzone nicht
zumutbar ist. Werden Trockenwiesen und -weiden beeintrachtigt, sind Ersatz-
massnahmen zu leisten.

Fir Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung gelten ausschliess-
lich die Bestimmungen des Bundesrechts.

C. Weitere Zonen: Tourismus

Campingzone Art. 32

1

Die Campingzone ist fir Campingplatze bestimmt. Es sind ausschliesslich be-
trieblich notwendige Bauten und Anlagen zul&ssig, wie sanitdre Anlagen, Wohn-
wagenvorbauten, Verkaufskioske und Restaurants etc. Der Betrieb des 6ffentli-
chen Restaurants Rania ist im bisherigen Umfang weiterhin zuléssig.

Bauten und Anlagen haben sich gut in die Landschaft einzuordnen. Die Ge-
meinde trifft notwendige Anordnungen beziiglich Lage, Stellung und Gestaltung
der Bauten. Im Standort fiir eingeschossige Bauten (Fassadenhdhe = 3,0 m;
Gesamthohe = 4,5 m; Grundflache frei) diirfen Aufenthaltsrdume, Depotraume
und dgl. erstellt werden.

Der Betrieb eines Campingplatzes bedarf einer Betriebsbewilligung der Ge-
meinde. Diese wird nur erteilt, wenn alle erforderlichen sanitdaren Anlagen bei
der Er6ffnung des Betriebes vorhanden sind. Fiir bewilligte Campingplétze hat
der Bewilligungsempfanger eine Campingordnung aufzustellen, welche durch
die Gemeinde genehmigt wird.
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Das standige Stationieren von Wohnwagen, Wohnmobilen, Zelten und ahnli-
chen Einrichtungen in der Campingzone ist fir max. 35 Standplétze zul&ssig.
Der Bereich der Jahresstandplatze ist im Generellen Gestaltungsplan bezeich-
net. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der jeweiligen Campingordnung.

D. Weitere Zonen: Materialabbau, -verwertung, -deponierung

Materialbewirtschaftungszone Art. 33

1

Die Materialbewirtschaftungszone ist bestimmt fiir das Zwischenlagern und
Umschlagen von natirlichen und verwertbaren Materialien wie Steine, Kies,
Sand und anderen mineralischen Rohstoffen sowie von Holz. Container und
dergleichen diirfen voriibergehend abgestellt werden, soweit umweltrechtlich
unproblematisch.

Zulassig sind dauerhafte sowie temporare Bauten und Anlagen, die betrieblich
mit einer zonenkonformen Nutzung in Verbindung stehen. Weitere Bauten und
Anlagen einschliesslich Biiro- und Wohnbauten sind nicht zulassig.

Die beanspruchten Flachen sind innert drei Jahren nach Einstellung der Materi-
albewirtschaftung im Sinne der kiinftigen Nutzung des Geléndes zu gestalten
und zu rekultivieren. Die Baubehdorde trifft die erforderlichen Massnahmen im
Baubewilligungsverfahren. Vorbehalten bleiben besondere Anordnungen des
Generellen Gestaltungsplans oder eines Arealplans.

Deponiezone Art. 34

1

Die Deponiezone zur Ablagerung von Aushub und Griingut umfasst Fléchen, die
fur die Errichtung des Deponietyps A und B gemass der jeweiligen Gesetzge-
bung des Bundes bestimmt sind.

Bauten und Anlagen konnen fiir die Dauer des Deponiebetriebs bewilligt wer-
den, sofern sie fiir den Betrieb unerlésslich sind. Das Lagern von Steinen, Kies
und Sand kann bewilligt werden, sofern der betreffende Bereich im Generellen
Gestaltungsplan bezeichnet ist.

Die Gestaltung des Deponiegeldndes nach Abschluss der Deponie oder einzel-
ner Etappen sowie weitere Massnahmen betreffend den Einbau und die Gestal-
tung der Deponie und den Schutz der Umgebung sind im Generellen Gestal-
tungsplan festgelegt und werden im Baubewilligungsverfahren geregelt. Die Ge-
meinde kann eine geeignete Sicherheit (zweckgebundenes Depositum) fiir die
finanziellen Mittel verlangen, welche fur die Rekultivierung erforderlich sind.

Fir die Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Deponie sowie fiir den
Abschluss und dessen Sicherstellung gelten im Ubrigen die einschlégigen
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eidgendssischen und kantonalen Vorschriften. Vorbehalten bleiben insbeson-
dere die notwendigen Bewilligungen der kantonalen Fachstelle fiur Natur und
Umwelt.

Die Gemeinde kann Betreiber einer Deponie verpflichten, unverschmutztes
Aushub- und Abraummaterial, welches nach Unwetterereignissen anféllt, im
Rahmen der betrieblichen Méglichkeiten anzunehmen.

3. Genereller Gestaltungsplan

A. Gestaltungsobjekte

Wertvolle Bauten und Anlagen Art. 35

1

Bauvorhaben an geschiitzten und zu erhaltenden Bauten und Anlagen sind vor
Ausarbeitung des Bauprojekts beim Bauamt anzumelden. Die Gemeinde legt
unter Beizug der Denkmalpflege an geschiitzten bzw. der Gestaltungsberatung
an zu erhaltenden Bauten und Anlagen die erforderlichen Schutzanordnungen
fest und entscheidet uber allféllige Auflagen. Der Grundeigentimer kann ver-
pflichtet werden, ein Einzelinventar auszuarbeiten.

Als geschiitzte Bauten und Anlagen bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan
Gebaude, die wegen ihrer Stellung, Form und Bausubstanz von hohem sied-
lungsbaulichem und bauhistorischem Wert sind. Geschiitzte Bauten sind integ-
ral zu erhalten. Sie dirfen nicht abgebrochen oder ausgekernt werden. Umbau-
ten, die sich fiir die Modernisierung des Gebaudes als unerlésslich erweisen,
sind unter grosstmoglicher Wahrung der historischen Bausubstanz zulassig.
Teilabbriiche sind zuldssig, sofern der Schutzgegenstand nicht beeintrachtigt
wird und die dussere Erscheinung unter Berlicksichtigung der historischen Ele-
mente gewahrt bleibt. Geringfiigige Anderungen an den Fassaden haben sich
an der bestehenden Gestaltungs- und Formensprache zu orientieren.

Als zu erhaltende Bauten und Anlagen gelten solche, die aufgrund ihrer Stel-
lung, ihres Bauvolumens oder ihrer dusseren Erscheinung ganz oder teilweise
von ortsbaulicher Bedeutung sind. Bei diesen Bauten ist die wichtige histori-
sche Bausubstanz und Grundstruktur des Gebaudes im Wesentlichen zu erhal-
ten. Teilabbriiche kénnen bewilligt werden, sofern sie sich fiir die bessere Nut-
zung des Gebdudes als unerlésslich erweisen und dem Erhaltungsziel nicht wi-
dersprechen. Bei Erneuerungen und Umbauten ist auf die historische Bausub-
stanz und Bauweise Ricksicht zu nehmen.

Zu erhaltende Mauern Art. 36

1

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten zu erhaltenden Mauern durfen
grundsétzlich nicht abgebrochen werden. Sie sind vom Eigentumer in der ur-
springlichen Bauart instandzuhalten.

20



Gemeinde Zillis-Reischen

Baugesetz

2

In begriindeten Fallen sind unerlassliche Teilabbriiche oder Verschiebungen sol-
cher Mauern gestattet, wenn dadurch das Gassenbild nicht beeintrachtigt wird.

Wertvolle Natur- und Kulturobjekte Art. 37

1

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Natur- und Kulturobjekte wie
Hecken und Feldgehdlze, historische Wege, Schalen- und Zeichensteine, Brun-
nenanlagen, Trockensteinmauern und Findlinge sowie Kultstatten und Ruinen
sind in besonderem Masse zu pflegen und in ihrem Bestand zu erhalten.

Bei Bauvorhaben trifft die Gemeinde allféllige Anordnungen zur Erhaltung wert-
voller Objekte im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Baulinien, Baugestaltungslinien Art. 38

1

Baulinien sowie Baugestaltungslinien dienen der Strukturierung von Uberbau-
ungen, der Gestaltung des Ortsbilds oder einzelner Strassenziige sowie der Si-
tuierung von Bauten oder Anlagen innerhalb der Siedlung.

Baulinien sowie Baugestaltungslinien gelten wie Grenzabstandsvorschriften
(Baulinien Typ B). Wo die Plane es vorsehen, bestimmen die Baugestaltungsli-
nien zwingend die Lage von Gebduden oder Gebaudeseiten (Baulinie Typ C).

Baulinien werden vom Gemeindevorstand wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufge-
legt. Innert dieser Frist konnen die betroffenen Grundeigentiimer beim Gemein-
devorstand schriftliche Einsprache erheben. Der Gemeindevorstand entschei-
det Uber die Einsprachen und erlésst die Baulinien. Sie kann nétigenfalls ein Ei-
nigungsverfahren durchfiihren. Der Gemeindevorstand kann den Erlass von
Baulinien in begriindeten Féllen im Generellen Erschliessungsplan, Generellen
Gestaltungsplan oder im Areal- oder Quartierplan vorsehen.

Baugestaltungslinien werden im Generellen Gestaltungsplan oder in Folgepla-
nen festgelegt.

Im Bereich von Kantonsstrassen sind samtliche Baulinien sowie Baugestal-

tungslinien zwingend im Generellen Erschliessungsplan, Generellen Gestal-

tungsplan oder im Arealplan festzulegen und mit dem Tiefbauamt abzuspre-
chen (Art. 17 StrG in Verbindung mit Art. 20 StrV).

B. Gestaltungsanweisungen

Zwingend freizuhaltende Flachen (Freihaltefldchen) Art. 39

1

Die im Interesse des Ortsbildes ausgeschiedenen zwingend freizuhaltenden Fl&-
chen dirfen oberirdisch nicht Gberbaut werden. Fir bestehende Anlagen gilt
das Hofstattrecht.
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4. Genereller Erschliessungsplan

A. Aligemeines

Genereller Erschliessungsplan Art. 40

1

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und geplan-
ten Erschliessungsstrassen, Anlagen fir den Langsamverkehr wie Fuss- und
Wanderwege, Radwege sowie land- und forstwirtschaftlichen Wegen (Wirt-
schaftswege), soweit sie fur die Erschliessung der Gemeinde notwendig sind. Er
legt ferner die fiir eine hinreichende Erschliessung der Gemeinde erforderlichen
Ausstattungen wie Parkplatze, Bus- und Postautohaltestellen, Zu- und Ausfahr-
ten sowie Notzufahrtswege fest und enthélt die fur die Ver- und Entsorgung er-
forderlichen Anlagen.

