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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Im Gebiet Nairs, direkt an der Kantonsstrasse Richtung Scuol gelegen, befinden sich einige
Gewerbe- und Wohnbauten. Bei den Wohnnutzungen handelt es sich vorwiegend um Per-
sonalwohnungen. Das auf der Parzelle Nr. 2688 gelegene ehemalige Personalhaus des
Hotels Scuol Palace ist Mitte 2010 abgebrannt. Es besteht nun die Absicht, das Gebaude
als Wohn- und Gewerbegebdude im Sinne eines Ersatzneubaues wiederherzustellen. Ein
entsprechendes Vorprojekt liegt vor.

Aufgrund der engen Platzverhaltnisse auf der Liegenschaft und im Hinblick auf eine ver-
besserte, auf kiinftige bauliche Entwicklung des Gebietes ausgerichtete Erschliessung, ist
eine Verschiebung des bisherigen Baustandortes Richtung Scuol vorgesehen. Dies bedingt
eine Erweiterung der heutigen Bauzone. Da die betroffene Parzelle direkt an Waldareal

angrenzt, ist zusatzlich eine Rodungsbewilligung erforderlich.

Abb.) Gebiet Nairs mit Parzelle Nr. 2688 (abgebranntes Personalhaus).

Die Gemeinde beabsichtigt mittel- bis langfristig eine Erweiterung der Gewerbezone Nairs
Richtung Westen (Parzelle Nr. 3064). Diese Erweiterung bildet nicht Bestandteil der vorlie-
genden Teilrevision. Im Hinblick auf eine zweckméssige Erschliessung des Erweiterungs-
gebietes werden allerdings bereits die notwendigen planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen.
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1.2 Massgebliche Ortsplanung

Die Gemeinde Ftan hat am 20. Januar 2013 eine Gesamtrevision der Ortsplanung be-
schlossen. Die bisherige Ortsplanung aus dem Jahre 1988 wurde den aktuellen Beddirfnis-
sen der Gemeinde sowie der Uibergeordneten Gesetzgebung angepasst. Die Gesamtrevi-
sion befindet sich derzeit im Genehmigungsverfahren. Es wird demné&chst mit dem Ge-
nehmigungsentscheid der Regierung gerechnet.

FUr die vorliegende Teilrevision wird von der Ortsplanung geméss Gesamtrevision ausge-
gangen.

1.3 Ziele und Inhalte der Revision
Die vorliegende Teilrevision umfasst im Wesentlichen folgende Ziele und Inhalte:

Schaffen der nutzungsplanerischen Voraussetzungen fir den geplanten Neubau
des Gewerbe- und Wohnhauses auf Parzelle Nr. 2688.

Aufzeigen der erforderlichen temporéaren und definitiven Rodungsflachen infolge
des Neubaus und der Béschungsanpassungen.

Sicherstellen einer hinreichenden Verkehrserschliessung der heutigen Bauzone
und einer allfalligen Erweiterung des Gewerbegebietes Richtung Westen.

Festlegen von Massnahmen im Zusammenhang mit der Larmbelastung durch die
Kantonsstrasse.

Die vorliegende Teilrevision erfolgt als projektbezogene Planung auf Grundlage des vorlie-
genden Vorprojektes fir das Wohn- und Gewerbegebéaude.

2 Verfahren

2.1 Begehung mit Amtsstellen

Am 16. August 2013 fand eine gemeinsame Besprechung und Begehung mit Vertretern der
Gemeinde Ftan, den betroffenen Amtsstellen und den Grundeigentiimern statt. Im Wesent-
lichen wurde festgehalten, dass flr die vorgesehene Bauzonenerweiterung eine Teilrevisi-
on der Ortsplanung erfolgen muss. Die Rodung sei grundséatzlich denkbar, wenn diese
nachvollziehbar begriindet werden kann. Fur die Erschliessung des Gebietes darf nur ein
einziger Anschluss an die Kantonsstrasse erfolgen.
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2.2 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision wurde gestltzt auf Art. 12 der kantonalen Raumplanungsver-
ordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Aufgrund der Dringlichkeit des
Anliegens erfolgte parallel zum Vorprifungsverfahren auch die éffentliche Mitwirkungsauf-
lage.

