Kanton Graubunden
Gemeinde Arosa

Totalrevision der Ortsplanung
Genehmigung

Planungs- und Mitwirkungsbericht

STW Gauggelistrasse 7 Tel: 0812543820
III 7000 Chur
AG fiir Raumplanung infoldstw.swiss WWW.Stw.swiss



Impressum

Projekt

Arosa, Totalrevision der Ortsplanung
Projektnummer: 28049

Dokument: Planungs- und Mitwirkungsbericht

Auftraggeber
Gemeinde Arosa

Bearbeitungsstand
Bearbeitungsdatum: 28. November 2021

Bearbeitung

STW AG fiir Raumnplanung, Chur (I

z:\gemeinde\arosa\27049_(24049)_op_revision\01_rap\02_resultate\04_planungs_und_mitwirkungsbericht\20210805_totalrev_op_arosa_pmb.docx



'//4

Inhaltsverzeichnis

2.1
2.2

3.2
3.3
3.4
3.5
3.5.1
3.5.2
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
3.11
3.12
3.13
3.13.1
3.13.2
3.14
3.15
3.16
3.17
3.18
3.19
3.20
3.21
3.22
3.23
3.24

Einleitung / Gesamtbetrachtung / Wirdigung 8
Ausgangslage (N
Anlass und Zielsetzung 11
Organisation und Verantwortlichkeiten 11
Vorgehensweise und Ablauf der Planung 13
Ausgangslage 13
Prozessorganisation 15
Grundlagenarbeit 15
Definition Kernthemen 15
Bevolkerungskonferenz 16
Ablauf 16
Ergebnisibersicht 17
Masterplan 19
Prioritare Teilvorhaben 21
Bearbeitung / Harmonisierung Baugesetz 22
Zusammenfihrung / Digitalisierung Nutzungsplane 23
Siedlungsanalyse 23
Wanderweg- und Bikeroutenkonzept 24
Barenland 26
Deponieplanung 27
Erweiterung Deponie Ris 28
Sammel- und Sortierplatz Bruchhalde 28
Gewasserraumzonenausscheidung 29
Wald- und Wildschonzonen 31
Wildtierkorridore 33
Zone fur Energieanlagen 34
Steuerungsgruppe / Planungskommission 34
Informationsveranstaltung | 35
Sprechstunden zur Totalrevision 35
Vorprifung 36
Behandlung im Gemeindevorstand 36
Parlament: Information 36

Mitwirkungsauflage | und Sprechstunden 37



'//4

3.25
3.26
3.27
3.28

4.1
4.2
4.3
4.3.7
4.3.2
4.3.3
4.3.4
4.3.5
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8

6.2
6.2.1
6.2.2
6.2.3
6.3
6.4
6.5
6.6

7.2

7.2.1
7.2.2
7.2.3

Mitwirkungsauflage Il
Parlament: Verabschiedung
Informationsveranstaltung |l

Beschluss Urnengemeinde und Genehmigung

Grundlagen und Ubereinstimmung mit iibergeordnetem Recht

Kantonaler Richtplan

Regionale Richtplanung / Regionales Raumkonzept Plessur
Inventare

Natur- und Landschaftsinventar
Siedlungsanalyse/Inventarliste Denkmalpflege
Ortsbildpragende Bauten

Landschaftspragende Bauten (LPB)

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS]
Erfassungsbereich Naturgefahren

Gefahrenzonen

Wald

Grundwasser- und Quellschutzzonen

Archaologie
Kommunales, raumliches Leitbild (KRL]

Bauzonendimensionierung

Ausgangslage

Datenblatt des Amts fur Raumentwicklung
Bauzonenstatistik

Kapazitatsreserve Wohnen

Bedarf Wohnen, Bilanz Wohnen

Uberpriifung des Gemeindedatenblatts

Beurteilung der Situation fur Arosa

Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebiets

Sicherstellung der haushalterischen Nutzung des Bodens

Zusammenfihrung / Harmonisierung

Nachfiihrungen der Nutzungsplanung

Harmonisierung, Aktualisierung und Neuausscheidung Zonenarten
Messweisen

Bauzonen

Nichtbauzonen

37
38
38
38

39
39
39
40
40
40
40
43
45
45
45
49
49
50

51

52

52
53
53
54
55
55
56
57
61

62
62
65
65
67
68



'//4

7.3

8.