Die Erschliessungsstrassen samt Ausstattungen sind 6ffentlich und kénnen im
Rahmen ihrer Zweckbestimmung und der értlichen Verkehrsregelung von jeder-
mann begangen und befahren werden. Die Anlagen fiir den Langsamverkehr
stehen jedermann zur freien Beniitzung offen. Die Benutzung der land- und
forstwirtschaftlichen Wege (Wirtschaftswege) richtet sich nach den Vorschrif-
ten der Wald- und Meliorationsgesetzgebung sowie der Ortlichen Verkehrsrege-
lung der Gemeinde.

Wo der Generelle Erschliessungsplan fiir Verkehrsanlagen der Feinerschlies-
sung lediglich Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der
Anlagen im Rahmen einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.

Flr Verkehrsanlagen wie Kantonsstrassen, bei denen Bund oder Kanton Trager
sind, gelten die jeweiligen eidgendssischen und kantonalen Vorschriften.

B. Erschliessungsanlagen

Erschliessungsstrassen, Erschliessungsanlagen Art. 41

1

Erschliessungsstrassen sind nach Art und Ausmass dem zu erschliessenden
Gebiet anzupassen. Sie sind mit dem Ubergeordneten Strassennetz so zu ver-
binden, dass sie nach Moglichkeit keinen Fremdverkehr anziehen. Wo es die
Verhéltnisse erfordern, werden die Strassen und Platze beleuchtet.

In Bereichen mit Pflicht fiir eine gemeinsame unterirdische Parkierungsldsung
ist eine im betroffenen Gebiet gemeinsame Zu- und Ausfahrt sicherzustellen.
Allfallige Anschlusspunkte sind zu beachten. Es besteht die Mdglichkeit einer
etappierten Bauweise mit Anschlussoption flr die nachstrealisierenden Folge-
parteien.
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Langsamverkehr (Fuss- und Wanderwege / Radwege) Art. 42

1

Bei der Festlegung der Wegnetze des Langsamverkehrs wird nach Mdglichkeit
auf die Entflechtung der verschiedenen Mobilitdtsformen geachtet. Fusswege
sind attraktiv zu gestalten und kénnen beleuchtet werden.

Wanderwege werden gemass Fuss- und Wanderweggesetz des Bundes (FWG)
signalisiert. Wanderwege ausserhalb der Siedlungen sind grundsatzlich als Na-
turwege anzulegen und zu kennzeichnen.

Veloverbindungen auf Strassen mit erheblichem Verkehrsaufkommen sind auf
eigenstandigen Spuren zu flihren. Mountainbikerouten sind nach Méglichkeit
und entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten getrennt vom Fuss- und Wan-
derwegnetz festzulegen.

Die Gemeinde sorgt dafiir, dass die Langsamverkehrswege von der Allgemein-
heit (jedermann) im Rahmen ihrer Zweckbestimmung begangen und befahren
werden konnen. Die Gemeinde erldsst bei Bedarf Nutzungsbeschréankungen wie
Reitverbote auf den fiir den Langsamverkehr bestimmten Wegen.

Wirtschaftswege Art. 43

1

Wirtschaftswege dienen der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung des ange-
schlossenen Gebietes. Vorbehalten bleiben spezielle Regelungen. Sie sind
grundséatzlich als Naturstrassen anzulegen und nur dort zu befestigen, wo sich
dies aus zwingenden Griinden als notwendig erweist.

Die Benutzung der Land- und Forstwirtschaftswege richtet sich nach den Vor-
schriften der Wald- und Meliorationsgesetzgebung sowie der értlichen Ver-
kehrsregelung der Gemeinde.

Die Gemeinde erlasst nach Bedarf Nutzungsbeschrankungen fiir den Langsam-
verkehr.

Ver- und Entsorgungsanlagen Art. 44

1

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und projek-
tierten Versorgungs- und Entsorgungsanlagen wie Anlagen der Trinkwasserver-
sorgung, der Energieversorgung und der Telekommunikation sowie nach Mass-
gabe des Generellen Entwasserungsplans der Abwasserbeseitigung, die fiir die
hinreichende Erschliessung der Bauzonen notwendig sind.

Grundstiicke in der Bauzone miissen an die im Generellen Erschliessungsplan
oder in Folgeplanungen festgelegten offentlichen Leitungen angeschlossen
werden. Die Gemeinde resp. von ihr beauftragte Dritte kénnen den Anschluss
an private Erschliessungsanlagen gestatten oder Private verpflichten, ihre Anla-
gen gegen angemessene Entschadigung Dritten zur Verfligung zu stellen, so-
weit die Mitbenutzung im &ffentlichen Interesse liegt.
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Die Benutzung der 6ffentlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen richtet
sich nach den Erschliessungserlassen der Gemeinde.

Wo der Generelle Erschliessungsplan fur Ver- und Entsorgungsanlagen lediglich
Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der Anlagen im Rah-
men einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Fiir Versorgungs- und Entsorgungsanlagen wie Hoch- und Niederspannungslei-
tungen oder Telefonleitungen, bei denen Bund, Kanton oder Dritte Tréger sind,
gelten die jeweiligen eidgendssischen und kantonalen Vorschriften bzw. die
Bestimmungen der Konzessionsvereinbarungen.

5. Folgeplanungen

Folgeplanung Art. 45

1

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit Folgeplanungspflicht (Arealpla-
nung, Quartierplanung, Landumlegung) oder in konzeptpflichtigen Gebieten
werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn sie den Erlass der Folgeplanung nicht
beeintréchtigen und wenn sie den rechtskréaftigen und vorgesehen neuen Vor-
schriften und Vorgaben nicht entgegenstehen.

In im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit bereits rechtskraftiger Folgepla-
nung (Arealplanung, Quartierplanung, Landumlegung) dirfen Baubewilligungen
nur erteilt werden, wenn die Bestimmungen der Folgeplanung eingehalten sind.

Die im Zonenplan festgelegte Abgrenzung des Planungsgebietes ist fiir jeder-
mann verbindlich. Der Gemeindevorstand kann zu Beginn oder im Verlauf der
Planung das Verfahren auf weitere Grundstiicke ausdehnen, sofern sich dies

als notwendig oder zweckmassig erweist.

Folgeplanungen konnen vom Gemeindevorstand auch ausserhalb von Gebieten
mit Folgeplanpflicht geméass Zonenplan durchgefiihrt werden, wenn sich eine
Folgeplanung zur Umsetzung der Grundordnung als notwendig oder zweckmas-
sig erweist.

Im Rahmen von Folgeplanungen stellt die Gemeinde mit geeigneten Mitteln si-
cher, dass der Boden gemass den Nutzungsbestimmungen haushalterisch ge-
nutzt wird. Die Gemeinde kann verlangen, dass auf der Grundlage einer Bebau-
ungs- und Erschliessungsstudie ein ortsbauliches Konzept zu entwickeln ist,
welches folgenden Anspriichen genigt:

a) Optimale Einordnung von Bauten und Anlagen in die bestehende Siedlungs-
und Freiraumstruktur sowie Bildung von kompakten Quartieren mit klaren
Siedlungsrandern;

b) Sicherstellung einer optimalen Ausschdpfung der zuldssigen Ausnitzung;

¢) Landsparende Erschliessung und Parkierung.
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IV Kommunale Bauvorschriften
1. Formelles Baurecht

Anzeigepflicht und Baubewilligungsverfahren Art. 46

1 Bauvorhaben (Bauten und Anlagen einschliesslich Projektédnderungen, Zweck-
anderungen, Erneuerungsarbeiten, Unterhaltsarbeiten sowie Zweckanderungen
an Grundstiicken, von denen erhebliche Auswirkungen auf die Nutzungsord-
nung zu erwarten sind) sind vorgéngig der Projektierung und Ausfihrung aus-
nahmslos schriftlich der Gemeinde anzuzeigen. Die Gemeinde registriert das
Vorhaben und die Bauherrschaft.

2 Alle Vorhaben fiir Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen sind
auch der zusténdigen kantonalen Amtsstelle anzuzeigen.

3 Im Rahmen von Art. 40a KRVO wird entschieden, ob ein ordentliches Baubewil-
ligungsverfahren oder ein vereinfachtes Baubewilligungsverfahren durchzufih-
ren ist oder ob das Vorhaben ausnahmsweise als baubewilligungsfrei realisiert
werden kann. Der Entscheid wird der Bauherrschaft innert-15 Arbeitstagen seit
Anzeige des Vorhabens schriftlich mitgeteilt.

4 Nach Eingang des formellen Baugesuchs erfolgt das festgelegte Verfahren, bei
Bedarf wird das Verfahren fiir Bauten ausserhalb der Bauzone eingeleitet. Die
Gemeinde stellt bei Bauvorhaben, die Zusatzbewilligungen erfordern, die not-
wendige Koordination mit den zustadndigen Behdrden sicher.

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren Art. 47

1 Alle nicht baubewilligungspflichtigen Bauvorhaben gemass Art. 40 ff KRVO wer-
den grundsatzlich dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren nach Art. 50 ff
KRVO unterstellt. Ausgenommen davon sind bewegliche Weidezdune wahrend
der Weidezeit (Art. 40a KRVO).

Baugesuch Art. 48

1 Fir alle der Baubewilligungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen (Bau-
vorhaben) ist bei der Gemeinde ein Baugesuch auf amtlichem Formular einzu-
reichen. Die elektronische Ubermittlung des Baugesuchs erfolgt nach Abs. 2, in
physischer Form sind mindestens zwei Ausfertigungen fir Vorhaben innerhalb
der Bauzone resp. mindestens vier Ausfertigungen bei BAB-Gesuchen einzu-
reichen. In besonderen Fallen kdnnen weitere Ausfertigungen verlangt werden.

2 Eine elektronische Ubermittlung des Baugesuches ist {iber das dafiir vorgese-
hene und auf der Internetseite der Gemeinde aufgeschaltete Internetportal
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vorzunehmen. Der Gemeindevorstand kann die Einzelheiten der elektronischen
Ubermittlung in einem Reglement regeln.

Die dem Baugesuch beizulegenden Unterlagen sind in Anhang 1 des Baugeset-
zes enthalten. Gesuche flr koordinationspflichtige Zusatzbewilligungen richten
sich nach den spezialrechtlichen Vorgaben.

Die Gemeinde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfor-
dern, sofern dies fiir die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei be-
sonderen Bauvorhaben kann sie ein Modell verlangen. Bei Bauvorhaben, die
dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren unterliegen, ist das Baugesuch in
vereinfachter Ausfithrung und lediglich mit den fir das Versténdnis des Vorha-
bens notwendigen Unterlagen einzureichen.

Die Baugesuchunterlagen sind von den Grundeigentimern, von der Bauherr-
schaft und von den Projektverfassenden zu unterzeichnen. In besonderen Fal-
len ersetzt ein Nachweis der Verfugungsberechtigung die Unterschrift von
Grundeigentimern.

