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(Regierungsgenehmigung RB 1018 vom 18.1.2018)



I. Allgemeines

Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1 Das Baugesetz gilt fir das ganze Gemeindegebiet. Es dient der zielgerichteten radumlichen
Entwicklung des Siedlungs- und Landschaftsraums im kommunalen und regionalen Zu-
sammenhang und regelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierflr zustan-
dig ist.

2  Personen-, Funktions- und Berufsbezeichnungen in diesem Gesetz beziehen sich auf beide
Geschlechter, soweit sich aus dem Sinn des Gesetzes nicht etwas anderes ergibt.

3 Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kommunalen

Vorschriften die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen und kantonalen Rechts
einzuhalten.

Boden- und Baulandpolitik Art. 2

1 Die Verfugbarkeit von Bauzonen fiir den festgelegten Zonenzweck wird durch ein Kaufs-
recht zugunsten der Gemeinde oder andere wirksame Massnahmen sichergestellt.

2 Bei Planungsmassnahmen, die zu erheblichen VVor- oder Nachteilen fuhren, sorgt die Bau-
behorde fur einen angemessenen Ausgleich. Ausgleichsleistungen fur Planungsmassnah-
men auf Stufe Grundordnung werden zwischen der Gemeinde und den Betroffenen ver-
traglich festgelegt. Erhebliche VVor- oder Nachteile aus Folgeplanungen werden im Rahmen
der Folgeplanung ausgeglichen. Regionale Ausgleichsleistungen zwischen Gemeinden
werden vom Regionalverband festgelegt oder zwischen den beteiligten Gemeinden verein-
bart.

Grundlagen Art. 3

1 Die Gemeinde erarbeitet nach Bedarf die fur Festlegungen in der Grundordnung hinreichen-
den Grundlagen fiir die Raumentwicklung wie Siedlungs- und Landschaftsanalysen, Inven-
tare oder Konzepte. Sie stimmt die Beschaffung der Grundlagen mit den Nachbargemeinden,
mit der Region und mit den kantonalen Fachstellen ab und sorgt fiir deren Austausch.

2 Die Gemeinde erarbeitet gestiitzt auf die Grundlagen ein Leitbild.

Forderung Art. 4

1 Die Gemeinde kann private Bau- und Planungsvorhaben férdern und weitere private Be-
strebungen unterstitzen, wenn damit 6ffentliche Anliegen wie z.B. die Schaffung von Ar-
beitsplatzen und die Bereitstellung von Erstwohnungen erfullt werden.
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2 Die Baubehorde kann an Vorhaben nach Absatz 1 projektbezogene Beitrdge aus dem or-
dentlichen Budget gewéhren. Der Beitrag kann von einer angemessenen Mitsprache der
Gemeinde abhé&ngig gemacht werden.

Baubehorde Art. 5

1 Baubehorde ist der Gemeindevorstand.

2 Der Baubehorde obliegt der Vollzug dieses Gesetzes sowie die Anwendung eidgendssi-
scher und kantonaler Vorschriften, soweit die Gemeinde hieflr zustandig ist.

Bauberatung Art. 6

1 Die Baubehorde kann externe Fachleute zur vertieften und unabhangigen Beurteilung und
Bearbeitung von rechtlichen, technischen oder gestalterischen Fragen beiziehen.

2 Die Baubehorde kann zu diesem Zwecke auch einen stdndigen Bauberater bestimmen, wel-
cher bei Bedarf auch die Baubewilligungs-Geschafte vorbereitet.
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II. Kommunale Richtplanung

Kommunaler Richtplan Art. 7

1 Im kommunalen Richtplan werden die Grundziige der kinftigen Nutzung, Gestaltung, Er-
schliessung und Ausstattung des Gemeindegebietes festgelegt. Der kommunale Richtplan
besteht aus Karte und Text. Er stltzt sich auf das Leitbild der Gemeinde und berucksichtigt
die regionalen und kantonalen Richtpléane.

2 Der kommunale Richtplan ist fir die Organe der Gemeinde verbindlich, nicht aber flr
Grundeigentimer.

Inventare Art. 8

1 Das Landschaftsinventar umfasst die Landschaften, Naturobjekte und Biotope von natio-
naler, regionaler und lokaler Bedeutung.

2 Das Siedlungsinventar umfasst und bewertet die bestehende Bausubstanz und die Aussen-
raume.

3 Die Inventare bilden die Grundlage fiir den Erlass von Schutzzonen, Schutzbereichen und
Gestaltungsvorschriften sowie fir die Aufnahme wertvoller Bauten, Baugruppen, Natur-
und Kulturobjekte in den Gestaltungsrichtplan und den Generellen Gestaltungsplan. Das
Siedlungsinventar steht ausserdem bei Erneuerungen und Umbauten als Projektierungs-
hilfe zur Verfugung.

4 Die von der Gemeinde erstellten Inventare sind bei Bedarf zu Gberprifen und nachzufiih-
ren.

5 Anderungen an den in den Inventaren aufgefiihrten Objekten sind der Baubehérde im Vor-
aus anzuzeigen.

Verfahren beim Erlass von kommunalen Richtplanen und Inventaren Art. 9

1 Die Baubehorde bereitet die kommunalen Richtpléane und Inventare vor und legt sie wah-
rend 30 Tagen 6ffentlich auf.

2 Im Zusammenhang mit der 6ffentlichen Auflage orientiert die Baubehorde die Bevolke-
rung Uber den Stand der kommunalen Richtplanung und der Inventarisierung. Die Bevol-
kerung kann schriftlich Anregungen machen. Die Baubehorde nimmt zu diesen Stellung.

3 Fur kommunale Richtplane und Inventare findet kein Rechtsmittelverfahren statt.
4 Die Gemeindeversammlung verabschiedet die kommunalen Richtpléne und gibt deren Er-

lass 6ffentlich bekannt. Die Inventare werden durch die Baubehdrde verabschiedet und pu-
bliziert.
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I1l.  Grundordnung

1. Allgemeines

Bestandteile der Grundordnung Art. 10

1 Die Grundordnung besteht aus dem Baugesetz, dem Zonenplan, dem Generellen Gestal-
tungsplan und dem Generellen Erschliessungsplan.

Zustandigkeit Art. 11

1  Zustandig fiir Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellen Erschliessungs-
plan und Generellen Gestaltungsplanen ist die Gemeindeversammlung.

2 Die Gemeinde kann den Erlass von projektbezogenen Planungen von einer angemessenen
Kostenbeteiligung der Interessenz abh&ngig machen.

Verfahren bei Erlass der Grundordnung Art. 12

1 Das Verfahren bei Erlass der Grundordnung richtet sich nach den einschldgigen Bestim-
mungen von KRG und KRVO.
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2. Zonenplan

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 13

Der Zonenplan der Gemeinde beinhaltet folgende Zonenarten und Festlegungen:
a) Bauzonen

- Dorfkernzone Art. 27 BauG
- Allgemeine Zone fur Wohnquartiere Art. 28 BauG
- Zone Wohnquartier Seglias Art. 29 BauG
- Dorferweiterungszone Pas-chs Art. 30 BauG
- Landhauszone Art. 31 BauG
- Hotelzone Furtschellas Art. 31a BauG!
- Gewerbezone Art. 32 BauG
- Kernzone Fextal Art. 33 BauG
- Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Art. 28 KRG/Art. 34 BauG
- Sportzone Art. 35 BauG
- Parkierungszone Art. 36 BauG
- Erhaltungszone Art. 31 KRG/Art. 37 BauG
b) Landwirtschaftszonen
- Landwirtschaftszone Art. 32 KRG/Art. 38 BauG

¢) Schutzzonen

- Grundwasser- und Quellschutzzone Art. 37 KRG/Art. 39 BauG
- Gefahrenzonen Art. 38 KRG/Art. 40 BauG
- Landschaftsschutzzone Art. 34 KRG/Art. 41BauG
- Freihaltezone Art. 35 KRG/Art. 42 BauG
- Wald- und Wildschonzone Art. 43 BauG
- Alpine Ruhezone Art. 44 BauG
- Naturschutzzone Art. 33 KRG/Art 45 BauG
- Trockenstandortzone Art. 46 BauG
- Archdologiezone Art. 36 KRG/Art. 47 BauG
d) Weitere Zonen
- Wintersportzone Art. 39 KRG/Art. 48 BauG
- Zone Ubriges Gemeindegebiet Art. 41 KRG
e) Folgeplanungen / Quartierplanpflicht Art. 51 ff. KRG/Art. 49 BauG
f) Weitere Festlegungen
- Statische Waldgrenzen Art. 10 und 13 WaG sowie Art. 24 und 50 BauG
- Larmempfindlichkeitsstufen (ES) Art. 51 BauG

1 eingefiigt durch Gemeindeversammlungsbeschluss 25.6.2015, genehmigt mit RB 844 vom 27.9.2016
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Zonenschema Art. 14
1 Inden einzelnen Zonen gelten folgende Grundmasse:
Ausnlit- Gebau- Gebaudehthe | Grenzabstand | ES Erstwoh-
zungsziffer | dehthe Hotelbauten klein gross (Art. | nungsan-
(Art. 19) (Art. 26) | (Art. 26) (Art. 21) 51) teil (Art.
69 ff)!
In den Bauzonen:
Dorfkernzone - 9.0 13.0 35 5.0 11
Dorferweiterungszone Art. 27 9.0 10.0 2.5 25 *)
Pas-chs
Allgemeine Zone fir 0.15 6.0 10.0 3.5 50 I
Wohngquartiere
Zone fur Wohnquartier Regelung gemass Quartierplan 1
Seglias (Art. 29)
Landhauszone 0.1 7.0 8.0 1
Gewerbezone? - 7.0 *% - 25 2.5 i
90 *Kk%)
Sportzone Art. 35 1
Kernzone Fextal Art. 33 Il
Erhaltungszone Art. 37 1
Zone fur o6ffentliche Bau- - Art. 34 1
ten und Anlagen
Parkierungszone Il
Hotelzone Art. 31a Art. 31a | Art. 31a 2.5 25 i

Furtschellas®

In den Nichtbauzonen:

Landwirtschaftszone

Forstwirtschaftszone

Ubriges Gemeindegebiet

*) Larmempfindlichkeitsstufen (ES) zur Information (verbindliche Festlegung im Zonenplan)

**) f{ir Gebaude mit Giebeld4chern
***) f{ir Gebaude mit Flachdéchern

1 Spalte geloscht geméss Gemeindeversammlungsbeschluss 12.7.2018, durch Erlass Gesetz uber Zweitwohnungen Ge-

meinde Sils i.E./Segl, genehmigt mit RB 1018 vom 18.12.2018
2 Fassung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss 21.6.2012, genehmigt mit RB 50 vom 22.1.2013

3 eingefiigt gemass Gemeindeversammiungsbeschluss 25.6.2015, genehmigt mit RB 844 vom 27.9.2016
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B. Bauzonen

a)  Regelbauweise

Regelbauweise Art. 15

1

Die Bauweise und das Mass der Nutzung in den Bauzonen richten sich, soweit in der
KRVO Vorschriften Giber Begriffe und Messweisen fehlen, nach dem Zonenschema und
den zugehorigen Begriffsbestimmungen.

Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Nutzungsziffern und Grenzab-
stdnde in jeder Zone fir die dort gelegenen Gebdudeteile einzuhalten. Im Ubrigen gelten
die Vorschriften der Zone, in welcher der grossere Teil des Gebaudes liegt.

Fur Verkehrsflachen im Siedlungsgebiet gelten die Vorgaben des Generellen Erschlies-
sungsplans sowie der Erschliessungsordnung.

Bestandesgarantie Art. 16

1

Bestehende Bauten und Anlagen, welche rechtmassig erstellt worden sind, mit den neuen
Vorschriften dieses Gesetzes jedoch in Widerspruch stehen, durfen weiterhin wie bisher
genutzt und unterhalten werden.

Zerstorung/Abbruch und Wiederaufbau (Hofstattrecht) Art. 17

1

Durch hohere Gewalt zerstorte Bauten und Anlagen im Sinne von Art. 16 durfen unter dem
Vorbehalt von Baulinien und anders lautenden Vorschriften der kantonalen Strassengesetz-
gebung ohne Rucksicht auf die Vorschriften ber die Ausnitzungsziffer und die Gebau-
deabmessungen innerhalb des friheren Grundrisses und innerhalb der friheren Gebaude-
hille wieder aufgebaut werden.

Abs. 1 gilt auch fur freiwillig abgebrochene Bauten und Anlagen unter der VVoraussetzung,
dass keine tberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen Interessen dem Wiederaufbau
entgegenstehen.

Im Rahmen von Wiederaufbauten im Sinne von Abs. 1 und 2 sind zonenkonforme Nut-
zungsanderungen zulassig.

Die Baubehdrde kann bei Wiederaufbauten im Falle von Abs. 1 und 2 minimale Abwei-
chungen vom Grundriss, Gebaudeprofil und vom Baukubus gestatten, sofern damit eine
bessere Uberbauung und Gestaltung erreicht wird und keine tiberwiegende nachbarlichen
Interessen entgegenstehen.

Ein Anspruch auf Wiederaufbau im Sinne von Abs. 1 und 2 besteht nur, sofern die Gebau-
demasse des Altbaus vor dem Abbruch bzw. binnen zwei Monaten seit der Zerstérung im
Einvernehmen mit der Gemeinde durch Plane festgehalten wurden und der Wiederaufbau
innerhalb von drei Jahren seit der Zerstérung bzw. dem Abbruch erfolgt. Die vorerwahnten
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Pline sind bei der Gemeinde zu deponieren. Die Uberreste von zerstorten Gebauden sind
innerhalb eines Jahres seit dem Ereignis zu beseitigen. Im Unterlassungsfall kann die Bau-
behorde die Beseitigung auf Kosten des Eigenttimers in Verfligungsform anordnen.

Umbauten/Umnutzungen von bestehenden Bauten Art. 18

1

Rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen im Sinne von Art. 16 dirfen umgebaut,
massvoll erweitert oder in ihrer Nutzung geédndert werden, wenn dadurch keine Abwei-
chung von den geltenden Vorschriften geschaffen oder verstarkt wird und keine Gberwie-
genden offentlichen oder nachbarlichen Interessen entgegenstehen.

Vorbehalte Art. 18 a

Die Regelungen gemdss Art. 17 und 18 gelten nur insoweit, als die Grundordnung (na-
mentlich der Generelle Gestaltungsplan) sowie die Quartier-, Baulinien- und Baugestal-
tungspléne nichts Gegenteiliges bestimmen.

