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Die Regierung . itGoverno a La Regenza
des Kantons Graubiinden  del Cantone dei Grigioni dil Cantun Grischun

AMTSREGISTRATUR
AMT FUR RAUMPLANUNG
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=
| . Sitzungvom | ' Mitgeteiltden ~ Protokoll Nr.

U - 21. Dezember 1993 A% 3240

AMTSREGIZ TR UR Il
AMT FUR RAUMPLAMNUNG |

Die Gemeindeversammiung von Guarda stimmte am 24. Mai 1993 Anderungen |
des Zonen- und Generellen Gestaltungsplanes "Dorf" 1:1'000, des Generellen Er-
| schliessungsplanes 1:1'000 und des Baugesetzeé.‘vom 18. Juli 1991 zu. Grésstenteils |
" handelt es sich dabei um Uberarbeitungen gestitzt auf den regierungsratlichen Ge-
- nehmigungsbeschiuss Nr. 1709 vom 29. Juni 1992. Eia-Planungs- und-Mitwirkungsbe-
" -rieht im Sinne von-Art: 26 der eidgendssischen Verordnung (ber die Raumplanung
. (RPV) liegt vor. | }

Die &ffentliche Bekanntgabe der Gemeindeabstimmung gemass Art. 37a des kantona-
_ len Raumplanungsgesetzes (KRG) vom 20. Mai 1973 erfoigte'am 1. Juni 1993. Es
. gingen keine Beschwerden ein. Eine Vorpriifung der Vorlage fand nicht statt. .

Mit Schreiben vom 16. Juli 1993 ersucht der Gemeindevorstand Guarda um Genehmi-
~ gung der Teilrevision im Rahmen von Art. 37 KRG. |

Baugesetz

' Die Gemeinde hat ein komplettes neues Baugesetz zur Genehmigung unterbreitet. Es
~ wird davon ausgegangen, dass nur die im Regierungsbeschiuss Nr. 1709 vom 29. Juni
1992 beanstandeten Bestimmungen Uberarbeitet wurden und die Gbrigen Artikel der
Fassung vom 15. Juli 1991 entsprechen. Auf alle Ubrigen Bestimmungen wird somit
“nicht eingegangen. : .
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~ Art. 41 (Wohn- und Gewerbezone)

: Gerhass erstem Absatz dieser Bestimmung wird die Erstellung von Wohnraum nur zu-

- gelassen,wenn er mit dem Gewerbebetrieb verbunden ist. Im zweiten Absatz hingegen

- wird auf das Zonenschema hingewiesen, worin der Erstwohnungsantell 50 % betragt -
- und somit zummdest dle Halfte des Wohnraumes als Zweitwohnung benutzt werden
kann '

Die Regierung hat bereits im Beschluss vom 29. Juni 1992 sinngeméss wurde festge-
~ halten, dass die Gemeinde (iberlegen misse, wie es mdglich sei, auf der einen Seite -
" nur betrieblich bedingten Wohnraum zuzulassen und auf der anderen Seite die fragli-

" che Zone gemass Zonenschema unter anderem auch filr Ferienwohnungen zu éffnen.
~ Die Gemeinde Guarda hat es offenbar unterlassen, entsprechende Uberlegungen |
anzustellen. Dazu hatte umso mehr Veranlassung bestanden, als nunmehr die -

- gesamte Kernzone von der Erstwohnanteilspflicht befreit worden ist, so dass fur-die
Schaffung von Zweitwohnungen neue Kapazit4ten bestehen. -

- Die Regierung kommt unter diesen Umstanden nicht umhin, Art. 41 emeut von der -
~ Genehmigung auézunehmen und zur Uberarbeitung zuriickzuweisen. Die vollstandige
Aufhebung der Erstwohnantellsregelung in der Kemzone erachtet die Regierung - ne-
benbei bemerkt - nicht gerade als sinnvoll. Mit einer solchen Regelung hétte der Ent-
leerung und sozialen Vertdung des Dorfkerns wenigstens tendentiell entgegengewwkt
~ werden kénnen. -