Bei Anderung bestehender Bauten und Anlagen sowie bewilligter Pline muss
aus den Pldnen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach der Ande-
rung ersichtlich sein (bestehend: grau/schwarz; neu: rot; Abbruch: gelb).

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Gemeinde unaufgefordert eine Doku-
mentation des ausgefiihrten Werks inkl. Anderungen abzugeben (Ausfiihrungs-
pléne). Bei Bauvorhaben mit BAB-Bewilligung sind der Gemeinde zwei Ausferti-
gungen abzuliefern.

Revers Art. 49

1

Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung tber-
einstimmen, ausnahmsweise fiir eine beschrankte Dauer bewilligt, kann die Be-
willigung vom Abschluss einer Vereinbarung abhéngig gemacht werden, worin
sich die betroffenen Grundeigentimer verpflichten, auf Verlangen der Ge-
meinde innert angemessener Frist den gesetzlichen Zustand wiederherzustel-
len (Revers).

Reverse sind auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anzumerken.

Verfahrenskosten Art. 50

1

Zur Deckung des Aufwands im Baubewilligungsverfahren und in weiteren bau-
polizeilichen Verfahren werden kostendeckende Geblhren erhoben. Die Ge-
meinde kann die Bevorschussung dieser Kosten verlangen.
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2

Bemessung und Erhebung der Baubewilligungsgebihren richten sich nach dem
Gebuhrengesetz fir das Baubewilligungsverfahren der Gemeinde Zillis-Rei-
schen.

2. Erganzende Vorschriften zum Zweitwohnungsgesetz

Erstwohnungen und touristisch bewirtschaftete Wohnungen Art. 51

1

Fir die Bewilligung von neuen Erstwohnungen und von touristisch bewirtschaf-
teten Wohnungen gelten ausschliesslich die Bestimmungen des ZWG ohne wei-
tergehende kommunale Nutzungsbeschrankungen.

Vorbehalten bleiben die allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften sowie die Er-
schliessungsvorschriften der Gemeinde.

Wohnungen im Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben Art. 52

1

Die Bewilligung von Wohnungen ohne Nutzungsbeschrankung zur Querfinanzie-
rung von neuen oder bestehenden Hotels bzw. strukturierten Beherbergungs-
betrieben (Art. 8 Abs. 1 -3 ZWG) kann von sichernden Auflagen im Rahmen ei-
ner projektbezogenen Nutzungsplanung oder im Baubewilligungsverfahren ab-
hangig gemacht werden.

Umnutzungen von bestehenden Hotels bzw. strukturierten Beherbergungsbe-
trieben gemass Art. 8 Abs. 4 ZWG sind unzuladssig.

3. Sicherheit und Gesundheit

Wohnhygiene Art. 53

1

Wohnbauten sind nach den Bediirfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner so
zu gestalten und auszufiihren, dass sie einem moglichst weiten Kreis von Per-
sonen dienen kénnen.

2 Wohn- und Schlafraume sowie Arbeitsraume im Untergeschoss sind erlaubt,
sofern sie geniligend belichtet, einwandfrei belliftet und gedammt sind.
Energiehaushalt Art. 54

1

Die Gemeinde kann den gezielten Einsatz und die Nutzung von erneuerbaren
Energien fordern und unterstiitzen. Bei allen Bauten und Bauteilen ist der spar-
samen und umweltgerechten Energienutzung besondere Beachtung zu schen-
ken.
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Vorkehren bei Bauarbeiten Art. 55

1

Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Um-
welt erforderlichen Massnahmen zu treffen.

Bauarbeiten sind so zu planen und auszufithren, dass méglichst wenig Immissi-
onen entstehen und die massgeblichen eidgendssischen und kantonalen Vor-
schriften eingehalten sind. Bauarbeiten, die Verkehrs- oder anderen Ldrm so-
wie Staub, Erschitterungen oder lastige Geriiche verursachen, durfen nur
werktags von 07.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 20.00 Uhr (samstags bis
18.00) ausgefiihrt werden. In besonderen Fallen kdnnen Ausnahmen gestattet
oder weitere Einschrankungen verfliigt werden.

Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es
mit Bewilligung der zustandigen kantonalen Behdrde in die Kanalisation oder in
einen Vorfluter eingeleitet oder versickert wird. Die auf Baustellen anfallenden
Abfalle sind nach den eidgendssischen, kantonalen und kommunalen Vorschrif-
ten zu verwerten oder zu entsorgen.

Siloballen Art. 56

1

Siloballen sind grundsétzlich beim Betriebszentrum oder bei einem Betriebsge-
baude zu lagern. Die Siloballen sind vor dem Wild zu schitzen.

Die materiellrechtlichen Bestimmungen (Grenzabstande, Hohenbegrenzungen,
Wald, Gewadsser-, Strassenabstdnde, Verunstaltungsverbot etc.) sind bei der La-
gerung von Siloballen in jedem Fall einzuhalten.

Lagerplatze Art. 57

1

Lagerplatze fiir Material und Guter aller Art dirfen ausschliesslich in den daftir
bestimmten Zonen sowie in Bauzonen erstellt werden, in denen massig oder
stark storende Bauvorhaben zugelassen sind. Sie diirfen das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen.

Die Gemeinde ordnet bei bestehenden Lagerplatzen, die das Orts- oder Land-
schaftsbild verunstalten oder iibermassige Emissionen verursachen, Massnah-
men zur Verbesserung oder ihre Beseitigung an.

Die Kosten solcher Massnahmen gehen zulasten des Eigentimers oder Betrei-
bers des Lagerplatzes.
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4. Gestaltung

Architektur Art. 58

1

Bauten und Anlagen sind so auszugestalten, dass in Bezug auf die Umgebung
und das Ortsbild eine gute optische Gesamtwirkung entsteht.

Bei Bauvorhaben, welche den Anforderungen an eine gute Gestaltung, insbe-
sondere bezuglich Einordnung in das bestehende Siedlungsgefiige, Proportio-
nen des Gebadudes, Gliederung der Fassaden, Dachgestaltung, Materialisierung
oder Farbgebung nicht geniigen, kann die Gemeinde den Beizug der Gestal-
tungsberatung anordnen.

Dacher Art. 59

1

Décher sind gesamtheitlich mit Bezug zur umgebenden Bausubstanz (Dachfor-
men, Materialien, Farben) und Siedlungsstruktur zu gestalten. Farbecht blei-
bende, nicht dndernde Kunststoffmaterialien und dergleichen, die stérend wir-
ken, sind nicht gestattet.

Es sind grundsatzlich nur Sattel- und Walmdacher sowie angelehnte Pultdacher
zuldssig. Bei untergeordneten Gebadudeteilen sowie An- und Kleinbauten kén-
nen ausnahmsweise auch andere Dachformen, Materialien und Abweichungen
von den Neigungsvorgaben gemass Zonenschema zugelassen werden. Bei Be-
darf zieht die Gemeinde in den Kern- und Dorfzonen diesbezlglich die Gestal-
tungsberatung bei.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind mit besonderer Sorgfalt und Zuriick-
haltung zu gestalten.

In der Kernzone und den Dorfzonen sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte
nur ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich nicht um eine geschiitzte oder zu er-
haltende Baute handelt und keine andere Mdglichkeit zur Belichtung des Dach-
raumes besteht. Einzelne Dachflachenfenster bis max. 1.40 m* Fensterflache
sind bei guter Einordnung gestattet.

Die Gemeinde kann bei guter Gestaltung und nachvollziehbarer Begriindung
oder im Zusammenhang mit der Nutzung von erneuerbaren Energien Art. 60
(Energieanlagen) und 61 (Solaranlagen) Ausnahmen von Absatz 2 gestatten.

Energieanlagen im Allgemeinen Art. 60

1

Anlagen zur Nutzung von alternativen Energiequellen sind im Rahmen der tech-
nischen Mdglichkeiten insbesondere gut ins Geb&ude sowie ins Orts- und
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Landschaftsbild einzufiigen. Bei Bedarf werden externe Fachleute fir die tech-
nische und gestalterische Beurteilung beigezogen.

Der Gemeindevorstand kann Richtlinien fir die Einfliigung von Energieanlagen
erlassen, dabei ist zwischen standortgebundenen Anlagen zur Warmwasserer-
zeugung und standortungebundenen Anlagen zur Stromerzeugung zu differen-
zieren.

Solaranlagen Art. 61

1

Als Solaranlagen gelten Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von elektrischer
Energie (PVA) und thermische Solaranlagen zur Produktion von warmem Was-
ser (Kollektoren). Das Bewilligungsverfahren und die Gestaltung von Solaranla-
gen richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften des ibergeordneten
Rechts. Als Beurteilungsgrundlage fiir die Gestaltung dient der jeweilige Leitfa-
den fiir Solaranlagen des Amtes fiir Raumentwicklung Graubiinden.

Nach Méglichkeit sind in erster Linie In- und Aufdachlésungen zu realisieren.
Das Aufstandern ist nur in Ausnahmefallen, und soweit dadurch das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird, zulassig.

Solaranlagen, die Kulturobjekte gemass Bundesinventar ISOS oder geméss Ge-
nerellem Gestaltungsplan tangieren, unterliegen der Gestaltungsberatungs-
pflicht und bedirfen einer ordentlichen Baubewilligung.

Einfriedungen und Pflanzen Art. 62

1

Einfriedungen wie Zadune, Mauern und Lebhéage sind gut zu gestalten und haben
sich in das Orts- und Landschaftsbild einzufligen. Mobile Weidezdune sind nach
erfolgter Beweidung umgehend wieder zu entfernen. Langs 6ffentlichen Er-
schliessungsstrassen sind Einfriedungen wie Zdune, Mauern und Lebhége min.
50 cm zuriickzusetzen. Gegen Revers kdnnen sie bis an den Fahrbahnrand ge-
stellt werden. Bei Einfriedungen und Pflanzen an Kantonsstrassen gilt Art. 45
StrG in Verbindung mit Art. 21 und 22 StrV.

Zaune aus Stacheldraht oder anderen geféhrlichen Materialien sind auf dem
ganzen Gemeindegebiet verboten. Bestehende Zaune aus solchen Materialien
sind zu entfernen. Temporar erstellte Maschendrahtzdune sind nach deren Ge-
brauch zu entfernen. Die Gemeinde trifft die erforderlichen Anordnungen zur
Beseitigung gefahrlicher Zaune. Notigenfalls lasst die Gemeinde die erforderli-
chen Massnahmen auf Kosten der Eigentlimerschaft ausfiihren.

