Kanton Graubliinden
Gemeinde Urmein

Baugesetz
Beschluss Genehmigung
27. Juni 1989 Gemeindeversammlung 26. Februar 1990 RBNr. 461 Regierung

8. Oktober 2012 Gemeindeversammlung

7. Oktober 2014 Gemeindeversammlung

Glltig sind die unterschriebenen Originalgesetze

12. Marz 2013

17. Marz 2015

RB Nr.

RB Nr.

200 Regierung

194 Regierung

Das Baugesetz wurde erganzt mit Eintragungen bezogen auf das am 1. November 2005 in Kraft getre-

tene Kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) mit Kantonaler Raumplanungsverordnung (KRVO).

Soweit das neue kantonale Raumplanungsrecht Bestimmungen enthalt, die geméass Art. 107 Abs. 2

KRG als ,unmittelbar anwendbar” gelten, sind die entsprechenden Regelungen im vorliegenden Bauge-

setz gestrichen worden (es sei denn, es handle sich um eine Materie, beztiglich derer die Gemeinde

nach Art. 22 Abs. 3 KRG ,strengere Bestimmungen® erlassen hat).

Im Ubrigen wurden einige niitzliche Hinweise und Bemerkungen angebracht.



Bearbeitung und Druck
Stauffer & Studach AG, Chur
April 2015



Inhaltsverzeichnis

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.

a b~ W N B

© 00 N O

11
12

13

14
15
16
17
18
19

20
21
22
23

24
25
26

27
28
29

Allgemeine Bestimmungen

Zweck
Geltungsbereich
Baubehdrde
Ausnahmebewilligung

Hofstattrecht

Planung

Planungsmittel

Bausperre (Planungszone)
Zonenplan

Genereller Gestaltungsplan
Genereller Erschliessungsplan
Bau- und Baugestaltungs-linien

Verfahren

Bauvorschriften

Voraussetzungen

Baureife

Gestaltung und Situierung von Bauten
Orts- und Landschaftshbild

Dachgestaltung

Reklamen, Sonnenkollektoren und Freileitungen
Einfriedungen, Boschungen, Stitzmauern
Deponien und Materialentnahmen

Gewasser- und Waldabstand

Verkehrs- und Versorgungsanlagen
Strassenabstand

Parkierung und Garagen

Zu- und Ausfahrten

Rastplatze, offentliche Feuerstellen, Zeltlager

Ausfiuhrung, Betrieb und Unterhalt von Bauten und Anlagen
Ausfihrung und Unterhalt
Emissionen

Dach-, Fremdwasser und Schneerutschungen

Offentlicher und privater Grund und Luftraum
Beanspruchung des 6ffentlichen Grundes sowie der 6ffentlichen Gewéasser
Beniitzung des offentlichen Luftraumes

Beanspruchung des Privatbodens

N N o o oo O

© ©O© o o0

10
10
11

11

11
11

12
12
12
12
13
13
13

13
13
14
14
14

15
15
15
16

16
16
17
17



Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Vi

Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

30
31
32
32a
33
34
35
35a
36
37
38

39
40
41
42

43
44
45
46
47
48

49

50
51
52

53
54
55
56
57
58

Zonenvorschriften

Zonen der Grundnutzung
Dorfzone

Dorferweiterungszone

Wohnzone

Wohnzone fir Einheimische

Zone fur offentliche Wohnbauten
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Erholungszone

Ferienhauszone Aclas Heinzenberg
Landwirtschaftszone
Forstwirtschaftszone

Ubriges Gemeindegebiet

Zonen der Uberlagerten Nutzungen
Quellschutzzone

Gefahrenzonen
Landschaftsschutzzone

Wintersportzone

Zonenschema, Massvorschriften und Messweise
Zonenschema

Ausnitzungsziffer

Gebéaude- und Firsthdhe

Gebaudelénge

Grenz- und Gebaudeabstand

Naher- und Grenzbaurecht

Erschliessung

Erstellung und Finanzierung der Erschliessungsanlagen

Quartierplanung

Allgemeines
Zweck-undinhalt
Quartiergestaltungsplan
. .
iarol it

18

18
18
18
18
18
19
19
19
19
20
20
21

21
21
21
22
22

23
23
24
24
25
25
25

26

26

27

27
27
27
28

28
28
29
29
29
30
30



Vil

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Vil

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Anhang — Reglement Wohnzone flr Einheimische

59
60
61
62
63
64
65
66
67
68

69
70
71
72
73

Baubewilligungsverfahren
Bewilligungspflicht
Unterlagen zum Baugesuch

Baugespann
Planauflage

Schlussbestimmungen

Verantwortlichkeit
Widerhandlungen / Busse
Wiederherstellung
Rechtsmittel

Inkrafttreten

30

31
31
32
32
33
33
33
34
34
34

35

35
35
35
36
36



Gestlitzt auf das eidgentssische Raumplanungsgesetz (RPG) und das
Raumplanungsgesetz fur den Kanton Graubiinden (KRG) erléasst die
Gemeinde Urmein nachstehendes

BAUGESETZ

I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1
Zweck Die Bauvorschriften dienen dazu,

- den Boden zweckmassig zu nutzen,

- die zeitgerechte und geordnete bauliche Entwicklung zu gewéhrleis-
ten,

— die Land- und Forstwirtschaft und das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild zu erhalten,

— das Wohl und die Sicherheit der Einwohner zu wahren.

Art. 2
Geltungsbereich Das Baugesetz gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

Seine Vorschriften finden Anwendung auf sdmtliche derBewilligungs-
pilichtunterliegenden-Bauten, Anlagen und baulichen Massnahmen

Bestehende Bauten, die diesem Baugesetz nicht entsprechen, dirfen nur
unterhalten werden. Geringfiigige Anderungen kénnen bewilligt werden,
wenn keime o6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Vorbehalten bleiben die zwingenden Bestimmungen des eidgendssischen
und kantonalen Rechtes.

Art. 3
Baubehorde Baubehorde ist der Gemeindevorstand.