Mit Bericht vom 17. Februar 2014 dusserte sich das Amt fiir Raumentwicklung Graublnden
zur vorliegenden Teilrevision (Ergebnisse aus der kantonsinternen Vernehmlassung). Auf-
grund der Vernehmlassungsantworten wurde die Vorlage in folgenden Punkten ergénzt:

— Erganzung des Larmgutachtens betreffend konkrete Larmschutzmassnahmen (An-
hang 2)

— Bereinigung und Erganzung des Rodungsgesuches (Abgrenzung temporare Ro-
dungsflache, Bericht zur Rodung, Aufzeigen Rodungsersatzmassnahmen)

Im Weiteren wurde der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht bereinigt und er-
ganzt.

2.3  Offentliche Mitwirkungsauflage

Die o6ffentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten Uber die
vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlangten Information
der Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmaglichkeit bei der Teilrevision der Ortsplanung er-
fallt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kann jedermann schriftlich und begriindet Wiinsche
und Antrage beim Gemeindevorstand beziiglich der vorgesehenen Anderungen einreichen.

Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 19.12.2013 bis 18.01.2014. Wé&hrend der Mitwirkungs-
auflage sind keine Stellungnahmen eingegangen.

24 Urnenabstimmung

Die vorliegende Teilrevision wurde anlésslich der Urnenabstimmung vom 9. Februar 2014
von den Stimmberechtigten gutgeheissen.

3 Grundlagen

3.1 Regionaler Richtplan

Der Regionale Richtplan Unterengadin (Engiadina Bassa) Teil ,Arbeitsplatzgebiete, wurde
kirzlich von der Regionalversammlung beschlossen (13. Februar 2014). Bezuglich der
Thematik Gewerbestandorte ist im Rahmen der Richtplanung eine Bedarfs- und Standorte-
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valuation durchgeftihrt worden. Als Objekte wurden nur die Gewerbegebiete von regionaler
Bedeutung aufgenommen. Der Standort Nairs ist aufgrund der relativ geringen Ausdeh-
nung nicht Bestandteil des Regionalen Richtplanes. Dennoch wird das Vorhaben einer Er-
weiterung der Wohn- und Gewerbezone aus Sicht der Region unterstitzt.

3.2 Vorprojekt Neubau Wohn- und Gewerbegebaude

Das Architekturbiiro Castellani, Scuol, hat ein Vorprojekt fiir den Neubau eines Wohn- und
Gewerbegebaudes ausgearbeitet (sieche Anhang 1). In das Projekt miteingeflossen ist auch
der neue Anschluss an die Kantonsstrasse. Aufgrund des Flachenbedarfs der vorgesehe-
nen Erschliessungsstrasse ist der Neubau gegeniber dem bisherigen Personalhaus Rich-
tung Nordosten verschoben worden. Es handelt sich um einen langlichen Baukdrper, so-
dass die Gelandeeingriffe am Hang méglichst minimiert werden kénnen. Gegeniiber dem
Hang sind Terrainsicherungsmassnahmen (Stiitzmauern) vorgesehen. Die Erschliessung
ist so angelegt, dass eine spatere Verlangerung Richtung Westen mdéglich ist.

3.3 Gefahrenzonen

Der Erfassungsbereich der Gefahrenzonen umfasst bisher lediglich die bestehende
Bauzone auf der Parzelle Nr. 2688. Aufgrund des vorgesehenen Projektes wurde deshalb
durch das zustandige Amt fir Wald und Naturgefahren (AWN) eine Gefahrenzonenbeurtei-
lung fir die gesamte Parzelle Nr. 2688 vorgenommen. Die entsprechenden Gefahrenzo-
nenabgrenzungen sind in die vorliegende Teilrevision eingeflossen.