Art. 57 (anenschema)

* Im Einvernehmen mit der Gemeinde wurde im Regierungsbeschluss vom 29. Juni

1992 ein sinnentfremdender Schréibfehler im ersten Absatz dieser Bestimmung durch

 das Amt flr Raumplanung ge#ndert. Diese Korrektur wurde im Uberarbeiteten Bauge-

- setz tibernommen. Hingegen wird nun gegentiber der urspriinglich geneﬁmigten Fas-

sung ein Hinweis auf "Schemazeichnungen” als Bestandteil des Baugesetzes wegge--

lassen. Da diese Schemazeichnungen in der Tat nirgends vorhanden smd kann auch
; der Hmwels darauf wegfallen
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- Zonenschema:

| - Im Einvernehmen mit der Gemeinde wurde im Regierungsbeschiuss vom 29. Juni
1992 das Amt fiir Raumplanung beauftragt, der Garten- und Hofraumzone die

\, Empﬁndlidhkeitsstufe (ES) Il zuzuweisen. In der Zwischenzeit ist offensichtlich ein

' neuer Fehler passiert, indem im Uberarbeiteten Baugesetz die ES lI aufgenommen
wurde. Die Garten- und Hofraumzone umfasst die Frelraume in der Kernzone und ist
* mit djeser eng verflochten. Somit kommt nach wie vor die Zuweisung der ES Ill in
Frage. Allenfalls hatte auf eine Zuweisung der Empfindlichkeitsstufen verzichtet
werden kénnen, da gemass tiberarbeitetem Art. 43 des Baugesetzes keine Gebsude
mit Iarrhempﬁndlichen Réumen mehr zugelassen sind.

Eritsprechend der bereits vorgenommenen Korrektur wird deshalb die ES lil auch im
neuen Baugesetz nachgetragen. :

Die Ubrigen Anderungen kénnen ohne sﬁezielle Bemerkungen genehmigt werden. Mit
der Genehmigung des vorliegenden Baugesetzes vom 24. Mai 1993 verliert nun das
Baugesetz vom 15. Juli 1991 seine Bedeutung, weshalb es ausser Kraft zu setzen ist.

- Nutzungspliine

1. Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000 "Dorf" vom 24. Mai 1993
(Gesamtplan)

~ 1.1 Aligemeine Bemerkung

. Die Anderungen des Zonen- und Generellen Gestaltungsplanes 1:1'000 "Dorf* vom

~ 15. Juli 1991 sind auf einem separaten, nur die effektiven Anderungen beinhaltenden

Plan "Revision Januar 1993" () dargestelit worden. Gleichzeitig. verabschiedete die

 Gemeinde einen neuen volistindigen Zonen- und Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 -
- "Dorf", in welchem die Anderungen integriert sind (Gesamtplan). Es' rechtfertlgt sich,
lediglich den volisténdigen "Gesamtplan” zum Gegenstand des vorliegenden Geneh-
migungsverfahrens zu erkléren und den Plan, welcher lediglich die Anderungen ent-

' héit, von einer Genehm:gung auszunehmen
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' 1.2 Gestaltungsplanung

- Auf die Bedeutung des Ortsbildes von Guarda und die aus diesem Grund nétige um-
fassende Generelle Gestaltungsplanung wurde im Régierungsbeschluss Nr. 1709 vom
29. Juni 1992 eingehend eingegangen. Die Regierung forderte die Gemeinde konkret
auf, die Generelle Gestaltungsplanung beztglich des Derfes Guarda zu ergénzen (vgl.
Ziffer 3 des Dispositives). Dieser Aufforderung wurde bis anhin keine Folge geleistet.