8.1

8.1.1
8.1.2
8.1.3
8.2

8.2.1
8.2.2
8.2.3
8.2.4
8.2.5
8.2.6
8.2.7
8.3

8.3.1
8.3.2
8.3.3
8.3.4
8.3.5
8.3.6
8.3.7
8.3.8
8.3.9
8.4

8.4.1
8.4.2
8.4.3
8.4.4
8.4.5
8.4.6
8.4.7
8.4.8
8.4.9

Planbestandigkeit der Totalrevision

Zonenplan
Ubersicht

Grundnutzung Bauzonen

Grundnutzung Nichtbauzonen
Uberlagerte Nutzungen

Bauzonen

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
Arbeitszonen

Hotelzone (Carmenna)

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)
Zone fur touristische Einrichtungen
Bauzonenbilanz

Zone fur Grinflachen

Nichtbauzonen

Erhaltungszone

Landwirtschaftszone

Freihaltezone

Campingzone

Zone fur Energieanlagen

Golfzone

Zone fur kunftige bauliche Nutzung
Ubriges Gemeindegebiet

Lagerzone

Uberlagerte Zonen

Naturschutzzone

Landschaftsschutzzone

Archaologiezone / Archadologische Schutzzone
Grundwasser- und Quellschutzzone
Gefahrenzonen

Wald- und Wildschonzone

Zone Wildtierkorridor
Trockenstandortzone

Gewadsserraumzone

8.4.10 Wintersportzone

8.4.11 Wintersportzone Snowkite
8.4.12 Spiel- und Erlebniszone



'//4

8.4.13
8.4.14
8.4.15
8.4.16
8.4.17
8.5
8.9.1
8.9.2
8.9.3
8.9.4
8.9.5

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8
9.9

10.
10.1
10.2
10.3

Zone Barenland

Materialabbauzone

Deponiezone (Deponie Typ A und B])
Materialbewirtschaftungszone
Schneedeponiezone

Weitere Zonenplaninhalte
Quartierplane

Statische Waldgrenzen

Baulinie (Waldabstand / reduziert)
Baulinie (Gewasserabstand / reduziert)

Erfassungsbereich Naturgefahren

Genereller Gestaltungsplan
Allgemeines

Calfreisen

Castiel

Lien

St. Peter-Pagig

Molinis

Peist

Langwies

Arosa

Genereller Erschliessungsplan
Verkehr

Ver- und Entsorgung

Inhalte Beschneiung (Skigebiet Arosal

Baugesetz

Allgemeines

Sicherung der Baulandverfligbarkeit / Mehrwertabgabe (Art. 2)

Behordenorganisation (Art. 3 bis 5)
Grundordnung

Zustandigkeiten (Art. 7)

Zonenplan (Art. 8 bis 40)

Genereller Gestaltungsplan (Art. 40 bis 49)
Genereller Erschliessungsplan (Art. 50 bis 57)

Folgeplanungen (Art. 58]

94
94
94
94
94
95
95
95
95
95
96



'//4

11.3
11.3.1
11.3.2
11.3.3
11.3.4
11.4

12.
13.

Kommunale Bauvorschriften 120
Formelles Baurecht (Art. 59 und 60) 120
Sicherheit und Gesundheit (Art. 61) 120
Gestaltung (Art. 62 bis 69) 121
Verkehr (Art. 70 bis 75) 122
Erschliessungsordnung 122
Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts 123

Ubersicht Beilagen 125



'//4

1.