3.4 Gewasserraum

Am norddstlichen Rand der Parzelle Nr. 2688 befindet sich ein Fliessgewasser. Aufgrund
der Gerinnesohlenbreite von ca. 5 m kann von einem berechneten Gewasserraum von ca.
20 m ausgegangen werden. Die Breite der festgestellten Gefahrenzone mit hoher Gefahr
betragt gegeniber dem Gewasser mehr als 15 m. Die vorgesehene Einzonung wird somit
nicht vom Gewasserraum tangiert. Auf eine Festlegung des Gewasserraumes wird daher
verzichtet.

3.5 Larm

Das Vorhaben befindet sich direkt angrenzend an die Kantonsstrasse. Da es sich um eine
Neueinzonung handelt, sind grundsatzlich die Planungswerte einzuhalten oder durch bauli-
che, gestalterische oder planerische Massnahmen sicherzustellen. Im Rahmen eines
Larmgutachtens (siehe Anhang 2) wurde eine Berechnung und Beurteilung des Strassen-
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verkehrslarms durchgefiihrt. Damit die Planungswerde eingehalten werden kénnen, sind
mindestens an der strassenzugewandten Fassade Massnahmen vorzusehen. Entspre-
chende Massnahmen werden im Gutachten aufgezeigt. Das Gutachten zeigt insgesamt
auf, dass unter Berilcksichtigung der aufgezeigten Massnahmen, die Vorgaben des Larm-
schutzes eingehalten werden kénnen.

4 Umsetzungskonzept

4.1 Nachweis der haushalterischen Bodennutzung

Die Gemeinde Ftan beabsichtigt durch eine Erweiterung der Bauzone im Gebiet Nairs ver-
flgbares Bauland fiir den Neubau eines Wohn- und Gewerbegebaudes zu schaffen. Flr
Einzonungen gelten die Anforderungen gemass RIP2000, da es sich um eine Erweiterung
des Siedlungsgebietes im Sinne der Ausfihrungen des RIP2000 handelt. Laut RIP2000
sollen solche Erweiterungen des Siedlungsgebietes in erster Linie dort vorgenommen wer-
den, wo Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht werden, wo die
Siedlungsqualitat verbessert oder erhalten werden kann und wo eine ausgewiesene Nach-
frage besteht. Diese sind an folgende Anforderungen gebunden:

Leitbild, Zielvorstellungen.

Bedarfsnachweis.

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept.

Keine anderen Uberwiegenden Interessen berihrt.

SR A

Nachweis der Verfligbarkeit des Baulandes.

Es ist Sache der Gemeinde aufzuzeigen, wie die richtplanerischen Vorgaben eingehal-
ten werden. Vorliegend handelt es sich um eine verhédltnismassig kleine Bauzonener-
weiterung, welche in direktem Zusammenhang mit einem Ersatzneubau eines Wohn-
und Gewerbegebdudes und der klnftigen Regelung der Erschliessung der Bauzone
steht. Mit der Einzonung werden insbesondere keine zusétzlichen Baustandorte ge-
schaffen. Aus diesem Grund wird nachfolgend lediglich in zusammenfassender Form
auf die Anforderungen des kantonalen Richtplanes eingegangen.

Zielvorstellungen

Der Standort Nairs eignet sich aufgrund der Lage und Verkehrsanbindung fir die Er-
stellung von Personalwohnungen und Gewerbeflachen. Das zerstdrte Personalhaus
soll deshalb ersetzt werden. Gleichzeitig liegt es im Interesse der Gemeinde, im Hin-
blick auf die mittel- bis langfristig vorgesehene Erweiterung des Gewerbegebietes
(Parzelle Nr. 3064) die Voraussetzungen fur eine genigende Erschliessung zu schaf-
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fen (Anschluss Kantonsstrasse). Gestitzt auf das vorliegende Vorprojekt sollen die
nutzungsplanerischen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Neubaus und der Er-
schliessungsstrasse geschaffen werden.