Ihr obliegt der Vollzug des Baugesetzes, sowie die Anwendung eidge-
nossischer und kantonaler Vorschriften, soweit die Gemeinde hieflirr zu-
standig ist. Sie kann bei Bedarf sachkundige Berater zuziehen.

Die Baubehdrde vertritt die Gemeinde bei den sich aus dem Vollzug er-
gebenden Rechtsgeschaften und Streitigkeiten.



Ausnahmebewilligung

Hofstattrecht

Art. 4

Art. 82 KRG ist unmittelbar anwendbar

Art. 5

Art. 81 KRG ist unmittelbar anwendbar. Gemass Abs. 3 kénnen die Ge-
meinden den Wiederaufbau nach Zerstérung oder Abbruch flr zuléssig
erklaren (Hofstattrecht).

Wird ein Gebaude in der Bauzone ganz oder teilweise zerstort oder ab-
gebrochen, so darf es binnen 3 Jahren ohne Ruicksicht auf die Vorschrif-
ten des Baugesetzes beziiglich Gebaudehdhe, Gebaudelange und
Grenzabstéande im bisherigen Umfange wiederhergestellt werden.
Zweckanderungen im Rahmen der Nutzungs- und Gestaltungsvorschrif-
ten sind zulassig, soweit dadurch die Interessen Dritter nicht Giber Gebuhr
beeintrachtigt werden. FlUr Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
bleiben die Gibergeordneten Bestimmungen vorbehalten.

Abweichungen von einzelnen Massen des Altbaues im Rahmen der be-
stehenden Gebaudekubatur kdnnen gestattet oder angeordnet werden,
wenn damit eine bessere Gesamtgestaltung erméglicht wird oder wenn
dies aus anderen wichtigen Grinden des offentlichen Interesses erforder-
lich ist.

Die Gebadudemasse sind vor dem Abbruch des Geb&audes oder binnen
zwei Monaten nach dessen Zerstorung in einem von der Gemeinde zu
genehmigenden Plan festzuhalten.



Planungsmittel

Bausperre (Planungszone)

Fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen kann das Hofstatt-
recht im Sinne von Abs. 1 nur bedingt angewendet werden. Beim Wie-
deraufbau gelten die Bestimmungen des kantonalen Raumplanungsge-
setzes. Vorbehalten bleiben auch Bau- und Baugestaltungslinien sowie
Quatrtierplane.

I Planung

Art. 6
Als Planungsmittel der Gemeinde gelten:

1. Baugesetz

2. Zonenplan

3. Genereller Gestaltungsplan

4. Genereller Erschliessungsplan
5. Bau- und Baugestaltungslinien

6. Quartierplan

Art. 7

Art. 21 KRG ist unmittelbar anwendbar




Zonenplan

Genereller Gestaltungsplan

Art. 8

Der Zonenplan unterteilt das Gemeindegebiet nach Art und Mass der
Nutzung in Zonen der Grundnutzung und Zonen Uberlagerter Nutzung.
Die Vorschriften einer Giberlagerten Nutzungszone gelten neben den
Bestimmungen der Zone der Grundnutzung.

Zonen der Grundnutzung:

- Dorfzone

- Dorferweiterungszone

- Wohnzone

- Zone fur offentliche Wohnbauten

- Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
- Erholungszone

- Ferienhauszone Aclas Heinzenberg

- Landwirtschaftszone

- Forstwirtschaftszone

- Ubriges Gemeindegebiet

Zonen der Uberlagerten Nutzung:

- Grundwasser- und Quellschutzzone
— Gefahrenzonen
- Landschaftsschutzzone

- Wintersportzone

Art. 9

Der generelle Gestaltungsplan kann in Erganzung von Baugesetz und
Zonenplan Vorschriften und Massnahmen Uber die Erhaltung und Gestal-
tung einzelner Bauten, Anlagen und Naturobjekte, tber die Erhaltung und
Pflege der Siedlung und der Landschaft enthalten. Er bezeichnet ferner
Gebiete, die mit einem Hochbauverbot belegt sind und die zu erhaltenden
Feldgehdlze. Der generelle Gestaltungsplan kann als separater Plan er-
stellt werden oder im Zonenplan integriert sein.

Die im generellen Gestaltungsplan als geschiitzte Bauten bezeichneten
Gebéaude durfen weder vollstandig abgebrochen noch vollstandig ausge-
kernt werden. Der Gemeindevorstand kann Teilabbriiche gestatten, so-
weit die abzubrechenden Gebaudeteile nicht fir den festgelegten Schutz
mitbestimmend sind. Anderungen der Nutzung und der Gestaltung haben
sich unter grésstmaoglicher Wahrung der historischen Bausubstanz auf



Genereller

Erschliessungsplan

Bau- und

Baugestaltungslinien

das Unerlassliche zu beschranken. Die besonderen Vorschriften fur die
von Bund und Kanton geschitzten Baudenkmaler bleiben vorbehalten.

Die im generellen Gestaltungsplan mit einem Hochbauverbot belegten
Flachen dirfen oberirdisch nicht tberbaut werden. Sie dirfen jedoch in
die Berechnung einer allfélligen Ausnitzungsziffer einbezogen werden.
Kleinere Nebenbauten, die der Pflege und Nutzung dieser Teilflachen
dienen und keine Wohn- und Arbeitsraume enthalten, kénnen zugelassen
werden. Ferner sind in Oberurmein Abschrankungen und andere Mass-
nahmen, die die freie Begehbarkeit der Hochbauverbotsflachen ein-
schranken, nicht zulassig.

Die zu erhaltenden Feldgehdlze dirfen, soweit sie nicht der Forstgesetz-
gebung unterstellt sind, im Interesse der landwirtschaftlichen Nutzung
und ihrer Pflege zuriickgeschnitten, jedoch nicht gerodet werden.

Art. 10

Der generelle Erschliessungsplan legt die Erschliessung des Gemeinde-
gebietes mit Verkehrs- und Versorgungsanlagen fest. Der generelle Er-
schliessungsplan dient als Grundlage fiir die generellen Projekte und die
Erschliessungsbeitrage.

