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LSV Larmschutzverordnung, vom Bundesrat erlassen am 15. De- I ALLGEMEINES
zember 1986 (SR 814.331)
Art. 1 Zweck
NHG Bundesgesetz (iber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli
1966 (SR 451)
NHVO Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz, vom Grossen 1 Das Baugesetz ordnet die zweckméssige Nutzung des Bodens und die
Rat erlassen am 27. November 1946 (BR 496.100) bauliche Entwicklung der Gemeinde. Es f6rdert insbesondere die Entste-
hung und Erhaltung wohnlicher Siedlungen, die Wahrung der Schénheit
RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (SR ) . . -
700) und Eigenart von Siedlungen und Landschaft sowie den Schutz der natirli-
chen Lebensgrundlagen.
VSS Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute
Z2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (SR .
Art. 2 Geltungsbereich
210)
Z0BA Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen

Das Baugesetz gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Seine Vorschriften fin-
den Anwendung auf samtliche der Bewilligungspflicht unterliegenden Bau-

ten und Anlagen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die diesem Baugesetz nicht entspre-
chen, diirfen nur unterhalten werden. Geringfiigige Anderungen kénnen

bewilligt werden, wenn keine 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Neben den Gemeindebauvorschriften sind die fiir ein Bauvorhaben an-
wendbaren Bestimmungen des eidgendssischen und kantonalen Rechts
einzuhalten. Im Verhéltnis unter Nachbarn gelten neben den Gemeinde-
bauvorschriften insbesondere die Bestimmungen des Schweizerischen Zi-
vilgesetzbuches (ZGB) und des biindnerischen Einfihrungsgesetzes zum
Zivilgesetzbuch (EGzZGB).

Seite 11

Seite 12



Gemeinde Castiel Baugesetz Gemeinde Castiel Baugesetz

Art. 3 Natur- und Heimatschutz Art. 5 Ausnahmen

Wertvolle Landschaften und Naturobjekte sowie Bauten und Anlagen von
historischem, kunstlerischem oder architektonischem Wert dirfen nicht

zerstort oder abgebrochen werden.

Die notwendigen Schutzmassnahmen nach Raumplanungsrecht und nach
Natur- und Heimatschutzrecht werden im Rahmen der Ortsplanung getrof-
fen. Dazu dienen der Erlass von Schutzzonen, Schutz- und Erhaltungsbe-
reichen sowie die Aufnahme der zu schiitzenden Objekte in den Zonenplan

bzw. den Generellen Gestaltungsplan.

Zur vorsorglichen Unterschutzstellung kann der Gemeindevorstand provi-

sorische Massnahmen, insbesondere Schutzverfiigungen erlassen.

4 Baubehdrde

Baubehorde ist der Gemeindevorstand

Der Baubehérde obliegt der Vollzug dieses Gesetzes sowie die Anwen-
dung eidgenéssischer und kantonaler Vorschriften, soweit die Gemeinde

hierflr zustandig ist.

Die Baubehérde kann bei Bedarf sachkundige Berater bezeichnen. Die
daraus entstehenden Kosten kénnen vollstandig den Interessenten Uber-

bunden werden.
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Art.

Liegen ausserordentliche Verhaltnisse vor und bedeutet die Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen eine unverhaltnisméssige Harte, so kann die
Baubehdrde Ausnahmen von einzelnen Vorschriften gewahren, wenn da-

durch keine offentlichen Interessen verletzt werden.

Ein Anspruch auf Gewahrung von Ausnahmen besteht nicht.

Die Ausnahmebewilligung kann mit Bedingungen und Auflagen verknlipft,
befristet und insbesondere davon abhangig gemacht werden, dass sich

der Grundeigentiimer in einem Revers verpflichtet, auf Verlangen der Bau-

behdrde unverziiglich den gesetzlichen Zustand wieder herzustellen.

6 Planungszone

Wird eine Planungsmassnahme in die Wege geleitet, so kann die Bau-
behérde fiir die entsprechenden Gebiete eine Planungszone erlassen.

Diese ist im Kantonsamtsblatt und auf ortstibliche Weise bekanntzugeben.

in der Planungszone werden Bauten und Anlagen nicht bewilligt, wenn sie
der vorgesehenen Massnahme widersprechen oder ihre Ausfiihrung be-

eintrachtigen kdnnten.
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3 Die Planungszone kann von der Baubehdrde fiir lAngstens ein Jahr ange-
ordnet und mit Zustimmung des zustandigen kantonalen Departetementes

angemessen veridngert werden.

I GRUNDORDNUNG

1. Allgemeines

Art. 7 Grundordnung

' Die Grundordnung besteht aus dem Baugesetz, dem Zonenplan, dem Ge-
nerellen Gestaltungsplan und dem Generellen Erschliessungsplan. Der Ge-

nerelle Gestaltungsplan kann im Zonenplan integriert werden.

2 Das Baugesetz und die Plane der Grundordnung sind fur jedermann ver-
bindlich.

Art. 8 Zonenplan

1 Der Zonenplan ordnet die Nutzung des Gemeindegebietes. Er bezeichnet
die Bauzonen, die Land- und Forstwirtschaftszonen, die Schutz- und Er-

holungszonen sowie das Ubrige Gemeindegebiet.
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2 Der Zonenplan unterscheidet Zonen der Grundnutzung und Zonen Uiberla-
gerter Nutzung. Die Zonen der Grundnutzung bestimmen allgemein die
zulassige Nutzung des Bodens. Die Uberlagerten Zonen enthalten ergan-

zende Nutzungsvorschriften.
3 Im Zonenplan werden die Empfindlichkeitsstufen bezeichnet. Flr ihre Aus-

scheidung und Anwendung gelten die Vorschriften der Umweltschutzge-

setzgebung.

Art. 9 Genereller Gestaltungsplan

' Der Generelle Gestaltungsplan ordnet die Gestaltung und Erhaltung der

Bauten oder Baugruppen, der Siedlung und der Landschaft.

2 Zur Gestaltung des Orisbildes, von Strassenzligen, Platzen oder Hofrau-
men kénnen im Generellen Gestaltungsplan Baugestaltungslinien festge-
legt werden. Zur Schaffung von Freiflachen oder zur Freihaltung von Land-
schaftsteilen kdnnen Nutzungsverlegungen vorgeschrieben werden. Der
Generelle Gestaltungsplan kann ferner Gebiete bezeichnen, in denen Bau-

vorhaben nur auf Grund rechtskréftiger Quartierplane bewilligt werden.

8 Durch den Generellen Gestaltungsplan kénnen Kultur- und Naturobjekte

unter Schutz gestellt werden.
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Art. 10 Genereller Erschliessungsplan

Art.

Der Generelle Erschliessungsplan legt die Anlagen der Grund- und Grob-
Erschliessung fur das ganze Gemeindegebiet fest. Er kann Erschliessungs-
etappen bezeichnen und die zur Freihaltung von Verkehrsflachen und von

wichtigen Leitungen erforderlichen Baulinien festlegen.

Im Generellen Erschliessungsplan kdnnen Gemeinschaftsanlagen wie Par-

kierungsanlagen, Heizungsanlagen und dgl. festgelegt werden.

Der Generelle Erschliessungsplan dient als Grundlage fir die generellen

Projekte und fir die Finanzierung der Erschliessung.

11 Verfahren

1

Erlass und Anderung von Baugesetz. Zonenplan, Generellem Gestaltungs-
plan und Generellem Erschliessungsplan unterliegen der Abstimmung in

der Gemeinde.

Bauvorschriften und Pléne sind vor der Abstimmung wahrend 30 Tagen in
der Gemeinde offentlich aufzulegen. Die Auflage ist in der ortsiblichen
Weise bekanntzugeben. Die &ffentliche Auflage ist zu wiederholen, wenn
die Bauvorschriften oder Plane nach der Planauflage wesentliche Anderun-
gen erfahren. Betreffen die Anderungen lediglich einzelne Grundeigen-
timer, so kann anstelle der 6ffentlichen Auflage diesen personlich die

Méglichkeit zu Abanderungswiinschen und Antragen eingeraumt werden.

Seite 17

Gemeinde Castiel Baugesetz

8 Waihrend der Auflagefrist kann jedermann beim Gemeindevorstand schrift-
lich Abanderungswiinsche und Antrdge einreichen. Dieser entscheidet
iber die Eingaben und gibt den Antragstellern seinen Entscheid vor der

Volksabstimmung schriftlich bekannt.
4 BeschilUsse der Gemeinde Uber Erlass oder Abanderung des Baugesetzes

sowie der Pline der Grundordnung sind &ffentlich unter Hinweis auf die

Beschwerdemdglichkeit bekanntzugeben.

2. Bauvorschriften

2.1 Bauvoraussetzungen

Art. 12 Baubewilligung

' Bauten und Anlagen (Bauvorhaben) bedirfen einer Baubewilligung.

2 Der Bewilligungspflicht unterliegen insbesondere:

a) Neubauten sowie Umbauten und Erweiterungen an bestehenden

Gebauden;

b) Anderung der Zweckbestimmung bestehender Bauten und Anlagen

oder einzelner Rdume;

c) Erneuerungen, soweit sie nach aussen in Erscheinung treten;

Seite 18



Gemeinde Castiel Baugesetz Gemeinde Castiel Baugesetz

d) Abbruch von Bauten oder Gebaudeteilen;

e) Kleinbauten und provisorische Bauten sowie Fahrnisbauten, Wohn-
wagen und ahnliche Objekte, die mehr als einen Monat pro Jahr am
gleichen Ort aufgestellt werden und als Ersatz fiir feste Bauten die-

nen;

f) Alle in den kantonalen Vorschriften Uber die Feuerpolizei aufgefihr-

ten Bewilligungsfalle;

Q) Anlagen fur die Lagerung und den Umschlag von Wasser gefahr- 3

denden Stoffen nach den Vorschriften Uber den Gewésserschutz;

h) Versorgungsanlagen, wie Wasserreservoirs, Klaranlagen, Kehricht-

hauschen;

p) Lagerplatze fir Material und Guter aller Art;

Q) Materialentnahmestellen wie Kiesgruben, Steinbriiche;

r) Materialablagerungen fur Aushub- und Abraummaterial;

s) Deponien fur Bauschutt und dgl., Diingerstatten;,

1) Camping- und Rastplatze

Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen bediirfen der Zustimmung

des zustindigen kantonalen Departementes. Ohne Zustimmung erteilte

Baubewilligungen sind nichtig.

Art. 13 Bedingungen und Auflagen, Revers

i) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Warmepumpen;

k) Private Verkehrsanlagen, wie Strassen, Wege, Parkplatze sowie

Beforderungsanlagen aller Art einschliesslich touristische Anlagen;

)} Freileitungen aller Art, ausgenommen Telefonleitungen;

m)  Aussenantennen, Parabolantennen, Funkmasten, permanente Kran-
anlagen und Silos, Reklameeinrichtungen wie Firmentafeln, Schau-

késten, Leuchtreklamen;

n) Terrainverdnderungen, Stltz- und Futtermauern;

0) Einfriedungen aller Art, ausgenommen bewegliche Weidezaune;

Baubewilligungen kénnen mit Bedingungen und Auflagen verknUpft wer-
den, soweit diese im 6ffentlichen Interesse liegen, in einem sachlichen Zu-
sammenhang mit dem getroffenen Entscheid stehen und notwendig sind,

um einen rechtméassigen Zustand zu gewahrleisten.

Die Bewilligung von Bauten und Bauteilen, welche nicht mit der gesetzli-
chen Regelung Ubereinstimmen, kann befristet oder an die Bedingung ge-
knlipft werden, dass auf Verlangen der Baubehdrde innert angemessener

Frist der Zustand wieder hergestellt wird (Revers).