Einleitung / Gesamtbetrachtung / Wiirdigung

Mit der vorliegenden Planung werden die Ubergeordneten gesetzlichen

Vorgaben (RPG1, kantonaler Richtplan etc.) umgesetzt.

Die Gemeinde Arosa hat die Bevolkerung im Jahr 2015 mittels einer
Konferenz frihzeitig in den Planungsprozess miteinbezogen, die Anlie-
gen und Bedurfnisse abgefragt und die Stossrichtungen in den unter-
schiedlichen raumplanerischen Themen wie bspw. Siedlungsentwick-
lung Wohnen, Siedlungsentwicklung Gewerbe (Arbeitsplatze), Touris-
mus, Freizeit, Erholung, Erschliessung, Infrastrukturen, Natur,
Landschaft oder Landwirtschaft thematisiert. Aus der Bevdlkerungs-
konferenz resultierte ein Masterplan fur die Zusammenfihrung der
Ortsplanungen der ehemaligen Gemeinden und die Totalrevision der
Ortsplanung. Die Stossrichtungen fur die Ortsplanungsrevision wurden
im Jahr 2018 durch den Gemeindevorstand Arosa mittels aktualisierter
Leitsatze Uberpruft und konkretisiert. Nach der Vorprifung im Jahr
2019 wurden die Leitsatze in Form des kommunalen raumlichen Leit-
bildes (KRL) mit Zielen, Massnahmen und Planen erganzt. Das KRL A-
rosa wurde zusammen mit der Planungskommission entwickelt und
geniesst eine breite Abstiitzung in der Bevolkerung. Das KRL wurde mit
Beschluss vom 23. Dezember 2020 durch den Gemeindevorstand erlas-

sen.

Die diversen Teilthemen der Revision der Ortsplanung wurden mit einer
grossen Sorgfalt und dem jeweiligen Einbezug relevanter Akteure aus-
gearbeitet. Aus der Sicht der Gemeinde Arosa muss im gleichen Zug
auch die Wohn-, Misch- und Zentrumszone redimensioniert werden da-
mit den Vorgaben des Art. 15 des eidgendssischen Raumplanungsge-
setzes [Festlegung der Bauzonen auf den 15-Jahres-Bedarf und Reduk-
tion Uberdimensionierter Bauzonen) entsprochen werden kann. Der fur
die Ortsplanung ausgearbeitete Vorschlag zur Redimensionierung der
Wohn-, Misch-, Zentrumszonen ist ein Kompromiss, zu Gunsten der
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer von Arosa. Gemass dem
technischen Gemeindedatenblatt des Kantons mussten gestitzt auf die
rein theoretischen Werte weitere Rickzonungen vorgenommen wer-

den. Die Auswahl der betroffenen Flachen, welche sich bis anhin der
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Wohn-, Misch- und Zentrumszonen befunden haben und kinftig nicht
mehr zur Uberbauung genutzt werden kénnen, kann planerisch, tech-
nisch und politisch begrindet werden. Durch die Umsetzung der Mobi-
lisierung von neu geschaffenen Bauzonenreserven konnen ortschafts-
bezogene und bedarfsgerechte Wohnbauzonen fur verschiedene Wohn-

formen in der Gemeinde zur Verfligung gestellt werden.

Die Ortschaft Arosa liegt am Ende des Tals Schanfigg. Ein besonderer
Ort fUr erholsame Ferientage, aber auch fir einen abwechslungsrei-
chen Alltag mit viel Erholungsraum fur unterschiedliche Aktivitaten. Die
idyllischen Ortschaften im Schanfigg strahlen durch die urspringlichen,
historischen Bauten und Aussenraume einen wertgeschatzten Charme
aus und die Einheimischen pflegen untereinander ein traditionelles

Dorfleben.

