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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Der Gemeindewerkhof von Guarda mit Feuerwehrmagazin und zentraler Sammelstelle fir
Abfélle ist fir Fahrzeuge nur schlecht erreichbar. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Gber eine
schmale und sehr steile Gasse 6stlich vom Gemeindehaus. Fir die Feuerwehrfahrzeuge
und die Lastwagen der Abfallentsorgung ist die Zufahrt sehr problematisch bis unmdéglich
(vgl. Abb.1). Die Gebaudeversicherung hat denn auch die bestehende Zufahrt zum Feuer-
wehrdepot beanstandet.

Das Gebiet westlich vom Gemeindewerkhof ist geméass dem rechtskraftigen Zonenplan ei-
ner Wohn- und Gewerbezone zugewiesen. Das Gelande ist weitgehend steil, exponiert und
fir eine gewerbliche Uberbauung schlecht geeignet.

Gemass dem rechtskréaftigen Generellen Erschliessungsplan soll das Gebiet im Bereich
des Gemeindewerkhofs (,Pramanan®) von Westen her ab der Verzweigung der Erschlies-
sungsstrasse nach ,Guarda Pitschen” erschlossen werden.

Generell ist das Angebot an Parkierungsflachen im Dorf Guarda sehr knapp. Dieser Sach-
verhalt stellt die Gemeinde bei Um- oder Ausbauten von alten Hausern vor Probleme. So
kollidieren die Interessen an der Realisierung von erforderlichen Parkplatzen mit den Inte-
ressen an der Erhaltung der schutzenswerten Bauten und ihrer Umgebung bzw. an der Er-
haltung des Ortsbildes von nationaler Bedeutung.

Der bestehende gemeinschaftliche Parkplatz im Gebiet ,Pra Mazun* ist nur Uber die zentra-
le Dorfstrasse erreichbar. Die Zufahrt ab der Dorfstrasse ist sehr eng. Aufgrund der kirzlich
ausgeschiedenen Hotelzone in diesem Gebiet stellt sich die Frage einer geeigneten, kiinf-
tigen Erschliessung dieses Areals.

Abb. 1: Dorf Guarda mit Gemeindemagazin und Sportplatz (gelb) (Quelle: Google Maps 2013).
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1.2 Zielsetzungen
Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung verfolgt die Gemeinde folgende Ziele:

e Regelung der Strassenerschliessung flr den Gemeindewerkhof mit Feuerwehrma-
gazin und Abfallsammelstelle sowie fir den Parkplatz ,Pra Mazun*.

e Angebot von gut erreichbaren Parkplatzen fir den Dorfkern Guarda

e Aufhebung und Bereinigung der Wohn- und Gewerbezone

¢ Kleinere Anpassungen der Bauzonen

2 Grundlagen

Die Gemeinde hat folgende Grundlagen erarbeiten lassen:

e Variantenstudie flr die Zufahrt zum Gemeindemagazin (1. Etappe) bzw. der Zufahrt
bis zum Parkplatz ,Pra Mazun* (2. Etappe) (vgl. Anhang 1, Variantenstudie Er-
schliessung Pramaran, Caprez Ingenieure).

e Studie fur Parkhaus im Bereich ,Pramanan® (vgl. Anhang 2, Studie Parkhaus, Ar-
chitekturbiro Vulpi, Guarda).

3 Konzept

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung griindet auf einem Konzept mit folgenden Be-
standteilen (vgl. Abb.2):

Strassenerschliessung

Die Erschliessungsstrasse wird in zwei Etappen realisiert (vgl. Anhang 1, Variantenstudie
Erschliessung Pramaran, Caprez Ingenieure). Die erste Etappe reicht bis zum Gemeinde-
magazin (,Pramanan®). Sie dient der Erschliessung des Gemeindewerkhofs mit Feuer-
wehrmagazin und zentraler Multiabfallsammelstelle. Die Linienflihrung folgt in optimaler
Weise der Topografie, wodurch die landschaftlichen Eingriffe minimiert werden. Zum be-
stehenden Wohngebiet wird ein gebiihrender Abstand eingehalten.

Die zweite Etappe der Erschliessungsstrasse reicht vom Gemeindewerkhof bis zum Park-
platz ,Pra Mazun“ und dient in erster Linie der Erschliessung desselben. Das Trassee folgt
auf ebenem Gelénde dem ndrdlichen Rand der Géarten an der Riickseite des Dorfs. Die
zweite Etappe wird erst zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert.

Die Erschliessungsstrasse hat nicht die Funktion einer Umfahrungsstrasse und soll in Zu-
kunft auch nicht weiter geflihrt werden. Sie dient einzig den oben erwé&hnten Zwecken.