Seite 19

Seite 20



Gemeinde Castiel Baugesetz

3

Art.

Die Baubehorde lasst Reverse sowie dauernde Auflagen auf Kosten der

Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.

14 Baureife

Neunbauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen werden nur bewil-

ligt, sofern das Grundstlick baureif ist. Ein Grundstiick gilt als baureif, wenn

a) seine Form und Grésse eine zonengemasse Uberbauung gestatten
und wenn im betreffenden Gebiet vorgesehene Erschliessungen oder

Baulandumlegungen nicht prajudiziert werden.

b) die fir die betreffende Nutzung erforderliche, vorschriftsgemasse Er-
schliessung vorhanden ist oder nach den gesetzlichen Vorschriften auf

den Zeitpunkt der Fertigstellung des Geb&udes erstellt wird.

Die Baubehorde kann in Féllen, in denen die Erschliessungsanlagen erst im
Zuge des Bauvorhabens erstellt werden, die Baubewilligung davon abhan-
gig machen, dass die mutmasslichen Kosten fur eine allféllige Vollendung
der Erschliessungsanlagen durch die Gemeinde von der Bauherrschaft si-

chergestellt werden.

ist die Bauherrschaft nicht Eigentimer der flr die Erschliessung erforderli-
chen Anlagen oder des hierfir bendtigten Bodens, wird die Baubewilligung
nur erteilt, wenn sich die Bauherrschaft Uber den Besitz der erforderlichen

Rechte fur die Erstellung und Benitzung der Anlagen ausweist.
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2.2 Gestaltung und Situierung von Bauten und Anlagen

Art. 15 Architektur

Art.

Bauten und Anlagen sind architektonisch gut zu gestalten und haben auf

ihre Umgebung Bezug zu nehmen.

Bauvorhaben, welche den Anforderungen an eine gute Gestaltung, insbe-
sondere bezliglich Proportionen des Gebaudes, Gliederung der Fassaden,
Dachgestaltung oder Farbgebung nicht geniigen, sind unter Beizug des

Bauberaters zu Uberarbeiten.

16 Einfriedungen

o

Einfriedungen, Pflanzen, Mauern und B&schungen dirfen das Strassen-,

Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Stacheldrahtzaune sind untersagt.

Gegeniiber dem Fahrbahnrand ist ein Abstand von mind. 0.50 m einzu-

halten.

Ausserhalb der Bauzone durfen Zaune nur fir landwirtschaftliche Zwecke

erstellt werden.

Die Baubehdrde kann die Anpassung oder Entfernung bestehender Pflan-

zen oder Anlagen verlangen.
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6

Gartenzaune sind Uberall erlaubt.

Art. 17  Terrainverdnderungen, Béschungen und Mauern

Veranderungen des bestehenden Geléndeverlaufes sind zur zuléssig, so-

weit sie das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Unumgéngliche Abgrabungen und Aufschiittungen sind nach Abschluss
der Arbeiten zu begriinen oder mit einheimischen Baumen oder Strauchern

zu bepflanzen. Die Baubehdrde kann Wiederherstellungspléne verlangen.

Boschungen, Stitz- und Wandmauern sind auf das Unerlassliche zu be-

schranken.

Art. 18 Reklamen und Hinweistafeln

Reklamen diirfen nur an den von der Gemeinde bezeichneten Stellen so-
wie an Geschéftshausern fiir die dort hergestellten oder angebotenen Pro-

dukte oder Dienstleistungen angebracht werden.

Hinweistafeln sind zuléssig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild so-

wie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Im Bereich der Kantonsstrasse ist zudent die Bewilligung der Kantonalen

Behdérde erforderlich.
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Art. 19 Antennen

1 Neue Aussenantennen einschliesslich Parabolantennen werden nur bewil-
ligt, wenn kein Anschluss an eine bereits bestehende Antenne méglich und

zumutbar ist.
2 Die Baubehérde kann bei der Erstellung von Geb&uden oder Gebaude-
gruppen die Erstellung von Gemeinschaftsantennen vorschreiben und das

anschlusspflichtige Gebiet bestimmen.

3 Anlagen fur die Gewinnung von Sonnenenergie bediirfen der Bewilligung

der Baubehdrde.

Art. 20 Waldabstand, Gewasserabstand

T Hochbauten haben gegentiber dem im Zonenplan ausgeschiedenen Wald
einen Abstand von 10 m einzuhalten. Der Waldabstand ist beim vermesse-
nen Waldareal ab Waldarealgrenze, in anderen Fallen ab Stockgrenze zu

messen.

2 Gegenliber 6ffentlichen Gewassern ist in den Bauzonen ein Abstand von
5 m, ausserhalb der Bauzonen von 20 m einzuhalten. Der Gewé&sserab-
stand bemisst sich bei vermarkten Gewéassern ab Parzellengrenze, bei
nicht vermarkten Gewéssern vom Schnittpunkt des mittleren Sommerwas-

serstandes der Uferbdschung.
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3 Die Abanderung der Masse durch Bau- und Gestaltungslinien bleibt vorbe- Art. 22 Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge

halten. a) Pflichtparkplatze

2.3 Verkehrs- und Versorgungsaniagen T Bei Neubauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, welche zusatzli-

chen Verkehr erwarten lassen, sind auf der Bauparzelle oder in nachster

Art. 21 Verkehrssicherheit Nahe auf privatem Boden wahrend des ganzen Jahres zugangliche Ab-

stellplatze fur Motorfahrzeuge zu erstellen und dauernd fir die Parkierung

offenzuhalten.

! Bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahrten und Ausgange auf Stras-

sen, Wege und Plitze diirfen die Beniitzer der Verkehrsanlagen nicht ge- ?  Essind bereitzustellen bei

fahrden. Wo es die Verhalinisse zulassen, haben sich die Vorlagen den

VSS-Normen anzupassen. — Wohnbauten 1 Platz pro Wohnung bis 100 m?, dartiber 2
Platze
2 Die Baubehorde kann die Anpassung oder Beseitigung gefahrlicher Anla-
gen verfligen. Die dadurch entstehenden Kosten sind dem betroffenen — Blrobauten 1 Platz pro 20 m? Bruttogeschossflache
Grundeigentimer zu vergiiten.
- Gewerbebauten nach Angabe der Baubehotrde
2 Im Bereich von Kantonsstrassen erfordern neue Anlagen oder Ab&nderun-
gen bestehender Anlagen eine zusatzliche Bewilligung der zustindigen — Verkaufslokale 1 Platz pro 15 m? Ladentléche
kantonalen Behorde.
~ Pensionen, Hotels 1 Platz pro 3 Fremdenbetten
— Restaurants 1 Platz pro 5 Sitzplatze (ohne Hotelspeise-
séle)

Fur andere Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehorde die Anzahl der

» Pflichtparkplatze, wobei sie sich an die VSS-Normen héit.
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Art. 23

Die Eigentlimer bestehender Bauten und Anlagen werden zur Schaffung
von Abstellplatzen oder zur Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage ver-

pflichtet, sofern es die Verhéltnisse erfordern.

b) Ersatzabgabe

Ist die Anlage von Abstellplatzen auf eigenem oder durch vertragliche Ab-
machung gesichertem fremdem Boden nicht méglich und ist der Grund-
eigentlimer auch nicht an einer Gemeinschaftsanlage beteiligt, hat er eine

einmalige Ersatzabgabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe betrégt flr jeden fehlenden Abstellplatz Fr. 6 000.—. Die-
ser Betrag basiert auf dem Landesindex der Konsumentenpreise am Tage
des Inkrafttretens des Baugesetzes. Verandert sich der Index um jeweils
10% der Punkte, erhdht oder ermassigt sich die Ersatzabgabe ebenfalls
um 10 %.

Die Ersatzabgabe wird dem Abgabepflichtigen von der Baubehdrde mit der
Baubewilligung in Rechnung gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen.
Der Ertrag der Abgaben ist flr die Erstellung &ffentlicher Parkplatze zu

verwenden.
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Art. 24 Werkleitungen

1

Offentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassengebiet oder in-
nerhalb genehmigter Baulinien verlegt. Muss eine 6ffentliche Leitung Pri-
vatgrundstiicke durchqueren, so sind die Grundeigentlimer verpflichtet, die
Anlage 6ffentlicher Leitungen, Schachte, Hydranten etc. auf ihrem Boden
gegen angemessene Entschadigung zu dulden. Die Entschadigung wird im

Streitfall durch die zusténdige Enteignungskommission festgesetzt.

Das Durchleitungsrecht fiir private Leitungen richtet sich nach Art. 691
ZBG.

Die Eigentimer bestehender privater Leitungen sind verpflichtet, andern
Grundeigentliimer die Mitbenitzung ihrer Leitungen gegen angemessene
Entschadigung zu gestatten. Die Entschadigung wird im Streitfall durch die

Baubehérde festgesetzt.
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2.4 Ausfiihrung, Betrieb und Unterhalt von Bauten und Anlagen

Art. 25  Ausfithrung von Bauten und Anlagen

a) Grundsatz

Alle Bauten und Anlagen haben jede mogliche Rucksicht auf die Reinheit
der Luft und der Gewasser, auf die Natur und auf das Wohlbefinden der
Bewohner zu nehmen. Bei Bauten mit erheblichem Publikumsverkehr und
bei Verkehrsanlagen ist auf die Bedlrfnisse behinderter Personen Riick-

sicht zu nehmen.

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

beitsrechtes, der Energie- und Umweltschutzgesetzgebung zu genligen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die den gesetzlichen Anforderungen
nicht mehr genligen, sind bei Umbauten und Renovationen den geltenden
Vorschriften anzupassen, soweit dies technisch méglich und fiir den Ei-

gentimer zumutbar ist.

Art. 26 b) Wohnhygiene

1

Wohn- und Schlafrdume muiissen im Mittel um fi der Raumhohe und mit

mindestens einer Fassade vollstandig tiber den Erdboden herausragen.
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2 Arbeitsriume im Untergeschoss sind erlaubt. Diese muissen jedoch ein-

wandfrei bellftet und isoliert sein.

Art. 27 c) Energiehaushalt

' Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen werden nur bewil-
ligt, wenn sie in energetischer Hinsicht den geltenden Vorschriften entspre-

chen.
2 Werden an bestehenden Bauten oder Anlagen Nachisolationen ausgeflhrt,

darf von Geb&udehohen, Gebaudeldangen sowie Grenz- und Geb&udeab-

stdnden um Isolationsstarke abgewichen werden.

Art. 28 d) Schallschutz

' Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen werden nur bewil-
ligt, wenn sie in Bezug auf den Schallschutz den geltenden Vorschriften

entsprechen.

2 Die Empfindlichkeitsstufen zur Bestimmung der Belastungsgrenzwerte sind

aus dem Zonenplan ersichtlich.
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Art. 29 Emissionen Art. 30 Unverschmutztes Abwasser und Schnee

Bauten und Anlagen werden nur bewilligt, wenn Sie den geltenden Vor-
schriften zur Begrenzung der Umweltbelastung genligen. Ihre Zulassigkeit
in den verschiedenen Zonen richtet sich nach dem Mass der von ihnen er-
zeugten Emissionen. Bei der Beurteilung der Emissionen ist auch das zu

erwartende Verkehrsaufkommen zu beriicksichtigen.