Bei Wiederaufbauten sowie bei Umbauten und Umnutzungen zu Wohnzwecken finden

ausserdem die Vorschriften tiber die Férderung des Erstwohnungsbaus und die Einschran-
kung des Zweitwohnungsbaus Anwendung.

b)  Begriffe und Messweisen: AZ, Abstande, H6hen

Ausnitzungsziffer Art. 19

1

Die Ausnutzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (BGF) der Gebaude und der anrechenbaren Grundstticksflache:

anrechenbare Bruttogeschossflache
Ausnitzungsziffer AZ =

anrechenbare Grundstticksflache

Als anrechenbare BGF gilt die Summe aller Geschossflachen im Aussenmass in Haupt-,
An- und Nebenbauten einschliesslich Aussentreppen und Zwischengeschossen mit Aus-
nahme des Mehrmasses von Aussenmauern mit Wandstarken tiber 30 cm. Ubersteigt die
Hohe der Geschosse 5,0 m, so wird pro 3,0 m Geschosshéhe sowie fiir Bruchteile tiber 2,0
m ein Geschoss berechnet. Die Treppen werden in jedem Geschoss als Geschossflache
berechnet.

Im Dachgeschoss sind ohne Ricksicht auf die Nutzung Raumteile anzurechnen, deren
lichte HOhe gemessen bis Dachuntersicht 1,80 m Uberschreitet. In Geschossen, die nicht
vollstéandig tber dem gewachsenen oder abgegrabenen Boden liegen, sind Raumteile ohne
Rucksicht auf die Nutzung anzurechnen, die mehr als 1,60 m Uber das gewachsene oder
abgegrabene Terrain hinausragen.
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4 Nicht angerechnet werden alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder hieftr
nicht verwendbaren Flachen, insbesondere:

a) ausserhalb von Wohnungen sich befindliche Luftschutz- und Trockenrdume sowie
Waschkuchen, Lingerien, Heiz-, Kohlen-, Holz- und Tankraume;

b) Maschinenrdume fur Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen;

c) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellradume fiir Motorfahrzeuge und derglei-
chen;

d) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare Rdume erschlies-
sen;

e) offene Erdgeschosshallen und tiberdeckte offene Dachterrassen;

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

g) Gemeinschaftsrdume (z.B. Bastelrdume) in Mehrfamilienhdusern, die allen Bewohnern
zugénglich sind, sofern die Benuitzung durch Anmerkung im Grundbuch oder auf andere
Weise rechtlich sichergestellt ist.

h) Hallenschwimmbéder, Sauna und dazugehtérende Umkleiderdume, soweit sie nicht ei-
nen Zehntel der Gbrigen BGF der betreffenden Liegenschaft tibersteigen;

i) Lagerrdume in Gewerbebetrieben;

Gewerbliche und gastgewerbliche Nutzungen werden im Erdgeschoss generell nicht ange-
rechnet, soweit sie 20% der auf der Parzelle realisierbaren BGF nicht Ubersteigen.

5 Nicht kinstlich beheizte, verglaste Balkone und Wintergérten werden nur zu 50% ange-
rechnet, soweit sie 10% der BGF der dazugehorenden Wohneinheiten nicht Giberschreiten.

6 Bei traditionellen Hotelbauten (ausgenommen Aparthotels) werden zusatzlich nicht ange-
rechnet:
- Réception sowie allgemein zugéngliche Eingangshallen, Korridorflachen und WC-An-
lagen;
- Aufenthaltsraume ohne Konsumationszwang (inkl. abgetrennte Fumoirs);
- Hotel- und Restaurantkiichen mit Nebenraumen;
- Sportraumlichkeiten, Wellness, Saunen;
- Seminarrdume, Séle und Speisesale flr Hotelgaste;
- Etagenservicerdume ohne natirliche Belichtung;
- Personen- und Speiselifte;
- Nottreppen, sofern Haupttreppen vorhanden sind;
- durch die Feuerpolizei verfligte Notausgange und Nottreppen im Gebaude.

Unter diesen Titeln kann indessen ein Bonus von insgesamt maximal 35% angerechnet
werden.

7 Als Grundstiicksflache wird dasjenige vermarkte Land angerechnet, das von der Bauein-
gabe erfasst und baulich noch nicht ausgenitzt ist. Flachen, die ausserhalb eines Quartier-
planes dem allgemeinen Verkehr oder andern 6ffentlichen Bedlrfnissen vorbehalten blei-
ben, werden abgezogen, soweit sie mehr als 10% der urspringlichen Grundstlckgrosse
ausmachen.

8 Die Baubehorde kann die Betreiber von Hotel- und Gewerbebetrieben im Rahmen von
Baubewilligungen zur Schaffung von Personalunterkiinften verpflichten.
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10

Die Baubehorde kann verfligen, dass die Beanspruchung eines Grundsttickes bzw. die spe-
zielle Nutzung flr die Berechnung des Ausniitzungsmasses im Grundbuch angemerkt wird.
Durch nachtragliche Parzellierungen und Nutzungsveradnderungen dirfen die VVorschriften
Uber die Ausniitzung nicht umgangen werden.

Die vorgeschriebene Ausnitzungsziffer kann bei jenen Gebauden uberschritten werden,
welche vor Inkrafttreten des Baugesetzes 1976 erstellt oder bewilligt worden sind. Diese
Uberschreitung wird indessen nur innerhalb der bestehenden Kubaturen sowie im Rahmen
von Art. 94 Abs. 3 gewéhrt.

Nutzungsibertragung und Parzellierung Art. 20

1

Die Baubehodrde kann Nutzungsiibertragungen zwischen angrenzenden oder bloss durch
Strassen oder Béache getrennten Grundstiicken innerhalb der gleichen Bauzone zulassen,
sofern ein entsprechender Grunddienstbarkeitsvertrag zwischen den betroffenen Grundei-
genttimern vorliegt und dieser im Grundbuch eingetragen ist. Vorbehalten bleiben weiter-
gehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Generellen Gestaltungsplanes.

2 Bei Abparzellierungen miissen die abgetrennten Flachen fir sich allein zonengemaéss tber-
baut werden konnen. Die neuen Grundstlicke diirfen nur insoweit iberbaut werden, als die
Ausnitzungsziffer Uber die ganze urspriingliche Parzelle eingehalten wird.

3 Die Gemeinde flihrt eine Kontrolle Uber die Ausniitzung der Grundstlicke. Die Baubehdrde
lasst Nutzungstibertragungen auf Kosten des Gesuchsstellers auf den betreffenden Grund-
stlicken im Grundbuch anmerken.

Absténde Art. 21

1 Bei der Erstellung von Gebéuden, die den gewachsenen Boden Uberragen, ist gegentiber

jedem Nachbargrundstiick der im Zonenschema angegebene Grenzabstand, in jedem Fall
aber ein solcher von 2.5 m einzuhalten.

Als grosser Grenzabstand gilt die am meisten nach Slden gerichtete Hauptfassade eines
Gebdudes. Die Hauptfassade wird aufgrund der Lage der Hauptwohnrdume bestimmt. Im
Zweifel sind zusatzlich die topografische Lage und Stellung der Nachbargebaude massge-
bend.

Die tbrigen Abstande sind kleine Grenzabsténde.

Bei An- und Nebenbauten betrdgt der Grenzabstand generell 2.5 m.

Zwischen Gebéuden ist als Gebaudeabstand die Summe der jeweiligen Grenzabstande, in
jedem Fall aber ein Geb&udeabstand von 5 m einzuhalten.
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6* Vorspringende Gebadudeteile wie Dachvorspriinge, VVordéacher, VVortreppen, Erker, offene

Balkone durfen bis zu 1.0 m in den Grenz- und Geb&udeabstand hineinragen. Bildet der
vorspringende Gebdudeteil nach aussen eine Wand, gilt diese als Teil der Umfassungs-
wand.

* Entspricht dem fur die Gemeinde verbindlichen Art. 75 Abs. 3 KRG und wird hier lediglich der Information
halber aufgefiihrt.

*Weitere Bauten und Anlagen Art. 22

1

Fur offene tberdachte Flachen wie Unterstdnde und dergleichen gelten die Grenzabstande
fir Gebaude, gemessen ab Dachtraufe bis zur Grundstuicksgrenze.

Freistehende Mauern, hinterfullte Mauern (Futtermauern), Boschungen und dergleichen
durfen an der Grenze errichtet werden, sofern sie nicht héher als 1.0 m sind. Uberschreiten
sie die HOhe von 1.0 m, haben sie einen Grenzabstand im Ausmass der Mehrhohe, jedoch
von maximal 2.5 m einzuhalten.

Bei Grabungen ist ein Grenzabstand von 0.5 m, gemessen von der Oberkante der Graben-
bdschung, einzuhalten. Wird das Nachbargrundstiick durch eine Stlitzmauer oder ver-
gleichbare bauliche Massnahmen gesichert, braucht kein Grenzabstand eingehalten zu wer-
den.

Einfriedungen wie Z&une, Mauern und Holzwénde bis zu einer Hohe von 1.5 m ab gewach-
senem Boden durfen an die Grenze gestellt werden. Hohere Einfriedungen missen um das
Mass der Mehrhdhe zuriickversetzt werden, jedoch um maximal 2.5 m.

Lebhage durfen mit einem Abstand von 0.5 m von der Grenze angelegt werden, sofern sie
jahrlich auf die Grenze und eine H6he von 1.5 m ab gewachsenem Boden zuriickgeschnit-
ten werden. Hohere Lebhage sind um das Mass der Mehrhohe zurtick zu setzen, jedoch um
maximal 2.5 m.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 76 KRG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefihrt.
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Unterschreitungen, Vorbehalte Art. 23

1* Die kommunale Baubehdrde kann Unterschreitungen der im kantonalen Raumplanungsge-
setz und im Baugesetz der Gemeinde festgelegten Bauabstéande bewilligen, wenn eine Ver-
einbarung zwischen den Betroffenen vorliegt und keine berwiegenden 6ffentlichen In-
teressen entgegenstehen. Die kommunale Baubehérde verfugt die Anmerkung der Unter-
schreitung im Grundbuch.

2* Schreiben die Grundordnung oder ein Quartierplan eine bestimmte Lage einer Baute oder
Anlage vor, gelten die Bauabstédnde dieses Gesetzes und der Baugesetze der Gemeinden
nicht, soweit sie der Planung entgegenstehen.

3 Vorbehalten bleibt der Strassenabstand geméss Art. 25 sowie die Abstandsvorschriften in
der dem Baugesetz tibergeordneten Gesetzgebung.

* Entspricht dem fir die Gemeinde verbindlichen Art. 77 Abs. 1 und 2 KRG und wird hier lediglich der Informa-
tion halber aufgefihrt.

* Gewasserabstand, Waldabstand Art. 24

1 Bauten und Anlagen haben gegeniber Gewassern die in der Grundordnung festgelegten
Gewasserabstandslinien einzuhalten.

2 Wo Gewadsserabstandslinien fehlen, gilt innerhalb der Bauzone ein Gewésserabstand von
10 m und ausserhalb der Bauzone ein solcher von mindestens 20 m, gemessen ab Schnitt-
linie zwischen dem mittleren Sommerwasserstand und der Uferbdschung. Bei Vorliegen
besonderer Umsténde, insbesondere bei Anderungen an bestehenden Bauten und Anlagen,
kann die fir die Bewilligung zustdndige Behorde nach Anhoren der kantonalen Fachbe-
hérde Ausnahmen von diesen Abstanden gewéhren, wenn keine tberwiegenden offentli-
chen Interessen entgegenstehen.

3  Der Abstand von Bauten und Anlagen gegeniiber dem Wald richtet sich nach der kantona-
len Waldgesetzgebung. Waldabstandslinien, die in der Grundordnung festgelegt sind, ge-
hen dem Waldabstand gemdss Waldgesetzgebung vor.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 78 KRG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefihrt.

Strassenabstand Art. 25

1  Die oberirdischen und unterirdischen Bauten und Anlagen haben gegeniber 6ffentlichen
Strassen einen Abstand einzuhalten.

2 Der Strassenabstand wird durch Baulinien bestimmt.

3 Wo Baulinien fehlen, ist zu den 6ffentlichen Strassen ein Mindestabstand von 5 m einzu-
halten. In der Kernzone sind die Strassenfluchten der bestehenden Bauten massgebend. Bei
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unterirdischen Bauten kann die Baubehtrde Unterschreitungen bewilligen, wenn es die
Verhaltnisse erlauben.

4  Vorbehalten bleiben die VVorschriften tGber den Abstand von kantonalen Strassen. Diese
sind in der einschldagigen Gesetzgebung des Kantons enthalten.

Gebaudehohe Art. 26

1 Als Gebaudehdhe gilt das Mittel aller Hauptgebaudeecken, gemessen vom gewachsenen
Boden bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut. Die Hohe darf an keinem Masspunkt um
mehr als 2 m Gberschritten werden. Bei Abgrabungen um mehr als einen Drittel der Fassa-
denlénge gilt der neu geschaffene Grund als Basis fiir die Messungen.

2  Bei gegliederten Baukorpern werden die Hohen fur jeden Baukdrper separat ermittelt. Be-
stehen rechtskraftige Niveaulinien, welche die Hohe von Gebauden im Gelande bestim-
men, so sind diese massgebend.

3 Die im Zonenschema fur Hotels festgelegte Sondergebaudehéhe gilt nur fir Objekte, die
zu mindestens 80% der Nutzflache des Gebaudes (inkl. Keller oder Dachgeschoss) hotel-
maéssig genutzt werden. Fremdnutzungen sind nur in Form von Gewerbe- und Dienstlei-
stungsbetrieben zuldssig. Wohnnutzungen sind explizit ausgeschlossen.

4  Die Gewahrung der Sondergebaudehthe fir Hotels wird als ¢ffentlichrechtliche Eigen-
tumsbeschrankung auf den betreffenden Grundstiicken im Grundbuch angemerkt.

5 Wird die hotelmdssige Nutzung fur Gebdude aufgegeben, welche die Sondergebdudehdhe
beansprucht haben, so ist der Eigentiimer zu einem Riickbau auf die ordentliche Héhe ge-
mass Regelbauweise verpflichtet.

6 In der Gewerbezone dirfen Gebdude mit Flachdéachern erstellt werden. Die Geb&udehthe
ist fiir solche Bauten auf 9 Meter beschrénkt.?

c)  Zonenvorschriften Bauzonen

Dorfkernzone Art. 27

1 Die Dorfkernzone ist fir Wohn- und Geschéftshauser, Laden, Hotels, Restaurants und der-
gleichen bestimmt.

2 Bei baulichen Massnahmen ist eine harmonische Einfligung in das bestehende Ortsbild
anzustreben. Die Baubehdrde kann jederzeit einen Quartiergestaltungsplan erlassen.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss 21.6.2012, genehmigt mit RB 50 vom 22.1.2013
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Allgemeine Zone fur Wohnquartiere Art. 28

1 Die allgemeine Zone fir Wohnquartiere ist grundsatzlich fiur den Wohnungsbau bestimmt.
Gastgewerbebetriebe, Gewerbebetriebe und Léden sind zuldssig, wenn die davon ausge-
henden La&rmimmissionen im Rahmen der fir die Allgemeine Zone fir Wohnquartiere gel-
tenden Larmempfindlichkeitsstufen (ES) liegen.

