AMTEREGISTRATUR _
AMT FUR RAUMENTWICKLUNG

I . Kanton Graubiinden
r Gemeinde Davos

Teilrevision Ortsplanung

,o9eehohe Tschuggen*

Planungs- und
Mitwirkungsbericht

25.02. 2011 /om Stauffer & Studach AG
-7000 Chur = Alexanderstrasse 38

Fon +41 (0)81 258 34 44 « Fax +41 (0)81 258 34 40

Mail info@stauffer-studach.ch



Landschaft Davos Gemeinde - Teilrevision ,Seehéhe Tschuggen® / Planungs- und Mitwirkungsbericht

Inhaltsverzeichnis

21
2.2
2.3

3.1
3.2

4.1
4.2

Anlass der Revision

Grundlagen

Richtplanung

Bericht des Amtes fiir Wald Herrschaft/Prattigau/Davos
Waldfeststellung

Verfahren
Kantonale Vorprifung
Mitwirkungsverfahren

Inhalt der Planung
Teilzonenplan Seehdhe Tschuggen 1:1000
Ubersichtsplan

B W W W

S



Landschaft Davos Gemeinde - Teilrevision ,Seehthe Tschuggen® / Planungs- und Mitwirkungsbericht Februar 2011

1 Anlass der Revision

Anlasslich der Landschaftsabstimmung vom 4. Marz 2001 haben die Stimmberechtigten der
Landschaft Davos Gemeinde der Gesamtrevision der Ortsplanung ,Teilgebiet Siedlung” umfas-
send neue Zonenpldne und Generelle Gestaltungsplane sowie das totalrevidierte Baugesetz
zugestimmt. Dabei wurden in den Gebieten ,Dahlenwald”, ,Mattenwald" und ,Seehdhe Tschug-
gen“ verschiedene mit Waldb&umen bestockte Parzellen einer speziellen Wohnzone Wald zu-

gewiesen.

Ausschnitt Zonenplan vom 4. 03. 2001, Gebiet ,Seehhe Tschuggen®
(orange = Wohnzone Wald, dunkelgelb = Ortsrandzone |, hellgelb = Orisrandzone 1)

Mit Regierungsbeschluss Nr. 505 vom 16. 04. 2002 hat die Regierung alle ausgeschiedenen
Wohnzonen Wald inkl. den dazugehtrigen Baugesetzesbestimmungen gemass Art. 72 Bauge-
setz (Wohnzone Wald) wie auch die im Anhang zum Baugesetz aufgefiihrten Sonderbestim-
mungen zur Wohnzone Wald (Genereller Gestaltungsplan, Art. 1 — 4) von der Genehmigung
ausgenommen und sistiert bis die erforderlichen Regelungen betreffend der Rodung bzw. der
Waldfestlegung vorliegen.

Bezulglich des Gebiets ,Seehdhe Tschuggen“ hat die Regierung nicht nur die Genehmigung der
Wohnzone Wald (Parz. Nr. 1005, 2030, 2031, 4778, 4820, 4996, 5017, 5142, 5412) sistiert
sondern - wegen der fehlenden bzw. ungentgenden Waldfeststellung - auch eine Reihe von
Parzellen der Ortsrandzone | (Parz, Nr. 1414, 4826, 4871, 5278) und der Ortsrandzone Il (Parz.
Nr. 2016, 2024, 4778, 4793-4795, 4832, 4973, 4980, 5015, 5021, 5037, 5140, 5141, 5145,
5279, 5413, 5529, 5548, 5698).
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Gegenstand der vorliegenden Revision ist die Bereinigung der Bauzonenausscheidung im Ge-
biet ,Seehthe Tschuggen" gemé&ss den Anforderungen im Regierungsbeschluss Nr. 505 vom
16. 04. 2002. Die Gebiete ,Dahlenwald" und ,Mattenwald" sind nicht Bestandteil dieser Revision
und werden separat behandeit.

2 Grundlagen

2.1 Richtplanung

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

Fur die vorliegende Revision der Ortsplanung ist das Thema Waldsiedlungen (vgl. RIP2000,
Kap. 5.4.2) relevant. Gemass Anhang 3.S5 zum RIP2000 ist das Gebiet ,Seehthe Tschuggen"
als Waldsiedlung bezeichnet jedoch nur als Zwischenergebnis. Der Koordinationsstand Zwi-
schenergebnis bedeutet, dass noch nicht beurteilt werden kann, ob die materiellen Anforderun-
gen an die Koordination erfullt sind (vgl. RIP2000, Kap. 1.5 lit. C).

