AMTSREGISTRATUR Il

‘ MEIEZHIFER GRO B AMT FUR RAUMENTWICKLUNG

PLANUNG ARCHITERTUR BERATUNGC

Stadtgemeinde llanz
Teilrevision Ortsplanung Neufundland
Campinganlage

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Planungsbiro Tel. 081 921 51 17

Madeleine Grob, dipl. Ing. ETH Mobil 079 583 46 72
Via Caplania Fax 081 921 51 26
7031 Laax

madeleine.grob@bluewin.ch




Inhaltsverzeichnis

LR Y o1 Lo PPN
2 > {1l 1 o) (o | o FP PP
3. Zonenplan Neufundland 1:2000.............cooiuiiiiiiie e e e e
4. Genereller Gestaltungsplan Neufundland 1:2000...............oooouiiiiiiiiiiie e
A1 BOUBGIGICHE. ... ..o ricmmeis ommsbnnnsinn i i 455 5035000060 £5555 SRS S AR S Y RS R SRR S S S TS
4.2 BeStOCRUNG ...ttt e e
4.3 Nutungsbeschrankung gemdass NISV ...
5. Genereller Erschliessungsplan Neufundland 1:2000..................oooiiiiiiiiiie e
6. Anderung Baugsetz Art. 69 ...............c.ocoeiiueieeieeeeeeeeee e et
7. ROAUNGSVEITANIEN. ... ... e e e e e eaa e
7

MIEWIFRUNGSVEIFARIEN ... et e e e e e e e e e aans

Anhang

Situationsplan Projet-t I



1. Anlass

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung in den Jahren 2001-2005 wurde die Schaffung
der nutzungsplanerischen Voraussetzungen fiir eine Campinganlage im Gebiet Neufundland be-
schlossen. Die Gesamtrevision konnte im Frithjahr 2005 mit der Beschlussfassung durch die Ein-
wohnerversammlung abgeschlossen werden. Fiir die Campinganlage wurde ein Perimeter fir
eine projektbezogene Teilrevision ausgespart. Das Projekt wurde im Rahmen eines Wettbewer-
bes ermittelt. Das Siegerprojekt des aus llanz stand im
Frahjahr 2005 fest. Mit der vorliegenden Teilrevision werden die Vorgaben fiir seine Realisierung
in der Grundordnung geschaffen. Im Anhang ist ein Situationsplan des Vorhabens zur Veran-
schaulichung dargestellt.

Das Planungsbiiro Madeleine Grob wurde vom Stadtrat mit der Erarbeitung der notwendigen
Planungsmittel der Teilrevision Ortsplanung Neufundland beauftragt.

2. Richtplan

Im regionalen Richtplan Surselva ist in der Stadtgemeinde llanz ein Campingplatz im Raum
Fontanivas (Neufundland) vorgesehen (Koordinationsstand Festsetzung).

3. Zonenplan Neufundland 1:2000

Der Campingplatz kommt in die heutige landwirtschaftliche Nutzfléiche zwischen Glenner und
Waldgebiet im stidlichen Bereich der Geldndekammer Neufundland zu liegen. Die Erschliessung
erfolgt {iber eine neue Zufahrt von der Valserstrasse. Die zul@ssigen Zufahrtsbereiche sind als
Grundlage fiir den Projektwettbewerb mit dem zustéindigen Vertreter des kantonalen Tiefbau-
amtes bezeichnet worden. Sie bedingt eine Rodung des Waldareals im Bdschungsbereich. Fiir ei-
ne optimale Ausniitzung des verfiigbaren Bodens, muss eine weitere Kleinfldéche am bewaldeten
Béschungsfuss dem Waldareal entzogen werden. Die kompakte Anlage erlaubt dafiir die Zu-
weisung eines Teilbereichs im Planungsgebiet zur Landwirtschaftszone, womit der Fléchenentzug
zulasten der Landwirtschaft gemildert werden kann.

Flachenangaben: Campingzone 29’548 m*
Anteil Rodungsfléiche (permanente Rodung) 1197 m*
Landwirtschaftszone 8'368 m’
Waldzone 6177 m’

4. Genereller Gestaltungsplan Neufundiand 1:2000

Das Projekt zeichnet sich einerseits durch eine Verzahnung von Landwirtschaft, Waldareal und
geplanten Bestockungen aus. Andererseits wird die Campinganlage analog einem Dorf ausge-
hend von einem zentral vorgesehenen Bau- und Infrastrukturbereich entwickelt. Angrenzend an
den Hochbaubereich fiir die notwendigen Gebéude folgen im Norden (Richtung offenes Land-
wirtschaftsland und stédtischem Schwimmbad) die Standplétze fiir feste Cabins. Es ist hierfir ei-
ne Fldéche von ca. 1250 m? reserviert. Anschliessend werden die Standplétze fur Ganzjahresauf-
enthalter einerseits im Norden bis zur Zonengrenze und andererseits im Siiden der Hochbauten
angeordnet. Die Platze fur die Kurzaufenthalter liegen an der Peripherie im Siiden.