Die Ortschaft Arosa, mit einer Hohenlage von rund 1'800 m G.M., zeich-
net sich durch Schneesicherheit im Winter und angenehmen Tempera-
turen im Sommer aus. Mit diesen Vorzugen verfigt Arosa Uber eine her-
vorragende Ausgangslage als Standort fur eine erfolgreiche Touris-
musdestination, deren zukinftiger Entwicklung mit viel Zuversicht
entgegen geschaut werden darf. Nebst einem attraktiven Tourismusan-
gebot steht in Arosa aber auch die Wohnortattraktivitat fir Einheimi-
sche im Fokus. Ein weiteres Kriterium fur einen Wohnortwechsel nach,
insbesondere fur Familien, ist der Wunsch nach einem Eigenheim mit
Platz fur Kinder und Haustiere. Nach Inkrafttreten der Zweitwohnungs-
gesetzgebung ist die Nachfrage nach bestehenden, altrechtlich taxier-
ten und deshalb noch umnutzbaren Objekten gestiegen. Diese sind da-
her fur Einheimische kaum erschwinglich. Doch zeigt das Zweitwoh-
nungsgesetz auch Chancen fir eine Grossgemeinde wie Arosa auf.
Erfreulich ist, dass einige Zweitwohnungsbesitzer sich letztlich derart
zu Arosa hingezogen flhlen, dass sie ihren dritten Lebensabschnitt in
Arosa verbringen wollen und zu Einheimischen werden. Sie beleben da-

mit das Schanfigg und werden wertgeschatzte Einwohnende.

Daher ist es enorm wichtig, dass in samtlichen Ortschaften fur junge
Familien und Paare im Frih- oder Pensionsalter bedurfnisgerechte, in-

teressante und geeignete Baulandreserven zur Verfigung stehen.
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Fir die Evaluation der Arbeitsplatzgebiete in der ganzen Gemeinde
wurde eine Umfrage bei den Handels- und Gewerbebetrieben durchge-
fuhrt. Deren Bedurfnisse wurden erhoben und die nétigen Massnahmen
wurden in der Revision der Ortsplanung umgesetzt. Es besteht ein Be-
darf an zusammenhangenden, an zentralen Standorten konzentrierten
Arbeitsplatzgebieten. Das Konzept der Gemeinde Arosa sieht deshalb
vor, zwel primdre Standorte flr einheimisches Gewerbe zu schaffen.
Der eine Standort soll fur die Gewerbetreibenden in den Talortschaften
bereitgestellt werden, der andere Standort soll fur die gewerblichen
Nutzer der Ortschaften Arosa und Langwies zur Verfigung stehen.
Durch die Bereitstellung dieser Standorte soll die Voraussetzung dafir
geschaffen werden, dass bestehende Lagerplatze entlang der Haupt-
strasse aufgehoben werden konnen und damit zusammenhangend

auch das Ortsbild aufgewertet werden kann.

Mit der vorliegenden Totalrevision der Ortsplanung werden Ubergeord-
nete Bestimmungen berticksichtigt und gleichwohl wird versucht, ein
politisches und planerisches Gleichgewicht in den Ortschaften mit Ent-
wicklungspotentialen herzustellen. Dies ist in einerseits touristisch und
andrerseits landlich gepragten Ortschaften eine grosse Herausforde-

rung.

Gemeinde Arosa

Die Gemeindeprasidentin

Departement Hochbau und Planung

Der Departementsvorsteher
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2.1