Es werden nicht stérende, méassig storende und stark stérende Bauten und

Anlagen unterschieden.

a) Als nicht storend gelten Bauvorhaben, die ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und das ruhige und gesunde Wohnen in keiner
Weise beeintrachtigen. Sie haben die Bedingungen der Larmempfind-

lichkeitsstufe Il zu erfillen.

b) Als méssig stérend gelten Bauvorhaben mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben
und sich auf die Ublichen Arbeitszeiten des Tages beschrénken. Sie

haben die Bedingungen der Larmempfindlichkeitstufe Ill zu erfiillen.

c) Bauvorhaben mit weitergehenden Emissionen gelten als stark sté-
rend. Sie haben die Bedingungen der Larmempfindlichkeitsstufe IV zu

erflllen.

Bestehende Bauten und Anlagen, die den geltenden Vorschriften nicht
gentligen, unterliegen der Sanierungspflight nach der Umweltschutzgesetz-

gebung.
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Unverschmutztes Abwasser ist auf dem Grundstlick versickern zu lassen
oder in offene Gewasser abzuleiten. Es darf nicht auf 6ffentliche Strassen,

Wege und Platze abgeleitet werden.

Wo es die Verhéltnisse erfordern, sind auf den Dachern Schneefangvor-

richtungen anzubringen.

Wird durch abfliessende Wasser, Eisschlag oder Schneerutsche von Bau-
ten oder Anlagen die 6ffentliche Sicherheit geféhrdet, hat der Grundeigen-
timer die notwendigen Massnahmen zur Beseitigung der Gefahrdung zu
treffen. Bleibt er untétig, lasst die Baubehotrde die erforderlichen Mass-

nahmen auf seine Kosten durch Dritte ausflihren.

Art. 31 Bauarbeiten

1

Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und

Umwelt erforderlichen Massnahmen zu treffen.

Bei Bauarbeiten, die Emissionen verursachen, bestimmt die Baubehotrde

die Bauzeiten.

Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln,
bevor es in die Kanalisation oder in einen Vorfluter eingeleitet wird. Das Ver-

brennen von Abféllen auf Baustellen ist untersagt.
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Art. 32 Unterhalt

Bauten und Anlagen sind stets in gutem Zustand zu halten. Dem Unterhalt
geschutzter und erhaltenswerter Bauten sowie der Pflege geschiitzter Na-

tur- und Kulturobjekte ist besondere Beachtung zu schenken.

Geféhrdet ein mangelhaft unterhaltenes Bauwerk Menschen, Tiere oder
fremdes Eigentum, wirkt es verunstaltend oder wird eine geschiitzte oder
erhaltenswerte Baute dem Zerfall ausgesetzt, verpflichtet die Baubehérde
den Eigentimer zu den erforderlichen Massnahmen. Kommt er den Wei-
sungen nicht nach, Iasst die Baubehérde die notwendigen Massnahmen

auf seine Kosten ausfltihren.

Diese Vorschriften gelten sinngemass auch flr Einfriedungen, Mauern,
Werk- Lager- und Bauplatze, Erschliessungswerke sowie Gelandeverénde-

rungen, die durch Abgrabungen oder Auffiillungen entstanden sind.

Gemeinde Castiel Baugesetz

2

Eine Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernu-
tzung an 6ffentlichem Grund oder an 6ffentlichen Gewéassern bedarf einer

Konzession der Gemeinde.

Die Baubehorde kann die Nutzung des o6ffentlichen Luftraumes durch
Erker, Balkone oder andere ausladende Gebaudeteile bewilligen, wenn die
Benlitzung des offentlichen Grundes nicht erschwert wird, die Verkehrs-
sicherheit gewéhrleistet ist und keine anderen offentlichen Interessen ent-

gegenstehen.

Art. 34 Nutzung des Privateigentums fiir 6ffentliche Zwecke

Die Gemeinde ist berechtigt Hydranten, Tafeln mit Strassennamen, Ver-
kehrssignale, Angaben Uliber Wasserleitungen, Héhen- und Vermessungs-
fixpunkte sowie Vorrichtungen fir die dffentliche Beleuchtung usw. auf Pri-
vatgrundstiicken oder an Privatbauten unentgeltlich anzubringen. Berech-

tigten Wiinschen der Grundeigentlimer ist Rechnung zu tragen.

2.5 Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Art. 33 Nutzung des 6ffentlichen Grundes und Luftraumes

' Gesteigerter Gemeingebrauch an 6ffentlichem Grund oder &ffentlichen

Gewdssern ist nur mit Bewilligung des Gemeindevorstandes zulassig.
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3. Zonen 5 Fir die Dorfzone und Dorfzone 2 gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IIl.

3.1 Bauzonen
Art. 36 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

3.1.2 Zonenarten

Art. 35 Dorfzone und Dorfzone 2 ' Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fiir bestehende und zu-

Die Dotfzone ist fir Wohnbauten, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe

sowie Landwirtschaftsbetriebe bestimmt.

Die Dorfzone 2 ist fir Wohnbauten, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe

sowie Landwirtschaftsbetriebe bestimmt.

In der Dorfzone und in der Dorfzone 2 ist die bestehende Siedlungs-
struktur und Bauweise zu erhalten und zu ergénzen. Wo Baugestaltungsli-
nien fehlen, sind bei Neubauten und Umbauten die bestehenden Bau-
fluchten beizubehalten. Geb&ude- und Firsthdhen sowie Dachform richten
sich nach den umliegenden Bauten. Auch neue Stalle diirfen die Gebaude-

und Firsthéhen benachbarter Bauten nicht Uberschreiten.

Bauten, die zerstort oder abgebrochen werden, dirfen binnen drei Jahren
nur im bisherigen Umfang wieder aufgebaut werden. Die Zweckénderung
ist gestattet. Der Anspruch auf das Recht besteht nur, wenn die Gebaude-
masse des Altbaues vor dem Abbruch bzw. binnen zwei Monaten seit der
Zerstdrung, im Einverstandnis mit der Baubehorde, durch Plane festge-
halten werden. Die Pléne sind bei der Gemeinde zu deponieren. Baulinien

und Quartierpléne bleiben vorbehalten. *
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kiinftige éffentliche oder offentlichen Interessen dienenden Bauten und
Anlagen sowie Spielplétze, Areale flr Sport und Erholung als auch &ffentli-

che Parkplatze bestimmt.

Private Uberbauung ist grundsétzlich untersagt. An bestehenden Bauten

sind nur Arbeiten gestattet, die zum gewohnlichen Unterhalt gehdren.

Gegeniiber angrenzenden Zonen gelten sinngemass die Grenz- und Ge-
baudeabstidnde sowie die Ubrigen Bestimmungen der angrenzenden Zo-

nen.

Fur die Ubernahme privater Grundstiicke gelten die Bestimmungen des

kantonalen Raumplanungsgesetzes.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe I1I/Il.

Art. 37 Parkplatzzone

1

Die Parkplatzzone bezweckt die Schaffung bzw. Erhaltung von privaten

und offentlichen Parkplatzen.
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2 Eingeschossige Bauten kdnnen von der Baubehérde bewilligt werden.

3 Fur die Bentitzung von 6ffentlichem Grund fiir Parkplétze erlasst der Ge-

meindevorstand ein Reglement.

4 Es gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe lil.

3.2 Weitere Zonen

Art. 38 Landwirtschaftszone

1 Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fir die landwirtschaftliche

Nutzung oder den Gartenbau eignet und fiir diese Nutzung zu erhalten ist.

2 Bauten und Anlagen werden nur bewilligt, soweit sie fur die landwirtschaft-
liche Nutzung des Bodens erforderlich sind oder den Wohnbedirfnissen
der béuerlichen Bevolkerung und ihrer Mitarbeiter sowie der Sicherung exi-
stenzfahiger Landwirtschaftsbetriebe dienen. Die Erstellung von Gartnerei-

en ist zulassig.
8 Bauten in der Landwirtschaftszone haben sich gut in die Landschaft ein-
zufligen. Die Baubehorde trifft notwendige Anordnungen beziglich Stel-

lung, Grésse, Lage und Ausstattung der Bauten.

4 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe I,
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Art. 39 Forstwirtschaftszone

T Die Forstwirtschaftszone umfasst den bestehenden Wald und Flachen, die

fur die Aufforstung bestimmt sind.

2 Die Nutzung richtet sich nach der Forstgesetzgebung und den Bestimmun-

gen Uber Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen.

Art. 40 Freihaltezone

' Die Freihaltezone umfasst jene Flachen, welche zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes, zur Freihaltung von Aussichtslagen, zur Gliederung von
Siedlungsgebieten und zur Erhaltung von Erholungs- und Freiflachen mit
einem dauernden Hochbauverbot belegt sind. Tiefbauten wie Strassen und

andere notwendige Anlagen sind zuldssig.

2 Anderungen in der Benlitzung und Bewirtschaftung der Grundstiicke sowie

Terrainveranderungen dirfen dem Freihaltezweck nicht widersprechen.

3 Sofern die Nutzung oder Pflege einer Freihaltezone es erfordert, kdnnen
eingeschossige Kleinbauten bewilligt werden. Der Stellung und Gestaltung

solcher Bauten ist besondere Beachtung zu schenken.

4 Der Generelle Erschliessungsplan bezeichnet die Flachen innerhalb der

Freihaltezone, auf welchen das Erstellen von Parkplatzen erlaubt ist.
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Art 41 Lagerplatze

Die Lagerung von Material und Guter aller Art auf den Lagerplétzen bedarf
der Bewilligung der Baubehdrde. Sie dlrfen das Orts- und Landschaftsbild

nicht beeintrachtigen.

Die Baubehotrde ordnet bei bestehenden Lagerplatzen, die das Orts- und
Landschaftsbild verunstalten oder Ubermassige Emissionen verursachen,
Massnahmen zur Verbesserung oder ihre Beseitigung an. Fir die Vieh-

schau mussen die Lagerplatze gerdumt werden.

Die Kosten solcher Massnahmen gehen zu Lasten des Beniitzers des La-

gerplatzes.

Art. 42 Landschaftsschutzzonen

Die Landschaftsschutzzone schiitzt Landschaften und Landschaftsteile
von besonderer Schénheit und Eigenart, wie Umgebung von Siedlungen,

Aussichtslagen und Baumbesténde vor der Zerstérung und Verbauung.

Die Erstellung von Bauten und Anlagen, wesentliche Terrainverdanderun-
gen, Abbauvorhaben, Materialablagerungen, Deponien und andere bauli-
che Vorkehren, die dem Zonenzweck entgegenstehen, sind nicht gestattet.
Neue Srassen und Wege sind nur zuléssig, soweit sie fir die Nutzung des
betreffenden Gebietes unerlasslich sind.oder ein anderes (iberwiegendes

offentliches Interesse nachgewiesen ist.

Seite 39

Gemeinde Castiel Baugesetz

In der Landschaftsschutzzone sind land- und forstwirtschaftliche Neubau-

ten gestattet, sofern sie sich gut in die Landschaft eingliedern.

Bestehende Bauten dlirfen erneuert werden.

Die forstwirtschaftliche Nutzung wird durch die forstliche Planung geregelt.

Art. 43 Naturschutzzone

Die Naturschutzzone umfasst Biotope wie Uferbereiche, Auen, Kleinseen,
Naturweiher, TUmpel, Riedgebiete und Moore sowie seltene Waldgesell-
schaften, Hecken, Feldgeholze, Trockenstandorte, Magerwiesen und wei-
tere naturnahe Standorte, die sich durch besondere Artenvielfalt oder das

Vorkommen seltener Arten auszeichnen.

In der Naturschutzzone sind Bauten und Anlagen aller Art, Terrainverande-
rungen, Entwésserungen, Rodungen, Dingung, Materialablagerungen und

andere stdrende Eingriffe oder Nutzungen untersagt.

