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Die Projekte Manufaktur und Fischzucht

Unter dem Titel Projekt zur Regionalen Entwicklung (PRE) wurde als landwirt-
schaftliche Strukturverbesserung in Mittelbunden die Betriebsgesellschaft Manu-
faktur Graubunden AG gegrundet. Diese umfasste die Verarbeitungsbetriebe
«Fischzucht” fur Bioforellen sowie die Manufaktur fur Krauter, Getreide und Eier.
Als Standort fur die Fischzucht wurde Surava vorgesehen, fur die Manufaktur
Alvaschein. Das Ziel ist, die Wertschopfung in der Landwirtschaft in Mittelbunden
zu erhohen. Dabei ist die Zusammenarbeit zwischen der Landwirtschaft und den
ubrigen Sektoren wie beispielsweise Parc Ela und Vermarktung zentral. Die Wie-
derherstellung, Aufwertung und Pflege der Kulturlandschaft, die Steigerung der
Artenvielfalt, der Erhaltung von landlichem Kulturgut und traditionellem bauerli-
chem Wissen sollen ebenso Bedeutung erhalten.

Gestutzt auf Art. 49 des Meliorationsgesetzes des Kantons Graubunden (MelG)
hat die Regierung mit Beschluss Nr. 738 vom 14. August 2012 eine Finanzierung
zugesichert.

%/ Standort
< Alvaschein N

SRR
© Daten: Swisstopo

Abbildung 1: Geplante Standorte Alvaschein und Surava

Im Laufe der Projektphasen hat sich die Marktsituation derart verandert, dass sich
die Absatzmoglichkeiten fur Forellen entscheidend verschlechterten. Dies bewog
die Manufaktur AG zu einer Neueinschatzung der Situation. Es gelang, die Swiss
Alpine Fish AG als Investor zu gewinnen, welche beabsichtigt, eine Lachszucht
aufzubauen. Baulich und betrieblich unterscheidet sich die Lachszucht grundsatz-
lich von der Forellenzucht, sodass der Standort Surava als Fischhof fur Lachse
nicht in Frage kommt. In einer Gesamtschau wurde deshalb entschieden, die
Lachszucht in Alvaschein anzusiedeln. Zur Zeit noch offen ist der zukunftige
Standort der Manufaktur.
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Zeitlicher Ablauf

Sept. 2011
Sommer 2012

14. Aug. 2012
17. Sept. 2012

31. Dez. 2012
April 2013

5. Juli 2013

27. August 2013
17. Oktober 2013
21. Nov. 2013
14. Dez. 2013
April 2014
Fruhling 2014

2014
laufend

Abklarungen zu Vorprojekt und Finanzierung

Gesellschaftsgrundung (Betriebsgesellschaft Manufaktur
Graubunden AG)

Regierungsbeschluss Finanzierung

Schreiben ALG betr. Annahmebestatigung der Subventions-
bedingungen
Antrag bei Bund und Kanton betr. Finanzierung

Einreichen der Vorlage Teilrevision zur Vorprufung (Amt fur
Raumentwicklung) inkl. Rodungsgesuch

Beschluss Gemeindeversammlung Handanderung (Gewer-
bezone, Erwerb durch Betriebsgesellschaft Manufaktur
GraublUnden AG)

Vorprufungsbericht ARE

offentliche Auflage der Teilrevision (30 Tage)

Mitteilung Uber Neuorientierung: Lachszucht in Alvaschein
Gemeindeversammlung (Beschlussfassung Teilrevision)
Beschwerdeauflage Teilrevision

Genehmigung der Teilrevision durch die Regierung,
Erteilung Rodungsbewilligung

Realisierung Lachszucht in Alvaschein

Feinkonzeption (Legehennenbetriebe, Projekt Manufaktur)
Erschliessung (Vorbereitungsarbeiten)

Vermarktung (Abnahmevertrage, Marketingkonzeption)
Kultivierung (Krauteranbau)

Raumplanerische Umsetzung

Allgemeines

Fur die Realisierung der Lachszucht ist ein Standort in der Gewerbezone Pardis/
Eisla vorgesehen. Die Gemeinde ist Landeigentumerin der nicht Uberbauten Ge-
werbezone (Parzellen 176, 177, 256). Fur den Neubau der Fischzucht (1. Etappe)
kommt die Parzelle 176 in Frage. Der Standort liegt direkt an der kantonalen
Hauptstrasse und ist uber eine Erschliessungsstrasse erschlossen, die aber aus-
gebaut und mit den weiteren Erschliessungselementen der Medien Elektro, Was-
ser und Abwasser erganzt werden muss.