2.2

Ausgangslage

Anlass und Zielsetzung

Die ehemaligen Gemeinden Arosa, Calfreisen, Castiel, Langwies, Luen,
Molinis, Peist und St. Peter-Pagig haben per 01.01.2013 zur neuen
Grossgemeinde Arosa fusioniert. Eine zentrale Aufgabe der neuen Ge-
meinde umfasst die Zusammenfihrung und Harmonisierung der Orts-
planung. Diese soll gleichzeitig auf neue Entwicklungen ausgerichtet
und nach dem Prinzip der Nachhaltigkeit modern ausgestattet werden,
so dass sich Okonomie und Gesellschaft raumvertréaglich entwickeln
konnen. Fur die Gemeinde ist die Erledigung dieser Aufgabe von gross-
ter Bedeutung, weil eine aktualisierte Ortsplanung - neben der Finanz-
planung - ein wichtiges Steuerungsinstrument fur die Entwicklung ei-
ner Gemeinde darstellt. Die Zusammenfihrung entlastet sodann die
Gemeindeadministration davon, sich mit den unterschiedlichen Geset-
zen und Plandossiers der ehemaligen Gemeinden auseinandersetzen

ZU mussen.

Ziel war die schnellstmogliche Aktualisierung, Zusammenfihrung und
Harmonisierung der Ortsplanungen der ehemaligen Gemeinden, wel-
che fusioniert sind zur Gemeinde Arosa. Dabei sollten Innensichten und
Aussensichten nach dem Prinzip der Nachhaltigkeit projektbezogen
und zielgerichtet eingearbeitet und in Wert gesetzt werden. Gestitzt auf
einen Masterplan und das kommunale raumtliche Leitbild (KRL) sollten
sodann punktuell und gezielt Teilgebietsplanungen angestossen und

abgearbeitet werden, welche von der Gemeinde priorisiert wurden.

Organisation und Verantwortlichkeiten

Gemeindeintern amtet der Gemeindevorstand als oberstes Gremium
fur die Bearbeitung und die Entscheidungen zur Revision der Ortspla-
nung. Letztendlich wird jedoch die Bevolkerung Uber die nutzungspla-

nerischen Instrumente abstimmen.
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Entscheiden

Reglerung
Urnengemeinde
Gemein
Gemeindevorstand

-

Entwickeln
Planungskommission

Bearbeiten / Umsetzen
Arbeitsgruppe

Die Steuerungsgruppe wird durch die politische Fihrungsperson des
Ressorts Hochbau und Planung geleitet. Sie ist verantwortlich fur die

Prozessabwicklung. Das Coaching erfolgt durch die STW AG fur Raum-

planung, verantwortlich | EEEEE

Die Planungskommission wird von der politischen Fihrungsperson des
Ressorts Hochbau und Planung geleitet, vom Departementschef Tief-
bau begleitet und von der STW AG fir Raumplanung gecoacht. Die Pla-
nungskommission wird mit Wissenstragern aus der Gemeinde mit ver-
tieften Kenntnissen zu verschiedenen Sachgebieten und angemessener
ortlicher Verteilung und Verankerung gebildet. Sie ist verantwortlich fur

die inhaltliche Ausrichtung und Entwicklung der Ortsplanung.

Das Parlament hat zur Vorberatung der vom Gemeindevorstand zuhan-
den des Parlaments verabschiedeten Vorlage eine parlamentarische
Vorberatungskommission aus funf Parlamentsmitgliedern eingesetzt.
Aufgrund der Behordenneuwahl per Anfang 2021 wurden zwei Mitglie-
der ersetzt. Zur Unterstiutzung wurden ehemalige Bauamtsleiter in die

Vorberatungskommissionssitzungen eingeladen. Die parlamentarische

Vorberatungskommission wurde von || | | |  JEEEEE occitet. Die wei-
teren Mitglieder waren | EEEEEEEE
I sovie die beigezogenen |G

I |\ =ch mehreren Sitzungen hat die parlamentarische Vorbe-

ratungskommission Mitte August 2021 eine umfassende Stellung-

nahme mit zahlreichen Anderungsantridgen zuhanden des Parlaments
verabschiedet. Die Antrage der parlamentarischen Vorberatungskom-
mission wurden an der Parlamentssitzung vom 16. September 2021 be-
handelt und mehrheitlich gutgeheissen. Die Anpassungen an den Un-
terlagen der Totalrevision der Ortsplanung wurden in der Folge vorge-

nommen.
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3.