Die Baubehérde trifft notwendige Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Kennzeichnung der geschiitzten Gebiete. Sie kann insbesondere Zu-
trittsverbote erlassen. Angepasste landwirtschaftliche Nutzung ist im Rah-
men der Pflegemassnahmen zuldssig. Die forstwirtschaftliche Nutzung

wird durch die forstliche Planung geregelt.
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Nutzungs- und Bewirtschaftungsbeschrankungen, Unterhalts- und Pflege-
versicherungen sowie Entschadigungsleistungen kénnen mit den betroffe-
nen Grundeigentimern im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen ver-

traglich geregelt werden.

Art 44 Grundwasser- und Quellschutzzone

Die Grundwasser- und Quellschutzzone schiitzt bestehende und vorgese-

hene Grundwasser- und Quellfassungen und ihre Umgebung.

Der Gemeindevorstand erldsst fir jede Grundwassererfassung der Trink-
wasserversorgung und nach Bedarf auch bei entsprechenden Quellfas-
sungen sowie bei Mineralquellen einen besonderen Schutzplan mit den
Zonen S1 (Fassungsbereich), S2 (engere Schutzzone) und S3 (weitere
Schutzzone) und mit dem zugehorigen Schutzzonenreglement. Diese Pla-
ne werden durch die Regierung genehmigt. Die Zugehbrigkeit einer Par-

zelle zu einer dieser Schutzzonen ist im Grundbuch anzumerken.

Die in der Grundwasser- und Quellschutzzone geltenden Nutzungsbe-
schrankungen richten sich grundsatzlich nach den besonderen Schutzzo-
nenplanen und den zugehorigen Reglementen. Bis zu ihrer Rechtsgliltig-
keit werden in den Grundwasser- und Quellschutzzonen weder Bauten und
Anlagen noch Materialentnahmen, Materialablagerungen oder Deponien
bewilligt. In der unmittelbaren Umgebung von Grundwasser- und Quellfas-
sungen (Umkreis von 40 m) ist der Weidegang verboten. Ausserdem sind

nur Grindlingungen gestattet. »
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Art. 45 Gefahrenzone

Die Gefahrenzone bezeichnet die durch Lawinen, Rutschungen, Stein-
schlag, Uberschwemmung oder andere Naturereignisse bedrohten Gebie-

te.

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

zuldssig.

In der Zone mit geringer Gefahr (Gefahrenzone 1l) bedirfen Bauvorhaben
(Neu- und Erweiterungsbauten, Umbauten mit erheblicher Wertvermeh-
rung) der Genehmigung durch die Geb&udeversicherung des Kantons
Graubiinden. Diese umschreibt die erforderlichen baulichen Schutzmass-

nahmen als Bauauflagen.
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Art. 46 Zu erhaltende Feldgehdélze

1

Hecken, Feldgehdlze und Naturobjekte, die im Zonenplan bezeichnet sind,
darfen nicht gerodet werden. Gestattet sind das Zuriickschneiden der Ge-
hélze im Interesse der landwirtschaftlichen Nutzung sowie pflegerische
Massnahmen. Falls der Grundeigentlmer die Hecken nicht pflegt, kann der
Gemeindevorstand im Einvernehmen mit dem Grundeigentimer den Un-

terhalt anordnen.

Die Baubehorde trifft dariiber hinaus die notwendigen Massnahmen zur

Pflege und Kennzeichnung der geschiitzten Objekte und Gebiete.

Art. 47 Archéologiezone

Die Arch&ologiezone umfasst jene Flachen, auf denen mit grosser Wahr-

scheinlichkeit archaologische Funde und Befunde zu erwarten sind.

Alle Bauvorhaben und Grabenarbeiten (Leitungsgrdben, Schiachte, etc.)
sind der Gemeinde und dem Arch&ologischen Dienst vor der Ausarbeitung
der Projektplane bekannt zu geben. Die Baubehdrde entscheidet nach
Einholung einer Stellungnahme des Arch&ologischen Dienstes Uber die

notwendigen Auflagen.
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Art. 48 Ubriges Gemeindegebiet

' Das Ubrige Gemeindegebiet umfasst das unproduktive Land und jene Fla-

chen, fir die noch keine Grundnutzung festgelegt ist.

2 Bauten und Anlagen, die einen kinftigen Zonenzweck beeintrachtigen,
sind nicht zuldssig. Der Gemeinde dirfen durch die Bewilligung zulassiger
Bauvorhaben keine Kosten erwachsen. Es besteht kein Anspruch auf An-

schluss an éffentliche Erschliessungsanlagen

3 Es gilt die La&rmempfindlichkeitsstufe I1I.

3.3 Zonenordnung

Art. 49 Zonenschema

' Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich

nach dem Zonenschema und den zugehdrigen Begriffsbestimmungen.

? Das Zonenschema bestimmt ferner fiir jede Bauzone den zulassigen

Emissionsgrad von Bauten und Anlagen.
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8 Liegt ein Grundstlick in verschiedenen Bauzonen, sind die Grenzabstinde 2 Bei Abparzellierungen miissen die abgetrennten Fléchen fiir sich allein zo-

und die Emissionsbeschrénkungen in jeder Zone flr die dort gelegenen nengemass lberbaut werden kénnen.
Gebaudeteile einzuhalten. Im brigen gelten die Vorschriften der Zone, in
welcher der grdssere Teil des Geb&udes liegt.

Art. 52 Gebaudeho6he

Art. 50 Halboffene und offene Bauweise
‘ 1 Als Geb&udehohe gilt das Mittel der Hohe aller Hauptgebaudeecken, ge-

messen vom umgestalteten Terrain bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut.

' Halboffene Bauweise liegt vor, wenn wenigstens 2 und héchstens 3 an sich

selbsténdige Geb&ude zu einer baulichen Einheit vereinigt werden. Bei
halboffener Bauweise sind die ortsiiblichen Proportionen der aneinander
gebauten, einzelnen Bauten einzuhalten. Der einzelne Bau hat als solcher

in Erscheinung zu treten.

Offene Bauweise liegt vor bei Einzelbauten.

Art. 51 Nutzungsiibertragung und Parzellierung

Die Baubehtrde kann Nutzungstibertragungen zwischen angrenzenden
oder bloss durch Strassen, Bache oder Bahnen getrennten Grundstiicken
innerhalb der gleichen Bauzone zulassen, sofern ein entsprechender Ver-
trag zwischen den betroffenen Grundeigentiimern vorliegt. Vorbehalten
bleiben weitergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des

generellen Gestaltungsplanes.
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Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses flr Kellereingange und
Garagenzufahrten dirfen gesamthaft das Mass der langeren Geb&udeseite
nicht Uberschreiten, wobei in der Regel auf der langeren Gebadudeseite
héchstens die Halfte der Lange, bei den Schmalseiten die ganze Breite

abgetragen werden darf.

Bei gegliederten Bauten wird die Geb&udehodhe flir jeden Baukdrper ein-

zeln ermittelt.

Im Zweifelsfall bestimmt die Behérde den Ausgangspunkt fir die Bestim-
mungen der Geb&udehdhe. Dieser Fix-Punkt ist in geeigneter Form bis zur

Vollendung des Bauprojektes dauern zu sichern.

Art. 53 Gebaudeldnge

Als Geb&udelédnge gilt die grosste Ausdehnung des kleinsten das Gebaude

begrenzenden Rechteckes.
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Erlauterungsskizze:

Gebdudelénge

A

Nebengebéude

Art. 54 Grenz- und Gebaudeabstand

Als Grenzabstand gilt bei Hochbauten jeder Art die kiirzeste, waagrecht
gemessene Entfernung zwischen der Umfassungswand und der Grund-
stlicksgrenze. Der grosse Grenzabstand ist von der Hauptfassade, die
kleinen Grenzabstande sind von den Nebenfassaden aus einzuhalten. Die
Hauptfassade wird aufgrund der Lage der Hauptwohnraume bestimmt; im
Zweifel sind zusétzlich die topographische Lage und die Stellung der

Nachbargebdude massgebend.

Bei eingeschossigen An- und Nebenbauten betragt der Grenzabstand in

allen Bauzonen 2.50 m.

Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn und Genehmigung durch die
Baubehdrde kénnen die Grenzabsténde unterschritten werden, wenn keine
o6ffentlichen Interessen entgegenstehen.* Die von der Baubehérde geneh-

migte Vereinbarung ist im Grundbuch anzumerken.
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4 Zwischen mehreren Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist die Summe
des kleinen und des grossen Grenzabstandes als Geb&udeabstand einzu- |
halten. Die Baubehdrde kann geringere Geb&udeabsténde bewilligen,

wenn keine éffentlichen Interessen entgegenstehen.
5 Bei einseitigem Grenzbau verpflichtet sich der Nachbar, bei einer Uber-

bauung seines Grundsticks an die Brandmauer anzubauen. Diese Ver-

pflichtung ist im Grundbuch einzutragen.

Art. 55 Daécher

! Bei der Dachgestaltung ist auf die ortsiiblichen Formen, Farben und Mate-

rialien Bezug zu nehmen.

2 Es sind nur Giebeldacher mit einer Neigung von 18° bis 32° (360°-Teilung)
zuléssig. Fir An- und Nebenbauten sind auch andere Dachformen zulés-

sig.

3 Bei geneigten D&chern, die unmittelbar am Strassenrand liegen, sind

Schneefénge anzubringen.

4 Der Dachvorsprung muss mindestens 80 cm betragen

5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen nicht breiter als ein Drittel der

Gebaudeldnge und nicht héher als der Dachfirst sein.
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4. Gestaltung
Art. 56 Zonenschema

Art. 57 Geschiitzte Bauten
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Erhaltenswerte Bauten sind vor der Ausarbeitung des Bauprojektes der

Baubehorde mitzuteilen. Diese zieht den Bauberater bei.

Art. 59 Erhaltungsbereich

Als Erhaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile
mit Baugruppen, Bauten und Anlagen sowie Freirdume, die auf Grund ihrer
Gesamtform, Stellung und &usseren Erscheinung von erheblicher raumli-

cher, architektonischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind.

Bauvorhaben im Erhaltungsbereich sind vor der Ausarbeitung des Bau-

projektes der Baubehdrde mitzuteilen. Diese zieht den Bauberater bei.

Art. 60 Baugestaltungslinien

Die Baugestaltungslinien dienen der Gestaltung des Ortsbildes oder ein-
zelner Strassenzilige sowie der Situierung von Bauten innerhalb der Sied-

lung.

Baugestaltungslinien diirfen von Hochbauten nicht Uberschritten werden.
Wo die Pléne es vorsehen, bestimmen die Baugestaltungslinien zwingend

die Lage von Geb3uden oder Gebaudeseiten.

Baugestaltungslinien kénnen im Generellen Gestaltungsplan oder in Quar-

tierplanen festgelegt werden.

Gemeinde Castiel Baugesetz

5. Erschliessung

5.1 Aligemeines '

Art. 61 Grund- und Groberschliessung

Die Anlagen der Grund- und Groberschliessung sind im Generellen Er-

schliessungsplan festgelegt und als solche unterschieden.

Die Grunderschliessung umfasst das Ubergeordnete Strassennetz, Was-
serversorgungs- und Elektrizitdtswerke, Abwasseranlagen und Kehrichtbe-
seitigungsanlagen sowie die Transportanlagen bis zu den Anlagen der

Groberschliessung.

Die Groberschliessung umfasst die Sammeistrassen sowie die Hauptlei-
tungen und zugehorige Anlagen der Wasser- und Energieversorgung, der

Abwasserbeseitigung und der Telekommunikation.