Zone Wohnquartier Seglias Art. 29

1  Fr die Zone Wohnquartier Seglias gelten dieselben Nutzungsvorschriften wie fir die all-
gemeine Zone fir Wohnquartiere. Ausgenommen davon sind die Ausnutzung, die Gebéau-
dehdhe und die Grenzabstande, welche sich nach den Vorgaben im Quartierplan Seglias
richten.

Dorferweiterungszone Pas-chs Art. 301

1 Die Dorferweiterungszone Pas-chs ist fur Wohnbauten, Dienstleistungsbetriebe ein-
schliesslich Gastgewerbe- und Tourismusbetriebe bestimmt.

2 In der Dorferweiterungszone Pas-chs betragt die zuldssige bauliche Nutzung maximal
8'000 m? BGF. Diese sind im Rahmen einer Quartierplanung im Baustandortbereich Pas-
chs zu konzentrieren.

3 2
4 2
5 2
Landhauszone Art. 31

1 Die Landhauszone ist fir Wohnhauser bestimmt.

2 Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind zuléssig, sofern sie die Wohnnutzung nicht be-
eintrachtigen.

1 Fassung gemass Gemeindeversammiungsbeschluss 25.6.2015, genehmigt mit RB 844 vom 27.9.2016
2 Absatze gestrichen durch Gemeindeversammlungsbeschluss 25.6.2015, genehmigt mit RB 844 vom 27.9.2016
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Hotelzone Furtschellas Art. 31al

1 Die Hotelzone Furtschellas ist fur Gastgewerbebetriebe sowie fiir betrieblich notwendige
Bauten und Anlagen der Furtschellas-Bahn bestimmt. Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe sind nur zul&ssig, wenn sie einen engen funktionalen Bezug zum Bergbahn- und
Gastgewerbebetrieb haben. Wohnraum ist nur fir Personal gestattet, dessen stdndige An-
wesenheit im Betrieb unerlasslich ist. Die offene Lagerung von Maschinen, Geréten, Ma-
terialien u. dgl. ist nicht gestattet. Sollte der Wohnraum temporar nicht fur den Bergbahn-
und Gastgewerbebetrieb bendétigt werden, so kann der Gemeindevorstand auf begriindetes
Gesuch hin Ausnahmen bewilligen, wobei die Nutzung nur als Erstwohnungen im Sinne
von Art. 69 ff. dieses Gesetzes moglich ist.

2 Als Gastgewerbebetriebe gelten Gaststatten und traditionelle Hotels.

3 Die maximal zulissige Bruttogeschossfliche betrigt 8000 m2. Ein Anspruch auf das
Hochstmass besteht nicht, insbesondere wenn gestalterische Anliegen dagegen sprechen.
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe diirfen maximal 25% der als Gastgewerbebetrieb
realisierten anrechenbaren Bruttogeschossflache beanspruchen.

4 Die maximal zuldssige Hohe von Gebduden betragt 15.0 m gemessen ab gewachsenem
Terrain. Nur einzelne Gebéaudeteile diirfen das Hochstmass beanspruchen, wenn dies aus
Grlnden der besseren landschaftlichen Einordnung der Gesamtanlage erforderlich ist. Fur
Neubauten gilt im Ubrigen eine Hohe von Gebauden von 12.0 — 13.0 m als Richtwert.
Technisch bedingte Dachaufbauten wie Rauchabziige, Luftungsanlagen u. dgl. sowie be-
trieblich notwendige Bahnanlagen dirfen die maximale Hohe tberschreiten.

5 Die Lange von Gebauden sowie die Dachgestaltung sind nach architektonischen Kriterien
frei.

6 Die neben dem Bergbahnbetrieb erforderlichen Pflichtparkplatze fir Gastgewerbe-,
Dienstleistungs- und ibrige Gewerbebetriebe sind vollstandig unterirdisch anzulegen. Bei
Realisierung eines Gastgewerbebetriebs sind die erforderlichen Parkplatze fir den Berg-
bahnbetrieb zu bewirtschaften und mindestens im Ausmass von 50 % unterirdisch anzule-
gen.

7  Das Uberbauungskonzept fiir die Hotelzone Furtschellas ist Giber ein qualifiziertes Konkur-
renzverfahren zu entwickeln. Das Konkurrenzverfahren ist weitgehend nach den
massgeblichen Ordnungen des Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA)
durchzufiihren. Uber das Konkurrenzverfahren sind insbesondere folgende Ziele massge-
bend:

- Ein Uberbauungskonzept, welches ortshaulich und architektonisch-gestalterisch sowie
bezuglich der Umgebungsgestaltung hohen Anspriichen genugt und dabei die Einord-
nung samtlicher Bauten und Anlagen in die bestehende Landschaft sowie deren Zusam-
menwirken in dem Masse gewéhrleistet, dass der Wert der Landschaft von nationaler
Bedeutung (BLN) gesamthaft nicht geschmélert wird.

1 Artikel eingefiigt durch Gemeindeversammlungsbeschluss 25.6.2015, genehmigt mit RB 844 vom 27.9.2016
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- Erhaltung der Weitrdumigkeit und des morphologischen Charakters der freien Ebene
und Vermeidung von kunstlichen Gelandeformen.

- Visuelle Integration der Talstation der Furtschellas Bahn in das zusétzliche Bauvolu-
men, ohne jedoch die Dominanz der Gesamtanlage zu verstérken.

- Vermeidung von Bauten in der Ebene mit Riegelwirkung quer zur Talachse.

- Unaufféllige Architektur, Materialisierung und Beleuchtung.

- Landschaftliche und 6kologische Aufwertung der angrenzenden Fliessgewasser und so-
weit moglich Durchgrinung der Bauzone.

8 Fir das Konkurrenzverfahren gelten insbesondere die nachfolgenden Rahmenbedingun-
gen:

- Das Konkurrenzverfahren ist unter mindestens fiinf Teilnehmern durchzufthren, wel-
che fiir eine solche Aufgabe qualifiziert sind. Der einzelne Teilnehmer muss nachweis-
lich Gber ausgewiesene Qualifikationen in den Bereichen Stadtebau, Architektur und
Landschaftsarchitektur sowie Landschaftsplanung verfugen.

- Fur das Beurteilungsgremium sind, nebst den gemass den Ordnungen des SIA zu be-
stellenden Fachexperten, je ein Vertreter der kantonalen Fachstelle fiir Raumentwick-
lung (ARE) und fur Natur und Umwelt (ANU) sowie der Vereinigung Pro Lej da Segl,
der Pro Natura und der Stiftung Landschaftsschutz Schweiz in beratender Funktion zu
bestellen.

9 Es darf nur das vom Beurteilungsgremium empfohlene Konzept bzw. Projekt weiterbear-
beitet werden. Die Weiterbearbeitung erfolgt unter Beizug von Fachexperten aus dem Be-
urteilungsgremium. Sind im Rahmen der Weiterbearbeitung aus technischen, betrieblichen
oder finanziellen Griinden wesentliche konzeptionelle Anpassungen erforderlich, ist das
geédnderte Projekt dem Beurteilungsgremium nochmals vorzulegen.

Gewerbezone Art. 32

1 Die Gewerbezone ist fiir Gewerbebetriebe bestimmt. Die Baubehorde kann geeignete Vor-
kehren zur Verminderung von nachteiligen Einwirkungen auf die Umgebung vorschreiben.

2  In der Gewerbezone dirfen pro Bauparzelle bis 30% der gesamten realisierten BGF, ma-
ximal aber 130 m? BGF zu Wohnzwecken beansprucht werden. Werden die Wohnflachen
konzentriert geschaffen, kann die Baubehorde diese Masse bis %2 erhdhen.

3 Der Wohnraum in der Gewerbezone ist in jedem Fall als Erstwohnraum im Sinne von Art.
70 zu nutzen.

4 Die im Zonenschema festgelegte Gebaudehdhe darf fir die notwendigen technischen Ein-
richtungen wie Silos und dergleichen tberschritten werden.

5 Die Wohnanteile kénnen im Rahmen einer Quartierplanung zusammengefasst und auf ei-
ner Parzelle realisiert werden.

6 Bei Gebiuden mit Flachdachern darf die Hohe maximal 9 m betragen.?

1 Fassung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss 21.6.2012, genehmigt mit RB 50 vom 22.1.2013
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Kernzone Fextal Art. 33

1 Die Kernzone Fextal dient der Erhaltung der Siedlungen Vaiiglia, Platta, Crasta, Vals, Il
Muot, Curtins. Neubauten, bauliche Erweiterungen und Umnutzungen sind unter dem Vor-
behalt nachstehender Bestimmungen unzulassig.

2 Bestehende Gebaude durfen im Rahmen der vorhandenen Kubaturen zu Gast- und Klein-
gewerbebetrieben umgenutzt werden.

3 Ausserdem durfen die vor Juni 1976 bestehenden und im Zonenplan bezeichneten Gebéu-
lichkeiten im Rahmen der vorhandenen Kubaturen und unter Beachtung der Vorschriften
uber die Forderung des Erstwohnungsbaus und die Einschrankung des Zweitwohnungs-
baus zu Wohnzwecken umgenutzt werden.

4 Die im Zonenplan bezeichneten und am 1. Januar 1996 gastgewerblich genutzten Geb&u-
lichkeiten dirfen massvoll erweitert werden. Massvoll ist die Erweiterung, wenn sie sich
im Rahmen der Nutzungsart bewegt und nicht mehr als 25% der gesamten bestehenden
Geschossflache der Gastgewerbeliegenschaft ausmacht. Erweiterungen sind vollumféang-
lich fiir die gastgewerbliche Infrastruktur oder als Erstwohnungen fir den Betreiber oder
die Angestellten des Betriebes zu bendtzen.

5  Zuléssig sind ausserdem

a) An- und Nebenbauten bis zu einer Hohe von 3 m (gemessen am hdchsten Punkt des
Daches) und einer Grundflache von max. 35 m2 (insgesamt), hochstens aber 10% der
auf dem Grundstuck bestehenden BGF.

b) Abtiefungen des Fussbodens im untersten Geschoss innerhalb des bestehenden Gebéu-
degrundrisses, wenn diese Massnahme einer zeitgemassen Nutzung férderlich ist.

¢) Unterirdische Bauten und Anlagen, welche im Zusammenhang mit der Nutzung des
Grundsttickes stehen und (iber die bestehenden Geb&ude erschlossen werden.

An- und Nebenbauten sowie unterirdische Bauten dirfen nicht als Garagen fir Autos und
nicht zu Wohnzwecken verwendet werden.

6 Die gestltzt auf diese Zonenvorschrift speziell angeordneten Nutzungsbeschrankungen
sind im Grundbuch anzumerken.

7 Die Grundeigentiimer haben den nétigen Parkraum gemass spezieller Anordnung der Bau-
behdrde zu schaffen.

8 Alle baulichen Massnahmen, insbesondere An- und Nebenbauten haben hochsten gestal-
terischen Anforderungen zu gentigen. VVor der Projektierung solcher Massnahmen hat die
Bauherrschaft mit der Gemeinde Kontakt aufzunehmen. Die Bauberatung ist obligatorisch.
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Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Art. 34

1*

2*

3*

Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind fur 6ffentliche oder 6ffentlichen Interessen
dienende Bauten und Anlagen bestimmt. Untergeordnete private Nutzungen sind zulassig,
wenn sie mit zonenkonformen Bauten baulich verbunden sind.

Bestehende Bauten und Anlagen, die dem Zonenzweck widersprechen dirfen nur unter-
halten werden.

Die Zone kann unterteilt werden in Zone fir 6ffentliche Bauten und Zone fir offentliche
Anlagen.

In der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen sind bei der Erstellung von Bauten und
Anlagen die Gebaudeabmessungsvorschriften der angrenzenden Zone angemessen zu be-
riicksichtigen.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 28 Abs. 1, 2 und 3 KRG und wird hier lediglich der Infor-
mation halber aufgefhrt.

Sportzone Art. 35

1

Die Sportzone ist fur sportliche Aktivitaten aller Art, eingeschlossen Wellness, bestimmt.
Bauten und Anlagen sind zuléssig, sofern sie diesen Aktivitaten dienen.

In der Sportzone Hotel Margna diirfen nur jene Anlagen (Tennisplatze, Golfubungsplatz,
ahnliche Rasenspiele) erstellt werden, welche in dem zwischen Josef Missgens und der
Gemeinde Sils i.E./Segl, den Oberengadiner Gemeinden, dem Kanton Graubiinden, der
Schweizerischen Eidgenossenschaft und der Schweizerischen Stiftung fir Landschafts-
schutz und Landschaftspflege abgeschlossenen Dienstbarkeitsvertrag vom 30. Juni 1980
vorgesehen sind. Die erwéhnten Anlagen dirfen nur an den in dieser Dienstbarkeit vorge-
sehenen Standorten erstellt werden. Im Bereich der tiberlagerten Landschaftsschutzzone ist
in Bezug auf die Einpassung der Anlagen besondere Sorgfalt anzuwenden.

Parkierungszone Art. 36

1

2

Die Parkierungszone ist fur Parkierungsanlagen und die notwendigen Zufahrten bestimmt.

Weitere Anlagen und insbesondere Hochbauten sind nicht zul&ssig. Die Anlagen haben
sich gut ins Landschaftsbild einzuftgen.

In der Parkierungszone Hotel Margna durfen nur jene Parkplatze entlang der Strasse Maria
- Baselgia erstellt werden, welche in dem zwischen Josef Miissgens und der Gemeinde Sils
I.E./Segl, den Oberengadiner Gemeinden, dem Kanton Graubtinden, der Schweizerischen
Eidgenossenschaft und der Schweizerischen Stiftung fur Landschaftsschutz und Land-
schaftspflege abgeschlossenen Dienstbarkeitsvertrag vom 30. Juni 1980 vorgesehen sind.
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Die Parkierungszone Hotel Margna umfasst im weiteren die bestehenden Parkplétze nord-
oOstlich des Hotels und die in diesem Bereich vorgesehene Zufahrt zur unterirdischen Ein-
stellhalle.