Aufgrund der in der Zwischenzeit erfolgten Waldfeststellung wird ersichtlich (vgl. Teilzonenplan
Seehthe Tschuggen), dass die Grundvoraussetzungen fur die Ausscheidung einer Waldsied-
lung nicht gegeben sind. Einerseits hat es fiir dieses Gebiet nie eine sogenannte generelle Ro-
dungsbewilligung gegeben. Andererseits sind Waldsiedlungen solche im Waldgebiet, das heisst
sie liegen vollstandig oder Uberwiegend im Waldareal. Bei der Wohnsiedlung ,Seehéhe Tschug-
gen" zeigt sich aber, dass der Grossteil der bisher als Wohnzone Wald vorgesehenen Flachen
ohne weiteres als gewothnliche zusammenhangende Wohnzonen ausgeschieden werden kon-
nen. Lediglich die Parzellen Nr. 2030 und 2031 verbleiben vollstandig im Waldreal. Diese Par-
zellen hatten jedoch die Voraussetzungen fur eine Zuweisung zur Wohnzone Wald ohnehin
nicht erfullt. Gemass RIP2000 sind namlich neue Baustandorte — im Sinne von ,Bauluckenfil-
lern" — nur in Ausnahmeféllen zul&ssig. Diese mussen von umliegenden Bauten eingeschlossen
sein. Im Falle der Parzellen Nr. 2030 und 2031 ist diese Voraussetzung keinesfalls gegeben.
Beide Parzellen sind nur einseitig von Bauten flankiert.

2.2 Bericht des Amtes fiir Wald Herrschaft/Prittigau/Davos

Am 26. April 2005 hat der Kleine Landrat das Amt fur Wald Herrschaft/Prattigau/Davos zusam-
men mit dem Forstbetriebsleiter und das Hochbauamt beauftragt, Lésungsvorschlgge fur die si-
stierten Gebiete ,Dahlenwald", ,Mattenwald" und ,Seehdhe Tschuggen® zu erarbeiten.
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Als massgebende Grundlage fir die Erarbeitung von Vorschldgen bildete das ,Merkblatt
1999/1, Waldsiedlungen, Planungsrechtliche Umsetzung unter Berlicksichtigung der forstrecht-
lichen und landschaftlichen Interessen”. Mit Bericht vom 11. Juni 2006 legten die Beauftragten
ihre Vorschldge der Gemeinde vor. Beziiglich des Gebiets ,Seeh6he Tschuggen" wurde im we-
sentlichen folgendes vorgeschlagen:

- For das Gebiet ,Seehthe Tschuggen” liegt im Gegensatz zu den anderen Gebieten keine
generelle Rodungsbewilligung aus friilheren Jahren vor. Somit fehlt die wichtigste Vorausset-
zung fur die Ausscheidung einer Wohnzone Wald. Einzelrodungsbewilligungen werden aus-
geschlossen.

- Der Wald wird nach dem geltenden Gesetz und Praxis durch Verpflockung festgelegt. Be-
stockte Flachen werden endgliltig dem Waldareal zugewiesen.

- Bis auf die zwei unberbauten Parzellen Nr. 2030 und 2031 kénnen alle Parzellen ganz oder
teilweise aus dem Wald entlassen werden.

- Die Uberbaubarkeit der Parzelle Nr, 5413 kann durch reduzierte Waldabstandslinien sicher-
gestellt werden.

2.3 Waldfeststellung

Am 16. Mai 2008 wurde der Wald im Gebiet ,Seehthe Tschuggen® gestitzt auf Art. 10 und 13
Waldgesetz durch die Forstorgane verpflockt und durch den Geometer der Gemeinde vermes-
sen (vgl. Teilzonenplan Seehhthe Tschuggen, Waldfeststellung). Daraus kann man entneh-
men, dass alle gemass dem Zonenplan vom 4. M&rz 2001 der Bauzone zugewiesenen Parzel-
len entweder (Iberbaut sind oder (berbaut werden kénnen, dies mit Ausnahme der Parzellen
Nr. 2030 und 2031, welche vollstandig dem Waldareal zugeteilt wurden.