Das Architekturburo Brazerol, Surava, hat ein Vorprojekt fur die Lachszucht erar-
beitet. Das Buro Brazerol hat damals das Vorprojekt fur den Fischhof in Surava
erarbeitet, sodass Vorkenntnisse vorhanden sind.

Die Strassenparzelle ist im Querschnitt Anschluss Alvaschein sehr breit und um-
fasst Flachen, die nicht der Strassennutzung dienen. Die Gemeinde konnte einen
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Teil der Parzelle 291 zu Ubernehmen. Der Vertrag mit dem Tiefbauamt wurde am
8. August 2013 unterschrieben. Diese Flache liegt aktuell in der Zone Ubriges
Gemeindegebiet und wird deshalb bereits jetzt der Gewerbezone zugewiesen.

Wird die Manufaktur auf der Parzelle 176 realisiert, so bleiben kaum Flachen fur
Erweiterungen. Ist jedoch eine Erweiterung des Betriebs erwunscht, so drangt es
sich auf, dass eine Rodung der Waldflache auf Parzelle 256 gepruft wird. Mit einer
Waldrodung kann die langfristige Betriebserweiterung ebenfalls sichergestellt
werden, was den Entscheid fur eine Betriebsansiedlung positiv beeinflusst. Dazu
wird ein Rodungsgesuch eingereicht. Gleichzeitig wird die Umzonung von Wald
in die Gewerbezone festgelegt. Die Parzelle 177, fur welche ebenfalls eine Anfra-
ge fur die Ansiedlung eines Betriebs vorliegt, wird hangwarts (gegen Osten) im-
mer steiler und ist nicht Uberbaubar. Diese Flache wird deshalb der Landwirt-
schaftszone, Uberlagert von der Trockenstandortszone, zugewiesen. Um die
dadurch entstehende geringere nutzbare Flache wenigsten teilweise kompensie-

ren zu konnen, werden die ziffernmassigen Nutzungsmasse der Gewerbezone im
Zonenschema angepasst.

* Reserveflache (nutzbar
durch Betriebe 1, 2 oder
durch Dritte

E Landwirtschaftszone,
tberlagert von
Standort Betrieb 1 | Trockenstandortszone
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Abbildung 2: Gestaltungs- und Erschliessungskonzept Gewerbezone Pardis/Eisla

Baugesetz Teilrevision

Im Baugesetz wird in Art. 10 das Zonenschema geringfugig geandert. Der Ge-
werbezone wird die Ausnutzungsziffer (AZ) von 1.0 zugewiesen (bisher 0.7). Die
zulassigen Gesamt- und Fassadenhdhen werden jeweils um 3.50m erhoht auf
16.0 und auf 13.50 m. Die Gebaudelange wird bei 70.0m festgelegt.
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Zonenplan Pardis/Eisla

Im Zonenplan wird die Umzonung einer Flache von der Zone ubriges Gemeinde-
gebiet resp. Wald in die Gewerbezone vorgesehen.

Gleichzeitig wird mit der vorliegenden Teilrevision der unuberbaubare Teil der
Gewerbezone der Landwirtschaftszone, Uberlagert von der Trockenstandortszo-
ne, zugewiesen.

Genereller Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung und Verkehr 1:2°000

Im Generellen Erschliessungsplan Ver- und Entsorgung werden die bestehenden
Wasser-Hauptleitungen eingetragen. Es wurde festgestellt, dass die im rechts-
kraftigen Generellen Erschliessungsplan eingetragenen Wasser-Hauptleitungen
im Raum Anschluss Alvaschein nicht aktuell sind. Die Leitungen wurden umge-
legt und verlaufen in der Verbindungsstrasse nach Alvaschein. Diese Korrektur ist
eine plantechnische Korrektur.

Fur die strassenmassige Erschliessung ist vorgesehen, dass die bestehende Er-
schliessungsstrasse, welche parallel zur kantonalen Hauptstrasse verlauft, be-
nutzt wird.

Fur die Erschliessung der Parzellen 176 und 177 sind Wasser, Abwasser und
Elektro neu zu verlegen. Die geplanten Leitungen sollen in die Erschliessungs-
strasse eingebaut werden. Das Abwasser wird im Trennsystem unter der kanto-
nalen Hauptstrasse durchgefuhrt und in die Abwasserhauptleitung Richtung ARA
Prada gefuhrt. Das Meteorwasser wird dem Vorfluter zugefuhrt. Die Leerrohre
unter der Kantonsstrasse sind bereits verlegt, sodass ein Anschluss mit geringem
Aufwand moglich ist.