Zu den Anlagen der Grund- oder der Groberschliessung z&hlen je nach
Bedeutung die Land- und Forstwirtschaftswege, die Rad- und Reitwege

und die Fuss- und Wanderwege.

Fur die Ausgestaltung und Beniitzung der gemeindeeigenen Anlagen der
Grund- und der Groberschliessung gelten die Vorschriften der von der

Gemeinde zu erlassenden Erschliessungsreglemente.
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Baugesetz

Feinerschliessung

Art. 63

Die Feinerschliessung umfasst die Erschliessungsstrassen, namentlich
Quartierstrassen, sowie die Anschliisse der einzelnen Grundstiicke an die
Hauptstrange der éffentlichen Erschliessungsanlagen. Zur Feinerschlies-
sung zahlen ferner Gemeinschaftsanlagen wie Parkierungsanlagen, Ener-
gieversorgungsanlagen, Anlagen fiir die Bereitstellung von Kehricht und

dgl.

Anlagen der Feinerschliessung, die mehreren Grundeigentimern dienen,

werden in der Regel im Quartierplanverfahren festgelegt.
Firr die Ausgestaltung und Benttzung der Anlagen der Feinerschliessung

gelten die Vorschriften der von der Gemeinde zu erlassenden Erschlies-

sungsreglemente sowie die Bestimmungen der Quartierplane.

Erschliessungsetappen

1

Grund- und Groberschliessung werden im Interesse einer haushélterischen
Verwendung der verfiigbaren Mittel in zwei Erschliessungsetappen unter-

teilt.

Die Baubehdrde sorgt nach der Entwickiung und Einholung der erforderli-
chen Kredite fur die zeitgerechte Ausflihrung der Erschliessungsetappen

der ersten Etappe. 4
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Art. 64

Anlagen der zweiten Erschliessungsetappe werden erstellt, wenn ein aus-
gewiesener Bedarf an Bauland besteht. Sie sind ausserdem zu erstellen,
wenn es die Mehrheit der interessierten Grundeigentlimer, denen mehr als
die Hélfte des zu erschliessenden Gebietes gehort, schriftlich beantragt.
Die Baubehtrde kann in diesem Fall die Erschliessung davon abhéngig
machen, dass ein allfalliger Gemeindeanteil an der Finanzierung von den
Grundeigentiimern bis zur Umteilung der Anlage in die erste Etappe zinslos

vorfinanziert wird.

5.2 Projektierung, Ausfiihrung und Unterhalt

Baulinien, Niveaulinien

Baulinien dienen der Sicherung bestehender oder geplanter Verkehrs- und
Versorgungsanlagen. Der im Baulinienbereich gelegene Boden darf ober-

und unterirdisch nicht Uberbaut werden.

Einzelne Vorspriinge wie Vordacher, Erker und Balkone diirfen bis 1.50m
Uber die Baulinie herausragen, sofern sie mindestens 3 m tber dem Trot-

toir- und 4.50 m Uber dem Strassenniveau liegen.

Bauliche Verénderungen an Bauten im Baulinienbereich durfen nur aus-
nahmsweise vorgenommen werden. Der entstehende Mehrwert ist auf Ko-
sten des Eigentimers im Grundbuch anzumerken. Es wird im Enteignungs-

fall nicht vergutet.
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4 Niveaulinien orientieren lber die Hohenlage projektierter Verkehrsanlagen.

Eingénge, Einfahrten etc. sind auf die Niveaulinien auszurichten.

Art. 65 Generelle Projekte und Bauprojekte

' Die Projektierung der &ffentlichen Erschliessungsanlagen ist Sache der

Gemeinde.

2 Die generellen Projekte umfassen die Hauptanlagen der Wasserversor-
gung (GWP) und der Abwasserbeseitigung (GEP), die Verkehrsanlagen
der Groberschliessung sowie Anlagen der Energieversorgung und der Ab-

fallbeseitigung.

3 Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautechnische Gestal-

tung von Erschliessungsanlagen und weitere Einzelheiten.

Art. 66 Verfahren

' Bau- und Niveaulinien, generelle Projekte und Bauprojekte sind wahrend
20 Tagen in der Gemeinde offentlich aufzulegen. Wahrend der Auflage
kann bei der Baubehorde schriftlich und begriindet Einsprache erhoben

werden.
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Nach Ablauf der Auflagefrist entscheidet die Baubehérde iber allféllige
Einsprachen und gibt ihren Entscheid dem Einsprecher schriftlich und be-
grindet bekannt. Der Erlass von Bau- und Niveaulinien sowie die Geneh-
migung von generellen Projekten und von Bauprojekten ist in ortsiiblicher

Weise bekanntzugeben.

Fiir Bau- und Niveaulinien, die in einem Generellen Erschliessungsplan
oder in einem Quartierplan festgelegt werden, gelten ausschliesslich die

Verfahrensvorschriften der betreffenden Planungsmassnahme.

Art. 67  Ausfithrung und Unterhalt

a) Offentliche Erschliessungsanlagen

Die Ausfihrung und der Unterhalt der gemeindeeigenen Anlagen der
Grund— und Groberschliessung sind Sache der Gemeinde. Anlagen der
Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt und unterhalten,
wenn diese mindestens 50% den Grundeigentiimern dienen. Lehnt die Ge-
meinde die Durchfilhrung der Feinerschliessung ab, sind die Grundei-
gentlmer berechtigt, diese Anlagen nach den Planen der Gemeinde als

private Erschliessungsanlagen zu erstellen.

Die Verkehrsanlagen der Gemeinde werden wéhrend des Winters offenge-
halten, soweit es den 6ffentlichen Bedirfnissen entspricht. Die Baubehérde

bezeichnet die jeweils zu rdumenden Strassen, Wege und Pléatze.
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Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee unter mdg-
lichster Schonung von Bauten und Kulturen auf angrenzende private
Grundstiicke werfen zu lassen. Die betroffenen Grundstiicke sind von der
Gemeinde nach der Schneeschmelze von Splitt und Abféllen zu reinigen.

Schiéden an bauten, Zaunen oder Pflanzen werden vergitet.

Art. 68 b) Private Erschliessungsanlagen

Die Ausfllhrung und der Unterhalt von privaten Erschliessungsanlagen

einschliesslich der Schneerdumung sind Sache der Grundeigentiimer.

Die Gemeinde kann durch Beschluss der Baubehérde den Unterhalt pri-
vater Erschliessungsanlagen, insbesondere die Schneerdumung auf Privat-

strassen vertraglich gegen Ersatz der Kosten tGbernehmen.

Die Baubehotrde hat auf Antrag des Eigentimers private Erschliessungs-
anlagen, die dem Gemeingebrauch dienen und den technischen Anforde-
rungen geniigen, zu Gbernehmen, sofern die Anlagen unentgeltlich und in
gutem Zustand abgetreten werden. Vorbehalten bleibt die Ubernahme pri-

vater Erschliessungsanlagen auf dem Enteignungsweg.
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5.3 Finanzierung

Art. 69 Finanzierung der 6ffentlichen Erschliessungsanlagen

Die Finanzierung der &ffentlichen Erschliessungsanlagen ist grundsétzlich
Sache der Gemeinde. Die Grundeigentimer beteiligen sich an den Kosten
durch Bezahlung von Grundeigentiimerbeitragen, Anschluss- und Benlit-

zungsgebihren.

Grundeigentimerbeitrdge werden erhoben fiir alle Verkehrsahlagen sowie
flr Versorgungsanlagen der Feinerschliessung (Wasserversorgung, Ab-
wasser- und Abfalibeseitigung), soweit den Grundeigentiimern aus der Er-
stellung, dem Ausbau oder der Ab&dnderung solcher Anlagen ein wirt-

schaftlicher Sondervorteil erwéchst.

Anschlussgebihren werden erhoben fir den Anschluss an Versorgungs-
anlagen der Grund- und Groberschliessung (Wasserversorgung und Ab-

wasserbeseitigung).

Benitzungsgebihren werden erhoben zur Deckung der laufenden Kosten
der Gemeinde flir den Betrieb und Unterhalt der &ffentlichen Anlagen fiir

die Wasserversorgung sowie die Abwasser- und Abfallbeseitigung.
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Art. 70 Grundeigentiimerbeitrage ® Dienen Erschliessungsanlagen ausschliesslich der Ubernahme und Nut-
a) Anteile und Beitragspflicht zung eines Gebietes durch die Grundeigentiimer, sind ihnen die Erschlies-

sungskosten ganz zu (iberbinden.

' a) Der Anteil an den Kosten der 6ffentlichen Verkehrsanlagen sowie von *  Der Beitragspflicht unterliegen samtliche fiir das 6ffentliche Werk notwen-
Versorgungsanlagen der Feinerschliessung, welcher von der Ge- digen Aufwendungen, insbesondere auch Projektierungs-, Landerwerbs-
samtheit der Grundeigentiimer zu tragen ist, wir durch die Baubehdrde und Bauleitungskosten, Kosten Dritter sowie Bauzinsen und die Aufwen-
festgelegt. Massgebend ist der Anteil der &ffentlichen bzw. privaten dungen flr die Erstellung des Kostenverteilers.

Interessen an den Anlagen. Dabei gelten folgende Richtlinien:
5 Bei Gesamtverhiltnissen sind die Gesamteigentiimer, bei Miteigentums-
Anteil Anteil verhdltnissen die einzelnen Mit- bzw. Stockwerkeigentiimer, bei Bau-

Gemeinde  Grundsigent. rechtsverhéltnissen der Bauberechtigte beitragspflichtig. Massgebend fiir

Sammelstrassen: Grunderschliessung 100% 0% die Beitragspflicht ist der Grundbucheintrag im Zeitpunkt der 6ffentlichen
Erschliessungsstrassen: Groberschliessung 40-80% 60-20% Auflage des Kostenverteilers.
Erschliessungsstrassen: Feinerschliessung 0% 100%

Art. 71  b) Kostenverteiler

Anteil Anteil

Gemeinde  Grundeigent.

b) Versorgungsanlagen, Wasserversorgung und ! Der auf die Gesamtheit der Grundeigentiimer entfallende Anteil an den Er-
Hydrantenanlagen schiiessungskosten ist in einem Kostenverteiler auf die Grundeigenttimer
Kanalisationen und aufzuteilen. Massgebend sind die ihnen durch die Erschliessung erwach-
Stromversorgung senden Vor- und Nachteile.
Groberschliessung: 100% 0% 2 Werden weitgehend uniiberbaute Grundstiicke in das Verfahren einbezo-
Feinerschliessung: 0% 100% gen, sind die Kosten im Verhaltnis der Grundstiicksflachen aufzuteilen.

2 Der Generelle Erschliessungsplan +:1000 bezeichnet die Verkehrsanlagen

und die Groberschliessung der Versorgungsanlagen.
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Art. 72 c) Verfahren, Falligkeit

1

Werden beitragspflichtige Erschliessungsanlagen im Rahmen einer Quar-
tierplanung erstellt, sind die Grundeigentimerbeitrage im Quartierplanver-

fahren festzulegen.

In anderen Fallen erfolgt die Einleitung des Verfahrens, die Aufstellung des
Kostenverteilers und die Rechnungsstellung geméss der kantonalen

Raumplanungsverordnung.

Die Grundeigentimer werden mit der Rechnungsstellung zur Bezahlung
fillig. Die Baubehoérde kann bei grésseren Anlagen oder langdauernden
Arbeiten Abschlagszahlungen bis zur Héhe der mutmasslichen Anteile
festlegen. In Rechnung gestellte Beitrdge sowie Abschlagszahlungen sind
innert 60 Tagen seit Rechnungsstellung zu bezahlen. Fur verspétete Zah-
lungen wird ein Verzugszins, der jahrlich vom Finanzdepartement des

Kantons GraubUnden verfagt wird, berechnet.