3.1

Vorgehensweise und Ablauf der Planung

Ausgangslage

Die Gemeinde Arosa beschaftigt sich seit dem politischen Zusammen-
schluss der acht ehemaligen Gemeinden mit der Thematik der Ortspla-
nungsrevision, der Harmonisierung und Zusammenfihrung von Bauge-
setzen und Zonenplanen. Dazu haben im Jahr 2013 zahlreiche Gespra-
che zwischen den Verantwortlichen der Gemeinde, insbesondere dem
Departement Hochbau und Planung, dem Amt fir Raumentwicklung
(ARE GR] sowie der STW AG fur Raumplanung stattgefunden. Neben der
«klassischen» Variante, bei der samtliche Arbeiten in einem Gesamt-
auftrag durch ein Raumplanungsbiiro ausgefuhrt werden, ist auch eine
Variante moglich, bei der das Raumplanungsbiro den Prozess der Zu-
sammenfidhrung in einer Art Moderation begleitet. Der grosse Vorteil
dieser Variante ist, dass das Leistungsspektrum des Auftrags vor der
Auftragsvergabe nicht bis ins letzte Detail definiert werden muss. Auch
nach der Auftragsvergabe besteht somit die Flexibilitat, auf Winsche
des Auftragsgebers einzugehen und die Erkenntnisse des Planungspro-

zesses in das weitere Vorgehen einfliessen zu lassen.

Die STW AG fur Raumplanung hat aufgrund von diversen Gesprachen
mit dem Ressort Hochbau und Planung ein mdogliches Vorgehen fiir die
Zusammenfihrung der Ortsplanung erarbeitet. Das Vorgehen sah fol-

gende Schritte vor:

1. Prozessorganisation: Die Schemaablaufe betreffend Organisation
und Verantwortlichkeiten werden erstellt und festgesetzt, es wird

ein Terminplan erstellt und eine Datenplattform bereitgestellt.

2. Grundlagenbeschaffung: Die wichtigsten Grundlagen (statistische
Daten, Ortsplanungen der bisherigen Gemeinden, Entwicklungsleit-
bilder, tberdrtliche Planungen etc.) werden zusammengestellt und
in einem Dossier digital oder analog fur die weiteren Arbeiten be-

reitgestellt.
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Definition Kernthemen: Vorbereitung und Durchfihrung einer Klau-
surtagung des Gemeindevorstands mit Beteiligung von Dritten /
Fachexperten fur die Aussensicht und auf Basis der Grundlagenar-
beit. Ziel der Klausurtagung ist eine «Road map» fur die Bevolke-

rungskonferenz.

Bevolkerungskonferenz zu den Kernthemen und Auswertung: Pla-
nung und Durchfihrung einer «Bevolkerungskonferenz». Die Re-
sultate der Bevolkerungskonferenz werden in einem Auswertungs-

bericht festgehalten.

Masterplan: Aufgrund des Auswertungsberichts wird ein Master-
plan zu den wichtigsten zu verfolgenden Projekten und Sachberei-
chen betreffend die raumliche Entwicklung der Gemeinde verfasst.
Die Masterplaninhalte werden mit Kurzbeschrieb, Zielsetzung, Pri-
orisierung, Vorgehensvorschlag, Anforderungen, Sachbearbeitung,
Terminierung, Priorisierung und fallweise mit grober Aufwand-

schatzung festgehalten.

Projektskizzen zu den Kernthemen gemass Masterplan: Die Inhalte
des Masterplans mit 1. Prioritat, welche in den nachfolgenden 1 - 2
Jahren anzustossen / abzuarbeiten sind, werden detailliert be-
schrieben, die bendtigten Grundlagen werden gesammelt und die

Kosten fiir die Teilprojekte werden geschatzt.