Art. 11

Mit Baulinien kénnen Strassenrdume, Wege und Platze, Werkanlagen,
Waldrander, Gewasserufer, Aussichtslagen und Landschaftsteile vor
Verbauung geschiitzt werden. Ferner kdnnen durch Baulinien Nutzungs-
verlegungen, Freiflachen und Standorte von Gebauden bestimmt werden.

Der mit einer Baulinie belastete Boden darf oberirdisch und bei Baulinien
zum Schutze von Verkehrs- und Versorgungsanlagen auch unterirdisch
nicht tberbaut werden, bleibt aber im Privateigentum. In besonderen Fal-
len kénnen Ausnahmen gegen Revers bewilligt werden. Einzelne Vor-
sprunge wie Erker, Balkone und Vordacher durfen hdchstens 1.50 m uber
die Baulinie hinausragen. Sie sind in der Regel nur zulassig, wenn sie
mindestens 4.50 m Uber dem Strassenniveau liegen.

Zur Erhaltung des Dorfbildes oder zur Schaffung und Sicherung von
Strassen- und Gassenrdumen und Platzen kdnnen Baugestaltungslinien
gezogen werden. Diese bestimmen zwingend die Lage von Geb&duden
oder Gebaudeseiten.
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Verfahren

Baureife

Art. 12
Art. 47 - 50 KRG und Art. 12 -15 KRVO sind unmittelbar anwendbar

Art. 57 KRG ist unmittelbar anwendbar fiir Bau- und Niveaulinien

Erschliessungs--und-Gestaltungsplanes sowie der Bau--und Baugestal-

tungslinienplan unterliegen der Abstimmung in der Gemeindeversamm-

lung.

Plane und-Bauversehriften sind vor der Abstimmung wéahrend 30 Tagen
in der Gemeinde 6ffentlich aufzulegen. Die Auflage ist in der ortsiiblichen
Weise bekanntzugeben.

Abanderungswiinsche und Antrage sind wahrend der Auflagefrist schrift-
lich der Baubehorde einzureichen. Diese entscheidet tiber die Eingaben

und gibt diesen den Antragstellern schriftlich bekannt. Sie verabschiedet
die bereinigten Plane und-Bauversehriften zuhanden der Gemeindever-
sammlung.

Gestaltungsplanes-sowie-des-Bau—und-Baugestaltungslinienplanes sind

offentlich unter Hinweis auf die Beschwerdemdglichkeit bekanntzugeben.

1] Bauvorschriften

1. Voraussetzungen
Art. 13

Art. 72 KRG ist unmittelbar anwendbar

11



Orts- und Landschaftsbild

Dachgestaltung

Reklamen, Sonnenkollekt-

oren und Freileitungen

2. Gestaltung und Situierung von Bauten
Art. 14

Art. 73/1 KRG ist unmittelbar anwendbar

Es dirfen nur ortsiibliche Materialien verwendet werden.

Art. 15

Die Dachgestaltung hat sich den ortsublichen Formen, Farben und Mate-
rialien anzugleichen. Wirtschaftsbauten ausserhalb der Bauzonen kénnen
ausnahmsweise mit Welleternit oder gefarbtem Wellblech eingedeckt
werden, sofern dadurch das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Es sind nur Satteldacher und angelehnte Pultdacher gestattet und beide
Dachflachen missen gleiche Neigung aufweisen. Fir An- und Nebenbau-
ten kann die Baubehdrde auch andere Dachformen zulassen.

Dachdurchbriiche und Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn sie nicht
mehr als 1/5 der Fassadenlange ausmachen und nicht mehr als 1.00 m
Uber die Dachhaut hinausragen.

Art. 16

Plakate, Hinweistafeln und Reklamen dirfen nur an den vom Gemeinde-
vorstand bezeichneten Stellen angebracht werden. Sie sind so zu gestal-
ten, dass sie das Orts- und Landschaftsbild und die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigen. Im Bereiche der Kantonsstrassen ist zudem die
Bewilligung der zustandigen kantonalen Behdorde erforderlich.

Sonnenkollektoren und dergleichen sind nur zulassig, soweit sie sich in
den Bau und die Umgebung gut einfligen.

Neue Strom- und Telefonleitungen sind innerhalb der Bauzonen nach
Maoglichkeit unterirdisch zu verlegen.

12



Einfriedungen, Béschungen,

Stutzmauern

Deponien und Materialent-

nahmen

Gewasser- und Waldab-

stand

Strassenabstand

Art. 17

Einfriedungen, Pflanzen, Mauern und Bdschungen dirfen das Strassen-,
Orts- und Landschaftsbild und die Verkehrssicherheit nicht beeintréachti-
gen. Stacheldrahtzaune sind untersagt. Gegeniber dem Fahrbahnrand
ist ein Abstand von mindestens 0.60 m einzuhalten.

In den Bauzonen von Oberurmein sind nur Einfriedungen entlang 6ffentli-
chen Strassen und den dusseren Bauzonengrenzen erlaubt.

Der Gemeindevorstand kann die Anpassung oder Entfernung bestehen-
der Pflanzen oder Anlagen verlangen, die diesen Vorschriften widerspre-
chen.

Art. 18

Deponien und Materialentnahmen dirfen weder das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen noch unzumutbare Emissionen verursachen.
Fur Standorte ausserhalb der Bauzonen ist die Genehmigung der zu-
standigen kantonalen Behdrde einzuholen.

Deponien und Materialentnahmen von mehr als 2000 m? diirfen nur in
den im Zonenplan festgelegten Abbau- und Deponiezonen bewilligt wer-
den.

Art. 19

Art. 78 KRG ist unmittelbar anwendbar

3. Verkehrs- und Versorgungsanlagen
Art. 20

Wo keine Baulinien bestehen, ist gegenliber Gemeindestrassen ein Ab-
stand von mindestens 2.50 m einzuhalten. Der Gemeindevorstand kann
in der Dorfzone Ausnahmen gewdahren oder ein h6heres Mass anordnen,
wenn die bestehenden Baufluchten oder die Verkehrssicherheit es ge-
statten oder erfordern.