~ Wie im folgenden festzustellen sein wird, bediirfen auch die Parkierungsanlagen einer
wesentlich aussagekraftigeren Festlegung im Rahmen eines Generellen o
Gestaltungsplans. Bei dieser Gelegenheit wird die Gemeinde nicht umhin kommen,
die im genannten Reglerungsbeschluss von 1992 geforderte Gestaltungsplanung des
Dorfes ebenfalls in die Hand zu nehmen. :

1.3 Parkierungsanlagen

Es ist sehr erfreulich, dass die Gemeinde Guarda iber aufwendige Vorarbeiten zu ei-
nem guten Konzept fur die Lésung ihres Parkplatzproblems geleistet hat. Die Parkie-
rungsanlage far Besucher im Gebiet "Valletta” ist geeignet und in der Lage, den in der
Hochsaison vorhandenen Parkplatzbedarf abzudecken. Im Dorf selber kénnen mit
angemessenen Mitteln dezentrale Parkierungsmoglichkeiten fir Einwohner und
Dauergiste geschaffen werden. :

Die fir die Parkierung vorgesehenen Flichen wurden allesamt der Zone fir offentliche
' Bauten und Anlagen zugeordnet. Somit sind neben den eigentlichen Parkierungsanla-
gen auch Hochbauten zulassig. Diese undifferenzierte Zuordnung fOhrt an verschie-

" denen Stellen zu Konflikten mit dem Landschafts- oder Ortsbild, die in der vorgesehe-
. nen pauschalen Darstellung nicht erkannt werden kénnen. Der Gemeinde wére z.B.

. offengestanden, die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) nur dort
festzulegen, wo Hochbauten erwiinscht und von der Situation her unbedenklich sind.

~ Fur die reinen Parkplétze ohne Hochbauten stunde als Altematwe die Zone fur
offentliche Anlagen (Z6A) zur Verfﬂgung -

Fir den Standort "Valletta", aber auch fiir die Parkplatzstandorte im Dorfinnern muss
| die Lage, Dimensi_on'und Gestaltung allfédlliger Hochbauten in einem Generellen Ge- .
- staltungsplan dargestéllt oder grundsétzlich auf Hochbauten verzichtet werden. Die
Genehmigung dieser Bereiche kann bis zum Vorliegen eines Generellen Gestal-
tungsplanes nur unter der Auflage erfolgen dass vorerst keine Hochbauten erstellt
werden.
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Die gegeniiber der Mulde von "Valleta" unterhalb der Kantonsstrasse vorgesehene
Parkierungsanlage liegt landschaftich sehr exponiert und von weitem einsehbar auf

- einer HUQeIkuppe Die Eingliederung in die Landschaft ist bedeutend schwieriger alsin
der Mulde. Leider macht der zur Genehmlgung eingereichte Zonen- und Generellen
Gestaltungsplan keinerlei Angaben zur Gestaltung und Elnghederung dieses Bauwer-
kes. Da der Standort grundsétziich in Frage gestellt werden muss und eine Genehmi-
gung wesentlich.von der konkreten Absicht und Eingliederung abhangt, kann die Z6BA
erst genehmigt werden, wenn auch ein aussagekraftiger'GenereIler Gestaltungsplan -
‘mit Aussagen zu den vorgesehenen baulichen Massnahmen und deren Einpassung in
die Landschaft vorliegt. Bis zu diesem Zeitpunkt muss die Z8BA unterhalb der

. Kantonsstrasse (iberhaupt von der Genehmigung zurﬂckgestellt werden.