Erhaltungszone Art. 37

1*

2*

4*

Erhaltungszonen dienen der Erhaltung von landschaftlich und kulturgeschichtlich wertvol-
len Kleinsiedlungen. Bauten und Anlagen sind in ihrem urspriinglichen Charakter und ihrer
Subtanz zu erhalten. Die Umgebung ist im landschaftstypischen Zustand zu belassen. Neu-
bauten sind nicht zul&ssig. Alle Bauvorhaben unterliegen der Gestaltungsberatung. Ver-
besserungen gestalterischer Art sind zuléssig.

Gebdaude die im Zeitpunkt der Baueingabe noch bestimmungsgemass nutzbar und im Zo-
nenplan oder im Generellen Gestaltungsplan weder als integral geschitzt noch als land-
wirtschaftlich notwendig bezeichnet sind, durfen innerhalb des bestehenden Volumens
umgebaut und in ihrer Nutzung geéndert werden. Die bauliche Grundstruktur, die &ussere
Erscheinung sowie der urspringliche Charakter des Gebéudes sind in den wesentlichen
Zigen zu wahren. Storende fruhere Eingriffe sind zu beseitigen. Untergeordnete Anbauten
kdnnen im Interesse der Erhaltung historischer Bausubstanz bewilligt werden.

Der Wiederaufbau nach Zerstérung ist gestattet, nicht aber der Wiederaufbau nach freiwil-
ligem Abbruch.

Verkehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sowie Solaranlagen mit einer Absorbier-
flache von mehr als 1 m? sind nur nach den VVorgaben des Generellen Erschliessungsplanes
und den Generellen Gestaltungsplanes gestattet. Erschliessungskosten sind vollumfanglich
von den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zu tragen. Wasserleitungen in Ge-
baude- und Wassertanks sind nur zuléssig, wenn eine gesetzeskonforme Abwasserbehand-
lung gewadbhrleistet ist.

In jedem Fall sind folgende Vorschriften zu beachten:
a) Samtliche Bauarbeiten sind in der herkémmlichen Bauweise auszufthren.

b) Die Neugestaltung der nach aussen sichtbaren Gebadudeteile ist in Form, Material und
Farbe in ortsublicher Weise vorzunehmen. Diese Vorschrift gilt auch fiir den Unterhalt
landwirtschaftlicher Bauten.

c¢) Fir die im Generellen Gestaltungsplan bezeichnete schiitzenswerte Bausubstanz finden
Art. 52 Abs. 3 lit. a) Satze 3-6 analog Anwendung.

d) Der im Generellen Gestaltungsplan erwéhnte Begriff ,,zu sanierende Bausubstanz* be-
zieht sich auf die darin bezeichneten Fassaden und Dé&cher, welche dem Erscheinungs-
bild des tbrigen Baukdrpers bzw. der tibrigen Bauten anzupassen sind.

e) Aussenantennen sind in jeder Form untersagt.

f) Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung des Geb&udeumschwunges muss auch
nach dem Umbau gewéhrleistet sein. Die Herrichtung gartenéhnlicher Anlagen und die
Erstellung von Abzdunungen irgendwelcher Art sind verboten. Terrainveranderungen
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sind nur zul&ssig, wenn die Herbeifiihrung des urspriinglichen natirlichen Terrains es
erfordert.

g) Elektrische Leitungen oder Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen (Verkabe-
lung).

h) Trink- und Nutzwasser darf grundsétzlich nicht ins Haus geleitet werden. Ausgenom-
men ist je eine Gemeinschaftswaschanlage in Grevasalvas, Blaunca und Buaira. In Be-
zug auf diese Siedlungen kann der Gemeindevorstand von diesem Grundsatz abwei-
chen, wenn die Abwasserbeseitigung im Rahmen einer Gemeinschaftsanlage nach den
einschldgigen Bestimmungen des Gewasserschutzrechtes gewahrleistet ist. Die mit die-
ser Anlage verbundenen Kosten gehen in jedem Fall zu Lasten der beteiligten Grundei-
gentimer.

i) Die Kehrichtbeseitigung ist im Einvernehmen mit der Gemeinde sicherzustellen.

J) In der Erhaltungszone haben die Grundeigentimer den notigen Parkraum gemass spe-
zieller Anordnung des Gemeindevorstandes zu schaffen.

k) Die Geb&ude dirfen wahrend der Wintermonate nur mit Zustimmung der Baubehorde
benitzt werden. Die Zufahrtswege bleiben wahrend der Wintermonate geschlossen.

I) Der Gemeinde dirfen durch den Umbau und die spatere Benuitzung der Gebaude keine
Kosten entstehen.

* Entspricht dem fir die Gemeinde verbindlichen Art. 31 Abs. 1, 2 und 4 KRG und wird hier lediglich der Infor-
mation halber aufgefhrt.

C. Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone Art. 38

Fur die Landwirtschaftszonen gelten die einschldgigen Bestimmungen des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes.

2 Soweit Wohnnutzungen zuléssig sind, missen 100% als Erstwohnungen genutzt werden.
3 Vorbehalten bleiben die von der Regierung durch Verordnung erlassenen Bestimmungen
uber den landwirtschaftlichen Wohnraum.
D. Schutzzonen
*Grundwasser- und Quellschutzzone Art. 39
1 Grundwasser- und Quellschutzzonen umfassen Gebiete, die fur die Sicherstellung der
Trinkwasserversorgung vor nachteiligen Einwirkungen zu schitzen sind.
2 Gebiete innerhalb der Grundwasser- und Quellschutzzone gelten als besonders geféhrdete

Bereiche nach Gewasserschutzgesetzgebung. Die fir die Bewilligung zustdndige Behérde
unterbreitet Baugesuche der zustdndigen Fachbehdrde.
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Land- und forstwirtschaftliche, gartenbauliche und andere Nutzungen missen so betrieben
werden, dass ein ausreichender Schutz der Gewésser gewahrleistet ist.

* Entspricht dem fur die Gemeinde verbindlichen Art. 37 KRG und wird hier lediglich der Information halber

aufgefihrt.
*Gefahrenzonen Art. 40
1  Gefahrenzonen umfassen Gebiete, die durch Lawinen, Rutschungen, Steinschlag, Uber-

schwemmung oder andere Naturereignisse bedroht sind. Sie werden nach den kantonalen
Richtlinien in eine Gefahrenzone mit hoher Gefahr (Gefahrenzone 1, rot) und in eine Ge-
fahrenzone mit geringer Gefahr (Gefahrenzone 2, blau) unterteilt.

In der Gefahrenzone 1 dirfen keine neuen Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem
Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen. Bestehende Bauten und Anlagen, die dem
Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen, diirfen nur erneuert werden. In Bauwerken
wie Dammen und dergleichen, die zum Schutze von Siedlungen errichtet werden, kénnen
gestutzt auf ein Gesamtkonzept zonenkonforme oder standortgebundene Nutzungen bewil-
ligt werden.

In der Gefahrenzone 2 bedirfen neue Bauten und Anlagen, die dem Aufenthalt von Men-
schen und Tieren dienen, besonderer baulicher Schutzmassnahmen. Bei wesentlichen An-
derungen an bestehenden Gebauden sind die erforderlichen Schutzmassnahmen fiir das
ganze Gebé&ude zu treffen.

Bauten und Anlagen, die nicht dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen, bedurfen
in Gefahrenzonen eines angemessenen Objektschutzes.

Baubewilligungen und Bewilligungen flir Bauten ausserhalb der Bauzone fiir Bauvorhaben
in Gefahrenzonen werden nur erteilt, wenn eine Genehmigung der Gebaudeversicherung
des Kantons Graubiinden vorliegt. Diese erlasst Richtlinien fir die baulichen Schutz-
massnahmen und fiir den angemessenen Objektschutz.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 38 KRG und wird hier lediglich der Information halber

aufgefiihrt.
Landschaftsschutzzone Art. 41
1* Landschaftsschutzzonen umfassen Landschaften von besonderer Schonheit und Eigenart

2*

oder mit 6kologischer Funktion.

Neue Bauten und Anlagen sind nicht gestattet. VVorbehalten sind Eingriffe zur Revitalisie-
rung oder Aufwertung, unterirdische Leitungen, land- und forstwirtschaftliche Bauten und
Anlagen sowie Hochgebirgsunterkiinfte. Landwirtschaftliche Bauten und Anlagen sind nur
an den im Zonenplan bezeichneten Standorten und nur dann zulassig, wenn ihre Erstellung
an einem Standort ausserhalb der Landschaftsschutzzone unzumutbar ist. Sie haben in je-
dem Fall den erhdhten Anforderungen beziglich Wahrung des Landschaftsbildes zu geni-
gen.
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3* Bestehende Bauten und Anlagen dirfen instand gehalten und im Rahmen des Bundesrechts
erneuert, teilweise gedndert und innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens massvoll
erweitert werden. Der Wiederaufbau nach Zerstérung, landwirtschaftsfremde Wohnnut-
zungen in landwirtschaftlichen Wohnbauten sowie die vollstandige Zweckénderung von
als schutzenswert anerkannten Bauten und Anlagen kénnen im Rahmen des Bundesrechts
bewilligt werden.

4* Die Gemeinden legen innerhalb der Landschaftsschutzzonen die genauen Grenzen von
Moorlandschaften von besonderer Schénheit und von nationaler Bedeutung fest. Fir die
Moorlandschaften gelten ausschliesslich die Bestimmungen des Bundesrechts.

5 Fir den motorisierten Verkehr ins Fextal und nach Grevasalvas, Blaunca und Buaira gilt
das kommunale Gesetz Uber das Befahren von Gemeindestrassen und Wegen und von Ge-
meindeboden durch Motorfahrzeuge.

6 Vorbehalten bleiben in jedem Fall alle in den Vertrdgen mit der Pro Lej da Segl und den
Dienstbarkeitsvertragen mit Bund, Kanton und den Gemeinden enthaltenen zusatzlichen
Eigentumsbeschrankungen sowie die tibergeordnete Gesetzgebung von Bund und Kanton.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 34KRG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefihrt.

*Freihaltezonen Art. 42

1 Freihaltezonen umfassen Flachen, die zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und
von Aussichtslagen sowie zur Gliederung von Siedlungsgebieten freizuhalten sind.

2 Bauten und Anlagen diirfen dem Zonenzweck nicht widersprechen.

* Entspricht dem fur die Gemeinde verbindlichen Art. 35 KRG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefiihrt.

Wald- und Wildschonzone Art. 43

1 Die Wald- und Wildschonzone dient der ungestdrten Entfaltung von Wald und Fauna.

2 In der Wald- und Wildschonzone ist jede Art der Wintersportaustibung, insbesondere das
so genannte Variantenskifahren und Schneeschuhgehen untersagt. In der Wildschonzone
ist wahrend der Zeit vom 1.12 - 30.4. jeder Zutritt verboten.

3 Der Gemeindevorstand kann fur weitere Waldabteilungen oder Waldregionen zeitlich be-
schrankte Zutrittseinschrankungen erlassen.

4 Verstosse gegen diese Regelung werden nach den VVorgaben des Uibergeordneten Rechtes
bestraft.
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Alpine Ruhezone Art. 44

1

Die alpine Ruhezone dient der Erhaltung naturnaher Landschaften. Erschliessungen jeder
Art, insbesondere das Erstellen von mechanischen Beforderungsanlagen sind untersagt,
ausgenommen die bereits bestehenden Anlagen sowie die im tUberwiegenden 6ffentlichen
Interesse gebotenen, z.B. Zufahrten fur Lawinenverbauungen und dergleichen.

Naturschutzzonen Art. 45

1*

2*

Naturschutzzonen umfassen naturnahe Lebensrdume (Biotope) oder Lebensgemeinschaf-
ten und weitere naturnahe Standorte, die sich durch besondere Artenvielfalt oder das Vor-
kommen seltener Arten auszeichnen, sowie wertvolle geologische oder erdgeschichtliche
Bildungen (Geotope).

Neue Bauten und Anlagen sowie Eingriffe wie Ent- oder Bewésserungen, Terrainverande-
rungen, Dungungen, Materialablagerungen sind nicht gestattet. Bestehende Bauten und
Anlagen dirfen nur erneuert werden. Bauliche Eingriffe zur Renaturierung oder Revitali-
sierung sowie angepasste landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen der Pflegemassnahmen
sind zuléssig. Vorbehalten bleiben weitergehende oder abweichende Anordnungen nach
der Natur- und Heimatschutzgesetzgebung sowie in Bewirtschaftungsvertréagen.

Bei Uberschneidungen mit der Naturschutzzone bleiben die im Generellen Erschliessungs-
plan festgelegten Langlaufloipen grundsétzlich gewahrleistet. Die Loipenpréparation darf
erst ab einer Schneehdhe von 30 cm erfolgen und darf zu keiner Schédigung des geschitz-
ten Standortes fihren. Die Praparierung mit chemischen oder biologischen Zusatzen sowie
die kunstliche Beschneiung sind untersagt. Die gleichen Einschrankungen gelten auch fur
Winterwanderwege, soweit sie nicht auf einem bestehenden befestigten Wegtrassee liegen.

Die Baubehorde trifft notwendige Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Kenn-
zeichnung der geschitzten Gebiete.

Fur die Bewirtschaftung von Wald innerhalb von Naturschutzzonen gelten die Bestimmun-
gen der forstlichen Planung.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 33 Abs. 1 und 2 KRG und wird hier lediglich der Informa-
tion halber aufgefhrt.

Trockenstandortzone Art. 46

Die Trockenstandortzone umfasst Trockenwiesen und Trockenweiden, deren Flache und
Qualitat erhalten werden soll.

Innerhalb der Trockenstandortzone mussen neue standortgebundene Bauten und Anlagen
einem Uberwiegenden offentlichen Interesse dienen. Vorbehalten sind Bauten und Anla-
gen, welche fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung des betreffenden Gebietes not-
wendig sind oder dem Schutz vor Naturgefahren dienen und ein Standort ausserhalb der
Trockenstandortzone nicht zumutbar ist. Flr zonenwidrige Bauten und Anlagen gelten die
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Vorschriften der Gbergeordneten Gesetzgebung. Werden Trockenwiesen und -weiden be-
eintrachtigt, sind Ersatzmassnahmen zu leisten.

3 Fur die Bewirtschaftung werden Vertrage zwischen Kanton und Bewirtschaftern abge-
schlossen.

*Archéologiezonen Art. 47

1 Archdologiezonen umfassen Flachen, auf denen mit grosser Wahrscheinlichkeit archéolo-
gische Funde und Befunde zu erwarten sind. Bauabsichten sind der Gemeinde vor Ausar-
beitung der Projektpléane bekannt zu geben. Diese legt unter Beizug des Archéologischen
Dienstes die erforderlichen Auflagen fest.