Art. 78  Anschlussgebiihren

a) Gebiihrenpflicht

Fur Neubauten und bestehende Bauten, die erstmals an die Anlagen der
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Gemeinde angeschlos-
sen werden, haben die Grundeigentiimer eine einmalige Anschlussgebuhr
zu bezahlen. Fiir nicht angeschlossene Bauten, deren Feuerschutz ge-

wahrleistet wird, ist eine Feuerschutzgebihr zu entrichten.
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Die Hbhe der Anschlussgebuhren wird in Prozenten des Neuwertes ge-
méss amtlicher Schatzung in einem besonderen durch die Gemeinde zu

erlassenden Tarif festgelegt.

Bei Gesamthandsverhéltnissen sind die Grundeigentlimer, bei Miteigen-
tumsverhéltnissen die einzelnen Mit- bzw. Stockwerkeigentimer, bei Bau-

rechtsverhéltnissen der Bauberechtigte beitragspflichtig.

Art. 74 b) Berechnung

Die Anschlussgebihren werden auf Grund des Neuwertes gemass amtli-
cher Schatzung einschliesslich der jeweiligen Teuerungszuschlage be-
rechnet. Massgeblich fir die Veranlagung sind die Verhaltnisse im Zeit-
punkt der Vollendung des gebiihrenpflichtigen Bauvorhabens. Bei beste-

henden Bauten wird auf den Zeitpunkt des Anschlusses abgestellt.

Erhéht sich der Neuwert durch nachtragliche bauliche Veranderungen um
mehr als 20%, ist eine dem Mehrwert entsprechende Nachzahlung zu lei-

sten. Zinsen und Indexierung werden nicht beriicksichtigt.
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Art. 75 c) Erhebung, Filligkeit

' Die Anschlussgebiihren fir Neubauten oder nachtréagliche bauliche Veréan-
derungen werden bei Erteilung der Baubewilligung auf Grund der ge-
schatzten Baukosten provisorisch in Rechnung gestellt. Die definitive Ver-

anlagung erfolgt nach Eingang der Neuwertschatzung.

2 Die Anschlussgeblihren fiir bestehende Bauten und die Feuerschutzge-
blhren werden dem Eigentiimer im Zeitpunkt des Anschlusses bzw. Ge-

wahrleistung des Feuerschutzes in Rechnung gestellt.

3 Die Anschlussgebtihren werden mit Zustellung der Rechnung zur Bezah-
lung féllig. Sie sind innert 30 Tagen zu bezahlen. Bei verspéteter Zahlung
wird ein Verzugszins, der jéhrlich vom Finanzdepartement des Kantons

Graubiinden verflgt wird, berechnet.

Art. 76 d) Einsprache

' Einsprachen gegen die Anschlussgebihren sind innert 20 Tagen seit Zu-
stellung der Rechnung schriftlich und begriindet bei der Baubehérde ein-

zureichen.

2 Die Baubehorde priift die Einsprache und teilt dem Einsprecher die Hohe

der geschuldeten Gebdihr in einer rekursfahigen Verfigung mit.
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Art. 77 Beniitzungsgebiihren

! Die Benlitzungsgebuhren fiir den Betrieb und Unterhalt der Gemeindewas-
serversorgung, der Abwasser- und Abfallbeseitigung werden in einem se-

paraten Reglement geregelt.

Art. 78 Gesetzliches Pfandrecht

T Fir samtliche rechtskréftig festgesetzten Grundeigentiimerbeitrige sowie
Anschluss- und Benlitzungsgebuihren besteht ein gesetzliches Pfandrecht
gemass EGzZGB.

2 Die Beanspruchung des Pfandrechtes ist dem Beitrags- bzw. Gebiihren-

pflichtigen in einer rekursfahigen Verfligung zu eréffnen.
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Il QUARTIERPLANUNG 3 Die Quartierplanbestimmungen kénnen die Bauvorschriften der Grundord-
nung ergénzen. Sie kénnen im Rahmen der Grundordnung Nutzungspflich-
1. Quartierplan ten vorsehen. Abweichungen von allgemeinen Bauvorschriften und von Zo-
nenvorschriften sind nur nach Massgabe der Bestimmungen Uber den
Art. 79 Quartierplan Quartiergestaltungsplan zuléssig.
' Der Quartierplan regelt die Gestaltung und Erschliessung eines umgren- Art. 81 Quartiergestaltungsplan
zenden Teils einer Bauzone. Er kann Anlagen der Quartierausstattung vor-
sehen.
! Der Quartiergestaltungsplan gewahrleistet die Einordnung neuer Quartiere
?  Der Quartierplan besteht aus den Quartierbestimmungen, dem Quartierge- in die gewachsene Siedlung und in die Landschaft. Er schafft fiir bestehen-
staltungsplan und dem Quartiererschliessungsplan. FUr gemeinschaftliche de Quartiere die Voraussetzungen fiir ihre Erneuern und Verbesserung.
Versorgungsanlagen kénnen selbstandige Quartierversorgungspléane er-
lassen werden. 2 Der Quartiergestaltungsplan trennt wenigstens die Uberbaubaren und frei-

3 Der Quartierplan umfasst nach Bedarf zusétzliche Plane und Verzeichnisse

der Baulandumlegung oder den Grenzbereinigungsplan.

Art. 80 Quartierplanbestimmungen

' Die Quartierplanbestimmungen enthalten Vorschriften (iber die Gestaltung

der Bauten und Anlagen.

2 Sie regeln mindestens die Erstellung und Finanzierung der Quartierer-
schliessung sowie Grundséatze flr die Verteilung der Planungs- und der Er-

schliessungskosten unter den Grundeigentiimern.

zuhaltenden Flachen. Enthdlt er weitergehende Anordnungen Uber die
zulassigen Baukuben, ihre Nutzung und Gestaltung und bietet er Gewahr
flr eine gute Beziehung der geplanten Bauten zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung und untereinander, kdnnen darin folgende Abwei-
chungen von allgemeinen Bauvorschriften und von Zonenvorschriften fest-

gelegt werden:

a) Die Gebaude- und Grenzabsténde, die Gebaudeldngen und der Zu-
sammenbau mehrerer Bauk&rper kénnen nach architektonischen Kri-

terien frei bestimmt werden.

Seite 65

Seite 66




Gemeinde Castiel Baugesetz

b) Dréngt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainveranderung
auf, kann die Berechnung der Gebaude- und Firsthdhen ab neuem

Terrain vorgeschrieben werden.

3 Gegentber Nachbargrundstiicken, die nicht in das Quartierplanverfahren

einbezogen sind, gelten die vorgeschriebenen Grenz- und Gebiudeab-

sténde.

Art. 82 Quartiererschliessungsplan

Der Quartiererschliessungsplan legt die Erschliessung des Quartierplange-
bietes mit Verkehrs- und Versorgungsanlagen verbindlich fest. Er ist auf
den Quartiergestaltungsplan, den Generellen Erschliessungsplan und die

generellen Projekte der Gemeinde abzustimmen,

Der Quartiererschliessungsplan kann Gemeinschaftsanlagen wie Einstell-
garagen, Energieversorgungsanlagen und dgl. vorschreiben. Eigentiimer
bestehender Bauten und Anlagen koénnen zu einem Anschluss an eine
Gemeinschaftsanlage verpflichtet werden, sofern deren Anschluss zweck-

méssig und zumutbar ist.

Der Quartiererschliessungsplan kann Etappen fir die Ausfilhrung der Er-

schliessungsanlagen festlegen.
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Art. 83 Quartiererschliessung

a) Erstellung

Anlagen der Quartiererschliessung, die nach Abschluss des Verfahrens
von der Gemeinde (ibernommen werden, sind durch die Gemeinde zu er-
stellen. Der hierfur benétigte Boden ist durch die Baulandumlegung auszu-

scheiden und in das Eigentum der Gemeinde Uberzufithren.

Anlagen der Quartiererschliessung, die nicht bernommen werden, erstel-
len die Grundeigentimer unter Aufsicht der Gemeinde. Die Rechte und
Pflichten der Grundeigentiimer in diesen Anlagen sind in den Quartierplan-

bestimmungen zu regeln.

Art. 84 b)Finanzierung

Die Kosten der Quartiererschliessung gehen grundsatzlich zu Lasten der
beteiligten Grundeigentiimer. Die Gemeinde leistet Beitrdge, wenn an der
Erstellung der Anlagen ein unmittelbares &ffentliches Interesse besteht,
das lber die gemeinschaftlichen Interessen der Grundeigentlmer hinaus-

geht.

Der Kostenverteiler ist nach den fiir die Grundeigentimerbeitriage gelten-
den Grundsétzen aufzustellen und in die Quartierplanbestimmungen aufzu-

nehmen.
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3

Die Kostenanteile werden mit der Fertigstellung der Erschliessungsanlagen
zur Bezahlung féllig. Die Baubehdrde kann jedoch die Quartierplanbetei-
ligten bereits wahrend der Bauausfiihrung zu Akontozahlungen verpflich-
ten. In Rechnung gestellte Kostenanteile sind innert 60 Tagen zu bezahlen.
Bei verspéteter Zahlung wird ein Verzugszins, der jahrlich vom Finanzde-

partement des Kantons Graubiinden verfligt wird, berechnet.

Art. 85 Quartierausstattung

Bauten und Anlagen der Quartierausstattung sind im Quartiergestaltungs-
plan, im Quartiererschliessungsplan oder in einem besonderen Plan fest-

zulegen.

Die Kosten der Quartierausstattung tragt in der Regel die Gemeinde.

Dienen Bauten und Anlagen der Quartierausstattung vorwiegend den In-
teressen der beteiligten Grundeigentiimer, kdnnen sie zur Leistung eines
ihrem Sondervorteil entsprechenden Kostenbeitrages verpflichtet werden.
Dient die Ausstattung ausschliesslich den Quartierplanbeteiligten, kbnnen
ihnen alle Kosten Uberbunden werden. Der Kostenanteil jedes Grundei-

gentimers ist im Kostenverteiler festzulegen.
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2. Baulandumlegung

Art. 86 Baulandumlegung

1

Die Baulandumlegung dient der Neuordnung der Eigentumsverhéltnisse im
Umlegungsgebiet. Sie schafft die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung

des Quartiergestaltungs- und des Quartiererschliessungsplanes.

Die Baulandumlegung kann von der Baubehérde von Amtes wegen ange-
ordnet werden. Sie ist ausserdem zu beschliessen, wenn es die Mehrheit
der interessierten GrundeigentUimer verlangt, denen mehr als die Halfte

des Umlegegebietes gehort.

Zum Schutz der Baulandumlegung kann die Baubehérde einen Umle-
gungsbann beschliessen. Wahrend des Umlegungsbannes diirfen ohne
Zustimmung der Baubehdrde keine rechtlichen oder tatsachlichen Verfi-
gungen lber die Grundstlicke getroffen werden., welche die Baulandumle-
gung beeintréchtigen oder erschweren. Im Ubrigen gelten fiir den Umle-
gungsbann sinngemass die Vorschriften Uber den Erlass von Planungszo-

nen.
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Fir alle Grundsticke im Umlegungsgebiet sind gestiitzt auf das Grundbuch
ein Bestandesplan und ein Bestandesverzeichnis zu erstellen. Daraus sind
die Eigentumsverhéltnisse an den einbezogenen Grundstlicken mit Ein-
schluss der beschrankten dinglichen Rechten, ausgenommen Pfandrechte,

sowie die Vormerkungen und die Anmerkungen ersichtlich.