Parkierungsanlage

Auf dem bestehenden Sportplatz wird eine Autoeinstellhalle flr ca. 40 Fahrzeuge realisiert
(vgl. Anhang 2, Studie Parkhaus, Architekturbiro Vulpi, Guarda). Der bestehende Sport-
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platz wird auf dem Dach der Parkierungsanlage vollstandig ersetzt. Die Parkplatze werden
von der Gemeinde erstellt und interessierten Eigentimern von Wohnungen im Dorfkern zur
Verfligung gestellt.

Bauzone

Die Bestehende Wohn- und Gewerbezone westlich des Sportplatzes wird gestrichen und
zu einem grossen Teil der Landwirtschaftszone zugeteilt. Mit den betroffenen Grundeigen-
timern hat die Gemeinde (ber ihren Rechtsvertreter intensive Gesprache gefihrt und
schliesslich einvernehmliche Lésungen gefunden. Als Ersatz fur die betrachtliche Redukii-
on der Bauzonenflache werden demnach im unteren Bereich des Areals beschrénkte Fla-
chen der Kernzone zugeteilt. Im Bereich der Parz. Nr. 1458 und 1466 wird die ausgeschie-
dene Kernzone mit der Einschréankung belegt, wonach nur An- und Nebenbauten gemass
Art. 61 BauG zulassig sind.

Im Bereich der Parz. Nr. 1447 wird ein Baustandort festgelegt mit Auflagen hinsichtlich La-
ge und minimalem Geb&udevolumen. Die Situierung des zuldssigen Bauvolumens wurde
unter Beizug der Denkmalpflege definiert. Die Erschliessung hat von unten tber den Vor-
platz zu erfolgen und darf nicht von oben (ber die geplante Erschliessungsstrasse statt fin-
den. Den Vorplatz entlang der Dorfstrasse im Bereich der Parzellen Nr. 1448, 1447, 1457
haben die betroffenen Grundeigentiimer unter Beizug der Denkmalpflege gemeinsam zu
gestalten und zu finanzieren. Eine entsprechende Vereinbarung wird zwischen der Ge-
meinde und den Grundeigentimer vertraglich geregelt.

Die bestehende Zone fiir 6ffentlichen Bauten und Anlagen im Bereich des Gemeindewerk-
hofs wird den tatsédchlichen Geometrien angepasst.

1462
Pazzoula

Abb. 2: Ausschnitt aus Teilrevision Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan und Genereller Erschliessungsplan.
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Wintersportzone

Die Wintersportzone wird der neuen Situation angepasst.

Oberirdische Parkierung

Die bestehende Garten- und Hofraumzone mit oberirdischer Parkierung auf der Parzelle
Nr. 679 wird in der Abgrenzung angepasst (Vgl. Abb. 2, Kasten).

4 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (RIP2000) ist fir die Behdrden in Bezug auf die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen verbindlich. Es obliegt
der Gemeinde die Konformitat der Nutzungsplanung zum Richtplan aufzuzeigen.

Das wichtige Kapitel 5.3 Siedlungsgebiet und Ausstattung ist im vorliegenden Fall nicht re-
levant. Dies weil vorwiegend Rickzonungen getétigt werden. Mit Ausnahme einer gering-
flgigen Anpassung einer Garten- und Hofraumzone mit oberirdischer Parkierung werden
nur kleinste Um- und Einzonungen als Ersatz fur weit gréssere Rickzonungen getatigt. Fir
die lediglich umgezonten Flachen als Ersatz fir ausgezonte Flachen kann nicht der Nach-
weis der Verfugbarkeit verlangt werden, da dies auch nicht fir die bisher geltende Bauzone
galt. Die kleine Einzonung einer Garten- und Hofraumzone mit oberirdischer Parkierung
bedarf ebenfalls keines Nachweises der Verfligbarkeit, weil diese nicht Gberbaut werden
kann und in jedem Fall als Parkplatz genutzt wird.

Somit ist bei der vorliegenden Teilrevision einzig das Kapitel 5.6 Schiitzenswerte Ortsbilder
und Objekte von Belang. Dabei geht es einerseits um die geplante Strasse im Bereich zwi-
schen Gemeindewerkhof und Parkplatz ,Pra Mazun“ und andererseits um den geplanten
Baustandort an der Dorfstrasse. Beide Objekte wurden von der Gemeinde auch im Gelan-
de mit der Denkmalpflege besprochen und als machbar beurteilt:

e Die Etappe 1 der neuen Erschliessungsstrasse ersetzt und konkretisiert eine be-
reits rechtskraftige Planfestlegung (geplante Erschliessungsstrasse) und wird sorg-
faltig in das bestehende Gelande eingefligt. Dabei wird ein geblhrender Abstand
vom Siedlungsgebiet eingehalten.