2  Arché&ologische Schutzzonen umfassen bekannte archdologische Fundstellen. Es werden

nur Bauten und Anlagen bewilligt, die dem Zonenzweck dienen.

* Entspricht dem fur die Gemeinde verbindlichen Art. 36 KRG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefiihrt.

E. Weitere Zonen (Tourismus und Freizeit)

Wintersportzone Art. 48

1*

2*

3*

Die Wintersportzone umfasst das fur die Austibung des Wintersportes erforderliche Ge-
lande.

Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen sowie Nutzungen wie Pflanzungen und Din-
gen durfen die Ausubung des Wintersports nicht beeintrachtigen. Einfriedigungen im Be-
reich von Pisten sind wéhrend der Ublichen Wintersaison zu entfernen.

Standortgebundene Bauten und Anlagen fiir den Wintersport sind zuléssig. Unter den glei-
chen Voraussetzungen kdnnen Bauten und Anlagen bewilligt werden, die der sportlichen
oder touristischen Nutzung ausserhalb der Wintersaison dienen.

Jedermann ist berechtigt, das Gebiet der Wintersportzonen zur Ausiibung des Winterspor-
tes zu benutzen (allgemeines Zutrittsrecht).

Innerhalb der Wintersportzone diirfen nach Massgabe des Erschliessungsplanes Pisten und
Loipen maschinell beschneit und die hierfir erforderlichen Bauten und Anlagen sowie Ter-
rainanpassungen erstellt werden. Diese Massnahmen sind indessen nur zuldssig, sofern es
die Schneelage erlaubt; Beschneiungen sind frihestens ab 1. November zuléssig. Notigen-
falls kann die Baubehorde die geeigneten Einschrankungen anordnen. Durch solche
Massnahmen darf die landwirtschaftliche Nutzung in den Sommermonaten nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.
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Bauten und Anlagen haben sich, soweit sie nicht unterirdisch angelegt werden, gut in das
Landschaftsbild einzufuigen. Oberirdische Hydrantenanlagen (Zapfstellen) sind nach Sai-
sonschluss zu entfernen.

Das Befahren der mit einer Wintersportzone belegten Flachen mit Fahrzeugen (Motor-
schlitten und dgl.) ist untersagt. Vorbehalten bleiben das Befahren zur Préparierung von
Pisten und Loipen sowie die vom Gemeindevorstand generell oder speziell bewilligten
Fahrten.

Allfallige Entschéadigungen fur Ernteausfalle und andere Nachteile, welche durch die in-
tensive Beanspruchung durch den Wintersport entstehen, werden in separaten Vereinba-
rungen geregelt.

Die mit der Entfernung im Sinne von Abs. 2 verbundenen Kosten sind jeweils vom Verur-
sacher zu ubernehmen.

* Entspricht dem fiir die Gemeinde verbindlichen Art. 39 Abs. 1, 2 und 3 KRG und wird hier lediglich der Infor-
mation halber aufgefhrt.

F.  Folgeplanungen

Folgeplanung Art. 49

1

In den im Zonenplan unter Hinweis auf Ziel und Zweck bezeichneten Gebieten mit Folge-
planung (Quartierplanung) werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn sie den Erlass der
Folgeplanung nicht beeintrachtigen und wenn sie den rechtskraftigen und vorgesehen
neuen Vorschriften und Vorgaben nicht entgegenstehen.

Die im Zonenplan festgelegte Abgrenzung des Planungsgebiets ist fiir jedermann verbind-
lich. Die Baubehorde kann jedoch zu Beginn oder im Verlauf der Planung das Verfahren
auf weitere Grundstiicke ausdehnen, sofern sich dies als notwendig oder zweckmassig er-
weist.

Folgeplanungen kénnen von der Baubehdrde auch ausserhalb von Gebieten mit Folgeplan-
pflicht gemass Zonenplan durchgefiihrt werden, wenn sich eine Folgeplanung zur Umset-
zung der Grundordnung als notwendig oder zweckmaéssig erweist.
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G. Weitere Festlegungen

* Statische Waldgrenzen Art. 50

1 Im Baugebiet gelten neue Bestockungen innerhalb der statischen Waldgrenzen nicht als
Wald.

* Entspricht dem furr die Gemeinde verbindlichen Art. 13 WaG und wird hier lediglich der Information halber
aufgefiihrt.

Larmempfindlichkeitsstufe Art. 51

1  Flrdie im Zonenschema enthaltenen Larmempfindlichkeitsstufen (ES) gelten die einschlé-
gigen Bestimmungen der eidgendssischen Larmschutzverordnung.

3. Genereller Gestaltungsplan

Genereller Gestaltungsplan Art. 52

1  Der Generelle Gestaltungsplan enthalt in Ergdnzung von Baugesetz und Zonenplan Vor-
schriften Uber die Gestaltung einzelner Bauten oder Baugruppen, der Siedlung und der
Landschaft.

2 Im Generellen Gestaltungsplan kénnen flr Teilgebiete die Quartierplanpflicht, die Nut-
zungskonzentration mit Bezeichnung der Baustandorte, die obligatorische Bauberatung
und andere gestalterisch-planerische Massnahmen vorgeschrieben werden.

3 Furdie im Generellen Gestaltungsplan besonders bezeichneten Bauten, Gebaudeteile oder

Aussenrdume gelten die folgenden Bestimmungen:

a) Die als Baudenkmaéler oder geschitzte Bauten bezeichneten Gebéude durfen nicht ab-
gebrochen werden. Bei geschiitzten Bauten kann die Baubehdrde geringfligige Veréan-
derungen gestatten, soweit diese innerhalb des Schutzzweckes tolerierbar sind. Wert-
volle Bauteile und Konstruktionsformen sind zu erhalten. Beim Umbau ist auf die hi-
storische Raumgliederung Rucksicht zu nehmen. Die &ussere Erscheinung ist unter Be-
riicksichtigung der historischen Elemente beizubehalten. Anderungen haben sich an der
bestehenden Gestaltung und Form zu orientieren. Bei Baugesuchen ist vor Erteilung der
Baubewilligung die kantonale Denkmalpflege anzuhdren. Die besonderen Vorschriften
fiir vom Bund und Kanton geschiitzte Baudenkmaler bleiben vorbehalten.

b) Als erhaltenswerte Bauten gelten Gebdude, die aufgrund erhaltenswerter Bauteile, ihrer
Stellung, ihres Bauvolumens und ihrer dusseren Erscheinung ganz oder teilweise von
ortsbaulicher Bedeutung sind. Diese Bauten sind nach Méglichkeit zu erhalten. Der Ab-
bruch kann bewilligt werden, sofern die betreffende Baute einzig wegen ihrer Stellung
und ihres Bauvolumens erhaltenswert ist, ein genehmigter Neubau die ortsbauliche Be-
deutung des Altbaus wahrt und dessen Verwirklichung sichergestellt ist. Dartiber ent-
scheidet die Baubehdrde.
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¢) Im Bereich geschiitzter und erhaltenswerter Bauten werden Neubauten und Anderungen
an der Gestaltung der Umgebung nur gestattet, wenn der Charakter des Ortsteiles erhal-
ten und der Bestand sinnvoll ergénzt wird. Dazugehorende Gérten und Platze sind nach
Madglichkeit zu erhalten.

4 Die geschitzten und erhaltenswerten Bauten sowie die dazugehérende Umgebung sind in
einwandfreiem Zustand zu erhalten. Kommt der Grundeigentimer dieser Verpflichtung
nicht nach, ordnet die Baubehérde im Rahmen einer entsprechenden Verfligung eine Er-
satzmassnahme an. Der Grundeigenttiimer kann auch zu einer entsprechenden Sicherstel-
lung verhalten werden.

Baugestaltungslinien Art. 53

1 Zur Erhaltung des Dorfbildes oder einzelner Strassenziige kdnnen Baugestaltungslinien
gezogen werden.

2 Die Baugestaltungslinien bestimmen zwingend die genaue Lage von Gebauden und/oder
Fassaden.
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Genereller Erschliessungsplan

A. Erschliessungsanlagen

Verkehrsanlagen Art. 54

1

Der Generelle Erschliessungsplan bestimmt die bestehenden und geplanten Sammel- und
Erschliessungsstrassen, Anlagen fiir den Langsamverkehr wie Fuss- und Wanderwege,
Radwege und Loipen sowie Wald- und Giiterstrassen, soweit sie fir die Erschliessung der
Gemeinde notwendig sind. Er legt die flr eine hinreichende Erschliessung der Gemeinde
erforderlichen Ausstattungen wie offentliche Parkpléatze, Bus- und Postautohaltestellen
fest.

Die Anlagen fir den Langsamverkehr stehen jedermann im Rahmen ihrer Zweckbestim-
mung zur freien Benltzung offen.

Der Generelle Erschliessungsplan bezeichnet jene geplanten Strassen und Wege, fiir die
das Enteignungsrecht mit der Genehmigung des Plans erteilt wird. Liegen Verkehrsanlagen
auf privatem Grundbesitz, sorgt die Baubehorde fur einen rechtzeitigen Land- oder Rechts-
erwerb.

Wo der Generelle Erschliessungsplan fur Verkehrsanlagen der Feinerschliessung lediglich
Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der Anlagen im Rahmen einer
Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Fur Verkehrsanlagen, bei denen Bund oder Kanton Trager sind, gelten die jeweiligen eid-
gendssischen und kantonalen Vorschriften. Diese Verkehrsanlagen sind im Generellen Er-
schliessungsplan mit Hinweis auf den Trager zu kennzeichnen.

Sammel- und Erschliessungsstrassen Art. 55

1

Sammel- und Erschliessungsstrassen sind nach Art und Ausmass dem zu erschliessenden
Gebiet anzupassen. Sie sind mit dem tbergeordneten Strassennetz so zu verbinden, dass
sie keinen Fremdverkehr anziehen. Wo es die Verhaltnisse erfordern, werden die Strassen
und Platze beleuchtet.

Quartierstrassen sind so auszugestalten, dass sie als Aussenrdume flr gemeinschaftliche
Zwecke des Quartiers und als Zufahrt benutzt werden kénnen.

Die Sammel-, (Dorf-) und Erschliessungsstrassen samt Ausstattungen sind ¢ffentlich und
kdnnen im Rahmen ihrer Zweckbestimmung und der ortlichen Verkehrsregelung von je-
dermann begangen und befahren werden.
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Fuss- und Wanderwege Art. 56

1 Fusswege und Fussgéngerzonen zur Erschliessung des Siedlungsgebietes sind wenn immer
mdoglich vom rollenden Verkehr getrennt anzulegen. Sie sind attraktiv zu gestalten und
werden in der Regel beleuchtet.

2 Wanderwege ausserhalb der Siedlungen sind als Naturwege anzulegen und zu kennzeich-
nen.

3 Die Fuss- und Wanderwege sind o6ffentlich und kénnen im Rahmen ihrer Zweckbestim-
mung von jedermann begangen werden. Die Gemeinde erlasst Fahrverbote fur Fahrrader
sowie Reitverbote auf den ausschliesslich als Fuss- und Wanderwege bestimmten Wegen.

Wirtschaftswege Art. 57

1 Land- und Forstwirtschaftswege dienen der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung des
angeschlossenen Gebietes.

2  Sie sind grundsatzlich als Naturstrassen anzulegen und nur dort zu asphaltieren, wo sich
dies aus zwingenden Griinden als notwendig erweist.

3 Die Benutzung der Wald- und Guterstrassen richtet sich nach den Vorschriften der Wald-
und Meliorationsgesetzgebung sowie der Ortlichen VVerkehrsregelung der Gemeinde.

Offentliche Parkierungsanlagen Art. 58

1 Die Gemeinde sorgt fiir ein ausreichendes Angebot an 6ffentlichen Parkierungsanlagen fur
Motorfahrzeuge und fir Fahrrader.

2 Offentliche Abstellplatze fur Motorfahrzeuge dirfen in der Regel nur gegen Entgelt be-
nltzt werden. Die Parkplatzgebihren fir Motorwagen und Motorréder werden in einem
von der Gemeinde zu erlassenden Tarif festgelegt.

3 Die Baubehorde erlasst bei Bedarf fir offentliche Parkplatze sowie fiir die von der Ge-
meinde erstellten Gemeinschaftsanlagen eine Benltzungsordnung.

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen Art. 59

1 Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und geplanten Versor-
gungs- und Entsorgungsanlagen, die fir die hinreichende Erschliessung der Bauzonen not-
wendig sind. Dazu zdhlen namentlich Anlagen der Trinkwasserversorgung, der Energie-
versorgung, der Telekommunikation, der Abfallbewirtschaftung und - nach Massgabe des
Generellen Entwasserungsplans - Anlagen der Abwasserbeseitigung.

2  Grundstticke in der Bauzone mussen an die im Generellen Erschliessungsplan oder in Fol-

geplanungen festgelegten ¢ffentlichen Leitungen angeschlossen werden. Die Baubehdrde
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kann den Anschluss an private Erschliessungsanlagen gestatten oder Private verpflichten,
ihre Anlagen gegen angemessene Entschadigung Dritten zur Verfligung zu stellen, soweit
die Mitbenutzung im offentlichen Interesse liegt.

Die Benutzung der Offentlichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen richtet sich nach
den Erschliessungsreglementen der Gemeinde.

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

Sport- und Freizeitanlagen Art. 60

1

Bestehende und geplante Sport- und Freizeitanlagen wie Skilifte, Sesselbahnen, Rodelbah-
nen, Finnenbahnen, Rutschbahnen sowie die zugehdrigen Betriebseinrichtungen wie Was-
serbezugsquellen, Wasserleitungen und Zapfstellen fir die Beschneiung sind nach
Massgabe des Generellen Erschliessungsplans zuléssig.

Im Generellen Erschliessungsplan als konzessionspflichtig bezeichnete Sport- und Frei-
zeitanlagen wie Skilifte und Sesselbahnen bedurfen fur die Realisierung einer Konzession
von Bund oder Kanton.