Bestandesplan und Bestandesverzeichnis sind wahrend 20 Tagen aufzule-
gen. Den Betroffenen ist Gelegenheit zu geben, Anderungen oder Ergén-

zungen zu beantragen.

Streitigkeiten, welche den Bestand und Umfang des Eigentums betreffen,

sind auf den Zivilweg zu verweisen.

Art. 88 Abaziige fiir den Gemeindebedarf

Von der Gesamtflache des Umlegungsgebietes ist das Land unentgeltlich
in Abzug zu bringen, welches bendtigt wird fir die Erschliessung sowie fur
Gemeinschaftsanlagen, die Uberwiegend den Bedirfnissen im Umle-
gungsgebiet dienen. Die verbleibende Flache bildet die Verteilungsmasse

fur die Neuzuteilung.

Die Abtretung von Boden oder Rechten zu weitergehenden offentlichen
Zwecken richtet sich, sofern keine Binigung erzielt wird, nach den Vor-

schriften des Enteignungsgesetzes.

Art. 87 Alter Bestand Art. 89 Neuzuteilung, Wertausgleich

1

Jeder Grundeigentimer erhalt durch den Umlegungsplan und das Neuzu-
teilungsverzeichnis aus der Verteilmasse Boden zugewiesen, der anteil-
massig dem Land entspricht, das er in die Umlegung eingeworfen hat.
Grundeigentiimer, deren Anteil an der Verteilmasse nicht ausreicht, um ein
Uberbaubares Grundstiick zu bilden, haben keinen Anspruch auf eine

Landzuteilung.

Durch Boden nicht ausgleichbare Mehr- oder Minderwerte sind in Geld voll

auszugleichen.

Bei etappenweiser Erschliessung des Quartiers ist bei der Zuteilung der
Grundstiicke auf die Bauabsichten der Grundeigenttimer Riicksicht zu
nehmen. Bauwilligen Grundeigentiimer ist Boden in der ersten Etappe zu-
zuweisen. Bei Baulandumlegungen zur Erschliessung von Land fiir den
Wohnungsbau kann die Neuzuteilung mit der Verpflichtung verbunden
werden, dass die Grundstlcke in einer fir den Eigentiimer zumutbaren
Frist Gberbaut oder fiir Zwecke, die der Uberbauung dienen, zur Verfigung

gestellt werden (Bauverpflichtung).
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Art. 90 Bereinigung von Rechten, Vormerkungen und Anmerkungen

Beschrénkte dingliche Rechte sowie Vormerkungen und Anmerkungen, die
durch die Baulandumlegung gegenstandslos werden oder dem Umle-
gungszweck entgegenstehen, sind nicht in die Neuzuteilung aufzunehmen.
Alle Gbrigen sind durch Rechte gleichen Inhalts im Neuzustand zu erset-
zen. Rechte, die nicht in die Neuzuteilung Ubernommen werden, sind mit

Ausnahme der gegenstandslos gewordenen Rechte voll zu entschadigen.

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

Grundpfandrechte abzuldsen.

Art. 91  Grenzbereinigung

1

Befinden sich im Quartierplangebiet unglinstig abgegrenzte Parzellen , die
jedoch keine eigentliche Baulandumlegung erfordern, kann die Baubehér-
de auf Begehren eines Grundeigentiimers die Grenzbereinigung anordnen,
wenn den andern Grundeigentimern hieraus keine nennenswerte Nach-

teile erwachsen.
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2

3.

In gleicher Weise kann die Grenzbereinigung auch bei Randparzellen des
Planungsgebietes angeordnet werden, wenn diese gegeniiber Parzellen

ausserhalb des Planungsgebietes ungiinstige Grenzen aufweisen.

Quartierplanverfahren

Art. 92  Einleitung

Die Quartierplanung wird nach Orientierung der Betroffenen durch Be-
schluss der Baubehtrde eingeleitet. Die Einleitung erfolgt von Amtes we-
gen. Sie ist ausserdem zu beschliessen, wenn es die Mehrheit der interes-
sierten Grundeigentiimer verlangt, denen mehr als die Hélfte des Quartier-

plangebietes gehort.

Der Einleitungsbeschluss hat Angaben tiber den Zweck der Quartierpla-
nung und die Abgrenzung des Planungsgebietes zu enthalten. Er ist 6ffent-
lich bekanntzugeben und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich

mitzuteilen.

Gegen die Einleitung des Verfahrens und die Abgrenzung des Planungs-
gebietes kann innert 20 Tagen bei der Baubehorde Einsprache erhoben

werden.
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Art. 93 Erstellung

Nach Eintritt der Rechtskraft des Einleitungsbeschlusses lasst die Baube-
hérde den Quartierplan ausarbeiten. Den Grundeigentimern ist Gelegen-

heit zu geben, dabei mitzuwirken.

Auf Antrag der Quartierplanbeteiligten kann die Baubehdérde die Erstellung
des Planes den beteiligten Grundeigentlimern Uberlassen, wenn sie den
Quartierplan nicht selbst in Auftrag geben will. Ein Anspruch auf Auflage

eines solchen Quartierplanes besteht nicht.

Vor der dffentlichen Auflage ist der Quartierplan dem zustandigen Grund-
buchamt zur formellen Prifung zu unterbreiten. Die Baubehdrde kann fer-
ner Quartierplane, die von den Beteiligten selbst erstellt werden, auf deren

Kosten beurteilen lassen.

Art. 94 Offentliche Auflage, Einsprache

1

Die Baubehdrde legt den Quartierplan wahrend 20 Tagen 6ffentlich auf und
gibt die Auflage in ortsliblicher Weise bekannt. Die beteiligten Grundei-
gentimer und allfdllige von einer Baulandumlegung betroffene Dienstbar-
keitsberechtigte sowie Inhaber vorgemerkter personlicher Rechte sind vor

der Auflage schriftlich zu benachrichtigen.
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2 Wdhrend der &ffentlichen Auflage kann bei der Baubehdrde schriftlich und
begriindet Einsprache erhoben werden. Diese entscheidet iiber die Ein-

sprachen.

®  Wird auf Grund von Einsprachen der Quartierplan geéndert, ist die Auflage
zu wiederholen. Betreffen die Anderungen lediglich einzelne Grundeigen-
timer, so ist diesen Gelegenheit zur Einsprache innert einer Frist von 20

Tagen zu geben.

Art. 95 Erlass

T Nach Abschluss des Auflage- und Einspracheverfahrens sorgt die Baube-
hérde fur die Erstellung der Mutationsdokumente flr Baulandumlegungen
und Grenzbereinigungen. Gestitzt darauf entscheidet sie Uber den Erlass

des Quartierplanes.

2 Der Erlass ist den betroffenen Grundeigentimern und allfalligen Einspre-
chern, bei Baulandumlegungen ausserdem den weiteren Betroffenen

schriftlich mitzuteiien.

¢ Der Eigentumserwerb erfolgt mit dem Eintritt der Rechtskraft des Quartier-

planes.

4 Die Baubehorde lasst den Quartierplan nach Eintritt der Rechtskraft im
Grundbuch anmerken. Gleichzeitig meldet sie Rechtsanderungen aus Bau-
landumlegungen und Grenzbereinigungen zum grundbuchlichen Voll-

zug an.
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Art. 96 Planungskosten

1 Die Kosten der Quartierplanung einschliesslich der Kosten einer allfalligen
Baulandumlegung oder Grenzbereinigung mit den dazugehdrigen Vermes-
sungs- und Vermarkungskosten sowie der Aufwand der Gemeinde flir die
Prifung des Quartierplanes gehen vollumfanglich zu Lasten der Quartier-

planbeteiligten.

2 Die Planungskosten sind nach dem Vorteilsprinzip auf die Grundeigentl-
mer zu verteilen. Planungskosten, die bloss einzelne Grundeigentimer be-

treffen, sind allein diesen zu belasten.

3 Die Kostenanteile werden nach Abschluss der Quartierplanung mit der Zu-
stellung des Kostenverteilers zur Bezahlung fallig. Die Baubehdrde kann je-
doch die Quartierplanbeteiligten bereits wahrend des Verfahrens zur Lei-
stung von Kostenvorschissen verpflichten. In Rechnung gestellte Kosten-
anteile sind innert 60 Tagen zu bezahlen. Bei verspéateter Zahlung wird ein
Verzugszins, der jahrlich vom Finanzdepartement des Kantons Graubln-

den verfligt wird, berechnet.

Art. 97 Aufhebung oder Abédnderung

! Haben sich die Verhiltnisse seit dem Erlass erheblich gedndert, kann die
Baubehotrde Quartierplane von Amtes wegen oder auf Antrag von Grund-
eigentimern ganz oder teilweise aufheben oder abandern. Die Betroffenen

sind vor Einleitung des Verfahrens anzuhéren.
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Die Baubehtrde ist zur Authebung oder Abanderung verpfiichtet, wenn ein

Quartierplan gednderten Nutzungs- oder Erschliessungsvorschriften nicht
mehr entspricht.

Fir Aufhebung oder Abdnderung von Quartierplianen gelten sinngemass

die Bestimmungen (iber deren Einleitung und Erlass.

Art. 98 Vorbehalt der Baubewilligung

' Vor der Erstellung der einzelnen Bauten und Anlagen im Quartierplange-

biet ist das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufiihren.

IV BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN

Art. 99 Baugesuch

' Fur alle der Bewilligungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen

(Bauvorhaben) ist bei der Baubehérde ein Baugesuch in zweifacher Aus-
fertigung auf amtlichem Formular einzureichen. Dem Baugesuch sind, so-

weit erforderlich, beizulegen:
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e)

Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Katasterkopie) ent-
haltend: Grenzverlauf, Parzellennummer, Grundstlicksflachen, Uber-
baute Flache, Lage der Nachbargebdude, Zufahrten, Abstellplatze,
Baulinien, Grenz- und Geb&udeabsténde, versicherte Ho6henbezugs-

punkte;

bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fo-

todokumentationen liber das bestehende Gebaude;

Situationsplan mit Anschllissen flr Wasser, Kanalisation, elektrischen

Strom, Telefon;

Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit vollstandigen An-
gaben Uber Aussenmasse und Mauerstarken der Aussen- und Woh-

nungstrennwande, Zweckbestimmung der Rdume;

Schnitte 1:100 mit vollstdndigen Angaben Uber Stockwerk- und Ge-
b&dudehohe, alter und neuer Geldndeverlauf bis zur Grenze, Strassen-

héhen;
Fassadenplane 1:100 mit bestehenden und neuen Terrainlinien;

Berechnung der Abstellplatze; kubische Berechnung nach SIA-

Ordnung Nr. 116;

Projektpldne der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainver-

anderungen, Stitzmauern, Einfriedungen, Parkplatzen usw.;
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s)

Baubeschrieb mit Angaben tber Zweckbestimmung, Bauausflihrung,

Material, Farbgebung usw.;
Angabe der approximativen Baukosten:

Unterlagen fur den baulichen Zivilschutz gemass eidgendssischen

und kantonalen Vorschriften;

Unterlagen fir die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unter-

stellten Anlagen;

Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;

Vorpriifungsentscheid der Gebé&udeversicherung bei Bauten in der

Gefahrenzone.