3 Verfahren

31 Kantonale Vorpriifung

Die revidierten Planungsmittel wurden gestutzt auf Art. 12 der Kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVO) dem kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriofung unterbreitet.
Mit Vorprifungsbericht vom 12. Mai 2010 hat das ARE das Revisionsprojekt positiv beurteilt.

3.2 Mitwirkungsverfahren

Die revidierten Planungsmittel wurden gestutzt auf Art. 13 KRVO wahrend der Zeit vom 16. Juli
bis 16. August 2010 ¢ffentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit hatten die Interessierten die Ge-
legenheit, sich mit den revidierten Planungsmitteln auseinanderzusetzen sowie Vorschlage und
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Einwendungen zu Handen des Kleinen Landrats einzureichen. Gleichzeitig konnten die Interes-
sierten gegen die Waldfeststellung Einsprachen an das Amt fur Wald richten.

Der Eigentumer der Parzelle Nr. 5413 hat die Waldfeststellung mit reduzierter Waldabstandsli-
nie von 5 m beanstandet. Er konnte nachweisen, dass die Parzelle trotz der reduzierten Wald-
abstandslinie nur mit grosseren Schwierigkeiten (berbaubar ware. Nach Ricksprache mit den
kantonalen Forsterganen wurde daher beschlossen, ausnahmsweise die VWaldabstandslinie auf
2.0 m zu reduzieren.

4 Inhalt der Planung

4.1 Teilzonenplan Seehéhe Tschuggen 1:1000

Waldfeststellung

Im Bereich der Bauzonen wurde der Wald durch die zustandigen Forstorgane im Sinne von Art.
10 und 13 des Bundesgesetzes iber den Wald durch Verpflockung festgestellt, durch den Ge-

ometer vermessen und in den Zonenplan eingetragen. Dadurch hat erlangen die Waldabgren-

zungen im Bereich von Bauzenen statische Funktion.

Bauzonen

Die festgestellten Waldrander mit der entsprechenden Waldausscheidung bilden die Grundlage
fur die Festlegung der Bauzonen. Auf die Ausscheidung einer ,Wohnzone Waldzone" wird
ganzlich verzichtet, weil die dafir erforderlichen Voraussetzungen fehlen (vgl. Ziff. 2). Die bisher
der Wohnzone Wald zugewiesenen Flachen werden — soweit sie im Rahmen der Waldfeststel-
lung nicht dem Waldareal zugeteilt wurden — der Ortsrandzone Il zugewiesen.

Die innerhalb der Gefahrenzone 1 liegende Parzelle Nr. 5544 wird analog anderen &hnlichen
Fallen dem Ubrigen Gemeindegebiet zugeteilt. Ebenso dem tbrigen Gemeindegebiet werden
kleinere, nicht Uberbaubare Restflachen am Rand der Bauzone zugewiesen

Baulinie (Waldabstandslinie)

Bei Einhaltung des gesetzlichen Waldabstands von 10 m wéren die Parzellen Nr. 5413 und
5725 kaum (berbaubar. Gegenliber dem festgestellten Waldrand wurde deshalb auf Empfeh-
lung der Forstorgane eine Baulinie als Waldabstandslinie festgelegt. Dadurch wird der Waldab-
stand &rtlich von 10 m auf 2 m reduziert.

Bei den (brigen, bereits (ilberbauten Parzellen im Bereich des gesetzlichen Waldabstandsbe-
reichs stellt sich die Frage des Waldabstandes nicht. Gemass Art. 27 der Ausfihrungsbestim-
mungen zum Kantonalen Waldgesetz ist der Besitzstand gewahrleistet und die angemessene
Erweiterung bestehender Bauten im Waldabstandsbereich ist auch ohne Baulinien zul&assig.
Somit sind der Erhalt, die angemessene Erweiterung oder der Ersatz bestehender Bauten ge-
wahrleistet.
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4.2 Ubersichtsplan

Fur die bessere Verstandlichkeit der Revision zeigt die nachfolgende Ubersicht den rechtskraf-

tigen Zonenplan mit den integrierten Revisionsvorschlagen. Ebenso sind im Plan jene Flachen
bezeichnet, welche gegentiber dem Zonenplan vom 4. Méarz 2001 nicht eingezont werden konn-
ten (rote Schraffur).

Chur, 26. November 2010 / 25. Februar 2011, Stauffer & Studach Raumentwicklung, OM
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