Entgegen dem dem Amt fiir Raumplanung zur Vorpriifung eingereichten Vorschlag

~ des Parkierungskonzeptes sollen Reisecars und Busse nicht mehr in "Valletta”, son-
dem unmittelbar vor dem Dorf auf einer eigens zu diesem Zweck geschaffenen Z6BA
abgestellt werden. Dies widerspricht kiar der im eigens fir die Parkierung durchgefiihr-
ten Wettbwerb gewonnenen Erkenntnis, dass der unmitteibare Dorfrand von jeglicher
Bebauung freigehaiten werden solite. Aus diesem Grund entstand auch die Idee, die
gesamte Parkierung im Gebiet "Valletta” zu konzentrieren und dem ankommenden
Besucher den durchaus reizvollen Spaziergang von ca. 400 m Lange bis zum Dorf
zuzumuten. Dass die Reisebusse in die Parkierung von "Valletta" integriert werden
kénnen, zeigt der zur Vorpriifung eingereichte Projektvorschlag. Aus diesem Grund

" muss die Z5BA mit dem Parkplatz fir Reisecars vor dem Dorfeingang zur
Uberarbeitung an die Gemeinde zuriickgewiesen werden. Der Gemeinde wird
empfohlen, die bereits heute existierende Freihaltezone ober- und unterhalb dieses
Gebietes zu verbinden und auf diese Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen zu
verznchten ‘

Am sidlichen Dorfrand (und nach rechtskraftigem Zonenplan in der Freihaltezone) soll
" einer der insgesamt finf Parkplétze fir Dauermieter entstehen. Die Freihaltezone -
umfasst geméss Art. 47 des Baugesetzes das Gebiet, das zur Erhaltung der ausseren
Ansicht des Dorfes und der Landschaft mit einem dauernden Bauverbot belegt ist.
Deshalb ist im Oberarbeiteten Zonenplan die Grenze der Freihaltezone neu um diesen
Parkplatz herumgezbgen werden. Der vorgesehene Parkplatz mit ca. 8 Abstellplatzen
-_kéme in das steil abfallende, bisher von Bebauungen véllig freigehaltene Wiesland
unmittelbar vor der untersten Hauserzeile von Guarda zu stehen. Einzig eine schmale
* Naturstrasse verlauft teilweise auf einer kleinen Natursteinmauer unmitteibar entlang |
~ der Fassaden. Fur den Parkplatz mﬂsste die Strasse verbreltert und talseits auf einer-
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StUtzméuer eine Ausbuchtung von mindestens fiinf Metern erstellt werden. Es ist
schwer nachvoliziehbar, wieso die Gemeinde Guarda vor zwei Jahren den gesamten

- siidlichen Dorfrand mit einer Freihaltezone vor jeglicher Bebauung geschutzt hat und
nun innerhalb dieses Gebietes einen Parkplatz erstellen méchte. Das Interesse an der
Freihaltung des Ortsrandes hat sich seit der Genehmigung der Freihaltezone nicht
vermindert. Das Bauvorhaben fiihrt zu einem bedeutenden Eingriff in die Landschaft
und beemtréchtlgt das.Ortsbild von nationaler Bedeutung in erheblichem Masse. Die
darauf abgesteliten Autos tragen ebenfalls nicht zur Verschénerung der Dorfansmht
bei. Dem Vorhaben stehen somit erhebliche Einwande aufgrund der ibergeordneten
Interessen des Landschafts- und des Ortsbildschutzes entgegen. Der Parkplatz am
sUdIichén Dorfrand kann deshalb nicht genehmigt werden.

1.4 Grundwasser- und Quellschutzzone_h ;

Bereits im Regierungsbeschluss vom 29. Juni 1992 wurde die Gemeinde Guarda auf-
gefordert, die nétigen Grundwasser- und Quellschutzzonen auszuscheiden. Die Ge-
meinde muss nochmals auf die Bedeutung der planerischen Schutzmassnahmen fir
die Erhaltung der Trinkwasserressourcen hmgew;esen und zur Ausscheldung der

- Schutzzonen aufgefordert werden. '

2. Genereller Ersthlieséungsplan 1:1°000 "Dprf" vom 24 Mai 1993

Durch das Einfarben der gesamten Strassenparzelle mit der Signatur "Kanto_hsstras-

~ se" kann die Lage des beabsichtigten Fussweges zwischen dem Parkplatz "Valletta”

- und dem Dorfeihgang von Guarda nicht eindeutig erkannt werden. Die Genehmigung
muss deshalb mit der Auflage verbunden werden, dass durch den Bau des Fusswe-

| 'ges die bestehende, erhaltenswerte Allee nicht beeintrachtigt werden darf.