e Die Etappe 2 der neuen Erschliessungsstrasse kommt am unmittelbaren Rand der
Bauzone auf praktisch ebenem Gelénde zu liegen und hat kaum Auswirkungen auf
das Ortsbild.

e Der Baustandort an der Dorfstrasse erganzt die bestehende Strassenbebauung mit
einem zurlickversetzten Bau und grenzt zusammen mit den bestehenden Bauten
einen gemeinsamen Vorplatz. Die Erschliessung des Baustandorts hat tiber den
Vorplatz zu erfolgen und darf nicht von oben Uber die geplante Erschliessungs-
strasse statt finden. Bei sorgfaltiger baulicher Gestaltung der neuen Baute und des
Vorplatzes wird das Ortsbild zweckmassig erganzt. Jedenfalls hatte die Uberbau-



Gemeinde Guarda — Teilrevision Ortsplanung Erschliessung ,Pramanan“ - PMB Mai 2014

ung der bisherigen, exponierten Wohn- und Gewerbezone weit schwerwiegendere
Auswirkungen auf das Ortsbild entfaltet.

Es darf somit festgestellt werden, dass das Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen des
Richtplans vereinbar ist.

5 Inhalt der Nutzungsplanung

5.1 Teilrevision Zonenplan

Der Plan hat folgende Inhalte:

- Kernzone: Im Bereich der Parz. Nr. 1477, 1457 und 1458 verbleibt ein kleiner Teil der
bisherigen Wohn- und Gewerbezone in der Bauzone und wird in eine Kernzone umge-
zont. Ein schmaler Streifen der Parzelle Nr. 1447 wird neu der Kernzone zugewiesen.
Im Bereich der Parz. Nr. 1466 wird ein Streifen der bisherigen Garten- und Hofraumzo-
ne der Kernzone mit beschrankter Nutzung fir An- und Nebenbauten zugeteilt.

- QGarten- und Hofraumzone: Eine Teilflache der Parz. Nr. 679 wird der Garten- und Hof-
raumzone zur Nutzung als Parkplatz zugewiesen.

- Z0OBA: Die bestehende Z6BA beim Gemeindemagazin wird der neuen Geometrie an-
gepasst.

- Lanawirtschaftszone: Die Flachen der gestrichenen Wohn- und Gewerbezone werden
der Landwirtschaftszone zugewiesen.

- Wintersportzone: Diese wird aufgrund der neuen Situation angepasst.

5.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Der Plan hat folgende Inhalte:

- Baustandort mit Baugestaltungslinie und Bauvolumen: Der Baustandort legt die Lage
und das minimale Bauvolumen fir einen Neubau fest.

- Bereich fiir Parkhaus (eingeschossig): Der Bereich legt den Standort fiir eine einge-
schossige Parkierungsanlage fest.

- Bereich fur oberirdische Parkierung: Die Abgrenzung fiir die bestehende oberirdische
Parkierung wird an die aktuellen Bediirfnisse angepasst.

5.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Der Plan hat folgende Inhalte:

- Erschliessungsstrasse geplant. Der Plan legt im Sinne eines Konzeptes die Linienfiih-
rung der geplanten Erschliessungsstrasse, 1. Etappe und 2. Etappe fest.
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6 Verfahren

6.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsburo Stauffer & Studach Raumentwicklung Chur
mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr O. Menghini
eingesetzt. Die Sachbearbeitung erfolgte durch Frau A. Kurzbein. Mit der juristischen Bera-
tung wurde Herr Dr. R. Viletta beauftragt.

6.2 Vorprifung

Die Revisionsvorlage wurde gestitzt auf Art. 12 der kant. Raumplanungsverordnung
(KRVO) dem Kanton zur Vorprufung unterbreitet. Mit Bericht vom 26. Februar 2014 hat das
Amt fir Raumentwicklung (ARE) die Revisionsvorlage grundsatzlich positiv beurteilt. Ledig-
lich hinsichtlich des Anschlusses der geplanten Erschliessungsstrasse an die bestehende
Sammelstrasse wurde eine Verlegung der Linienfihrung angeregt. Diesem Anliegen wurde
soweit mdglich Rechnung getragen.

6.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Wahrend der Zeit vom 13. Mérz bis 12. April 2014 wurden die revidierten Planungsmittel 6f-
fentlich aufgelegt.

Zwei betroffene Grundeigentiimer haben von der gebotenen Mitwirkungsmaglichkeit Ge-
brauch gemacht und im wesentlichen Fragen gestellt. Der Gemeinderat hat die Eingaben
geprift und schriftlich beantwortet, ohne jedoch die Revisionsvorlage wesentlich zu &ndern.

Chur, Dezember 2013 / Mai 2014, Stauffer & Studach Raumentwicklung, ak / om