13



Parkierung und Garagen

Zu- und Ausfahrten

Rastplatze, offentliche Feu-

erstellen, Zeltlager

Art. 21

Bei samtlichen Neubauten sowie bei grosseren Umbauten von Wohn-
und Geschaftshausern, Hotels und gewerblichen Betrieben hat der Bau-
herr auf seinem Grund geniigend Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge zu
errichten und diese dauernd fir die Parkierung offenzuhalten. Garagen-
vorplatze gelten nicht als Abstellplatze.

Fur Wohnbauten ist je neu erstellte Wohnung ein Abstellplatz vorzuse-
hen, bei Wohnungen mit mehr als 80.00 m? Wohnflache 2 Abstellplatze.
Fur die Ubrigen Bauten und Anlagen bestimmt der Gemeindevorstand die
Anzahl der Abstellplatze in Berticksichtigung der Richtlinien der Schwei-
zerischen Strassenfachméanner.

Ist die Errichtung von Abstellplatzen auf eigenem Grund nicht mdglich, ist
der Grundeigentimer durch den Gemeindevorstand zur Leistung oder
Sicherstellung von Betragen flr den Bau und Unterhalt solcher Anlagen
auf offentlichen Grund verpflichtet.

Art. 22

Zu- und Ausfahrten sind so zu gestalten, dass die Verkehrssicherheit
gewahrleistet ist. Vor Autogaragen mit direkter Ausfahrt auf die Strasse
muss ein Fahrzeug abgestellt werden kénnen, ohne den 6ffentlichen
Strassenraum zu beanspruchen.

Entlang von Erschliessungsstrassen, deren Breite 3.00 m oder weniger
betragt, durfen Garageausfahrten nicht mit Abschrankungen versehen
werden. Diese Ausfahrten durfen fiir das Kreuzen und Wenden von Fahr-
zeugen benutzt werden.

Art. 23

Die Errichtung und den Betrieb von Rastplatzen und offentlichen Feuer-
stellen kann der Gemeindevorstand gestatten, wenn keine offentlichen
Interessen entgegenstehen.

Organisierte Zeltlager sind mit Bewilligung des Gemeindevorstandes zu-
lassig.

14



Ausfiihrung und Unterhalt

Emissionen

4. Ausfuhrung, Betrieb und Unterhalt von Bauten und
Anlagen

Art. 24

Art. 79/1 und 2 KRG sind unmittelbar anwendbar

Art. 25

Jedermann ist gehalten Larm, Erschitterungen, lastige Dunste, Staub
oder starke Rauchentwicklung zu vermeiden.

Neubauten, wesentliche Umbauten und Erweiterungen, die Emissionen
verursachen, werden nur bewilligt, wenn sie den geltenden Vorschriften
zur Begrenzung der Umweltbelastung gentigen.

Ortsfeste Anlagen, wie Bauten und Verkehrswege, haustechnische Anla-
gen und andere nicht bewegliche Einrichtungen, die Emissionen verursa-
chen, werden nur in den hiefiir vorgesehenen Zonen und unter Einhal-
tung der Bedingungen der massgeblichen Larmempfindlichkeitsstufe be-
willigt. Bei der Beurteilung der Emissionen ist auch das zu erwartende
Verkehrsaufkommen zu berticksichtigen.

Es werden nicht stérende, massig storende und stark stérende ortsfeste
Anlagen unterschieden.

Als nicht stérend gelten ortsfeste Anlagen, die ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und das ruhige und gesunde Wohnen in keiner
Weise beeintréchtigen. Sie haben mindestens die Bedingungen der
Larmempfindlichkeitsstufe 1l zu erfillen.

Als massig stérend gelten ortsfeste Anlagen mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben und
sich auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschranken. Sie
haben mindestens die Bedingungen der La&rmempfindlichkeitsstufe Il zu
erfullen.
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Dach-, Fremdwasser und

Schneerutschungen

Beanspruchung des offentli-

chen Grundes sowie der

offentlichen Gewasser

Ortsfeste Anlagen mit weitergehenden Emissionen gelten als stark sto-
rend. Sie haben mindestens die Bedingungen der Larmempfindlichkeits-
stufe IV zu erflillen.

Bestehende ortsfeste Anlagen, die den geltenden Vorschriften nicht ge-
nigen, sind zu sanieren.

Art. 26

Es ist untersagt Wasser, Dachwasser und Abwasser von Grundstiicken
auf die offentlichen Strassen, Wege und Platze abzuleiten.

Ist die Versickerung von Dach- und Fremdwasser (Sicker-, Drainage- und
Quellwasser usw.) an Ort und Stelle nicht méglich oder nicht zweckmas-
sig, sind diese in 6ffentliche Gewasser oder Meteorwasserleitungen abzu-
fuhren.

Wo sich die Traufseite der Strasse zukehrt, ist durch zweckentsprechen-
de Massnahmen daftir zu sorgen, dass Schneerutschungen auf die
Strasse ausgeschlossen sind.

5. Offentlicher und privater Grund und Luftraum
Art. 27

Uber den normalen Gemeingebrauch hinausgehende Beniitzung des
offentlichen Grundes, wie z.B. das Aufstellen von Gerlsten oder Depo-
nieren von Material ist nur mit Bewilligung des Gemeindevorstandes mog-
lich. Sie kann eine Gebihr verlangen.

Mit der Bewilligung sind die fur die Sicherung des 6ffentlichen Verkehrs
und der 6ffentlichen Anlagen notwendigen Bedingungen und Auflagen zu
verbinden.

Eine Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernut-
zung am offentlichen Grund und Boden oder an offentlichen Gewassern
ist nur mit Konzession der Gemeindeversammlung zuléssig.
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Beniitzung des 6ffentlichen

Luftraumes

Beanspruchung des

Privatbodens

Art. 28
Die Benutzung des 6ffentlichen Luftraumes kann gestattet werden fir:

1. Fensterladen, Tur- und Torfligel, sofern keine andere Losung maglich
ist.

2. Erker und andere ausladende Gebaudeteile sowie Dachvorspriinge,
wenn sie mindestens 3.00 m Uber offentlich begehbaren Flachen und
4.50 m Uber dem Strassenniveau angebracht werden und nicht mehr
als 1.00 m in den o6ffentlichen Luftraum ragen.