Die Anlage kann in zwei Etappen realisiert werden. Die erste Etappe umfasst insgesamt 120 Ein-
heiten, wovon ca. 10 Cabins, ca. 62 Dauermietplétze und ca. 48 Kurzaufenthaltsplétze im nord-
ostlichen Bereich. Mit der zweiten Etappe werden diese Kurzaufenthaltsplétze zu Daueraufent-
haltsplétzen und der noch verfiigbare Raum im Nordwesten zwischen Glenner und bestehenden
Standplétzen kann fiir Kurzaufenthalter ergénzt werden. Bei Vollausbau sind maximal 180 Plét-
ze, wovon 10 — (20) Cabins, (90) — 100 Daueraufenthaltsplétze und ca. 70 Kurzaufenthaltsplét-
ze vorgesehen und zuléssig sind. Eine Erhéhung der Cabinstandplétze auf 20 bedingt eine An-
passung des Generellen Gestaltungsplanes.

Dieses Konzept wird mit dem Generellen Gestaltungsplan ausgehend vom geplanten Strassen-
und Wegnetz mit verschiedenen Nutzungsbereichen umgesetzt. Im Detail sind Abweichungen im
Bauprojekt natiirlich zuléssig, soweit die Grundidee damit sinngeméss umgesetzt wird. Die be



trifft insbesondere auch die konkreten Anordnungen der vorzusehenden Bestockungen im ge-
samten Areal.

4.1 Baubereiche
a) Infrastrukturbauten (Hochbaubereich gemass Generellem Gestaltungsplan)
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Dieses Hochbauprojekt gemdss Wettbewerb der Verfasser Curschellas und Gasser gilt als Richt-
projekt. Die Hauptbauten im zentralen Hochbaubereich diirfen eine maximale Geb&udehdhe
von 5 m und eine ,First“-Héhe von 11 m ab gewachsenem Boden nicht (iberschreiten. Die Grund-
fléiche mit Lange und Breite ist innerhalb des Hochbaubereichs frei.

Die Nebenbaute im kleineren Hochbaubereich geméiss Generellem Gestaltungsplan darf das
Lichtraumprofil von 5 m ab Boden nicht tiberschreiten.
b) Cabins

Fir Cabins gelten die maximalen Geb&udeabmessungen gemass Projektvorgabe, insbesondere
ein maximales Lichtraumprofil von 7 m Ldnge x 6 m Breite x 4 m Héhe:
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¢) Parkplatze

Parkplétze sind nur in den vorgesehenen Bereichen bei den Infrastrukturbauten zul@ssig.

4.2 Bestockung

Fir die Bestockung sind die standortgerechten, vorhandenen Arten (Ulme, Esche, Ahorn, Aspe,
Birke und Erlen im Bereich des Glenners) zu verwenden. Die betrifft die Einzelbestockungen und
die bestockten Griinflachen geméss Generellem Gestaltungsplan.

4.3 Nutzungsbeschréinkung gemdass NISV

Die aurax sa wird die bestehende Stromleitung entlang der Valserstrasse soweit verlegen, dass
die aktuelle Nutzungsbeschrénkung im bezeichneten Bereich entfdllt. Die Arbeiten sind vor In-
betriebnahme der Standpl&tze im heute belasteten Bereich abzuschliessen.

5. Genereller Erschliessungsplan 1:2000
a) Ver- und Entsorgung

Im Grundsatz wird auf das Konzept geméss Wettbewerbsprojektvorschlag abgestellt. Die dort
vorgeschlagene Verlegung der Stromleitung im neuen Werkleitungsgraben entfdllt jedoch vor-
aussichtlich aufgrund der Kostenfolgen. Die Verlegung wird vom Werkeigentiimer zweckmdssig
vorgesehen werden.

Fir die Versorgung mit Trink- und Léschwasser wird die bestehende Wasserleitung genutzt und
umgelegt.

Fir das Schmutzabwasser muss eine neue Leitung zum Siedlungsgebiet erstellt werden. Die ge-
nerelle Linienflihrung wurde bereits mit der Gesamtrevision beschlossen. Aufgrund der Gefalls-
verhdiltnisse ist der Einsatz einer Pumpleitung nicht auszuschliessen. Es ist Sache des Bauprojektes
diese Belange im Detail zu kldren.



b) Verkehr und Fusswege

Die Verkehrserschliessung erfolgt (iber die Zufahrt ab Valserstrasse und je eine oder mehrere
Ringstrassen fur den nérdlichen und den stidlichen Teil. Die Standplétze sind Gber diese Haupter-
schliessungstrassen anzuschliessen (eine Zufahrtsméglichkeit Uber den bestehenden Giterweg
entlang des Glenners ist auszuschliessen).