Im Generellen Erschliessungsplan bezeichnete Loipen dirfen mit Ausnahme derjenigen in
der Naturschutzzone maschinell beschneit und die hierfur erforderlichen Bauten und An-
lagen sowie Terrainanpassungen erstellt werden. Betroffene Grundeigentiimer haben die
Beniitzung der im Generellen Erschliessungsplan bezeichneten Loipen und Winterwander-
wege zu dulden, eingeschlossen die Praparierung und allfallige Beschneiung. Diese
Massnahmen sind indessen nur zul&ssig, sofern es die Schneelage erlaubt; Beschneiungen
sind frihestens ab 1. November zuléssig. Durch solche Massnahmen darf die landwirt-
schaftliche Nutzung in den Sommermonaten nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B. Erschliessungsordnung

a)  Allgemeines

Erschliessungsreglemente Art. 61

1

Die Erschliessungsreglemente (Wasserversorgungs-, Abwasserentsorgungs- und Abfallge-
setz) regeln in Erganzung des Baugesetzes die Projektierung, die Erstellung und technische
Gestaltung, die Benltzung, den Unterhalt und die bedarfsgerechte Erneuerung der 6ffent-
lichen und privaten Erschliessungsanlagen, insbesondere in den Bereichen der Verkehrser-
schliessung, der Wasserversorgung, der Abwasserbehandlung, der Abfallbewirtschaftung
sowie der Energieversorgung und der Telekommunikation, soweit nicht einzelne Aufgaben
Gemeindeverbindungen, konzessionierten Tragerschaften oder Privaten oder bertragen
sind. Die Reglemente legen die Anschlusspflichten und Anschlussvoraussetzungen fest.
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Die Erschliessungsreglemente regeln ausserdem die Deckung der Aufwendungen der Ge-
meinde flr den Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung der Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen. Sie legen insbesondere fest, welche Versorgungsanlagen nach den
Bestimmungen der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung tber Beitrdge und welche tber
Gebuhren finanziert werden. Soweit Gebuhren erhoben werden, bestimmen die Regle-
mente den Kreis der Gebuhrenpflichtigen, die Bemessungsgrundlagen und die Gebuihren-
anséatze sowie das Verfahren fur die Veranlagung und den Bezug der Gebihren.

Bei der Ausgestaltung der Erschliessungsreglemente sind die VVorgaben der Gbergeordne-
ten Gesetzgebung, namentlich das Verursacherprinzip zu beachten. Zustandig fir den Er-
lass der Erschliessungsreglemente ist die Gemeindeversammlung.

Vorbehalten bleiben besondere Regelungen im Rahmen von Quartierplanungen.

b) Projektierung und Bewilligung

Generelle Projekte und Bauprojekte Art. 62

1

Die generellen Projekte umfassen die Verkehrsanlagen der Groberschliessung, die Haupt-
anlagen der Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung, die Verkehrsanlagen der
Groberschliessung sowie Anlagen der Energieversorgung und der Abfallbewirtschaftung.

Die Bauprojekte bestimmen Art, Umfang, Lage und bautechnische Gestaltung von Er-
schliessungsanlagen und weitere Einzelheiten.

Die Bewilligung der Erschliessungsanlagen erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Vorbehalten bleiben Sonderregelungen in den Erschliessungsreglementen.

C) Ausfuhrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung

Offentliche Erschliessungsanlagen Art. 63

1

Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von der Ge-
meinde nach Massgabe des Erschliessungsprogramms ausgefihrt. Vorbehalten bleiben be-
sondere Erschliessungsanordnungen der im Generellen Erschliessungsplan festgelegten
Erschliessungsbereiche.

Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, wenn diese einer grosse-
ren Anzahl von Grundstiicken dienen. Lehnt die Baubehdrde Antrége Interessierter auf
Durchfiihrung der Feinerschliessung ab, ermachtigt sie die Antragstellenden, die Anlagen
nach den Planen der Gemeinde als private Erschliessungsanlagen zu erstellen.

Die Gemeinde sorgt fur einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die rechtzeitige
Erneuerung aller gemeindeeigenen Anlagen.
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Schneeraumung Art. 64

1

Die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen werden wahrend des Winters von der Gemeinde
offengehalten, soweit es den Offentlichen Bedurfnissen entspricht. Die Baubehorde be-
zeichnet im Rahmen der von der Gemeinde gesprochenen Kredite die jeweils zu rdumen-
den Gemeindestrassen, Wege und Platze.

Die Verwendung chemischer Auftaumittel ist nur ausnahmsweise gestattet.

Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee unter moglichster Schonung
von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten Grundstlicken abzulagern. Die be-
troffenen Grundstiicke sind von der Gemeinde nach der Schneeschmelze von Split und
Abféllen zu reinigen. Schaden an Bauten, Zaunen oder Pflanzen werden vergutet.

Private Erschliessungsanlagen Art. 65

1

Die Ausfiihrung und Finanzierung von privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der
Grundeigentiimer. Die Anlagen sind dauernd in gutem und funktionsfdhigem Zustand zu
halten und rechtzeitig zu erneuern. Bei Vernachléssigung dieser Verpflichtung trifft die
Baubehorde die erforderlichen Massnahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvor-
nahme an.

Die Baubehdrde kann die Grundeigentiimer eines Quartiers und benachbarter Grundstiicke
verpflichten, private Gemeinschaftsanlagen zu erstellen oder auch Dritten gegen angemes-
sene Entschadigung zur Verfugung zu stellen. Die Baubehorde legt in solchen Fallen die
Entschadigungen und den Kostenanteil fur jedes angeschlossene Grundstuck fest. Fur
grossere Gemeinschaftsanlagen sind Quartierplanverfahren durchzufihren.

Die Baubehorde hat auf Antrag private Erschliessungsanlagen, die dem Gemeingebrauch
dienen und den technischen Anforderungen gentigen, zu tibernehmen, sofern die Anlagen
unentgeltlich und in gutem Zustand abgetreten werden. VVorbehalten bleibt die Ubernahme
privater Erschliessungsanlagen auf dem Enteignungsweg.

Die Gemeinde kann den Unterhalt und die Reinigung von privaten Verkehrs-, Versor-
gungs- oder Entsorgungsanlagen sowie den Winterdienst auf Privatstrassen gegen Verrech-
nung der Selbstkosten Ubernehmen, wenn

a) es die Mehrheit der beteiligten Grundeigentiimer beantragt, oder

b) die Grundeigentiimer ihrer Unterhaltspflicht nicht in gentigender Weise nachkommen.

Die Kosten werden von der Baubehdrde nach dem Vorteilsprinzip auf die Grundeigenti-
mer aufgeteilt.
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Sanierungsplanungen Art. 66

1 Die Gemeinde tberwacht den Zustand und die Funktionsféhigkeit der eigenen und der pri-
vaten Erschliessungsanlagen.

2  Sie stellt laufend Optimierungen nach dem neusten Stand der Technik und umfassende
Erneuerungen durch friihzeitige Sanierungsplanungen sicher.

3 Sind Erschliessungsanlagen eines Quartiers erneuerungsbedurftig oder fehlen klare recht-
liche Regelungen beztglich Benltzung, Unterhalt, Erneuerung und Finanzierung gemein-
schaftlich genutzter privater Erschliessungsanlagen, fuhrt die Baubehdrde eine Sanierungs-
quartierplanung durch.
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V.

Quartierplanung

Quartierplanung Art. 67

1  Fur die Quartierplanungen gelten die einschlagigen Bestimmungen von KRG und KRVO.

Abweichungen von der zonengemassen Regelbauweise Art. 68

1 Im Quartierplan kénnen folgende Abweichungen von der zonengeméssen Regelbauweise
festgelegt werden, wenn damit ein haushélterischer Umgang mit dem Boden bei guter
Wohn- und Gestaltungsqualitét erreicht wird:

a.

b.

Die Gebaudehohen dirfen um maximal 3 m erhoht werden.

Die Grenz- und Gebaudeabstéande auf Grundstiicken im Quartierplangebiet kdnnen

nach architektonischen Kriterien frei festgelegt werden. Gegenuiber Nachbargrund-

stiicken ausserhalb des Quartierplangebiets gelten in jedem Fall die Grenz- und Ge-
baudeabstande der Regelbauweise.

Die Gebaudeldngen und der Zusammenbau mehrerer Baukdrper kdnnen nach architek-
tonischen Kriterien frei festgelegt werden.

Drangt sich aus gestalterischen Griinden eine Terrainverdnderung auf, kann die Be-
rechnung der Gebaudehdhen ab neuem Terrain vorgeschrieben werden.

Das zuléassige Mass der Nutzung kann um maximal 10% erhoht werden.
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V. Kommunale Bauvorschriften

1. Forderung des Erst- und Einschrankung des Zweitwohnungsbaus

A.  Allgemeines

Zweck Art. 69*
Begriffe Art. 701
Gegenstand der Erstwohnungsanteils- und Kontingentierungsregelung Art. 711
Erstwohnungspflicht Art, 721
Dauer der Erstwohnungspflicht Art, 731
Ausschluss von Ausnahmen Art. 741

B. Erstwohnungsanteilsregelung

Erstwohnungsanteilsregelung Art. 751
Mehrere Bauten auf einem Grundstiick Art. 761
Bauten auf mehreren Grundstiicken Art. 771

1 aufgehoben gemass Gemeindeversammlungsbeschluss 12.7.2018, durch Erlass Gesetz tiber Zweitwohnungen Gemeinde

Sils i.E./Segl, genehmigt mit RB 1018 vom 18.12.2018
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C. Kontingentierung

Jahreskontingent der Gemeinde Art, 78!
Jahreskontingent pro Bauherrschaft Art. 791
Nicht beanspruchte Jahreskontingente und Vorbeziige Art. 80!
D. Verfahrensvorschriften Erstwohnungen /Kontingentierung
Baugesuche mit Wohnnutzungen Art. 811
Behandlung von Baugesuchen mit Kontingenten Art. 821
Zuruckstellen der Baufreigabe Art. 831
Verfall der Kontingente Art. 841
Projektanderungen Art. 851
Ubertragbarkeit von Kontingenten Art. 85 at
Baugesuche von Baugesellschaften und juristischen Personen Art. 86!
Ubersicht und Kontrolle der Erstwohnungen und der verfiigbaren Kontingente Art. 871
Ausfihrungsverordnung Art. 881

1 aufgehoben geméass Gemeindeversammlungsbeschluss 12.7.2018, durch Erlass Gesetz liber Zweitwohnungen Gemeinde

Sils i.E./Segl, genehmigt mit RB 1018 vom 18.12.2018
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2. Sicherheit und Gesundheit

Ausfihrung und Unterhalt Art. 89

1 Fur die Ausfiihrung und den Unterhalt von Bauten und Anlagen gelten die Vorschriften
von KRG und KRVO.

Belichtung und Bel(ftung Art. 90

1 Alle Rdume, Gange und Treppen mussen ihrem Zweck entsprechend belichtet bzw. belift-
bar sein. Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sind in Wohnbauten nur zul&ssig, sofern sich
deren Fensterfassaden wenigstens zu 2/3 Gber dem gewachsenen Boden befinden und sich
die Rdume naturlich belichten lassen.

Dachwasser und Schneeraumung Art. 91

1 Es ist untersagt, Dachwasser und anderes Abwasser von Grundstiicken auf ¢ffentliche
Strassen, Wege und Platze abzuleiten oder Schnee darauf zu deponieren. Vorplatze sind zu
entwassern. Dach- und Sickerwasser ist versickern zu lassen oder, wo die ortlichen Ver-
haltnisse dies nicht zulassen, nach Massgabe des generellen Entwésserungsplanes oder mit
einer Bewilligung der Fachstelle in ein oberirdisches Gewésser einzuleiten. Es darf weder
direkt noch indirekt in die Kanalisation geleitet werden, ausser es bestehen speziell flr
diesen Zweck geschaffene Meteorwasserleitungen.

2 Wo sich die Traufseite der Strasse zukehrt, ist durch zweckentsprechende Massnahmen
dafiir zu sorgen, dass Schneerutschungen auf die Strasse ausgeschlossen sind.

3 Kommen die Grundeigentiimer den entsprechenden Weisungen nicht nach, so kann die
Baubehorde die notwendigen Arbeiten auf Kosten der Fehlbaren vornehmen lassen.

Energiehaushalt Art. 92

1 Die Gemeinde kann den gezielten Einsatz und die Nutzung von alternativen Energien for-
dern. Bei allen Bauten und Bauteilen ist der sparsamen und umweltgerechten Energienut-
zung besondere Beachtung zu schenken.

2 Werden an vor dem 8.12.2008 bestehenden Bauten und Anlagen Aussenisolationen ange-
bracht, durfen die Vorschriften tiber Gebaude- und Firsthdhen, Geb&udeldngen, Ausniit-
zungsziffern, Grenz- und Geb&udeabstdnden sowie Baulinien um die Konstruktionsstarke
der Aussenisolation tberschritten werden. VVorbehalten bleiben die ortsbildschitzerischen
Vorgaben im Generellen Gestaltungsplan.

3 Anlagen zur Nutzung von alternativen Energiequellen haben sich im Rahmen der techni-
schen Maoglichkeiten gut ins Orts- und Landschaftsbild einzufiigen. Der Energiegewinn
muss in jedem Fall in einem angemessenen Verhaltnis zum Eingriff ins Orts- und Land-
schaftsbild stehen.
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4  Die Baubehorde kann bei Bedarf externe Fachleute fur die technische und gestalterische
Beurteilung beiziehen.

5 Der Gemeindevorstand kann mit Bezug auf die alternative Energiegewinnung Ausfih-
rungsbestimmungen erlassen.

Bauarbeiten Art. 93

1 Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Umwelt erfor-
derlichen Massnahmen zu treffen.

2 Die Baubehorde kann die Bauarbeiten sowohl saisonal wie tageszeitlich beschranken.

3 Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es mit Bewil-
ligung der zustandigen kantonalen Behdrde (Amt fir Natur und Umwelt) in die Kanalisa-
tion oder in einen Vorfluter eingeleitet wird. Das Verbrennen von Abféllen auf Baustellen
Ist untersagt.
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3. Gestaltung

Dachgestaltung Art. 94

1  Fur Hauptgebaude sind in der Regel nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 19°
und 25° (360° Teilung) zul&ssig. Dabei sind Steinplatten aus der Region zu verwenden
oder zumindest solche, welche wie die herkdmmlichen Fexerplatten in Erscheinung treten.
Landwirtschaftliche Bauten und reine Gewerbebauten (ohne Hotels) dirfen unter Wahrung
der Vorgaben von Art. 73 KRG auch mit anderen Materialien eingedeckt werden.

2 Inder Regel ist die Firstrichtung parallel zu den langen Fassaden auszurichten.

3 Dachausbriche (Lukarnen, liegende Dachfenster, Dacheinschnitte) sind nur gestattet,
sofern sie den Anforderungen von Art. 73 KRG gentigen. Dachausbriiche dirfen die Dach-
traufe nicht unterbrechen. Dachausbriiche diirfen maximal 15% der Dachflache des ent-
sprechenden Dachflugels (inkl. Dachvorsprung) ausmachen. Gemessen wird in der Projek-
tion der Dachfl&che in die Horizontale.

4 Flachd&cher sind erlaubt fiir An- und Nebenbauten und dort, wo in den Quartierplanen
solche ausdriicklich als zulassig erklart werden sowie in der Gewerbezone.?