Art. 29

Die Gemeinde ist befugt, im 6ffentlichen Interesse auf Privatgrundstiicken
Verkehrsschilder, Strassentafeln, Beleuchtungskérper, Hausnummern,
Hydranten, Hohen- und Vermessungspunkte und dgl. entschadigungslos
anzubringen. Die berechtigten Wiinsche der Grundeigentiimer sind zu
bertcksichtigen.
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Dorfzone

Dorferweiterungszone

Wohnzone

Wohnzone fur Einheimische

v Zonenvorschriften

1. Zonen der Grundnutzung
Art. 30

In der Dorfzone ist der Charakter der bestehenden Siedlung zu erhalten.
Es kdnnen Wohnbauten und massig stérende Gewerbebetriebe sowie
landwirtschaftliche Bauten erstellt werden.

Neubauten sowie An- und Nebenbauten haben sich in Hohe, Stellung,
Proportion, Dachform, Material, Farbe und Gestaltung gut in die beste-
hende Siedlung einzufiigen. Sie sind in einem an die traditionelle Bebau-
ung anknipfenden Stil zu errichten.

Art. 31

Die Dorferweiterungszone ist fir Wohnbauten und méassig stérendes
Kleingewerbe bestimmit.

Im weitern gelten die Vorschriften der Dorfzone.

Art. 32

In den Wohnzonen von Oberurmein sind neben Wohnbauten auch nicht
stbrende Betriebe zugelassen. Bei der Festlegung der Dachformen und
der Firstrichtungen ist auf das Orts- und Landschaftsbild Riicksicht zu
nehmen.

Hotels, Appartements und Restaurationsbetriebe sind nur in der Wohn-
zone A zulassig.

Art. 32a

In der Wohnzone flir Einheimische dirfen nur Wohnbauten fir ortsansas-
sige Personen, welche in der Gemeinde Wohnsitz im Sinne von Art. 23
ZGB haben, erstellt werden.

Die Nutzung als Zweitwohnung ist untersagt.

Die jeweilige Parzelle muss innerhalb von 3 Jahren vollstandig Uberbaut
sein. Wird diese Bedingung nicht erfillt, verfigt die Gemeinde lber ein
Ruckkaufsrecht.

Dasselbe Riickkaufsrecht kommt im Falle eines Verkaufes der jeweiligen
Parzelle zum Tragen.

18



Zone fur éffentliche Wohn-

bauten

Zone fir offentliche Bauten

und Anlagen

Erholungszone

Ferienhauszone

Aclas Heinzenberg

Der Verkauf und die Nutzung von Parzellen in der Wohnzone fir Einhei-
mische richtet sich nach einem von der Gemeindeversammlung zu be-
schliessenden Reglement ,Wohnzone fir Einheimische®.

Art. 33

Die Zone fir 6ffentlichen Wohnungsbau dient der Erstellung von 6ffentli-
chen Wohnbauten.

Als 6ffentliche Wohnbauten gelten Wohn- und Ferienh&auser, die von
Gemeinden, von andern offentlichen Korperschaften oder Anstalten so-
wie von privaten Einrichtungen mit 6ffentlicher Zweckbestimmung erstellt
und betrieben werden, wie beispielsweise Schulferienheime.

Art. 34

Diese Zone ist bestimmt fiir bestehende und kinftige Bauten und Anla-
gen, die der Offentlichkeit dienen.

Gegenlber angrenzenden Zonen sind deren Vorschriften (Art.43) hin-
sichtlich Gebaude- und Firsththe sowie Gebaudeldnge angemessen zu
berlcksichtigen.

Fir die Ubernahme privater Grundstiicke durch die Gemeinde gelten die
Bestimmungen des kantonalen Raumplanungsgesetzes.

Art. 35

Diese Zone umfasst Flachen, die der Erholung und der Freizeitgestaltung
dienen. Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie sich gut in das
Landschaftsbild einflgen, der Offentlichkeit zur Verfligung stehen und
dem Zonenzweck entsprechen. Terrainveranderungen die der zonenge-
massen Nutzung dienen, sind gestattet.

Art. 35a

Die Ferienhauszone Aclas Heinzenberg ist fir die Errichtung einer Feri-
ensiedlung mit bewirtschafteten Zweitwohnungen im Maienséassstil be-
stimmt.

Neben der Wohnnutzung sind betrieblich notwendige Bauten und Anla-
gen wie Rezeption, Personalrdume, Putzraume, Verpflegungs- und Ver-
kaufsstatten, Parkierungsanlagen etc. zulassig.
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Landwirtschaftszone

Forstwirtschaftszone

Die Wohnungen sind auf Dauer Uber eine kommerzielle Vertriebsorgani-
sation, ein Reservationssystem einer Tourismusorganisation oder einer
anderen geeigneten Einrichtung einer gewerbsmassigen touristischen
Nutzung zuzufuhren.

Zugelassen ist eine im Voraus vertraglich festgelegte minimale Eigennut-
zung durch den Eigentiimer der Zweitwohnung von maximal sechs Wo-
chen pro Jahr, wovon maximal drei Wochen in der Hochsaison liegen
darfen.

Fur die Sicherung der vorgeschriebenen Nutzung sind der Baubehorde
bis zum Nutzungsbeginn und spéter bei jeder Handéanderung die entspre-
chenden Vertrdge mit den erwahnten Organisationen vorzulegen und von
dieser genehmigen zu lassen.

Die Umwandlung der in der Zone zuldssigen Wohnungen in nicht bewirt-
schaftete Zweitwohnungen ist nicht zuléassig.

Art. 36

Die Landwirtschaftszone umfasst das fiir die landwirtschaftliche Nutzung
oder den Gartenbau geeignete, sowie das im Gesamtinteresse landwirt-
schaftlich zu nutzende und fir diesen Zweck zu erhaltende Land.