Beeintrachtigen Pflanzen fremdes Eigentum, die 6ffentliche Sicherheit oder das
Orts- und Landschaftsbild, kann die Gemeinde deren Beseitigung anordnen. Die
Kosten sind durch den Verursachenden zu tragen.
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Terrainveranderungen, Boschungen und Mauern Art. 63

1

Verénderungen des bestehenden Gelandeverlaufs sind nur zuldssig, soweit sie
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Unumgéngliche Abgrabungen und Aufschittungen sind nach Abschluss der Ar-
beiten zu begriinen oder mit einheimischen Baumen oder Straduchern zu be-
pflanzen. Die Gemeinde kann Wiederherstellungsplane verlangen.

Bdschungen und Stltzmauern sowie hinterfiillte Mauern sind auf das Unerldss-
liche zu beschranken.

Reklame- und Hinweistafeln Art. 64

1

Dauerhafte und temporare Reklame- und Hinweistafeln sind zuléssig, soweit sie
das Orts- und Landschaftsbild sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachti-
gen. Blinkende Anlagen sind verboten.

Ausserhalb des Siedlungsgebiets diirfen Plakate nur an den von der Gemeinde
bezeichneten Stellen angebracht werden.

An Kantonsstrassen bedingen neue Anlagen oder Anderungen an bestehenden
Anlagen eine Bewilligung des kantonalen Tiefbauamtes (Art. 24 StrV).

Antennen Art. 65

1

Die Standorte von Aussenantennen einschliesslich Parabolantennen sind so zu
wahlen, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Die Gemeinde kann bei
Neubauten sowie wesentlichen Umbauten oder Erweiterungen die Erstellung
von Gemeinschaftsantennen vorschreiben und das anschlusspflichtige Gebiet
bestimmen.

Zum Schutz der Wohngebiete vor Immissionen und zum Schutz des Ortsbildes
in der Dorfkern- und Dorfkernerweiterungszone sind die Standorte fiir visuell
wahrnehmbare Mobilfunkantennen nach folgenden Prioritdten zu wahlen:

1. Prioritat: Mitbenitzung bestehender Standorte ausserhalb der
Bauzone, sofern nachweislich, etwa aus Griinden des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, vorteilhafter gegen-
Uber Standorten innerhalb der Bauzone

2. Prioritét: Standorte in reinen Arbeitszonen oder in anderen Zonen,
die Uberwiegend der Arbeitsnutzung dienen

3. Prioritéat: Standorte in Mischzonen

4. Prioritat: Standorte in Wohnzonen
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Um die Anzahl Antennenstandorte moglichst gering zu halten, sind zudem, so-
weit technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar, durch die An-
bieter bestehende Standorte gemeinsam zu nutzen. Die Mobilfunkanbieter be-
grinden die Standortwahl mit entsprechendem Nachweis im Baugesuch.

Sofern die bewilligten Antennenanlagen aufgrund neuer Erkenntnisse nicht
mehr nutzbar sind, sind diese auf Kosten des Eigentiimers zu beseitigen. Die
Gemeinde kann eine Frist zur Beseitigung und Wiederherstellung anordnen.

Campieren, Abstellen von Wohnwagen und Campingmobilen Art. 66

1

Das Campieren oder dauerndes Abstellen von Wohnwagen und Campingmobi-
len ausserhalb von Zonen mit erlaubter Campingnutzung ist unter Vorbehalt
von Abs. 2 und 3 unzulassig.

Die Gemeinde kann innerhalb und ausserhalb von in der Bauzone gelegenen
Gebé&uden und Grundstlicken Ausnahmen vom Verbot nach Abs. 1 gewéhren,
sofern dadurch die Realisierung und Nutzung der Pflichtabstellplatze fir Motor-
fahrzeuge nicht erschwert wird und keine nachbarlichen Interessen resp. Orts-
bildschutzanliegen entgegenstehen.

Die Gemeinde kann weiter fiir Angebote, die hauptséchlich auf einzelne Uber-
nachtungen ausgelegt sind, ebenfalls Ausnahmen zulassen, insbesondere:

a. Im Rahmen von zeitlich befristeten Zeltlagern.

b. Auf Parkplatzen resp. von der Gemeinde bezeichneten Stellplatzen.

c. Beilandwirtschaftlichen Gewerbebetrieben.

Fiir den gewerbemassigen Betrieb eines Stellplatzes auf dem Gemeindegebiet
bedarf es einer Bewilligung der Gemeinde und ausserhalb der Bauzone eine
BAB-Bewilligung der BAB-Behdrde.

5. Verkehr

Verkehrssicherheit Art. 67

1

Bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahrten und Ausgénge auf Strassen,
Wege und Platze diirfen die Benltzer der Verkehrsanlagen nicht gefahrden. Die
Gemeinde kann die Anpassung oder Beseitigung geféhrlicher Anlagen und Ge-
wachse auf Kosten des Eigentlimers verfligen.

Auf Dachern entlang von 6ffentlich nutzbaren Rdumen sind Dachkénnel und

Schneefangvorrichtungen anzubringen. Wird durch abfliessendes Wasser oder
Dachlawinen die 6ffentliche Sicherheit gefahrdet, haben Grundeigentiimer die
notwendigen Massnahmen zur Beseitigung der Gefdhrdung zu treffen. Bleiben
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sie untatig, lasst die Gemeinde die erforderlichen Massnahmen auf ihre Kosten
ausfuhren.

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

Zu- und Ausfahrten Art. 68

1

Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche kommunale
Strassen, Wege und Platze miissen einen Vorplatz von mindestens 5.0 m Lénge
und 3.0 m Breite aufweisen. Dienen sie zur Unterbringung von Fahrzeugen mit
mehr als 5.0 m Lange, ist der Vorplatz entsprechend zu vergréssern.

Rampen diirfen eine maximale Neigung von 12% aufweisen. Bei Rampen an ver-
kehrsreichen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und dem Beginn der
Neigung ein Vorplatz mit einer Neigung von hdchstens 5% und von mindestens
4.0 m Lange vorhanden sein. Bei Vorliegen besonderer Verhéltnisse, insbeson-
dere in der Kernzone von Zillis und der Dorfzone von Reischen, kénnen davon
abweichende Masse gestattet werden.

Die Gemeinde kann die Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vor-
schreiben oder die Eigentlimer bestehender Anlagen verpflichten, Dritten die
Mitbeniitzung gegen angemessene Entschadigung zu gestatten, sofern sich
dies im oOffentlichen Interesse als notwendig erweist.

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

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge Art. 69

1

2

Bei Neubauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, welche zuséatzlichen
Verkehr erwarten lassen, hat die Bauherrschaft auf eigenem Boden wahrend des
ganzen Jahrs zugangliche Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge zu erstellen und dau-
ernd fir die Parkierung offen zu halten. Werden Abstellplatze auf fremden Boden
bereitgestellt, sind entsprechende, dauernde Dienstbarkeiten einzutragen.

Grundsaétzlich sind bereitzustellen bei:

— Wohnbauten: 1 Motorfahrzeug-Abstellplatz pro Wohnung bis
80 m” Hauptnutzflache, dariiber 2 Abstellplatze

— Gewerbe- / Birogebaude: 1 Platz pro 50 m? Hauptnutzflache

— Verkaufslokal: 1 Platz pro 30 m?* Verkaufsflache

— Beherbergungsbetrieb: 1 Platz pro 4 Gastbetten

— Restaurationsbetrieb: 1 Platz pro 4 Sitzplatze (ohne Hotelspeiseséle)
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Ab vier Pflicht-Abstellplatze pro Wohnbaute ist mindestens ein Besucherabstell-
platz zu realisieren. Vorbehalten bleiben Bestimmungen in Folgeplanen.

Fiir weitere Bauten und Anlagen wird die Anzahl der Pflichtparkplatze gemass
den Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfach-
leute (VSS-Normen) bestimmt. In besonderen Fallen kann die Anzahl Pflicht-
parkplatze gegen Revers herabgesetzt werden.

Eigentiimer bestehender Bauten und Anlagen werden zur Schaffung von Ab-
stellplatzen oder zur Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage verpflichtet, so-
fern es die Verhéltnisse erfordern.

Werden Pflichtparkplatze durch nachtréagliche Abparzellierung von der zugehori-
gen Baute oder Anlage getrennt, ist durch die Grundeigentiimer der Nachweis
fur Realersatz im Sinne von Abs. 1 zu erbringen.

Ersatzabgabe fiir Motorfahrzeug-Abstellplatze Art. 70

1

Ist die Anlage der vorgeschriebenen Motorfahrzeug-Abstellplatze auf eigenem
oder durch vertragliche Abmachung gesichertem fremdem Boden nicht mdglich
und kénnen die Abstellplatze auch nicht in einer Gemeinschaftsanlage bereit-
gestellt werden, ist fiir jeden fehlenden Abstellplatz eine einmalige Ersatzab-
gabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe betrégt pro Abstellplatz CHF 8‘000.-. Dieser Betrag ent-
spricht dem schweizerischen Baupreisindex (Hochbau, Grossregion Ost-
schweiz) am 1. April 2022 von 107.9 Punkten (Basis April 2020 = 100 Punkte).
Verandert sich der Index um jeweils 10% der Punkte, erh6ht oder ermassigt
sich die Ersatzabgabe ebenfalls um 10%. Die Bezahlung der Ersatzabgabe gibt
keinen Anspruch auf einen Motorfahrzeug-Abstellplatz.

Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligung in
Rechnung gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben
ist fur die Erstellung offentlicher Parkplatze oder die Forderung des 6ffentlichen
Verkehrs und Langsamverkehr zu verwenden.

Anordnung von Motorfahrzeug-Abstellplatzen Art. 71

1

Auf wertvolle Baumbestande und Gérten sowie fiir das Ortsbild bedeutsame
R&ume wie Innenhdfe, Platze oder Mauern und Einfriedungen ist bei der Anlage
von Abstellplatzen gebihrend Ricksicht zu nehmen.

Bei Bedarf zieht die Gemeinde die Gestaltungsberatung bei.
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6. Versorgung und Entsorgung

Offentliche Werkleitungen Art. 72

1 Offentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassengebiet oder inner-
halb genehmigter Baulinien verlegt. Muss eine 6ffentliche Leitung Privatgrund-
sticke durchqueren, so ist der Bau der Leitung samt zugehdrigen Anlagen auf
privatem Boden gegen angemessene Entschadigung zu dulden. Die Entschadi-
gung wird im Streitfall durch die zustédndige Enteignungskommission festge-
setzt.

2 Andern sich die Bediirfnisse des belasteten Grundstiicks, so ist die Leitung auf
Kosten der Gemeinde zu verlegen, sofern nicht bei der Begriindung des Durch-
leitungsrechts eine andere Regelung getroffen worden ist.

Abwasser Art. 73

1 Abwadsser von Bauten und Anlagen sind nach den eidgendssischen und kanto-
nalen Vorschriften iber den Schutz der Gewasser sowie nach Massgabe des
Generellen Entwasserungsplans zu behandeln und zu entsorgen.