Detailplane der erforderlichen Vorbehandlungsanlagen fiir Abwasser:

bei Bauvorhaben, die Luftverunreinigungen verursachen, Emissions-

erklarung geméss eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben in I&rmbelasteten Gebieten oder mit eigenen Larm-

quellen, Unterlagen gemass eidgenéssischen Vorschriften;

Unterlagen fiir Bewilligung von Grabungen und Sondierungen, fiir
Grundwasserabsenkung und Grundwasserentnahmen sowie von
Wérmepumpen fiir die Benlitzung von Wasser- oder Bodenwirme
gemass den Weisungen des Amtes fiir Umweltschutz auf amtlichem

Formular;
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t)  Allfallige vertragliche Vereinbarungen mit Anstéssern und entspre-
chende Auszlige Uber Grundbucheintrdge oder Anmerkungen;

Grundbuchauszug in besonderen Fallen;

Die Baubehorde kann bei allen Baugesuchen auf einzelne Planunter-
lagen verzichten oder weitere anfordern, sofern dies flir die Beurtei-
lung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei besonderen Bauvorhaben

kann sie ein Modell verlangen.

Das Baugesuch, die Planbeilagen, der Energienachweis und die Emissi-
onserklarung sind vom Grundeigenttimer, der Bauherrschaft und vom Pro-

jektverfasser zu unterzeichnen.

Bau Umbauten oder Anderung bewilligter Plane muss aus den Planen der
Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Ab-

anderung ersichtlich sein (bestehend: grau; neu: rot; Abbruch: gelb).

Baugespann

Gleichzeitig mit der Einreichung des Baugesuches ist fur Bauvorhaben, die
nach aussen in Erscheinung treten, ein Baugespann aufzustellen. Dieses
muss Lage, Hohe und Gestalt der Baute klar erkennen lassen. Aufschut-

tungen und Bdschungen von mehr als 1 m Hohe sind ebenfalls zu profilie-

ren.
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Die Erdgeschosshéhe ist an den Profilen zu markieren. Die Grenzsteine
sind freizulegen. Bei Bauten an der Kantonsstrasse sorgt die Baubehérde
fir die Orientierung des zustéandigen kantonalen Tiefoauamtes (iber die

Profilierung.

Das Baugespann darf vor der Rechtskréftigen Erledigung des Baugesu-
ches nur mit Bewilligung der Baubehérde entfernt werden. In jedem Falle
ist es wenigstens 30 Tage stehen zu lassen. Nach Eintritt der Rechtskraft

des Baubeschriebes ist das Baugespann umgehend zu entfernen.

Vorpriifung, Umweltvertréiglichkeitsprﬂfung

Nach Eingang ist das Baugesuch auf Volistandigkeit zu priifen und festzu-

stellen, ob die Bauprofile ordnungsgemdss gestellt sind.

Bei mangelhafter Baueingabe oder Profilierung ist dem Gesuchsteller Ge-

legenheit zur Behebung der Maéngel zu geben, bevor das Baugesuch publi-

ziert wird.

Ist fir den Entscheid (ber ein Bauvorhaben eine Umweltvertréglichkeits-
prifung (UVP) erforderlich, sorgt die Baubehérde nach den eidgentssi-

schen und kantonalen Vorschriften fiir die Durchfiihrung der UVP,
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Art. 102 Auflage, Publikation und Einsprache

1 Bauvorhaben werden wéhrend 20 Tagen in der Gemeinde 6ffentlich auf-
gelegt. Bei Bauvorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
unterliegen, sind gleichzeitig der Bericht und die Ergebnisse der UVP &f-

fentlich aufzulegen.

2 Die Auflage ist rechtzeitig und unter Angabe der Bauherrschaft, der Bau-
parzelle, des Bauvorhabens und der Einsprachemdglichkeit in ortsliblicher
Weise bekanntzugeben. Wahrend der &ffentlichen Auflage kann bei der

Baubehérde schriftlich und begriindet Einsprache erhoben werden.

Art. 103 Baubescheid

' Bei Bauvorhaben innerhalb der Bauzonen erlasst die Baubehérde nach
Priifung des Baugesuches und allfélliger Einsprachen sowie nach Vorlie-
gen der gemiss eidgendsischem oder kantonalem Recht erforderlichen

Bewilligungen den Baubescheid.

2 Das Verfahren fiir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen richtet sich nach

den kantonalen Bestimmungen.

3 Der Baubescheid ist dem Gesuchsteller und allfalligen Einsprechern
schriftlich zu erdffnen. Ablehnende Baubescheide und Einspracheent-
scheide sind zu begrlinden. Privatrechtliche Einsprachen werden auf den

Zivilweg verwiesen.
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Art. 104 Baubeginn und Baufristen

Mit den Bauarbeiten einschliesslich Abbruch und Erdarbeiten darf erst be-

gonnen werden, wenn die Baubewilligung rechtskréaftig ist.

Die Baubewilligung erlischt, wenn nicht innert eines Jahres seit Eintritt der
Rechtskraft mit dem Bau begonnen worden ist. Ein angefangener Bau ist
mit Einschluss der Umgebungsarbeiten binnen 2 Jahren nach Baubeginn
zu vollenden. Die Baubehérde kann diese Fristen auf begriindetes Gesuch

hin angemessen verlangern.
Wir ein begonnener Bau nicht vollendet, so sind unvollendete Bauteile un-

verziiglich zu entfernen, die Baugrube ist auszufillen und der urspriingli-

che Zustand wieder herzustellen.

Art. 105 Bauausfiihrung, I'-'\nderungen

Bauten und Anlagen sind nach den bewilligten Planen auszuftihren,

Anderungen gegenuber den genehmigten Plinen miissen von der Baube-

hérde vor der Ausfiihrung genehmigt werden.

Kénnen durch eine Projektédnderung Rechte Dritter beeintrachtigt werden,

ist ein neues Auflageverfahren durchzufiihren.
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Art. 106 Baukontrollen, Bauabnahme

! Die Baubehorde Ubt die Kontrolle tiber die Bauten und Anlagen aus. Sie
pruft die Ausfuhrung von Bauvorhaben auf ihre Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und der Baubewilligung und uberwacht die Ein-
haltung von Sicherheits- und Schutzbestimmungen. Sie kann bei beste-
henden Bauten und Anlagen Baukontrollen durchfiihren, wenn Anzeichen

fur eine Ubertretung baugesetzlicher Vorschriften vorliegt.

2 Der Baubehdrde und den von ihr beauftragten Aufsichtspersonen ist der
Zutritt zu den kontrollierten Bauten und Anlagen jederzeit zu gestatten.
Baukontrollen an bestehenden Bauten und Anlagen sind dem Eigentimer

rechtzeitig anzuzeigen.

3 Die Baukontrollen fiir bewilligte Bauvorhaben werden der Bauherrschaft im
Baubescheid mitgeteilt. Die Bauherrschaft hat den Abschluss der einzelnen
Baustadien rechtzeitig zu melden. Bei Neubauten und Erweiterung beste-
hender Gebaudegrundrisse ist ein Schnurgerlst zu erstellen, das von der

Baubehdrde vor Beginn der Maurerarbeiten zu kontrollieren ist.

4 Nach der Vollendung nimmt die Baubehdrde den Bau ab. Vor dieser Ab-
nahme dirfen Neubauten und umgebaute, wahrend des Umbaus nicht be-

wohnte Gebaude nicht bezogen werden.
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Art. 107 Gebiihren

Die Gemeinde erhebt fir ihre Umtriebe jm Baubewilligungsverfahren

kostendeckende Gebuhren. Sie erlésst ejne Geblhrenordnung.

Auslagen fUr die Einholung von Fachgutachten und fiir Bauberatungen so-
wie allfallige Grundbuchkosten gehen grundsitziich zu Lasten des Ge-
suchstellers und sind zusétzlich zur ordentlichen Baubewilligungsgebuhr
zu entrichten. Die Baubehdrde kann die Bevorschussung dieser Kosten

verlangen.

Die Kosten offensichtlich unbegriindeter Einsprachen sind dem Einspre-

cher zu Uberbinden.

V VOLLZUGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 108 Verantwortlichkeit

T Fur die Befolgung der gesetzlichen Vorschriften und der Anordnung von
Baubehérde, die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Bauten und Anlagen
mit den genehmigten Pldnen und dem Baugespann sowie fur die Erflllung
der an die Baubewilligung geknlpften Bedingungen und Auflagen sind

Bauherrschaft, Architekt, Bauleiter und Unternehmer verantwortlich.

2 Die von der Gemeinde durchgeflihrten Baukontrollen entlasten diese Per-

sonen nicht von ihrer Verantwortlichkeit.

Seite 86




Gemeinde Castiel Baugesetz

Art. 109  Strafbestimmungen

Wer vorsétzlich oder fahrlassig dieses Gesetz oder darauf beruhende Er-
lasse und Verfligungen verletzt, wird von der Baubehdrde mit Busse bis zu
Fr. 30000.— bestraft. Handelt der Tater aus Gewinnsucht, so ist die Bau-

behdrde an das Hochstmass der Busse nicht gebunden.

Wird eine Widerhandlung beim Besorgen der Angelegenheit einer juristi-
schen Person oder sonst in Auslibung geschaftlicher oder dienstlicher Ver-
richtung flr einen anderen begangen, so sind die Strafbestimmungen auf
die Person anwendbar, die in deren Namen gehandelt haben oder hatten
handein sollen. Flr Bussen und Kosten haftet die juristische Person, die

Gesellschaft oder die Personengesamtheit solidarisch.

Die Baubehdrde ermittelt den Sachverhalt und die wirtschaftlichen Verhlt-

nisse des Betroffenen. Dieser ist vor Ausféllung der Busse anzuhdren.

Art. 110 Wiederherstellung des gesetzmissigen Zustandes

1

Die Bauherrschaft hat einen vorschriftswidrigen Zustand auf Aufforderung
der Baubehorde hin zu beseitigen, gleichgiiltig, ob sie fir dessen Herbei-

flhrung bestraft worden ist oder nicht.

Kommt die Bauherrschaft dieser Aufforderung innert Frist nicht nach, so
l&sst die Baubehdrde die erforderlicheén Massnahmen auf deren Kosten

durch Dritte vornehmen.
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3

Fur die Kosten der Ersatzmassnahme steht der Gemeinde ein gesetzliches

Pfandrecht gegeniiber dem Grundeigentiimer zu.

Art. 111 Rechtsmittel

Beschliisse der Gemeinde liber Erlass oder Ab&nderung des Baugesetzes,
des Zonenplanes, des Generellen Gestaltungsplanes und des Generellen
Erschliessungsplanes konnen innert 20 Tagen seit der 6ffentlichen Be-

kanntgabe durch Beschwerde bei der Regierung angefochten werden.

Beschlisse und Verfligungen der Baubehorde auf Grund dieses Gesetzes
oder der darauf beruhenden Erlasse kdnnen innert 20 Tagen seit Mitteilung

durch Rekurs beim Verwaltungsgericht angefochten werden.

Art. 112 Inkrafttreten

Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme durch die Gemeinde mit

der Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Planungen anwend-
bar, die bis zum Inkrafttreten des Baugesetzes nicht bewilligt bzw. geneh-

migt sind.

Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten samtliche diesbeziigliche fri-

here Vorschriften der Gemeinde als aufgehoben.
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Also beschlossen in der Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 1995

Der Prasident Der Aktuar

Martin Hemmi Othmar Birgi

Erganzungen 1996

Von der Gemeindeversammiung beschlossem am 30.10.1996

Martin Hemmi Hanspeter Deflorin

Von der Regierung genehmigt geméss Beschluss vom 08. April 1997
(Protokoll Nr. 637)

Namens der Regierung:

Der Prasident Der Kanzleidirektor
Dr. A. Maissen Dr. C. Riesen

Erganzungen 1996
Von der Regierung genehmigt gemass Beschluss vom 08. April 1997
(Protokoll Nr. 637)

Namens der Regierung:

Der Prasident * Der Kanzleidirektor

Dr. A. Maissen Dr. C. Riesen
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