Neu- und Umbauten dirfen nur bewilligt werden, soweit sie der landwirt-
schaftlichen Nutzung des Bodens, den Wohnbeddrfnissen der bauerli-
chen Bevdlkerung und ihrer Hilfskrafte oder der Sicherung der bauerli-
chen Existenz dienen.

Die Erneuerung, teilweise Anderung und der Wiederaufbau nicht stand-
ortgebundener Bauten sind im Rahmen der eidgendssischen und kanto-
nalen Vorschriften gestattet.

Der Gemeinde dirfen durch die Zulassung von Bauvorhaben in der
Landwirtschaftszone keine Kosten erwachsen. Es besteht kein Anspruch
auf Anschluss an die 6ffentlichen Erschliessungsanlagen.

Art. 37

Die Forstwirtschaftszone umfasst den Wald im Sinne der Forstgesetzge-
bung und die zur Aufforstung vorgesehenen Gebiete.

In der Forstwirtschaftszone dirfen nur Bauten bewilligt werden, die der
Forstwirtschaft dienen.
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Ubriges Gemeindegebiet

Quellschutzzone

Gefahrenzonen

Art. 38

Das Ubrige Gemeindegebiet umfasst die offentlichen Gewasser, das nicht
kulturfahige Land sowie Flachen, die noch keiner Nutzungszone zuge-
wiesen sind.

Es durfen nur standortgebundene Bauten im Sinne des eidgendssischen
und kantonalen Raumplanungsgesetzes erstellt werden. Bauten und An-
lagen, die einen kiunftigen Zonenzweck beeintrachtigen, sind nicht zulas-
sig. Im Gbrigen findet Art. 36 Abs. 3 und 4 ebenfalls Anwendung.

2. Zonen der Uberlagerten Nutzungen
Art. 39

Die Gewasserschutzbereiche Zone A gemass der von der Regierung
beschlossenen Gewasserschutzkarte Graubtinden (Landeskarte 1:25000,
Blatt Thusis) gelten als Quellschutzzonen. Sie schitzen Quellfassungen
und ihre Umgebung. Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen sind die
nach den Vorschriften der Gewasserschutzgesetzgebung erforderlichen
Schutzmassnahmen zu ergreifen und auszufiihren.

Art. 40

Art. 38 KRG ist unmittelbar anwendbar
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Landschaftsschutzzone

Wintersportzone

Art. 41

Die Landschaftsschutzzone schiitzt 6ffentliche Gewasser und ihre Ufer,
besonders schéne und naturkundlich bedeutsame Landschaften, Wald-
rander und Aussichtslagen vor Verbauung.

Die Erstellung von Hochbauten und Erschliessungsanlagen sowie we-
sentliche Terrainveréanderungen sind untersagt. Bestehende Bauten dir-
fen erneuert und im Rahmen der Bestimmungen der Grundnutzung an-
gemessen erweitert werden.

Art. 42

Die Wintersportzone umfasst das fiir die Ausiibung des Wintersportes
erforderliche Gelande wie Abfahrtspisten und Langlaufloipen, Schlittelwe-
ge u.a.

a) Jedermann steht zur Auslibung des Skisportes der freie Zutritt offen.

b) Bauliche Anlagen, Pflanzungen und Terrainverdnderungen, Diingun-
gen sind nur zuldssig, soweit sie die Austibung des Wintersportes
nicht beeintrachtigen.

¢) Einfriedungen von Grundstiicken im Bereich von Skipisten kénnen
untersagt werden. Sie sind mindestens wahrend der Zeit vom
1. Dezember bis 15. April zu entfernen.

d) Nach Massgabe des Generellen Erschliessungsplanes und unter
Vorbehalt der erforderlichen Baubewilligung ist es innerhalb der Win-
tersportzone zulassig, Skipisten selber zu beschneien und die hierfur
erforderlichen Bauten und Anlagen zu erstellen. Die Beschneiung
darf frihestens ab 1. November und nur auf dauernd gefrorenen Bo-
den erfolgen.

e) Die Gemeinde kann Grundstiicke innerhalb der Wintersportzone
enteignen, sofern sie fur die Auslibung des Wintersportes unerlass-
lich sind.

f)  Schaden an Grundstiicken oder Ertragsausfélle, die durch die Aus-
Ubung des Wintersportes an Grundstiicken innerhalb der Winter-
sportzone entstehen, werden von der Gemeinde vergutet.

g) Kosten, die der Gemeinde aus der Anwendung dieser Bestimmun-
gen erwachsen, kénnen direkt oder im Perimeterverfahren ganz oder
teilweise den interessierten Unternehmungen und Betrieben aufer-
legt werden.

h) Die Gemeinde erlasst bei Bedarf ein Reglement, in dem die Kosten-
feststellung und Entschadigung festgelegt werden.
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3.

Zonenschema, Massvorschriften und Messweise

Art. 43
Zonenschema
Zone Min. Aus- Max. Max. Max. Max. Min. Grenzab- Dachnei- Emissionen Empfindlich-
nitzung Ausnut- Gebaude- Firsthohe Gebaude- stand (m) gung (°) Empfindlich- keitsstufe
zung héhe (m) (m) lange (m) keitsstufe (ES) (ES)
gross klein
Dorfzone D - - 9.6% 13.10 9 20.00 9% 2.50 2.50 Art. 30 | maéssig storend 1]
Dorferweiterungszone DE ; - 7.00 9.50 14.00 ¥ 5.00 3.00 Art. 31 massig storend ]
Wohnzonen (z1) WA - 0.60 9.60 13.10 20.00 " 7.00 5.00 18-21 | nicht storend Il 5)
(22) wB - 0.40 7.00 9.00 12.00? 5.00 3.00 18 —24 | nicht storend I
(22) wcC - 0.35 7.00 9.50 14.00 5.00 3.00 18-24 nicht stérend I
Wohnzone fur Einheimische ~ WZE 0.3 0.4 7.00 9.50 14.00 5.00 3.00 18-24 nicht stérend Il
Zone fur offentliche Wohn- zOw - 0.20 9.60 13.10 20.00 7.00 5.00 18-24 nicht stérend I
bauten
Zone fir 6ffentliche Bauten ZOBA - - - - - 5.00 3.00 - nicht stérend II'5)
und Anlagen
Ferienhauszone Aclas Hein-  FA - 0.40 7.00 9.00 12.00 5.00 3.00 18-24 nicht stérend Il
zenberg