2  Einzelheiten bestimmt die Wasser- und Abwassergesetzgebung.

Kompostierungsanlagen Art. 74

1 Kompostierungsanlagen sind so anzulegen und zu betreiben, dass keine unnoti-
gen Geruchsemissionen oder andere Belastigungen fir Dritte entstehen, dass
Wildtiere keinen Zugriff auf die Anlage erlangen und dass die Verbreitung inva-
siver Neophyten bestmdglich ausgeschlossen werden kann.

7. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Nutzung des offentlichen Grunds und Luftraums Art. 75

1 Gesteigerter Gemeingebrauch an &ffentlichem Grund oder 6ffentlichen Gewas-
sern ist nur mit Bewilligung der Gemeinde zulassig.

2 Eine Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzung an

offentlichem Grund oder an offentlichen Gewéassern bedarf einer Konzession
der Gemeinde.

3 Die Nutzung des o&ffentlichen Luftraums durch Erker, Balkone oder andere aus-

ladende Gebaudeteile ist gestattet, wenn die Benlitzung des 6ffentlichen
Grunds nicht erschwert wird, die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und keine
anderen offentlichen Interessen entgegenstehen. Bestehende vorspringende
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Gebaudeteile wie Vorspriinge, Sockel, Erker, Vordacher diirfen bewilligungsfrei
nachgedammt werden.

Bewilligungen fiir gesteigerter Gemeingebrauch und Sondernutzungen kénnen
von der Leistung einer Entschadigung abhangig gemacht werden.

Vorbehalten bleiben die Regelungen geméss Konzessionsvertragen.

Nutzung des Privateigentums fiir 6ffentliche Zwecke Art. 76

1

Die Gemeinde oder von ihr beauftragte Dritte sind berechtigt, Schilder und Ta-
feln wie Verkehrssignale, Strassentafeln, Wegmarkierungen, Vermessungszei-
chen, Angaben Uber Werkleitungen sowie technische Einrichtungen wie Hyd-
ranten, Vorrichtungen fir die 6ffentliche Beleuchtung, Schaltkasten und Mess-
einrichtungen auf Privatgrundstiicken oder an Privatbauten unentgeltlich anzu-
bringen. Berechtigten Wiinschen der Grundeigentimer ist Rechnung zu tragen.
Verursachen diese jedoch unzumutbare Mehrkosten so sind diese von den Ver-
ursachern zu tragen.

Nutzung von fremdem Eigentum fiir private Zwecke Art. 77

1

Die Bauherrschaft ist bei Bauvorhaben in der Bauzone berechtigt, fremden Pri-
vatboden voribergehend als Baustellenzufahrt, zur Lagerung von Material und
Maschinen, zur Einlassung von Erdankern oder zu vergleichbaren Zwecken in
Anspruch zu nehmen, sofern dies fiir Vorbereitungshandlungen oder fiir die
Ausfiihrung des Bauvorhabens unumganglich ist.

Die Ausiibung dieses Rechts hat fiir das Eigentum des Betroffenen moglichst
schonend zu erfolgen und darf dieses nicht in unzumutbarer Weise geféhrden
oder beeintrachtigen. Die Bauherrschaft hat die Massnahmen und Vorrichtun-
gen nach Beendigung der Bauarbeiten zu entfernen, sofern dies technisch mog-
lich ist und keinen unverhéaltnisméassigen Aufwand verursacht.

Der Betroffene hat Anspruch auf angemessene Entschadigung fiir die voriber-
gehende Beanspruchung und auf vollen Schadenersatz.

Der Ansprecher hat die beabsichtigte Inanspruchnahme dem Betroffenen genau
und rechtzeitig schriftlich mitzuteilen. Stimmt der Betroffene innert 30 Tagen seit
der Mitteilung nicht zu oder kdnnen sich die Beteiligten tber die Hohe der ange-
messenen Entschédigung nicht einigen, entscheidet auf Begehren des Anspre-
chers die Gemeinde innert 20 Tagen mittels anfechtbarer Verfligung tber die Zu-
l&ssigkeit der Inanspruchnahme und / oder die Hohe der Entschadigung.

Allfallige Schadenersatzanspriiche hat der Betroffene auf dem Zivilweg geltend
zu machen.
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V Erschliessungsordnung

1. Allgemeines

Erschliessungsprogramm Art. 78

1

Der Gemeindevorstand ist zustandig fiir den Erlass des Erschliessungspro-
gramms. Dieses wird vom Bauamt unter Mitwirkung des mit dem Bauwesen be-
trauten Mitglieds der Geschéftsleitung erarbeitet.

Der Entwurf fir das Erschliessungsprogramm in der Gemeinde liegt wahrend
30 Tagen offentlich auf. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kdnnen Betroffene
bei der Gemeinde Vorschlage und Einwendungen einbringen.

Die sich aus dem Erschliessungsprogramm ergebenden finanziellen Verpflich-
tungen werden in das jahrliche Budget der Gemeinde aufgenommen.

Bei wesentlichen Anpassungen des Erschliessungsprogramms ist das Auflage-
verfahren zu wiederholen.

Erschliessungserlasse Art. 79

1

Die Erschliessungserlasse regeln in Ergdnzung des Baugesetzes die Projektie-
rung, die Erstellung und technische Gestaltung, die Benlitzung, den Unterhalt
und die bedarfsgerechte Erneuerung der 6ffentlichen und privaten Erschlies-
sungsanlagen, insbesondere in den Bereichen der Wasserversorgung, der Ab-
wasserbehandlung, der Abfallbewirtschaftung sowie der Energieversorgung und
der Telekommunikation, soweit nicht einzelne Aufgaben Gemeindeverbindun-
gen, konzessionierten Tragerschaften oder Privaten Ubertragen sind. Die Er-
schliessungserlasse legen die Anschlusspflichten und Anschlussvoraussetzun-
gen fest.

Die Erschliessungserlasse regeln ausserdem die Deckung der Aufwendungen
der Gemeinde fiir den Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen. Sie legen insbesondere fest, welche
Versorgungsanlagen nach den Bestimmungen der kantonalen Raumplanungs-
gesetzgebung lber Beitrage und welche (iber Gebihren finanziert werden. So-
weit Geblhren erhoben werden, bestimmen die Erlasse den Kreis der Gebiih-
renpflichtigen, die Bemessungsgrundlagen und die Geblhrenanséatze sowie das
Verfahren fiir die Veranlagung und den Bezug der Gebiihren.

Bei der Ausgestaltung der Erschliessungserlasse sind die Vorgaben der tberge-
ordneten Gesetzgebung, namentlich das Verursacherprinzip, zu beachten. Zu-
sténdig flr den Erlass der Erschliessungsgesetze ist die Gemeindeversamm-
lung.

37



Gemeinde Zillis-Reischen

Baugesetz

4 Vorbehalten bleiben besondere Regelungen im Rahmen von Areal- und Quar-

tierplanungen sowie in Konzessionsvereinbarungen im Bereich Elektrizitatsver-
sorgung.

2. Projektierung und Bewilligung

Generelle Projekte und Bauprojekte Art. 80

1

Die generellen Projekte umfassen die Verkehrsanlagen der Groberschliessung,

die Hauptanlagen der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung, die Ver-
kehrsanlagen der Groberschliessung sowie Anlagen der Energieversorgung und
der Abfallbewirtschaftung.

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

Die Bewilligung der Erschliessungsanlagen erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

3. Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung

Offentliche Erschliessungsanlagen

Ausfiihrung Art. 81

1

Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von
der Gemeinde nach Massgabe des Erschliessungsprogramms ausgefihrt. Vor-
behalten bleiben besondere Erschliessungsanordnungen fir die im Generellen
Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungsbereiche.

Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, wenn diese
einer grosseren Anzahl von Grundstiicken dienen. Missen Antrage Interessier-
ter auf Durchfiihrung der Feinerschliessung abgelehnt werden, konnen die An-
tragstellenden erméachtigt werden, die Anlagen nach den Planen der Gemeinde
als private Erschliessungsanlagen zu erstellen. Davon ausgenommen sind die
Anlagen zur Elektrizitadtsversorgung.

Betrieb, Unterhalt und Erneuerung Art. 82

1

Die Gemeinde sorgt fiir einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die
rechtzeitige Erneuerung aller gemeindeeigenen Erschliessungsanlagen.

Verunreinigungen von offentlichen Verkehrsanlagen sind zu vermeiden. Die Ge-
meinde sorgt fur eine periodische Reinigung der von ihr unterhaltenen Anlagen.
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3 Werden Verkehrsanlagen durch Private Giberméssig verschmutzt, sind diese von

den Verursachern auf eigene Kosten zu reinigen. Die Gemeinde kann erforderli-
che Anordnungen treffen.

Schneerdumung Art. 83

1

Die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen werden wahrend des Winters von der
Gemeinde offengehalten, soweit es den 6ffentlichen Bediirfnissen entspricht.
Die Gemeinde bezeichnet im Rahmen der von der Gemeinde gesprochenen
Kredite die jeweils zu raumenden Gemeindestrassen, Wege und Platze.

Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee und Streugut un-
ter moglichster Schonung von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten

Grundstucken abzulagern. Die betroffenen Grundsticke sind von der Gemeinde
nach der Schneeschmelze von Split und Abféllen zu reinigen. Schaden an Bau-

ten, Zaunen oder Pflanzen werden repariert oder vergiitet. Das Strassengesetz

der Gemeinde regelt weitere Details.

Private Erschliessungsanlagen

Allgemeines Art. 84

1

Die Ausfiihrung und Finanzierung von privaten Erschliessungsanlagen ist Sache
der Grundeigenttiimer. Die Anlagen sind dauernd in gutem und funktionsfahi-
gem Zustand zu halten und rechtzeitig zu erneuern.

Die Schneerdumung auf Privatstrassen und die Freilegung privater Zugéange ist
Sache der Privaten.

Bei Vernachldssigung dieser Verpflichtungen trifft die Gemeinde die erforderli-
chen Massnahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvornahme an.

Muss eine private Leitung ein fremdes Grundstiick durchqueren, so ist der Bau
der Leitung samt zugehorigen Anlagen gegen angemessene Entschadigung zu
dulden. Im Streitfall kann die Gemeinde den Grundeigentiimer verpflichten, das
Durchleitungsrecht zu gewahren.

Gemeinschaftsanlagen und gemeinschaftliche Nutzung Art. 85

1

Die Gemeinde kann die Grundeigentiimer eines Quartiers und benachbarter
Grundsttcke verpflichten, private Gemeinschaftsanlagen zu erstellen und die
Anlagen auch Dritten gegen angemessene Entschadigung zur Verfligung zu
stellen.
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Eigentlimer privater Verkehrs- oder Versorgungsanlagen kénnen verpflichtet
werden, Anlagen wie Privatstrassen, Zufahrten, Zugangswege, Wasserleitungen,
Kanalisationsleitungen auch Dritten zur Verfligung zu stellen, soweit die Mitbe-
nutzung im 6ffentlichen Interesse liegt.