Bedarfsnachweis

Die Platzverhéltnisse auf der Parzelle Nr. 2688 sind aufgrund der Kantonsstrasse, der
topografischen Gegebenheiten (rickwartiger Hang) und dem unmittelbar angrenzen-
den Waldareal sehr beengt. Die heutige Bauzone umfasst lediglich den Grundriss des
bisherigen Personalhauses und dessen unmittelbar angrenzenden Umschwungsberei-
che. Damit ein Neubau inkl. neuem Anschluss an die Kantonsstrasse realisiert werden
kénnen, ist eine Erweiterung der Bauzone unumgénglich. Die Bauzonenerweiterung
beschrankt sich dabei auf die direkt durch das Projekt beanspruchten Flachen.

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Die Anordnung und Gestaltung des Neubaus richtet sich grundsatzlich nach dem Vor-
projekt. Die Erschliessung erfolgt direkt ab Kantonsstrasse und ist so angelegt, dass
eine Verlangerung der Erschliessungsstrasse bei einer kiinftigen Bauzonenerweite-
rung im Bereich der Parzelle Nr. 3064 mdglich ist. Wasser- und Abwasserleitungen
bestehen unmittelbar angrenzend entlang der Kantonsstrasse. Ein Anschluss des
Grundstiicks an die Ver- und Entsorgung ist somit gewahrleistet.

Uberwiegende Interessen

Die vorgesehene Erweiterung der Bauzone tangiert Waldareal. Es ist daher eine Ro-
dungsbewilligung erforderlich. Auf die Standortgebundenheit und das Interesse der
Walderhaltung wird im Rodungsgesuch eingegangen.

Weitere Gberwiegende, entgegenstehende Interessen sind soweit ersichtlich nicht vor-
handen.

Nachweis Verfiigbarkeit

Die Sicherstellung der Verflgbarkeit erfolgt vorliegend mit der Festlegung einer Rlck-
fallklausel (siehe Legende Zonenplan). Sofern nicht innerhalb von finf Jahren eine
Baubewilligung vorliegt, fallt die neu eingezonte Flache ohne erneuten Beschluss der
Urnenabstimmung und entschadigungslos in die bisherigen Nutzungszonen bzw. den
Wald zurick.
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4.2 Ein- und Ausfahrt in die Kantonsstrasse

Zur Klarung der kinftigen Erschliessung der Bauzone in Nairs bzw. des Anschlusses an
die Kantonsstrasse wurden mehrere Varianten geprift und aufgezeigt (Ingenieurbiro Kind-
schi, Scuol und Ftan). Mit Schreiben vom 26. September 2013 nehmen das Tiefbauamt
und die Kantonspolizei Graublinden Stellung zu den Varianten.

Grundsatzlich wird festgehalten, dass bei einer Erweiterung der Bauzone Richtung Westen
(Parzelle Nr. 3064) ein separater Linksabbieger auf der Kantonsstrasse vorzusehen ist. So-
lange die Erschliessung lediglich den Parzellen Nr. 2688 und 2634 dient, kann auf einen
Linksabbieger verzichtet werden. Im Ubrigen sind die notwendigen Sichtweiten bei der Ein-
fahrt in die Kantonsstrasse einzuhalten.

Gestutzt auf die Stellungnahme der kantonalen Amtsstellen, wird vorlaufig auf die Realisie-
rung eines Linksabbiegers verzichtet. Der Anschluss an die Kantonsstrasse wird so ange-
legt, dass die Sichtweiten eingehalten werden kénnen.

4.3 Wald und Rodung

Die Abgrenzung des Walareals wurde im Rahmen der Gesamtrevision in Form einer stati-
schen Waldgrenze gegeniiber der heutigen Bauzone festgelegt. Infolge des Neubauprojek-
tes bzw. der vorgesehenen Zuweisung von Waldareal zur Bauzone ist eine Rodungsbewil-
ligung erforderlich. Als Leitverfahren fir die Rodung dient die Teilrevision der Nutzungspla-
nung.

Die definitive Rodungsflache (1499 m?) ergibt sich aus der direkt durch das Projekt bean-
spruchten Flache sowie einem zusétzlichen Streifen von 5 m entlang der kiinftigen Bauzo-
nengrenze, welcher die Einhaltung des minimalen Waldabstandes von 10 m gegentiber
dem Gebaude gewahrleistet.