Im Ubrigen wird mit der Genehmigung dieses Planes der entsprechende rechtskraftige
Plan vom 15. Juli 1991 ausser Kraft gesetzt. ‘
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‘Gestiitzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG
beschlieast die Regierung:

1. Das Baugesetz vom 24. Mai 1993 wird im Sinne der Erwégungen und unter fol- | :
gendem Vorbehalt und H:nwels genehmigt:

a) Art. 41 (Wohn- und Gewerbezone) wird zur Uberarbeltung an die Gemeinde
zuriickgewiesen. |

b) Das Baugesetz vom 15. Juli 1991 wird ausser Kraft gesetzt.

- 2. Der Zonen- und Generelle Gestalmngsplan 1:1'000 "Dorf’ vom 24. Mai 1993
(Gesamtplan) wird im Sinne der Erwagungen und unter folgenden Vorbehalten
und Anwe:sungen genehmigt: -

a) Dle Zone far &ffentliche Bauten und Anlagen unterhalb des Dorfes am sudll-
chen Dorfrand wird nicht genehmigt.

b) Die Zone fur 6ffentllche Bauten und Anlagen fiir den Busparkplatz belm Dorf-
elngang wird zur Uberarbeitung an die Gememde zuruckgewnesen

- ¢) Die Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen Vié a vis Valletta talseits der
‘Kantonsstrasse wird von der Genehmigung zurﬂckgestellt bis ein Genereller
Gestaltungsplan vorliegt.

d) Die Genehrhigung si@mtlicher verbleibender neuer Zonen fiir &ffentliche Bauten
und Anlagen erfoigt unter der Auflage, dass im Falle der Erstellung von Hoch-
- bauten jeweils Generelle Gestaltungspléne erlassen werden missen.

e) Die Gemeinde wird nochmals angewiesen, GrundwaSser- und Quellschutzzo-
nen auszuscheiden.
Mit der Genehmigung des Zonen- und Generellen Gestaltungsplanes 1:1'000
"Dorf* vom 24. Mai 1993 (Gesamtplan) wird der entsprechende Plan 1:1'000 -
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" "Dorf' vom 15. Juli 1991, der am 29. Juni 1992 von der Reglerung genehmigt
wurde, ausser Kraft gesetzt.

3. Der Generelle Erschllessungsplan "Dorf' vom 24, Mai 1993 wwd mit folgender
Auﬂage genehmlgt : » :

- Durch die Erstellung -der Fusswegverbihdung vom Parkplatz "Vailetta" zum
Dorfeingang darf die bestehénde Baumallee nicht beeintrachtigt werden.

Mit der Genehmigung des Generellen ErschliéSsungsplanes 1:1'000 "Dorl" vom

~*24, Mai 1993 wird der entsprechende Plan vom 15. Juli 1991 ausser Kraft gesetzt,

4. Die Gemeinde wird aufgefordert, im Rahmen der emeut nbtwendigen Uberarbei-
tung der Ortsplanung dle Generelle Gestaltungsplanung fir das Dorf Guarda Zu
- erganzen.

5. Das Amt far Raumplanung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschiusses néti-
' gen Kennzeichnungen im Baugesetz und in den Plénen vorzunehmen.

6. Der Gemeindevorstand von Guarda wird angew:esen den Inhalt und das Datum
dieses Genehmlgungsbeschlusses in geeigneter Form bekanntzugeben.

- 7. Es werden keine Kosten erhobén.

[N

.m,

Mitteilung a
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Der Kanzieidirektor:

Dr. Rlesen
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