5 Die Baubehorde kann im Einzelfall unter Wahrung der Vorgaben von Art. 73 KRG Ab-
weichungen von den Dachgestaltungsvorschriften geméss Abs. 1 - 4 gestatten.

Einfriedungen Art. 95

1  Einfriedungen aller Art sind grundsatzlich untersagt. Ausgenommen von diesem Verbot
sind Einfriedungen, welche zum Schutz des Eigentums dringend geboten sind oder sich als
Anpassung sowie massvolle Erweiterung an bestehende Anlagen aufdrangen. In diesem
Fall sind in asthetischer Hinsicht besonders hohe Anforderungen zu stellen. Mobile Wei-
dezéune fallen nicht unter diese Bestimmung; sie sind indessen nach der Weideperiode
jeweils zu entfernen.

2  Feste Einzaunungen fiir die Waldweideausscheidung sowie zur Sicherung des Weidganges
und Walderhaltungsmassnahmen fallen nicht unter die Einschrdnkung von Abs. 1. Zu be-
ricksichtigen sind hiebei die einschlagigen Bestimmungen der Waldgesetzgebung.

3 Stacheldrahtzdaune sind auf dem ganzen Gemeindegebiet verboten.

Terrainveranderungen Art. 96

1 Verénderungen des bestehenden Gelédndeverlaufs, Abgrabungen und Aufschittungen, Bo-
schungen und Stitzmauern sowie hinterfiillte Mauern sind auf das Unerlassliche zu be-
schranken und nur nach Massgabe von Art. 73 KRG zul&ssig.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss 21.6.2012, genehmigt mit RB 50 vom 22.1.2013
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2 Unumgangliche Abgrabungen und Aufschittungen sind nach Abschluss der Arbeiten zu
begriinen oder mit einheimischen Baumen oder Strauchern zu bepflanzen. Die Baubehdrde
kann Wiederherstellungsplane verlangen.

Reklamen und Hinweistafeln Art. 97

1 Reklamen und Plakate dirfen nur an Geschaftshausern fir die dort hergestellten oder an-
gebotenen Produkte und Dienstleistungen angebracht werden. Die Baubehtrde kann Stel-
len bezeichnen, an welchen Fremdreklamen zul&ssig sind.

2 Reklamen, Hinweistafeln, Scheinwerfer, Schaukasten, Warenautomaten und dgl. sind nur
zuléssig, wenn sie die Verkehrssicherheit nicht gefdhrden und zu keiner nennenswerten
Beléstigung der Anwohner fiihren.

3 Baureklamen aller Art durfen nur auf dem Baugrundstiick und nur von Beginn bis Beendi-
gung von Bauvorhaben aufgestellt werden und das Orts-, Strassen- und Landschaftsbild
nicht storen.

4 An offentlichen Laternen, Kandelabern, Masten, Gelandern und dgl. sowie an Erkern und
Balkonen, welche in den 6ffentlichen Luftraum hineinragen, durfen keine Reklamen ange-
bracht werden.

5 Die Baubehorde kann fir Leuchtreklamen und dgl. Betriebszeiten festlegen. In der Dorf-
kernzone werden solche Reklamen nur in begriindeten Ausnahmefallen bewilligt. Beweg-
liche Leuchtreklamen sowie Leuchtschriften mit Farb- und Lichtwechsel sind auf dem gan-
zen Gemeindegebiet verboten.

6 Reklametexte sind in der gleichen Art und Ausgestaltung auch in romanischer Sprache zu
fassen.

Antennen Art. 98

1 Die Standorte und die Ausfiihrung von Aussenantennen sind so zu wahlen, dass sie das
Ortsbild mdglichst wenig beeintrachtigen.

2  Pro Geb&ude darf nur eine Aussenantenne erstellt werden.
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4, Verkehr, Versorgung und Entsorgung

A. Allgemeines

Verkehrssicherheit Art. 99

1 Die Baubehorde sorgt daftir, dass die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen, insbesondere die
Anlagen fur den Langsamverkehr, bei einer der Witterung angepassten Verhaltensweise
und bei gebotener Riicksichtnahme auf besondere winterliche Gefahren durch die Benutzer
ohne aussergewohnliche Risiken benitzt werden kénnen.

2 Bauliche Anlagen wie Einmindungen, Ausfahrten und Ausgange auf Strassen, Wege und
Platze durfen die Benutzerinnen und Bendtzer der Verkehrsanlagen nicht gefahrden. Die
Baubehorde kann die Anpassung oder Beseitigung gefahrlicher Anlagen auf Kosten der
Eigentlimer der Anlage verfugen.

3 Auf Déchern entlang von offentlich nutzbaren R&umen sind Dachrinnen und Schnee-
fangvorrichtungen anzubringen. Wird durch abfliessendes Wasser oder Dachlawinen die
oOffentliche Sicherheit gefahrdet, haben die Grundeigentiimer die notwendigen Massnah-
men zur Beseitigung der Gefahrdung zu treffen. Bleiben sie untétig, lasst die Baubehdrde
die erforderlichen Massnahmen auf ihre Kosten ausfiihren.

Zu- und Ausfahrten Art. 100

1  Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche kommunale Strassen,
Wege und Platze missen einen Vorplatz von mindestens 5 m Lange und 3 m Breite auf-
weisen. Dienen sie zur Unterbringung von Fahrzeugen mit mehr als 5 m L&nge, ist der
Vorplatz entsprechend zu vergrossern.

2 Rampen diirfen eine maximale Neigung von 12% aufweisen. Bei Rampen an verkehrsrei-
chen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und dem Beginn der Neigung ein Vor-
platz mit einer Neigung von hdchstens 5% und von mindestens 4 m Lange vorhanden sein.

3 Bei Vorliegen besonderer Verhaltnisse, insbesondere in Kerngebieten, kann die Baube-
horde davon abweichende Masse gestatten.

4 Die Baubehorde kann die Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vorschreiben
oder die Eigentimer bestehender Anlagen verpflichten, Dritten die Mitbeniitzung gegen
angemessene Entschédigung zu gestatten, sofern sich dies im Offentlichen Interesse als
notwendig erweist.

Werkleitungen Art. 101

1  Offentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassengebiet oder innerhalb geneh-
migter Baulinien verlegt. Muss eine 6ffentliche Leitung Privatgrundstiicke durchqueren,
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so ist der Bau der Leitung samt zugehdrigen Anlagen auf privatem Boden gegen angemes-
sene Entschadigung zu dulden. Die Entschadigung wird im Streitfall durch die zustandige
Enteignungskommission festgesetzt.

Andern sich die Bediirfnisse des belasteten Grundstiickes, so ist die Leitung auf Kosten der
Gemeinde zu verlegen, sofern nicht bei der Begriindung des Durchleitungsrechts eine an-
dere Regelung getroffen worden ist.

Das Durchleitungsrecht flr private Leitungen richtet sich nach Art. 691 ZGB.

Abwaésser Art. 102

Abwaésser von Bauten und Anlagen sind nach den eidgendssischen und kantonalen Vor-
schriften Uber den Schutz der Gewésser sowie nach Massgabe des Generellen Entwasse-
rungsplans zu behandeln und zu entsorgen.

Einzelheiten bestimmt das Reglement iber die Abwasserbehandlung.

B. Abstellplatze

Parkierung allgemein Art. 103

1

5

Bei allen Neu- und Anbauten, wesentlichen Umbauten sowie Zweckéanderungen von
Wohn- und Geschaftshausern, Hotels und gewerblichen Betrieben usw. hat der Bauherr
auf seinem Grund genugend Abstellplatze fir Motorfahrzeuge zu errichten und diese dau-
ernd flr ihren Zweck benutzbar und im Winter nach Bedarf schneefrei zu halten. Kénnen
im Zeitpunkt der Baubewilligung die Parkplatze nicht erstellt werden, ist aber in kurzer
Zeit mit deren Errichtung zu rechnen, so sind die Parkplatze vor der Bauausfihrung sicher-
zustellen.

Vorzusehen ist ein Abstell- oder Garagenplatz

- pro Wohnung bis zu 100 m? BGF, bei grosseren Wohnungen zwei Abstell- oder Gara-
genplatze;

- pro zwei Separatzimmer;

- pro 70 m? BGF fiir Biiro-, Laden- oder Gewerbebetriebe;

- pro drei Betten in Hotels und Pensionen;

- pro sieben Sitzplatze in Restaurants (Hotelspeisesale sind nicht zusatzlich zu zahlen).

Sofern besondere Grunde dies rechtfertigen, kann die Baubehdrde im Einzelfall eine
grossere Anzahl Platze verlangen oder gegen Sicherstellung eine etappenweise Schaffung
bewilligen.

Fir Versammlungsraume und andere Bauten mit starkem Publikumsverkehr, fiir Sport-
bahnanlagen, Skilifte und Bergbahnen bestimmt die Baubehdrde die Zahl der erforderli-
chen Abstellplatze nach Massgabe des Bedrfnisses.

Die Abstellplatze sind auf dem Grundsttick zu erstellen.
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10

11

Wer Abstellplatze auf seinem Grundstiick errichten misste und hierzu aus objektiven
Grinden nicht in der Lage ist, kann seine Pflicht auf einem nahe gelegenen Nachbargrund-
stiick oder durch Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage erfullen; er hat sich die nétigen
Rechte dauernd sicherzustellen.

Die Lage der Abstellplatze ist in einem der Baubehdrde einzureichenden Parkplatzplan
festzulegen; flir Wohnbauten ist einzutragen, welchen Wohnungen, Separatzimmern und
Apartments die entsprechenden Abstellplatze dienen. Weder Abstellplatze noch Geb&ude-
teile, denen diese dienen, dirfen unabhangig voneinander verkauft oder Dritten ohne Zu-
stimmung der Baubehdrde zur Bentitzung tiberlassen werden. Wohnungen und Apartments
durfen nur zugleich mit den entsprechenden Parkplatzen verdussert werden.

Die Pflicht zur Erstellung gentigender Abstellpléatze auf einem Nachbargrundstiick oder in
einer Gemeinschaftsanlage muss vor der Ausfiihrung des Bauvorhabens erfullt oder sicher-
gestellt werden.

Uberzihlige Abstellplatze dirfen an Dritte nur voriibergehend und mit schriftlicher Zu-
stimmung der Baubehdrde und nur unter der Voraussetzung vermietet werden, dass der
Mietvertrag unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von héchstens drei Monaten jeweils
auf den 1. Dezember gekiindigt werden kann.

Mindestens 2/3 der im Zusammenhang mit Neubauten sowie mit Zweck&nderungen von
Stallbauten zu erstellende Abstellplatze, welche nicht bloss der Kurzparkierung dienen,
sind unterirdisch bzw. im Geb&dudeinnern anzulegen oder auf nattrliche Art einzudecken.
Davon ausgenommen sind Um- und Ausbauten innerhalb der bestehenden Kubaturen.

Autoeinstellrdume unter dem gewachsenen Boden sind grundsatzlich nur mit einem Tor
zu versehen, wobei nicht mehr als 15 m? Fassadenflache nach aussen in Erscheinung treten
durfen. Garagefronten in Gebauden sind nur bis 6 m Lange zulassig.

Parkierung innerhalb Perimeter Art. 104

1

Die Gemeinde erstellt und betreibt innerhalb des im Generellen Erschliessungsplan (Teil
Verkehr) festgelegten Perimeters Gemeinschaftsparkierungsanlagen und stellt diese zum
Teil oder ganz als Pflichtparkplatze zur Verfligung. Die Gemeinde kann diese Aufgaben
indessen auch Dritten (iberlassen, verbunden mit der Ubertragung der entsprechenden
Rechte und Pflichten.

Innerhalb des Perimeters kann die Baubehorde die bauwilligen Grundeigentimer dazu ver-
pflichten, sich zum Teil oder ganz in eine Gemeinschaftsparkierungsanlage ,,einzukaufen®,
sofern damit dem Verkehrskonzept, insbesondere der Schaffung von verkehrsberuhigten
Siedlungsgebieten, besser entsprochen wird.

Das Benutzungsrecht an den Pflichtparkplatzen der Gemeinschaftsparkierungsanlage ist in
der Regel im Rahmen einer Grunddienstbarkeit einzurdumen. Die Baubehérde kann auch
andere Rechtsformen gestatten.
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Die Grunddienstbarkeitsberechtigten haben bei der Einrdumung einer Grunddienstbarkeit
dem Betreiber der Gemeinschaftsparkierungsanlage anteilsmassig die Gestehungskosten
und deren Verzinsung zu bezahlen. Die Grunddienstbarkeitsberechtigten tragen anteils-
massig die Betriebs- und Unterhaltskosten.

Im Perimeterbereich kdnnen Pflichtparkplatze geméss Art. 103 fir Laden, Biro, Ge-
schaftsraumlichkeiten sowie Restaurants (nicht jedoch Beherbergungen) mit einer Ersatz-
abgabe von Fr. 4'000.-- pro Platz abgegolten werden. Die Entrichtung der Ersatzabgabe
entbindet Benutzer 6ffentlicher Parkplatze indessen nicht von der Bezahlung der ordentli-
chen Parkgebihren. Die Ersatzabgabe ist zweckgebunden zu verwenden. In Quartierplan-
gebieten besteht kein Anspruch auf diese Sonderregelung.

Entstehen tber die Rechtseinrdumung oder die Abgeltung Streitigkeiten, so entscheidet die
Baubehtrde im Rahmen einer Verfligung. Vorbehalten bleiben spezielle vertragliche Re-
gelungen.

Abstellplétze bei bestehenden Bauten Art. 105

1

Die Eigentimer der vor dem 19.3.1990 Uberbauten Liegenschaften kdnnen zur Schaffung
von Pflichtparkplatzen im Sinne von Art. 103 verpflichtet werden, sofern es flr sie zumut-
bar ist.

Ersatzabgabe Art. 106

1

Ist die Anlage von Abstellplatzen auf eigenem Grund oder der Einkauf in eine gemein-
schaftliche Anlage nicht moglich, hat der Grundeigentiimer eine einmalige Ersatzabgabe
zu leisten. Die Abgabe betrédgt ein Viertel der durchschnittlichen Kosten, welche andere
Grundeigentiimer in einer vergleichbaren Bauzone fur die Erstellung der veranlagten An-
zahl oberirdischer Parkplatze (einschliesslich Landerwerb) zu bezahlen hétten. Der Ertrag
der Abgaben ist fur die Erstellung offentlicher Parkplatze zu verwenden. Diese Ersatzab-
gabe entbindet nicht von der Pflicht zur Bezahlung einer allfalligen Gebdihr fur das Dauer-
parkieren auf 6ffentlichem Grund.