Um genugend elektrische Energie in der Gewerbezone zur Verfugung zu haben,
ist je nach Gewerbebetrieb die Erstellung einer neuen Trafostation notwendig.
Auch ein neuer Hydrant ist vorgesehen, dieser gewahrleistet die Loschwassersi-
cherheit. Der genaue Standort dieser Anlagen (Trafostation, Hydrant) ergibt sich
im Rahmen der Detailprojektierung. Diese Anlagen sind vorgesehen fur eine
Uberbauung der gesamten Gewerbezone. Die Gemeinde beabsichtigt, die Parzel-
len 176 und 177 baureif zu entwickeln, sodass allfallige Ansiedlungsvorhaben
schnell umgesetzt werden kbnnen.
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Ein weiterer Revisionspunkt betrifft den Generellen Erschliessungsplan 1:2'000
Dorf.

geplanter Fussweg
wird gestrichen

Abbildung 3: Aufhebung geplanter Fussweg im Dorf

Im Rahmen der Totalrevision im Jahr 2010 wurde im Generellen Erschliessungs-
plan Verkehr 1:2'000 Dorf ein geplanter Fussweg eingetragen, welcher eine Ver-
bindung zwischen zwei Guterwegen sicherstellen wiurde. Die Gemeinde ist nun
zur Uberzeugung gelangt, dass fur diesen Weg kein Bedarf ausgewiesen ist und
sie ihn nicht realisieren will. Somit wird dieser Eintrag im Generellen Erschlies-
sungsplan Verkehr 1:2'000 Dorf aufgehoben .

Rodungsgesuch

Zur langerfristigen Sicherung des Gewerbestandorts Alvaschein Pardis/Eisla
wurde ein Rodungsgesuch eingereicht. Betroffen sind knapp 1°000 m? Wald zur
permanenten Rodung. Die Ersatzmmassnahme wird im Gebiet Bleis da Lischera in
der Gemeinde Tiefencastel gestutzt auf den Waldentwicklungsplan erfolgen und
durch das Amt fur Wald und Naturgefahren ausgefuhrt.

Mit der Durchfuhrung der Rodung wird die Festlegung einer Waldabstandslinie
obsolet. Es ist ohne weiteres moglich, die minimalen Waldabstandsvorschriften
einzuhalten.



Esther Casanova Raumplanung

Vorprufung

Das Vorhaben wurde im April 2013 dem Amt fur Raumentwicklung zur Vorpru-
fung eingereicht. Der Vorprufungsbericht liegt mit Datum vom 27. August 2013
vor. Zur Uberarbeitung nach der Vorprufung ergeben sich die folgenden Bemer-
kungen:

— Die formellen Hinweise wurden aufgenommen und bereinigt.

- Die Anforderungen aus dem kantonalen Richtplan, insbesondere Bedarfs-
nachweis, landschaftliche Einpassung und Berucksichtigung uberwiegender
Interessen sind wie folgt erfullt:

= Bedarfsnachweis: Fur den Neubau des Fischhofs auf den Parzellen 256
und 176 liegt ein Vorprojekt, Stand 26. Februar 2014, vor. Es ist vorgese-
hen, ein Gebaude von rund 65m Lange zu erstellen. Darin enthalten sind
die Flachen fur Anlieferung, Produktion, Lagerung und Verarbeitung. Dem
Gebaude vorgelagert sind Flachen fur Logistik und Parkierung vorgese-
hen. Fur die Landabgabe wurde an der Gemeindeversammlung vom 5. Ju-
li 2013 dem Verkauf zugestimmt.

= Fur eine Bebauung der Parzelle 177 besteht im Moment eine Anfrage eines
Betriebs, dessen definitive Zusage von der Genehmigung der Erweiterung
der Gewerbezone abhangig ist.

= Reduktion der Gewerbezonenflache am Hang: Die Gewerbezone wird in

den steilen Hangbereichen reduziert. So kann das effektiv baulich nutzbare
Gewerbeland arrondiert werden. Flachengleich werden ca. 2’000m? somit
von der steilen Hanglage in die gewerblich besser nutzbare Ebene verlegt.
Als Kompensation, da weniger ausnutzungsberechtigte Flache zur Verfu-
gung steht, wird im Zonenschema die Ausnutzungsziffer der Gewerbezone
von 0.7 auf 1.0 erhoht. Ebenso werden die Gesamt- und Fassadenhthe um
je 3.6m erhoht und die zulassige Gebaudelange vergrossert.