1) Hotels und Restaurants bis maximal 24.00 m Gebéaudelénge
2) Gestaffelte Baugruppe bis maximal 40.00 m Geb&udelange
3) Beim Zusammenbau von zwei und mehr Bauten bis maximal 224.00 m Geb&udelénge
4) Ein Anspruch auf diese Masse besteht nicht. Vorbehalten bleibt der Art. 30 (Dorfzone)
5) Einzelne Flachen der Wohnzonen WA, WC und der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gehéren der ESIII an und sind im Zonenplan besonders gekennzeichnet
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Art. 44

Ausniitzungsziffer Die Ausnutzungsziffer regelt das Verhaltnis aller anrechenbaren Ge-
schossflachen im Aussenmass zur anrechenbaren Landflache.

Sie wird wie folgt berechnet:

anrechenbare Bruttogeschossflache
AZ =

anrechenbare Landflache

Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller Geschoss-
flachen im Aussenmass.

Im Untergeschoss werden nur die Wohn- und Arbeitszwecken dienenden
Raume mit Nebenraumen und Zugangen einbezogen.

Im Dachgeschoss werden fir Wohn- und Arbeitszwecke ausgebaute oder
ausbaubare Raume angerechnet, soweit die lichte Héhe mindestens 1.60
m betragt.

Nicht angerechnet werden:

a) Das Mehrmass von Aussenmauern mit Wandstarken tiber 0.30 m

b) Nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume wie Garagen
und Kellerrdume usw. sowie Schutz-, Heiz- und Tankraume, Wasch-
kiichen und Maschinenrdume von Lift-, Ventilations- und Klimaanla-
gen

¢) Ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengange
dienen, offene Erdgeschosshallen Dachterrassen sowie nicht kiinst-
lich beheizte Wintergarten

d) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
Ré&ume erschliessen.

Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe er-
fassten, baulich noch nicht ausgenutzten Grundstiicke der Bauzone, ab-
zlglich der im Zonen- und generellen Erschliessungsplan sowie in Quar-
tierplanen festgelegten offentlichen Strassen oder ev. weiteren offentli-
chen Bedurfnissen vorbehaltenen Flachen.

Art. 45

Gebéaude- und Firsthohe Als Gebaudehothe gilt das Mittel der Hohe aller Hauptgebaudeecken,
gemessen vom gewachsenen Boden bis zum Schnittpunkt mit der oberen
Kante der Sparren.
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Gebéaudelange

Grenz- und Gebaudeab-

stand

Néher- und Grenzbaurecht

Die Firsthohe wird auf der Talseite ab gewachsenem oder méassig aufge-
schittetem Boden bis Oberkant Firstpfette gemessen. Bei Abgrabungen
von mehr als 1/3 der Fassadenlange wird vom neuen Gelandeverlauf
gemessen.

Art. 46

Als Gebaudelange gilt die grosste Seite des kleinsten Rechteckes, wel-
ches das Gebaude umfasst.

Bei samtlichen Gebauden dirfen die maximalen Gebaudeldngen nicht
Uberschritten werden.

An- und Nebenbauten im Sinne von Art. 48 Abs. 3 sind nicht anzurech-
nen.

Art. 47

Art. 75 — 77 KRG und Art. 37 KRVO sind unmittelbar anwendbar

Der grosse Grenzabstand ist an der Siid- oder der Talfassade, die klei-
nen Grenzabstéande von den Ubrigen Fassaden einzuhalten.
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Erstellung und Finanzierung

der Erschliessungsanlagen

\/ Erschliessung

Art. 49

Die Gemeinde erstellt nach Massgabe der genehmigten Kredite die im
generellen Erschliessungsplan vorgesehenen offentlichen Strassen, We-
ge und Werkleitungen.

Die Erstellung der offentlichen Strassen ist Sache der Gemeinde.

Die Gemeinde erhebt fur den direkten oder indirekten Anschluss an die
offentlichen Werkanlagen geméss den geltenden Reglementen An-
schlussgebiihren, die den Gesamtaufwand der Gemeinde fiir die betref-
fenden Anlagen decken sollen.

Fur die Benltzung der offentlichen Werkanlagen erhebt die Gemeinde
periodische Benitzungsgebihren.
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Vi Quartierplanung

Quartierplanung und Baulandumlegung:

Bezuglich der Instrumente Quartierplanung und Baulandumlegung sowie

der entsprechenden Verfahren enthélt das neue kantonale Raumpla-

nungsrecht ein abschliessendes, geschlossenes und verbindliches Rege-

lungssystem.

- Quartierplanung: Art. 51 — 54 KRG und Art. 16 — 21 KRVO sind
unmittelbar anwendbar

- Baulandumlegung: Art. 65 — 71 KRG und Art. 28 — 35 KRVO sind
unmittelbar anwendbar

1. Allgemeines

Quartiergestaltungsplan

Gemass Art. 25/4 KRG koénnen die Gemeinden vorsehen, dass im Rah-
men von Quartierplanen von der Regelbauweise abgewichen werden
darf.

Abweichend von den Zonenvorschriften kdnnen bei besonderen ortsbau-
lichen Leistungen im Quartiergestaltungsplan die Grenz- und Geb&ude-
abstande, die Gebaudelange, der Zusammenbau mehrerer Baukorper
sowie die Dachform und -neigung nach architektonischen Kriterien frei
bestimmt werden. Drangt sich aus gestalterischen Griinden eine erhebli-
che Terrainveranderung auf, so kann die Berechnung der Gebaude- und
Firsthbhe ab neuem Terrain festgelegt werden.
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Gegenlber Nachbargrundstiicken ausserhalb des Quartierplangebiets

gelten die gesetzlichen Grenz- und Geb&udeabstéande.
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VIl  Baubewilligungsverfahren

Unmittelbar anwendbar sind

- flir das Baubewilligungsverfahren Art. 86 — 92 KRG und Art.
41 — 49 KRVO;

- fir die Koordination Art. 88 KRG und Art. 52 — 59
KRVO;

- fir die Verfahrenskosten Art. 96 KRG und

- fir die Baukontrollen Art. 60 — 61 KRVO.