Mit einem neuen &éffentlichen Fussweg zwischen Campinganlage und Landwirtschaftszone wer-
den diese Nutzungen geeignet getrennt und eine attraktive Verbindung zu den Sportanlagen
und zum Schwimmbad hergestellt. Das mit der Gesamtrevision vorgesehene geplante Fussweg-
teilstiick bis zur Grenze des Planungsgebietes entféllt durch die Verschiebung nach Westen. Der
neue Fussweg wird an den bestehenden Weg entlang dem Glenner angeschlossen.

Zusatzliche interne Fusswegverbindungen gliedern die Anlage und stellen kiirzere Verbindungen
zu verschiedenen Zielen sicher.

¢) Einbootstelle Glenner

In Koordination mit dem Richtplanvorhaben Naturmonument Ruinaulta der Regiun Surselva
wird im Sinne des Vorschlages aus dem Wettbewerbsprojekt eine weitere Einbootstelle fiir
Schlauchboote und Kanus geplant. Sie soll einerseits den Wassersportlern dienen, die auch die
Campinganlage nutzen. Andererseits eignet sich diese Stelle mit der unabhdngigen, vorhande-
nen Zufahrt beim Lagerplatz im Stiden der Campinganlage auch fiir Dritte. Auf dem Lagerplatz
soll denn auch mittelfristig ein Parkierungsbereich fiir solche Bediirfnisse realisiert werden.

Wichtiger Vorbehalt:

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Einbootstelle ist zwingend vorgéngig der Glenner
abschnitt bis zum Rhein sicher fahrbar zu machen (die unfahrbare Messschwelle beim Mundaun-
center und die Armierungseisen des alten Briickenfundaments der Kantonsstrasse in der Fluss-
mitte miissen entfernt werden). Diese Elemente stellen heute eine erhebliche Gefahr bei der Aus-
tUbung des Wassersports dar.

6. Anderung Baugesetz Art. 69
Mit der Gesamtrevision ist die folgende baugesetzliche Regelung getroffen worden.

Campingzone

1 Die Campingzone ist fiir Campingplitze bestimmt. Es sind ausschliesslich betrieblich notwen-
dige Bauten und Anlagen zuléssig, wie sanitire Anlagen, Verkaufskioske und Restaurants. Die
Details sind in einem projektbezogenen Generellen Gestaltungsplan zu regeln.

2 Bauten und Anlagen haben sich gut in die Landschaft einzuordnen. Die Baubehoérde trifft not-
wendige Anordnungen beziiglich Lage, Stellung und Gestaltung der Bauten, soweit dies nicht
mit dem Generellen Gestaltungsplan erfolgt ist.

3 Fiir bewilligte Campingplitze ist eine Campingordnung aufzustellen, welche der Genehmi-
gung durch die Baubehorde bedarf. Sie regelt insbesondere auch die zuldssigen Anteile an
Ganzjahres-Standplétzen, soweit dies nicht mit dem Generellen Gestaltungsplan abschliessend
erfolgt ist.

4 Der Betrieb eines Campingplatzes bedarf einer Betriebsbewilligung der Baubehorde. Diese
wird nur erteilt, wenn alle erforderlichen sanitidren Anlagen bei der Er6ffnung des Betriebes
vorhanden sind und die von der Baubehorde genehmigte Campingordnung vorliegt.

5 Zeitlich befristete Zeltlager konnen von der Baubehorde ausserhalb der Campingzone bewil-
ligt werden.



Zur Realisierung der Cabins sind verschiedene Anpassungen notwendig, so dass eine Anderung
von Art. 69 Bestandteil dieser Teilrevision ist.

7. Rodungsverfahren

Das Rodungsverfahren wird parallel zur Teilrevision durchgefiihrt.

8. Mitwirkungsverfahren

Die Vorlage wurde vom Stadtrat an seiner Sitzung vom 20. Juni 2005 zuhanden der Vorpriifung
verabschiedet. Im Vorpriifungsbericht vom 30. August wird darauf hingewiesen, dass der An-
schluss der Zufahrt in die Glennerstrasse reduziert werden muss. Da dies Bestandteil des Detail-
projektes ist, wird der Generelle Erschliessungsplan nicht angepasst. Die notwendigen Bereini-
gungen und die Anforderungen fiir die Anschlussbewilligung werden im Baubewilligungsverfah-
ren mit dem Tiefbauamt geklart. Vom 26. August bis am 26. September 2005 war die Vorlage
offentlich aufgelegt. Es gingen keine Wiinsche oder Anregungen ein. Am 7. Oktober 2005 hat
die Einwohnerversammlung der Teilrevision zugestimmt.

Laax, 18. Oktober 2005 Planungsbiiro Madeleine Grob
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