= Landschaftliche Einpassung, Gestaltungs- und Erschliessungskonzept:
Aufgrund der Erschliessung und der Topografie des Gelandes ergibt sich
eine Fortfuhrung des Bebauungsmusters in Anlehnung an den vorhande-
nen Betrieb: traufstandige Bauten mit vorgelagertem Werkgelande. Die Er-
schliessung ist durch die bestehenden Strassen vorgegeben (siehe dazu
das Gestaltungs- und Erschliessungskonzept im Anhang).
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Abbildung 4: Bebauungsstudie Fischhof (Stand 26.2.2014)

- Uberwiegende Interessen

= Larm: Zur Einhaltung der gemass Art. 29 LSV bei Einzonungen geltenden
Planungswerte werden folgende Vorschriften in die Nutzungsplanung auf-
genommen:

* In den neu einzuzonenden Flachen durfen keine Wohnungen errichtet
werden.

* Fassaden mit Fenstern von Betriebsraumen, die gegen die Kantons-
strasse ausgerichtet sind, mussen eine Distanz von 40 m zur Strassen-
achse aufweisen. Fenster von Betriebsraumen in Fassaden, die 90° zur
Kantonsstrasse abgewandt sind, mussen eine Distanz von mindestens
20 m zur Strassenachse aufweisen.

Von vorgenannten Vorschriften kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men des Baugesuches der Nachweis erbracht werden kann, dass mit ge-
eigneten Massnahmen der Planungswert eingehalten wird.

*  Fur Betriebsraume mit erheblichem Betriebslarm gelten keine Vor-
schriften.

= Die Gewerbezone Pardis / Eisla soll der Ansiedlung von Gewerbebetrieben
dienen. Die Erstellung von Wohnraum ist nicht vorgesehen. Damit in der
neu eingezonten Gewerbezone keine Gebaude mit larmempfindlichen
Nutzungen erstellt werden kdbnnen, wird bezuglich der Neueinzonungen
der Vorbehalt angebracht, dass die Erstellung von Wohnraum nicht gestat-
tet ist. Eine analoge Losung besteht fur die Gewerbezone in Solisbrucke.



Esther Casanova Raumplanung

= Natur: Gemass Vernetzungskonzept befindet sich im steileren Teil der Par-
zelle 177 ein Trockenstandort. Da diese Flache aufgrund der Hangneigung
nicht bebaubar ist, wird eine Flache von rund 2'000m? der Landwirt-
schaftszone, Uberlagert von der Trockenstandortszone, zugewiesen. Da
sich damit die anrechenbare Landflache reduziert, wird die Ausnutzungs-
ziffer fur die Gewerbezone moderat von 0.7 auf 1.0 erhoht. Ebenso werden
die Gesamt- und Fassadenhohen um je 3.5m erhoht sowie die Gebaude-
lange auf 70m festgelegt. Dies hat eine Teilrevision des Baugesetzes zur
Folge (Art. 10 Zonenschema).

- Genereller Erschliessungsplan: Die Erstellung einer direkten Einfahrt, welche
im Generellen Erschliessungsplan Verkehr (Vorprufung) vorgeschlagen wur-
de, wird durch das Tiefbauamt abgelehnt, weshalb darauf verzichtet wird.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand vom 17. Oktober bis 17. November 2013 statt. Wah-
rend der Auflagefrist konnte jedermann beim Gemeindevorstand schriftlich Vor-
schlage und Einwendungen einreichen. Es sind keine Eingaben eingegangen.

Gemeindeversammliung

An der Gemeindeversammlung vom 13. Dezember 2013 haben die Stimmberech-
tigten der Gemeinde Alvaschein die Vorlage beschlossen.

Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage startete am 27. Marz 2014 und dauerte 30 Tage. Perso-
nen, die ein schutzwurdiges eigenes Interesse an einer Anfechtung haben oder
nach Bundesrecht oder kantonalem Spezialrecht dazu legitimiert sind, konnten
innert 30 Tagen seit dem Publikationsdatum schriftlich bei der Regierung Pla-
nungsbeschwerde gegen die Teilrevision einreichen.

Genehmigung Regierung

Die Teilrevision wurde im Marz 2014 der Regierung zur Genehmigung einge-
reicht. Rechtskraftig wird die Planung mit der Genehmigung durch die Regierung.

_29. April 2013/ 3. Oktober 2013 13. Dezember 2013/ Ca



	821_PMBPardis
	1_StrukturBusinessplan14052012
	2_SO_120622_
	3_BT_120622_
	4_Regierungsbeschluss14082012
	5_Regierungsbeschluss14082012 003
	6_zp_mistail_A4
	7_Rodungsgesuch_pardis_eislafischhof
	8_protokollGV
	9_Bericht_Laerm
	10_ewz Querung Alvaschein Saege 130510
	11_aufhebung Fussweg
	12_gestaltungskonzept
	13_KAB
	14_Manufaktur Graubuenden AG Mitteilung Aktionaere
	15_Protokoll_GV
	16_OP-Publikationstext Beschwerdeauflage mit Rodung