Aufgrund der Hangsituation sind Abgrabungen gegentiber dem heutigen Terrainverlauf er-
forderlich. FUr die voriibergehende Beanspruchung des Waldareals flir die notwendigen
Terrainanpassungen ist eine temporare Rodung (ca. 830 m?) vorgesehen. Die Abgrenzung
der temporaren Rodungsflache wurde aufgrund der Hangneigung bzw. den aufgenomme-
nen Querprofilgen ermittelt.

Die erforderlichen Angaben in Bezug auf Naturgefahren, notwendige waldbauliche Mass-
nahmen, Kosten sowie Ersatzmassnahmen zugunsten von Natur und Landschaft werden in
einem separaten Bericht umschrieben (siehe separate Beilage).
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5 Anpassungen in den Planungsmitteln

5.1 Teilrevision Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Erweiterung Wohn- und Gewerbezone

Gestutzt auf das vorliegende Vorprojekt fir den Neubau des Wohn- und Gewerbegebau-
des sowie die festgestellte Gefahrenzone, wird die Wohn- und Gewerbezone bedarfsge-

recht erweitert. Die Einzonungsflache betragt 1:020 m?. Die Sicherstellung der Verflgbar-
keit wird mittels Rickfallklausel direkt im Zonenplan festgelegt.

Umsetzung Gefahrenzonen

Die neu festgestellten Gefahrenzonen werden gemass den Angaben des Amtes fiir Wald
und Naturgefahren in den Zonenplan tibernommen. Die Abgrenzung des Erfassungsberei-
ches wird entsprechend angepasst.

Baulinie

Der Abstand gegenliber der Kantonsstrasse wird abgestimmt auf das Vorprojekt mit einer
Baulinie festgelegt. Der Abstand gegeniber dem Fahrbahnrand betragt 4 m.

Abschrankung

Die Arealerschliessung soll kiinftig ausschliesslich Uber die neue Erschliessungsstrasse er-
folgen. Zur Sicherstellung, dass keine zusatzlichen Ein- und Ausfahrten auf die Kantons-
strasse ergeben (z.B. direkte Zufahrt zu den &stlichen Parkplatzen), wird im Generellen
Gestaltungsplan eine Abschrankung vorgesehen. Im dstlichen Bereich liegt die Abschran-
kung teilweise auf der Parzelle der Kantonsstrasse.

5.2 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

Anschlusspunkt Erschliessungsstrasse

Der Standort der Ein- und Ausfahrt der kiinftigen Erschliessungsstrasse fiir das Wohn- und
Gewerbegebiet Nairs wird als Anschlusspunkt festgelegt. Im Falle einer kiinftigen Erweite-
rung der Wohn- und Gewerbezone Nairs Richtung Westen muss die Erschliessungsstrasse
erganzt werden.

Verlequng Wanderweg

Im Bereich der vorgesehenen Einzonung befindet sich ein Wanderweg. Dieser ist aufgrund
des Bauvorhabens zu verlegen. Der Wanderweg wird auf Kosten der Grundeigentiimer um
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einige Meter verschoben. Konflikte mit dem Bauvorhaben und allfalligen Stutzmauern kén-
nen mit der gewahlten Wegfliihrung vermieden werden.

5.3 Weitere Regelungen und Vereinbarungen

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Teilrevision sind zuséatzliche Regelungen zwi-
schen Grundeigentimer und Gemeinde zu treffen:

— Offentlich-rechtliche Vereinbarung betreffend Durchfahrtsrecht (iber Parzelle Nr.
2688 im Hinblick auf eine spatere Verlangerung der Erschliessungsstrasse.

— Vereinbarung betreffend Kostenbeteiligung der Parzelle Nr. 2688 bei Erstellung des
mittel- bis langfristig erforderlichen Linksabbiegestreifens auf der Kantonsstrasse.

— Regelung der Kostenlibernahme fiir die Verlegung des Wanderweges.

Die entsprechenden Abklarungen sind im Gange.
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