Die Gemeinde legt in solchen Fallen u.a. und den Kostenanteil fiir jedes ange-
schlossene Grundstick fest.

Fir grossere Gemeinschaftsanlagen sind Quartierplanverfahren durchzufiihren.

Ubernahme durch die Gemeinde Art. 86

1

Die Gemeinde kann den Unterhalt und die Reinigung von privaten Verkehrs-,
Versorgungs- oder Entsorgungsanlagen sowie den Winterdienst auf Privatstras-
sen gegen Verrechnung der Selbstkosten Gibernehmen, wenn

a. esdie Mehrheit der beteiligten Grundeigentiimer beantragt, oder

b. die Grundeigentumer ihrer Unterhaltspflicht nicht in gentigender Weise
nachkommen.

Die Kosten werden nach dem Vorteilsprinzip auf die Eigentlimer aufgeteilt.

Der Gemeindevorstand kann auf Antrag private Erschliessungsanlagen, die dem
Gemeingebrauch dienen und den technischen Anforderungen geniigen, (iber-
nehmen, sofern die Anlagen unentgeltlich und in gutem Zustand abgetreten
werden. Vorbehalten bleibt die Ubernahme privater Erschliessungsanlagen auf
dem Enteignungsweg.

VI Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Vollzug Art. 87

1

Die zustandigen Gemeindeorgane vollziehen die ihr nach diesem Gesetz, den
darauf beruhenden Erlassen und der libergeordneten Gesetzgebung tberbun-
denen Aufgaben. Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen
sind neben den kommunalen Vorschriften die einschlagigen Bestimmungen des
eidgendssischen und kantonalen Rechts einzuhalten.

Der Gemeindevorstand erlésst bei Bedarf Vollzugshilfen wie Merkblatter oder
Richtlinien fur die Ausgestaltung von Bauvorhaben namentlich mit Bezug auf
Gestaltung, Wohnhygiene, Sicherheit, Unterhalt.

Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten
zur Verfigung gestellt. Sie sind von den mit dem Vollzug des Baugesetzes be-
trauten Personen bei der Austbung ihrer Tatigkeit zu beachten.
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Rechtsmittel Art. 88

1

Verfligungen und Anordnungen des Bauamts, der Geschéftsleitung oder einzel-
ner Gemeindefunktionare bei der Anwendung des vorliegenden Gesetzes oder
der darauf beruhenden Erlasse kdnnen innert 20 Tagen seit Mitteilung durch
Beschwerde beim Gemeindevorstand angefochten werden. BAB-Entscheide
sind direkt vor dem Obergericht des Kantons Graubiinden anfechtbar.

Jeder Partei steht es offen, die Sistierung des Verfahrens zugunsten einer Medi-
ation zu beantragen. Das Verfahren richtet sich nach der kantonalen Raumpla-
nungsgesetzgebung.

Gegen Entscheide des Gemeindevorstandes kann innert 30 Tage Beschwerde
an das Obergericht des Kantons Graublinden eingereicht werden.

Inkrafttreten Art. 89

1

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

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

Mit dem Inkrafttreten Baugesetz gelten sdmtliche widersprechenden friiheren
Vorschriften der ehemaligen Gemeinden als aufgehoben, vorbehéltlich folgen-
der nutzungsplanerischer Festlegungen, Erlasse und Planungsmittel:

- Teilrevision Nislas (projektbezogene Planung) - Beschluss Gemeindever-
sammlung vom 5. Dezember 2024, Regierungsbeschluss pendent

Formelle Anpassungen geméass neuem Baugesetz gehen den vorbehaltenen
Planungserlassen vor.
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Anhang 1 - Dem Baugesuch beizulegende Unterlagen (soweit erforderlich)

Bei den unter «Regelfally gekennzeichneten Unterlagen handelt es sich um Unterlagen, welche im Regelfall einzureichen

sind. In Riicksprache mit der Bauverwaltung kann fallweise auf einzelne Grundlagen verzichtet werden.

Bei den unter «bei Bedarf» gekennzeichneten Unterlagen handelt es sich um Unterlagen, welche bei Bedarf zusétzlich ein-

zureichen sind. Die Bauverwaltung bestimmt, welche Unterlagen einzureichen sind.

Unterlagen / Nachweis

und Gefélle der Anschlussleitungen;

E |3
S| &
| 3
1. Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Katasterkopie) enthaltend: Grenzverlauf, Parzellen- X
nummern, Grundstilicksflachen, Uberbaute Flache, projizierte Fassadenlinie, Lage der Nachbarge-
baude, Zufahrten, Abstellplatze, Baulinien, Grenz- und Geb&udeabsténde, versicherte Héhenbezugs-
punkte;
2. Bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation tber das beste- X
hende Gebadude sowie ein bauhistorisches Objektinventar bei schiitzenswerten und erhaltenswerten
Gebéuden und Anlagen in Erhaltungszonen;
3. Situationsplan mit Anschliissen fir Wasser, Kanalisation, elektrischen Strom und Telefon; X
4. Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit vollstdndigen Angaben iiber Aussenmasse und X
Mauerstéarken der Aussen- und Wohnungstrennwande, alle relevanten Masse geméss IVHB; projizierte
Fassadenlinie im Grundriss des 1. Vollgeschosses; Zweckbestimmung der Raume;
5. Ansichten und Schnitte 1:100 mit vollstandigen Angaben zu massgeblichen Hohenmassen geméss X
Skizze im Baugesetz, mit Verlauf des massgebenden und neuen Terrains in der Flucht der projizierten
Fassadenlinie bis zur Grenze, sowie Strassenhdhen; Angabe der massgeblichen Langen-, Flachen- und
Héhenmasse von Abgrabungen, zum Herausragen von Unterniveaubauten sowie von Dachaufbauten;
6. Detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer mit Darstellung der Geschossflachenkomponenten nach X
SIA 416 und den fiir die Ausniitzungsziffer massgeblichen Elementen sowie der Abstellplatze;
7. Projektpldne der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainverdnderungen, Stiitzmauern, Einfrie- X
dungen, Baugrubensicherungen, Parkplatzen, Bepflanzungen usw.;
8. Baubeschrieb mit Angaben liber Zweckbestimmung, Bauausfiihrung, Material, Farbgebung usw.; X
9. Angabe der approximativen Baukosten; kubische Berechnung nach SIA-Norm 416; X
10. Unterlagen fiir den baulichen Zivilschutz gemass eidgendssischen und kantonalen Vorschriften; X
11. Unterlagen fiir die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unterstellten Anlagen; X
12. Bei Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen und von Waldareal die geméss kantonalen X
Vorschriften erforderlichen Gesuche samt Vorpriifungsberichte der Fachstellen;
13. Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular. Fir geschiitzte und wertvolle Ge- X
baude gelten beziiglich Energienachweis besondere Bestimmungen;
14. Nachweis betreffend Schallschutz geméss eidgendssischen Vorschriften; X
15. Vorpriifungsentscheid der Gebaudeversicherung bei Gebduden in der Gefahrenzone; X
16. Bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben tber Wasserbedarf, Rohrdurchmesser, Rohrmaterial X
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Unterlagen / Nachweis _ ¢+
= o
$13
o | =«
¢ |3

17. Detailplane der Abwasserreinigungsanlagen (Einzelklaranlagen) bzw. der erforderlichen Vorbehand- X

lungsanlagen fiir Abwasser sowie Angaben zur Dimensionierung der Anlagen;

18. Bei relevanten Bauvorhaben im Sinne von Art. 80 KRG, Konzepte und Formulare zum behindertenge- X

rechten Bauen nach SIA 500 (ein Plansatz);

19. Bei Bauvorhaben, einschliesslich temporédren Anlagen wie Baustelleninstallationen, die Luftverunreini- X

gungen verursachen, Emissionserklarung gemass eidgendssischen Vorschriften;

20. Bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des Mindestabstands gemass X

FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestabstand gegeniiber benachbarten Gebduden und be-
wohnten Zonen eingehalten ist;
21. Bei Bauvorhaben, einschliesslich temporérer Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit erheblichen X
Emissionen von Luftverunreinigungen, Immissionsprognose gemass eidg. Vorschriften (auf Verlangen
der Gemeinde);

22. Bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen, Standortdatenblatt und Angaben ge- X

mass eidgendssischen Vorschriften;

23. Bei Bauvorhaben, einschliesslich temporarer Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit eigenen Larm- X

quellen Unterlagen gemass eidgendssischen Vorschriften (Ldrmprognose auf Verlangen der Ge-
meinde);
24. Bei Bauvorhaben in larmbelasteten Gebieten Unterlagen gemass eidgendssischen Vorschriften; X
25. Unterlagen fiir die Bewilligung von Grabungen und Sondierungen, fiir Grundwasserabsenkung und X
Grundwasserentnahmen sowie von Warmepumpen fiir die Benutzung von Wasser- oder Bodenwarme
gemass den Weisungen der kantonalen Fachstelle fir Gewdsserschutz;
26. Larmnachweis nach den Vorgaben der kantonalen Larmschutzfachleute (Cercle Bruit) sofern X
Luft/Luft- oder Luft-/Wasserwdarmepumpen vorgesehen sind;

27. Angaben Uber Art und Menge der bei Ausflihrung des Bauvorhabens anfallenden Abfélle und Angaben X

iber deren Entsorgung auf besonderem Formular (Entsorgungserklarung Amt fiir Natur und Umwelt);

28. Bei Abfallanlagen (z.B. Deponien, Anlagen zum Sammeln und Aufbereiten von Abféllen aller Art, Abfall- X

zwischenlager, Kompostieranlagen ab einer Kapazitédt von 100 Tonnen pro Jahr, KVA) Angaben und
Unterlagen gemaéss eidgendssischen Vorschriften;
29. Bestatigung, dass die erforderlichen Abklarungen zum Schutz gegen Radon getroffen wurden; X
30. Angaben und Vereinbarungen uber allféllige Naher- und Grenzbaurechte und dergleichen sowie iiber X
allfallige dauernde oder voriibergehende Beanspruchungen fremder 6ffentlicher oder privater Grund-
stiicke, unter Beilage vorhandener Ausziige aus dem Grundbuch (Eintrdge, Vormerkungen, Anmerkun-
gen);
31. Bei BAB-Gesuchen: Angaben zu NHG-Schutzobjekten (Vegetation, Hecken). X
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Anhang 2 - IVHB Definitionen und Begriffe mit Skizzen und Erlauterungen gemass
Musterbaugesetz 2020 (MBauG2020)

A: IVHB  B: Ausnutzungsziffer AZ (Art. 37a KRVO)

A IVHB (Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe)
1. TERRAIN
1.1 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Geldndeverlauf. Kann dieser infolge fritherer Abgrabun-
gen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Gelédndeverlauf der Umgebung aus-
zugehen. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Grinden kann das massgebende Terrain in einem
Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

In unklaren Situationen hat die Gemeinde das massgebenden Terrain festzustellen. Eine vom natirlich gewachsenen
Geléndeverlauf abweichende Festlegung des massgebenden Terrains kann insbesondere wegen der Hochwasserge-
fahr, einer Gefahrdung des Grundwassers oder aus Griinden der Siedlungsentwasserung zweckmassig sein.