Uber die Hohe der Ersatzabgaben entscheidet die Baubehdrde im Baubewilligungsverfah-
ren.

Vorbehalten bleibt die Ersatzabgabe gemass Art. 104 Abs. 5.
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5. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Nutzung des 6ffentlichen Grunds und Luftraums Art. 107

1  Gesteigerter Gemeingebrauch an 6ffentlichem Grund oder 6ffentlichen Gewassern ist nur
mit Bewilligung des Gemeindevorstands zul&ssig.

2 Eine Uber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzung an Offentli-
chem Grund oder an 6ffentlichen Gewadssern bedarf einer Konzession der Gemeinde.

3 Die Baubehorde kann die Nutzung des 6ffentlichen Luftraums durch Erker, Balkone oder
andere ausladende Gebé&udeteile bewilligen, wenn die Benltzung des 6ffentlichen Grunds
nicht erschwert wird, die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und keine andern 6ffentli-
chen Interessen entgegenstehen. Bestehende auskragende Gebdudeteile wie Vorspriinge,
Sockel, Erker, Vordacher dirfen nachisoliert werden.

4 Fur Bewilligungen fur gesteigerten Gemeingebrauch und Sondernutzungen kdénnen Ge-
blhren erhoben werden.

Nutzung des Privateigentums fir 6ffentliche Zwecke Art. 108

1 Die Gemeinde ist berechtigt, wo nétig und wo kein geeigneter alternativer Standort besteht,
Schilder und Tafeln wie Verkehrssignale, Strassentafeln, Wegmarkierungen, Vermes-
sungszeichen, Angaben Uber Werkleitungen sowie technische Einrichtungen wie Hydran-
ten, Vorrichtungen fir die 6ffentliche Beleuchtung, Schaltkasten, Messeinrichtungen auf
Privatgrundstiicken oder an Privatbauten unentgeltlich anzubringen. Berechtigten Wiin-
schen der Grundeigentlmer ist Rechnung zu tragen.

Campieren Art. 109

1 Das Campieren und das Abstellen von Fahrzeugen zu Aufenthalts- und Ubernachtungs-
zwecken sind auf dem Gemeindegebiet verboten.
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VI. Formelles Baurecht

Baubewilligungspflicht Art. 110

1 Alle Vorhaben fur Bauten und Anlagen, einschliesslich Projektanderungen, Unterhalts-
und Sanierungsarbeiten sowie Zweckanderungen von Grundstiicken, welche erhebliche
Auswirkungen auf die Nutzungsordnung erwarten lassen, sind der Baubehorde vor der Pro-
jektierung und Ausfiihrung schriftlich anzuzeigen. Die Baubehdrde erfasst das VVorhaben
und die verantwortliche Bauherrschaft.

2 Nicht baubewilligungspflichtige Bauvorhaben im Sinne von Art. 40 KRVO sind dem Mel-
deverfahren unterstellt.

3 Die Baubehdorde entscheidet, ob ein baubewilligungspflichtiges Bauvorhaben vorliegt.

4  Besteht keine Baubewilligungs- und Meldepflicht, teilt die Baubehorde dies der Bauherr-
schaft innert 10 Arbeitstagen unter schriftlicher Bestatigung des bewilligungsfreien Tatbe-
standes mit. Besteht eine Baubewilligungs- oder Meldepflicht, teilt die Baubehorde dies
der Bauherrschaft unter Angabe der abzugebenden Anzahl Baugesuche und der erforderli-
chen Baugesuchsunterlagen innert 10 Arbeitstagen seit Anzeige des VVorhabens schriftlich
mit.

5 Nach Eingang des formellen Baugesuchs fuhrt die Baubehdrde das festgelegte Verfahren
durch, sorgt bei Bedarf fur die Einleitung des Verfahrens fir Bauten ausserhalb der
Bauzone und stellt bei Bauvorhaben, die Zusatzbewilligungen erfordern, die notwendige
Koordination mit den zustdndigen Behdrden sicher.

Baugesuch Art. 111

1 Faralle der Baubewilligungspflicht unterliegenden Bauten und Anlagen (Bauvorhaben) ist
bei der Baubehorde ein Baugesuch auf amtlichem Formular in zwei, bei Gesuchen flr Bau-
ten ausserhalb der Bauzone in der nach tibergeordnetem Recht vorgeschriebenen Zahl von
Ausfertigungen einzureichen. In besonderen Féallen kann die Baubehdrde die Einreichung
weiterer Ausfertigungen verlangen.

2 Dem Baugesuch sind, soweit erforderlich, beizulegen:

a. Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Katasterkopie) enthaltend: Grenzver-
lauf, Grundstiicksnummern, Grundsticksflachen, Uberbaute Flache, Lage der Nach-
bargebédude, Zufahrten, Abstellplatze, Baulinien, Grenz- und Geb&udeabstande, versi-
cherte Hohenbezugspunkte;

b. bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation
Uber das bestehende Geb&dude sowie ein bauhistorisches Objektinventar bei schiitzens-
werten und erhaltenswerten Bauten und Anlagen in Erhaltungszonen;

c. Situationsplan mit Anschlussen fur Wasser, Kanalisation, elektrischem Strom und Te-
lefon/Telekommunikation;
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d. Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 oder 1:50 mit vollstandigen Angaben
uber Aussenmasse und Mauerstérken der Aussen- und Wohnungstrennwande, Zweck-
bestimmung der Rdume;

e. Schnitte 1:100 oder 1:50 mit vollstandigen Angaben ber Stockwerk- und Gebaude-
hohe, Dachneigung in Grad (360°-Einteilung), alter und neuer Gelandeverlauf bis zur
Grenze, Strassenhdhen;

f. Fassadenpléane 1:100 oder 1:50 mit bestehenden und neuen Terrainlinien ein-
schliesslich H6henkoten, Angabe Dachneigung in Grad (360°-Einteilung);

g. detaillierte Berechnung der BGF und der Abstellplatze; kubische Berechnung nach
SIA-Norm Nr. 116;

h. Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainveranderungen,
Stlitzmauern, Einfriedungen, Parkplatzen, Bepflanzungen usw.;

i. Baubeschrieb mit Angaben ber Zweckbestimmung, Bauausfiihrung, Material, Farb-
gebung usw.;

k. Bei Wohnbauten Bezeichnung von Erst- und Zweitwohnungen sowie beanspruchtes
Kontingent;

I.  Angabe der approximativen Baukosten;

m. Unterlagen fur den baulichen Zivilschutz gemass eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften;

n. Unterlagen fur die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unterstellten Anlagen;

0. Bei Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen die erforderlichen Bewilli-
gungen gemass kantonalen Vorschriften;

p. Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular;
g. Nachweis betreffend Schallschutz gemaéss eidgendssischen Vorschriften;
r.  Vorprifungsentscheid der Gebdudeversicherung bei Bauten in der Gefahrenzone;

s. bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben uber Wasserbedarf, Rohrdurchmes-
ser, Rohrmaterial und Gefélle der Anschlussleitungen;

t.  Unterlagen fur Bewilligungen von Grabungen und Sondierungen, fur Grundwasserab-
senkung und Grundwasserentnahmen sowie von Warmepumpen fir die Benutzung
von Wasser- oder Bodenwarme gemass den Weisungen der kantonalen Fachstelle fur
Gewadsserschutz;
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Die Baubehorde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern,
sofern dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Die Baubehdrde kann
auch die nachtragliche Lieferung der Planunterlagen gestatten. Bei besonderen Bauvorha-
ben kann sie ein Modell verlangen.

3 Bei Bauvorhaben, die dem Meldeverfahren unterliegen, ist das Baugesuch in vereinfachter
Ausfihrung und lediglich mit den fur das Verstandnis des VVorhabens notwendigen Unter-
lagen einzureichen.

4  Die Baugesuchsunterlagen sind vom Grundeigentiimer, der Bauherrschaft und vom Pro-
jektverfasser zu unterzeichnen.

5 Bei Umbauten oder Anderung bewilligter Pldne muss aus den Planen der Zustand der be-
treffenden Bauteile vor und nach dem Umbau bzw. der Abanderung ersichtlich sein (be-
stehend: grau oder schwarz; neu: rot; Abbruch: gelb).

6 Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Gemeinde unaufgefordert eine Dokumentation des

ausgefuhrten Werks abzugeben (Ausfuhrungspléne). Bei Bauvorhaben mit Bewilligung fur
Bauten ausserhalb der Bauzone sind der Gemeinde zwei Ausfertigungen abzuliefern.

Revers Art. 112

1 Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung Uibereinstimmen,
ausnahmsweise fir eine beschrénkte Dauer bewilligt, kann die Bewilligung vom Abschluss
einer Vereinbarung abhangig gemacht werden, worin sich die betroffenen Grundeigenti-
mer verpflichten, auf Verlangen der Baubehdrde innert angemessener Frist den gesetzli-
chen Zustand wieder herzustellen (Revers).

2 Die Baubehorde lasst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.
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VII. Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Vollzug Art. 113

1

Die Baubehorde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden Erlassen und
der Ubergeordneten Gesetzgebung Uberbundenen Aufgaben. Sie sorgt fiir eine rechtzeitige
und sachgerechte Erflllung aller gesetzlichen Obliegenheiten.

2 Die Baubehorde erlésst bei Bedarf VVollzugshilfen wie Merkblatter oder Richtlinien fir die
Ausgestaltung von Bauvorhaben namentlich mit Bezug auf Gestaltung, Wohnhygiene, Si-
cherheit, Unterhalt.

3 Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten zur Verfligung
gestellt. Sie sind von den mit dem Vollzug des Baugesetzes betrauten Personen (Bau- und
Planungskommission, kommunaler Bauverwalter etc) bei der Ausubung ihrer Tatigkeit zu
beachten.

Inkrafttreten Art. 114

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

2  Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Planungen anwendbar, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Baugesetzes noch nicht bewilligt oder genehmigt sind.

3 Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten samtliche widersprechenden friiheren Vor-

schriften der Gemeinde, insbesondere das Baugesetz 2007/2008, als aufgehoben.

Also beschlossen an der Gemeindeversammlung vom 18. November 2010

Von der Regierung des Kantons Graubiinden genehmigt am 24. Mai 2011 (RB 476)

teilrevidiert an der Gemeindeversammlung vom 21. Juni 2012 (Art. 14, 26, 32 und 94)
(Regierungsgenehmigung RB 50 vom 22.Januar 2013)

teilrevidiert Gemeindeversammlung 25.6.2015 (Art. 14, 30 und 31a)
(Regierungsgenehmigung RB 844 vom 27.9.2016)

teilrevidiert Gemeindeversammlung 12.7. 2018 (Aufhebung Art. 69-88 und Streichung in Art. 14 der
Spalte "Erstwohnungsanteil” durch Erlass "Gesetz iber Zweitwohnungen der Gemeinde Sils
i.E./Segl") (Regierungsgenehmigung RB 1018 vom 18.1.2018)

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber

Christian Meuli Marc Romer
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Anhang

Definitionen der in diesem Gesetz enthaltenen Begriffe

Ortsansassige

1

Ortsansassige sind Personen, die ihren Wohnsitz im Sinne von Art. 23 ZGB in Sils/Segl
haben. Der fir die Wohnsitznahme massgebende Lebensmittelpunkt bestimmt sich nach
der Gesamtheit der objektiven dusseren Umsténde aus denen sich die konkreten Lebensin-
teressen der betreffenden Person erkennen lassen. Nicht entscheidend sind hiefur die An-
meldung mit Hinterlegung der Schriften, die Niederlassungsbewilligung gemass Bundes-
gesetz Uber die Ausléanderinnen und Auslander sowie die Erwerbsbewilligungen gemass
Gesetz Uber den Grundstuckerwerb durch Personen im Ausland. Den Ortsanséssigen
gleichgesetzt sind jene Arbeitnehmer, welche bei einem an Ort domizilierten Arbeitgeber
angestellt sind.

Wohnungsarten

1

Als Wohnungen gelten Raumeinheiten in Gebauden, welche der Wohnnutzung dienen.
Auch Gebdaude mit lediglich einer Wohneinheit gelten als Wohnung.

Als Erstwohnungen gelten Wohnungen, die aufgrund einer auf die Erstwohnungsanteils-
oder Kontingentierungsregelung abgestitzte Baubewilligungsauflage von Ortsansassigen
genutzt werden miussen.

Als altrechtliche Wohnungen gelten jene Wohnungen, welche vor dem 19.3.1990 (erstma-
liger Erlass von kommunalen Massnahmen zur Férderung des Erstwohnungsbaus und zur
Einschrankung des Zweitwohnungsbaus) bewilligt bzw. vor diesem Zeitpunkt rechtméssig
erstellt worden sind.

Als Zweitwohnungen gelten alle nicht zu den Erstwohnungen und zu den altrechtlichen
Wohnungen zdhlenden Wohnungen, welche uneingeschrankt auch von Nichtortsanséssi-
gen zu Wohnzwecken genutzt werden dirfen.

Relevante bauliche Massnahmen und Umnutzungen

1

2

Als Neubau gilt die Erstellung eines Gebaudes auf untberbautem Grund.

Als Wiederaufbau gilt der nach Zerstérung durch héhere Gewalt oder freiwilligem Ab-
bruch vorgenommene Ersatz eines Gebdudes innerhalb des gleichen Grundrisses und in-
nerhalb der vorbestehenden Gebaudehille (Hofstattrecht).

Als Ersatzbau gilt der nach Zerstorung durch héhere Gewalt oder freiwilligem Abbruch
vorgenommene Ersatz eines Geb&udes ausserhalb der Hofstatt auf dem selben Grundsttick.

Als Erweiterung gilt jede Vergrdsserung eines bestehenden Gebaudes ausserhalb der be-
stehenden Geb&audehulle.
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5 Als Umbau gilt jede Uber den Unterhalt und die Erneuerung hinaus gehende bauliche Ver-
anderung innerhalb eines Geb&udes.

6 Als An- und Nebenbauten gelten eingeschossige Gebaude bzw. Gebaudeteile bis zu einer
Hohe von 5 m und einer Grundflache von max. 50 m?, welche keine Wohn- und Arbeits-
raume enthalten.

7 Als Umnutzung gilt jede Zuftihrung der Bestandteil von Dienstleistungsbetrieben, land-
wirtschaftlichen, gewerblichen oder gastgewerblichen Betrieben bildenden Raumlichkei-
ten zu Wohnzwecken. Als Umnutzung gilt auch die Zufiihrung von Erstwohnungen und
von hotelmassig genutzten Raumeinheiten zur Zweitwohnungsnutzung.

8 Als Projektanderungen gelten alle Anderungen an Projekten, unbesehen davon, ob sie vor
oder nach der Baubewilligung erfolgen.
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