30



Art. 59

Bewilligungspflicht Art. 86 KRG und Art. 40 KRVO sind unmittelbar anwendbar

Art. 60

Unterlagen zum Baugesuch Dem Baugesuch sind die zum Verstandnis des Baugesuches notwendi-
gen Planunterlagen in doppelter Ausfertigung beizulegen, nadmlich:

a) Situationsplan 1:500/1:2000 des Bauplatzes und seiner Umgebung
mit Einzeichnung der Zufahrt und aller Anschlussleitungen sowie der
Grenzabsténde

b) Grundrisse samtlicher Stockwerke mit Einschluss des Kellers und
des Dachstockes 1:100 mit vollstandigen Angaben tiber Aussenmas-
se, Mauerstéarken, Fenster- und Tlrmasse sowie Zweckbestimmung
der Raume

c) Plane samtlicher Fassaden 1:100, inkl., bestehendem und projektier-
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tem Terrainverlauf

d) Querschnitt durch das Gebaude mit Angabe der Stockwerkshéhen,
des Strassenniveaus, bestehender und projektierter Terrainhdhen,
Bezeichnung des versicherten Hohenfixpunktes, Angabe der An-
schlisse der Werkleitungen

e) Baubeschrieb auf amtlichem Formular mit Angaben Gber Material
und Farbe, Kostenschéatzung

f)  Berechnung der Baukubatur (nach SIA) und der Ausnitzungsziffer

g) Unterlagen fur die Anlagen, die der feuerpolizeilichen Bewilligungs-
pflicht unterstellt sind

h) Energienachweis auf amtlichem Formular

i)  Alle Unterlagen fiir den baulichen Zivilschutz geméass eidgendssi-
schen und kantonalen Vorschriften

k) Fur Bauvorhaben in der Gefahrenzone: Vorprifungsentscheid der
Gebaudeversicherung

Der Gemeindevorstand kann auf einzelne Unterlagen verzichten oder
weitere anfordern, soweit dies fiir die Beurteilung des Bauvorhabens not-

wendig ist.
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Verantwortlichkeit

Widerhandlungen / Busse

Wiederherstellung

VIl  Schlussbestimmungen

Art. 69

Art. 93 KRG ist unmittelbar anwendbar

Art. 70

Art. 95 KRG sind unmittelbar anwendbar

Art. 71

Art. 94 KRG ist unmittelbar anwendbar
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Rechtsmittel

Inkrafttreten

Art. 72

Art. 100 — 104 KRG sind unmittelbar anwendbar

tungshnien konnen nach den Bestimmungen des Verwaltungsgerichtsge-

setzes innert 20 Tagen durch Rekurs beim Verwaltungsgericht angefoch-
ten werden.

Art. 73

Dieses Baugesetz tritt nach Annahme durch die Gemeindeversammlung
mit der Genehmigung durch die Regierung in Kraft.

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

Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten samtliche widersprechen-
den friiheren Vorschriften der Gemeinde, insbesondere die Bauordnung
vom 15. Juli 1968, die Erganzung der Bauordnung vom 19. Juni 1972
sowie die Teilrevisionen vom 7. Mai 1979 und 31. August 1981, als auf-
gehoben.
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Gemeinde Urmein Reglement Wohnzone fiir Einheimische

Dieses Reglement wird gestiitzt auf Art. 32a des Baugesetzes der Gemeinde Urmein erlas-
sen.

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich

1 Die Bestimmungen dieses Reglements gewahrleisten, dass in der Wohnzone fiir Einhei-
mische ausschliesslich Wohnbauten fir ortsansassige Personen geschaffen werden, wel-
che in der Gemeinde Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB haben.

2 Hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse gelten in dieser Zone keine besonderen Vorschrif-
ten.

Art. 2 Sicherstellung

1 Baubescheide in der Wohnzone fiir Einheimische werden mit den entsprechenden Aufla-
gen beziiglich der eingeschrénkten Nutzung der Liegenschaft erlassen. Die Baubehorde
lasst diese auf Kosten des Bauherrn als dauernde offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anmerken.

Art. 3 Wechsel des Benutzers

1 Wird eine Baute oder Anlage in der Wohnzone fir Einheimische durch Wegzug, gesund-
heitliche Griinde oder Tod des Eigentiimers frei, darf sie nur an Ortsanséssige vermietet
werden. Dies gilt auch fir eine unentgeltliche Uberlassung zum Gebrauch.

Art. 4 Ortsubliche Bauweise

1 Urmein mdchte sich sein urspriingliches Ortsbild erhalten. Folgende Vorgaben sind fur
Bauten in der Wohnzone fir Einheimische einzuhalten:

- Bauten und Anlagen sind landschaftlich und architektonisch gut zu gestalten und ha-
ben auf ihre Umgebung Bezug zu nehmen.

- Bauvorhaben, welche den Anforderungen an eine gute Gestaltung, insbesondere be-
ziiglich Proportionen des Gebaudes, Gliederung der Fassaden, Dachgestaltung oder
Farbgebung nicht geniigen, sind zu Uberarbeiten. Im Zweifelsfall ist ein Bauberater
beizuziehen.

- Es durfen keine durchgehenden Hecken gepflanzt werden.

- Der natiirliche Terrainverlauf ist beizubehalten. Massive Aufschittungen und Abgra-
bungen sind untersagt.

Art. 5 Inkrafttreten

1 Das vorliegende Reglement tritt nach erfolgtem Beschluss der Gemeindeversammiung
und mit der Genehmigung von Art. 32a des Baugesetzes von Urmein durch die Regierung
des Kantons Graubinden in Kraft.
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