2. GEBAUDE

2.1 Gebaude

Die Gebaude weisen eine festgelegte Mindestgrosse auf, die mit Hohenmassen, Langenmassen und Gebaudefla-
chenmassen umschrieben werden kann.

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewéchshauser, Pavillons; sie diirfen die
zulassigen Masse beispielsweise beziiglich Fassadenhdhe und Gebdudelange nicht Gberschreiten.

2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Geb&ude zusammengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die zuldssigen
Masse nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.

Anbauten Uberschreiten mindestens eines der zuldssigen Masse fiir vorspringende Geb&udeteile.

a

I:I nur Nebennutzflachen und

Anbaute in den Dimensionen beschrankt

a Gebdudelidnge der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Gebéude Kleinbaute

Figur 2.1 - 2.3
Gebaude, Kleinbauten und Anbauten
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2.4 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebadude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Geldnder und Briistungen,
vollstédndig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

Unter Gelander und Briistungen werden Konstruktionen verstanden, welche dem Schutz der Zugénge dienen.

2.5 Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Gebaude, die hochstens bis zum zuldssigen Mass Uber das massgebende, respektive
Uber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Das massgebende Terrain wird bei unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten nur in den Fassadenfluchten be-
trachtet.

a— #‘ - -
— bt - = {b
= i B L [ e s I EE T -.-—;-— ————— L=
UNB ="  UNB UNB = =
Fassade 1 Fassade 2
UIB L -—————
L e [ ee—— 1D
Treppe Fassade 3 Fassade 4
= =  Fassadenlinie A ——— r
w——  Oberkante fertig Boden T L1 ’__;JI
UIB  Unterirdische Bauten 2
UNE  Unterniveaubauten G s i

f Hihenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht, T
zwischen massgebendem Terrain und der daruber M =-=-=========-==-=-
hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass fir das Hinausragen
der UNB

Anteil Gber der Fassadenlinie

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

3. GEBAUDETEILE

3.1 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelfldche, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des
Baukorpers tGber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile
werden nicht bericksichtigt.

Die Fassadenflucht dient zur Bestimmung der Fassadenlinie. Die Fassadenflucht stellt zum Beispiel bei unbedeutend
zurlickversetzten Gebaudeteilen die imaginare Weiterfiihrung der Fassade dar.

3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Die Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse etwa zur Bestimmung der Hohenmasse von Geb&uden oder der Unterge-
schosse etc.
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3.3 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Die projizierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Abstéande (Grenz- und Gebaudeabstand) so-
wie der Gebaudelange und Gebaudebreite.

I Anbaute

unbedeutend
riickspringender
Gebaudetell

Gebaude

vorspringender
Geb3udeteil

12, projizierte Fassadenlinie

Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie

Ebenes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Geb&udeteil

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie # projizierte Fassadeniinie) - Fassadenlinie

I | Fassadenflucht
C o

massgebendes Terrain

Figur 3.1 - 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebaudeteile

Vorspringende Geb&udeteile ragen hochstens bis zum zuldssigen Mass (fiir die Tiefe) iber die Fassadenflucht
hinaus und diirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - das zuldssige Mass (fiir die Breite), beziehungsweise
den zuldssigen Anteil bezlglich des zugehdrigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschreiten.

Vorspringende Gebdudeteile sind beispielsweise Erker, Vordacher, Aussentreppen, Balkone. Ragen sie Uber
das zuldssige Mass hinaus oder iberschreiten sie das auf den zugehorigen Fassadenabschnitt bezogene Mass,
dann gelten sie als Teile des Gebaudes (z.B. vorspringendes geschlossenes Treppenhaus, Wintergarten, gros-
serer Erker, Balkon) oder als Anbaute (z.B. Gerateschopf).

Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Gebdudes Teil des Gebdudes
>3 >b
- - a____-___- -
| - -
I zugehdriger
| Fassadenabschnitt

! "
vorspringender / zugehdriger
Gebaudeteil / Fassadenabschnitt

L<b
L

a  zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Gebéudeteile
b zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Geb&udeteile
1, projizierte Fassadenlinie

massgebendes Terrain Fassadenlange

a  zuldssiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Gebdudeteile
b zuléssiges Mass fir die Breite vorspringender Geb3udeteile

Figur 3.4 Vorspringende Gebéaudeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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3.5 Riickspringende Gebaudeteile

Rickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt.

Riickspringende Geb&udeteile sind beispielsweise innenliegende Balkone, Arkaden, zuriickversetzte Eingdnge. Rick-
springende Gebadudeteile gelten als unbedeutend, wenn sie nur bis zum zuldssigen Mass fur die Tiefe gegenlber der
Fassadenflucht zuriickversetzt sind und das zuldssige Mass (fir die Breite), beziehungsweise den zuldssigen Anteil
beziliglich des zugehdrigen Fassadenabschnitts, nicht Uberschreiten.

el unbedeutend
riickspringender
>b Gebdudeteil

FA

rickspringender

i
i
Gebdudeteil : FA

a zulassiges Mass fir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Geb&udeteilen
zuldssiges Mass fiir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen

FA  zugehdriger Fassadenabschnitt

[» Fassade

1~ Fassadenlinie

Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend rickspringende Gebaudeteile

4. LANGENBEGRIFFE, LANGENMASSE

4.1 Gebaudelange

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie um-
fasst.

Die Gebaudebreite ist demgegeniiber die kiirzere Seite des Rechtecks.

AN

Gebédudelédnge |

Gebaude

Gebiude 1

Gebéudebreite

I » Fassadenlinie

l=— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 Geb&udeldnge
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5. HOHENBEGRIFFE, HOHENMASSE

5.1 Gesamthohe

Die Gesamthdhe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den
lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Bei den hochsten Punkten der Dachkonstruktion handelt es sich bei Giebelddchern um die Firsthohe, bei Flachdé-
chern um die Dachflache, beziehungsweise um den Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen Teil des massge-
benden Terrains. Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liiftungsanlagen usw. kénnen den héchsten
Punkt der Dachkonstruktion tberragen, diirfen aber in ihren Abmessungen das zuldssige Mass nicht Uiberschreiten.

Bei Gebauden, die in der Héhe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Gesamthdhe fiir jeden Gebaudeteil se-
parat ermittelt.

technisch bedingte Dachaufbaute

Gesamthohe h

Hochste Punkte

Hochste Punkte der
Dachkonstruktion
’_ — e . —

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem

Terrai
massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Dachfléchenbereich Uber dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

i
| :
NI
i i :
Gesamthéhe h | : |
i S
FRTY [ —
T S
S o
|
/ﬂll I
massgebendes Terrain . .
Figur 5.1a Gesamth&he
Mittlere Hohe (mH) = A““B:C*D
Zuschlagz (z) = mH-A
B

Figur 5.1b mittlere H6he (mH) / Zuschlag z - Art. 18
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5.2 Fassadenhohe

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Briistung gemessen, es sei denn, die Briistung
ist um ein festgelegtes Mass gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt. Als Briistungen gelten auch durchbro-

chene Abschliisse, wie Geldnderkonstruktionen.

LT
. 1
- 1

1

giebelseitige
Fassadenh&he Fh
fur Talfassade

trufseitige

Fassadenhdhe Fh

Briistung

Fassadenhd&he Fh
fur Talfassade

’

II.IIIII|IIII|IIIII|IIII|IIIIAIIIII|IIII|IIIII|IIII|IIIIIIIIII|

massgebendes Terrain

giebelseitige
Fassadenh&he Fh

-

Die Fassadenhdhe wird bemessen bis zur Oberkante der Dachkonstruktion ohne Dachhaut und darf deshalb nicht
verwechselt werden mit der Profilierungshohe, welche in der Regel die Oberkante der Dachflache markiert.

Dachaufbauten sind Bauteile, welche die Dachflache héchstens um das festgelegte Mass gegen aussen durchbre-
chen. Uberschreiten sie dieses Mass, so handelt es sich beispielsweise um Giebelfassaden, Frontfassaden (bei Ton-
nendachern) oder Uberbreite Dachdurchbriiche, die bei der Bemessung der Fassadenhéhe miteinbezogen werden

miissen.

Hﬂﬁﬂ_ﬂl i

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

'i

Fassadenh&he Fh
fur Seitenfassade

' Bristung

L

O 0
o ]

Yy

Figur Dachaufbauten - Art. 21

T

- Fassadenlinie

| | Fassadenflucht

o~

o
Il

b+b

IA

1/4L

10

Fassadenhdhe Fh
fur Seitenfassade

Fassadenh&he Fh
fir Talfassade

Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Figur 5.2 Fassadenhdhe

Gebidudelidnge
Breite des Dachautbaus



Anhang zum Baugesetz

7. ABSTANDE UND ABSTANDSBEREICHE

7.1 Grenzabstand

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

Der Grenzabstand von Anbauten wird separat gemessen.

7.2 Gebaudeabstand

Der Gebadudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

7.3 Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen, insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen
und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

Die Baulinien treten an Stelle der generellen Abstandsvorschriften. Die Baulinien beziehen sich auf die projizierten
Fassadenlinien. Baulinien werden in der Regel im &ffentlichen Interesse festgelegt. Diese Abgrenzungen kénnen
sich je nach Zweck der Baulinien auf alle Bauten und Anlagen oder lediglich auf Geb&dude oder Geb&audeteile mit be-
stimmten Nutzungen oder auf bestimmte Geschosse beziehen.

e, O

o

O
Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

A Grenzabstand
G Gebdudeabstand
mG  mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand

=5 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
— - Baulinie
= = Fassadenlinie

Q-0 Parzellengrenze . . .
Figur 7.1 - 7.3 Abstande und Abstandsbereiche

1
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7.4 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in
einem Nutzungsplan festgelegt wird.

Der bebaubare Bereich umfasst jenen Teil der Grundstiicksflache, auf welchem Gebaude erstellt werden durfen. Er
ergibt sich aus Abstandsvorschriften und Baulinien.

o] o O
1 Av
R T -'—-1r
Av! 1A Avi Abstandsvorschrift
E 1 ! bebaubarer Bereich
b E X Baubereich
: ! Baulinie
E ; i Parzellengrenze
B —|. A
¢ A o ot

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandswvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. NUTZUNGSZIFFERN

8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF) gehoren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grund-
stlicksflachen bzw. Grundstiicksteile.

Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung. Die Flachen der Hauszufahrten
werden angerechnet.

oiin l

& ‘WWW(/ Grundstiicksflache ausserhalb der

Anrechenbare Grundstiicksflache | Erschliessungs-
flachen

I_
I_
I_

il il

-
I

|Gebaudefiiche

| Abstandsfiichen
|Hauszufahrt
|Grinfiichen*
[Freihalteflichen*
|Grunderschliessung
|Groberschliessung
|Feinerschliessung

: anrechenbar W z.T. anrechenbar : nicht anrechenbar

* Freihalteflachen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungs-
ziffer belegt sind.

Figur 8.1 Anrechenbare Grundsticksflache
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B Ausniitzungsziffer AZ (Art. 37a KRVO)

Die AZ ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache (aGF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF).
Sie wird berechnet:

aGF
AZ =
aGSF

Als anrechenbare Geschossflachen (aGF) gelten folgende Flachen:
1. Hauptnutzflachen (HNF);

2. Nebennutzflachen (NNF), Verkehrsflachen (VF) und Konstruktionsflachen (KF), soweit sie Rdume oder
Raumteile betreffen, die mehr als 1.60 m Uber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Nicht angerechnet werden:
1. Alle Flachen unter 1.60 m lichter Hohe;

2. Funktionsflachen (FF);

3. Folgende Arten von Nebennutzflachen (NNF): Fahrzeugeinstellrdume, Schutzraume, Kehrrichtraume, Gar-
tenhduschen fir Gartengerate und dergleichen, Holzschopfe sowie Kleintierstélle.

Die Definition der Flachen richtet sich nach der Norm SIA 416 (siehe nachstehend).

Grundriss Schnitt

Anrechenbare Geschossflache (aGF): a = 1.60 m

[ KE | I | "J—l.l —
I o — UFE Eﬂ HMF
[ngy — L —
I HNE _ ":\ HNF
__
J) - 2] !
HNF r E HNF ;'_,.—'J - Kellar |
L _ I ]
1 a3

Figur 8.5 Anrechenbare Geschossflache (aGF)
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Definitionen aus der Norm SIA 416

Geschossflache GF

Nettogeschossfliche NGF

Nutzflache NF

Hauptnutzflaiche HNF

Nebennutzfliche NNF

Verkehrsflache VF

Funktionsflache FF

Konstruktionsflache KF

Grundstiicksflache GSF

Umgebungsflache UF

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und tUberdeckte Grundrissflache der zuganglichen
Geschosse einschliesslich der Konstruktionsflachen. Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Fla-
chen von Hohlrdumen unter dem untersten zuganglichen Geschoss. Die Geschossfldche GF gliedert
sich in

- Nettogeschossflache NGF und

- Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen den umschliessenden oder
innenliegenden Konstruktionsbauteilen. Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in

- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflaiche NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der Zweckbestimmung und Nut-
zung des Geb&udes im weiteren Sinne dient. Die Nutzfliche NF gliedert sich in

- Hauptnutzfliche HNF und

- Nebennutzflache NNF

Die Hauptnutzflaiche HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung
des Gebdudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflaiche NNF ist der Teil der Nutzfliche NF, welcher die Hauptnutzflache HNF zur Nutzfla-
che ergénzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und Nutzung des Geb&udes zu definieren. Zu den Neben-
nutzflachen gehoren z. B. im Wohnungsbau

- Waschkiichen

- Estrich- und Kellerrdume,

- Abstellrdume,

- Fahrzeugeinstellrdume,

- Schutzraume und Kehrichtrdume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher ausschliesslich deren Er-
schliessung dient. Zur Verkehrsfldche gehoéren z. B. im Wohnungsbau die Fldchen von ausserhalb der
Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen und Aufzugsschachten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der fiir haustechnische Anlagen zur
Verfligung steht. Zur Funktionsflédche FF gehéren Flachen wie

- Raume fiir Haustechnikanlagen,

- Motorenrdume von Aufzugs- und Foérderanlagen,

- Ver- und Entsorgungsschéchte, Installationsgeschosse sowie Ver- und Entsorgungskanéle und

- Tankrdume.

Die Konstruktionsfléche KF ist die Grundrissflache der innerhalb der Geschossflache GF liegenden um-
schliessenden und innenliegenden Konstruktionsbauteile wie Aussen- und Innenwande, Stiitzen und
Briistungen. Einzuschliessen sind die lichten Querschnitte von Schéchten und Kaminen sowie Tiir- und
Fensternischen, sofern sie nicht der Nettogeschossflache NGF zugeordnet sind. Bauteile wie versetz-
bare Trennwénde und Schrankwénde sind keine umschliessenden oder innenliegenden Konstruktions-
bauteile im Sinne dieser Norm. Die Konstruktionsflache KF gliedert sich in

- Konstruktionsflache tragend KFT und

- Konstruktionsflache nichttragend KFN.

Das betrachtete Grundstiick kann umfassen
- eine einzelne Parzelle,

- mehrere Parzellen und

- Teile einer oder mehrerer Parzellen

Die Flache des Grundstiicks gliedert sich in Gebdudegrundflache GGF und Umgebungsflache UF.

Die Umgebungsfldche UF ist jene Flache des Grundstiicks, die nicht von Gebaudeteilen durchdrungen
wird. Massgebend sind die Verhéltnisse nach der Bauausfiihrung. Flachen iiber ganz oder teilweise im
Erdreich liegenden Bauten oder Teilen von Bauten gelten als Umgebungsflache, sofern sie bepflanzt, be-
gangen oder befahren werden kdnnen und mit dem anschliessenden Terrain in Verbindung stehen. Die
Umgebungsflache gliedert sich in

- Bearbeitete Umgebungsflache BUF (Hart- bzw. Griinflachen) und

- Unbearbeitete Umgebungsflache UUF.
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Anhang 3 - Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzung
a

Abs.

aGF

aGSF

Art.

Av

AZ

BAB-Behdrde
BAB-Bewilligung
BAB-Entscheid
BAB-Gesuch
BAB-Verfahren
BR

BUF

CHF

cm

DA

eidg.

ES

f

FA
FAT-Bericht
FF

ff

Bedeutung

Tiefe vor- bzw. unbedeutend riickspringender Gebaudeteile (Mass geméss IVHB)
Absatz (in Artikeln von Rechtserlassen)

anrechenbare Geschossfléche

anrechenbare Grundsticksflache

Artikel (von Rechtserlassen, wie z.B. Baugesetz)

Abstandsvorschriften

Ausnitzungsziffer

Breite vor- bzw. riickspringender Gebdudeteile sowie Durchschnittsmass bei Unterniveau-
bauten (Mass gemass IVHB)

fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone zusténdige kantonale Behorde
Bewilligung von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone

Entscheid Uber Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone

Baugesuch fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone
Baubewilligungsverfahren fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone
Bundner Rechtsbuch (kantonale Rechtssammlung)

bearbeitete Umgebungsflache (Hart- bzw. Grinflachen), Norm SIA 416
Campingzone

Schweizer Franken

Zentimeter (Masseinheit, Ldngenmass)

Dorfzone

Dorfzone A

eidgendssische(n)

Empfindlichkeitsstufe (Larmschutz)

Herausragen von Unterniveaubauten Uber das massgebende Terrain (Mass gemass IVHB)
Fassadenabschnitt

Bericht zu den Mindestabstanden bei Geruchsbelastung

Funktionsflache (Norm SIA 416)

fortfolgend

15



Anhang zum Baugesetz

FWG Bundesgesetz uber Fuss- und Wanderwege, SR 704

GF Garten- und Freihaltezone (Zonenplan); Geschossflache (Norm SIA 416)
GGF Gebaudegrundflache (Norm SIA 416)

GGP Genereller Gestaltungsplan

GN Gewerbezone Nislas

GSF Grundstiicksflache

GW Gewerbe-/Wohnzone

HNF Hauptnutzflache(n) (Norm SIA 416)

ISOS Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
IVHB Interkantonale Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe
kant. kantonal(e)

Kap. Kapitel

Ke Kernzone

KF Konstruktionsflache (Norm SIA 416)

KFN Konstruktionsflache nichttragend (Norm SIA 416)

KFT Konstruktionsflache tragend (Norm SIA 416)

KRG Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden, BR 801.100

KRVO Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden, BR 801.110
KVA Kehrichtverbrennungsanlage

L Lénge als Bezugsmass (z.B. 1/4 L bei Dachaufbauten)

lit. litera (Buchstabe in Artikeln von Rechtserlassen)

m Meter (Masseinheit, Langenmass)

m U.M. Meter tGber Meer (Héhenangabe)

m2 Quadratmeter (Masseinheit, Flachenmass)

massg. massgeblich / massgebend

MBauG2020 Musterbaugesetz flir Bindner Gemeinden (aus dem Jahr 2020)

mG mindestens einzuhaltender Gebdudeabstand
mH mittlere Hohe

NF Nutzfldche (Norm SIA 416)

NGF Nettogeschossflache (Norm SIA 416)
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NHG Bundesgesetz tUber den Natur- und Heimatschutz, SR 451
NNF Nebennutzflache(n) (Norm SIA 416)

PVA Photovoltaikanlage

PZ Parkierungszone

QP Quartierplan, oder Quartierplanung

RPG Bundesgesetz tber die Raumplanung, SR 700

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (genannt mit Normen, z.B. SIA 416)
SR Systematische Rechtssammlung des Bundesrechts

StrG Strassengesetz des Kantons Graubiinden, BR 807.100
StrvV Strassenverordnung des Kantons Graubiinden, BR 807.110
TWW Trockenwiesen und -weiden

TwwV Trockenwiesenverordnung, SR 451.37

UF Umgebungsflache geméass Norm SIA 416

UIB unterirdische Baute(n)

UNB Unterniveaubaute(n)

UUF unbearbeitete Umgebungsflache (Norm SIA 416)

VF Verkehrsflache (Norm SIA 416)

VSS-Normen Normen des Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute
W0.4,0.5 Wohnzone 0.4, Wohnzone 0.5

WC Wasserklosett (6ffentliche WC-Anlage)

z Zuschlag H6henmass beim Bauen im geneigten Gelande
Ziff. Ziffer

Z6A Zone fiir 6ffentliche Anlagen

Z0BA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Z6BAN Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Nislas

Z06BAT Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Talmuseum

WG Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen, SR 702

° Grad (Winkel- bzw. Dachneigungsmass)

% Prozent

X/Y (z.B. 1/4)  Verhaltniszahl (mathematisch), «X zu Y»

17



Anhang zum Baugesetz

IA

gleich

ungleich

kleiner als

gleich oder kleiner als

grosser als
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Stauffer & Studach Raumentwicklung