Bearbeitung der priorisierten Teilprojekte und Teilaufgaben: Die
Bearbeitung der Teilprojekte erfolgt nicht durch die STW AG fur
Raumplanung, diese ist aber in Zusammenarbeit mit den Verant-
wortlichen der Gemeinde fur die Koordination der Leistungen der

beauftragten Unternehmungen zustandig.

Dieser grobe Vorgehensvorschlag wurde von der Gemeinde gutgeheis-
sen und der Auftrag fir die Zusammenfihrung der Ortsplanung der Ge-
meinde Arosa in diesem Sinne wurde der STW AG fur Raumplanung an
der Gemeindevorstandssitzung vom 8. April 2014 erteilt. Der Kickoff fur

die Arbeiten erfolgte am 30. April 2014 (Eingang Auftragsvergabe).
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3.2

3.3

3.4

Prozessorganisation

Die Organisation (Zusammensetzung Steuerungsgruppe und Planungs-
kommission), die Kommunikation, die Zusammenarbeit und ein erster
Terminplan wurden zwischen der STW AG fur Raumplanung und dem
Departement Hochbau und Planung erarbeitet und an einer Startsit-

zung der Steuerungsgruppe am 19. Juni 2014 konkretisiert.

Grundlagenarbeit

Im Sommer 2014 wurde ein umfassender Grundlagenbericht erstellt. In
den Monaten August und September 2014 wurden verschiedene Ge-
sprache mit Wissenstragern aus den ehemaligen Gemeinden durchge-
fuhrt. Diese Ergebnisse sind in den Grundlagenbericht eingeflossen. Die
Grundlagenarbeiten wurden der Planungskommission zur Verfigung
gestellt und wurden nach Einarbeitung entsprechender Rickmeldun-
gen mit dem definitiven Grundlagenbericht mit Datum vom 24. Oktober

2014 abgeschlossen (vgl. Beilage 1).

Am 9. Oktober 2014 hat eine gemeinsame Sitzung der Steuerungs-
gruppe und der Planungskommission stattgefunden, an welcher insbe-

sondere das Vorgehen fur die weiteren Schritte festgelegt wurde.

Definition Kernthemen

Die Mitglieder der Steuerungsgruppe und der Planungskommission
wurden angehalten, drei wichtige Themen bzgl. der Ortsplanungsrevi-
sion mitzuteilen. Diese wurde als Vorbereitung gesammelt und grup-
piert sowie anschliessend an einer Klausur des Gemeindevorstands am
2. Dezember 2014 verfeinert und definiert. Es wurde beschlossen, dass
die Themenkreise Siedlung, Tourismus, Natur/Landschaft an der Be-
volkerungskonferenz auf einer eher hohen Flughdhe als Vision disku-
tiert werden sollen. Als Synthese dieser Diskussionen im Gemeindevor-
stand entstand folgendes Plakat als Grundlage fir die nachfolgende Be-

volkerungskonferenz.
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3.5

3.5.1

Abb. Definition der Kernthemen im Rahmen der Bevélkerungskonferenz

Bevolkerungskonferenz

Ablauf

An der Bevdlkerungskonferenz, welche am 31. Januar 2015 stattgefun-
den hat, haben 139 Einwohnerinnen und Einwohner und 6 Vertreter von
VivArosa gemeinsam Ideen gesammelt und Meinungen einander ge-
genlbergestellt. In diesem stark partizipativen Prozessschritt wurde
uber Entwicklungsvorstellungen, Herausforderungen und Losungsan-

satze in den verschiedenen vordefinierten Themenkreisen diskutiert.
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Zielsetzung der Konferenz:
— Aufnehmen der Bedlrfnisse und Ideen aus der Bevolkerung.

— Entwickeln wichtiger Grundlagen fiur die anstehende Ortsplanungs-

revision

— Austausch und ldentitatsbildung in der «neuen» Gemeinde

Die Ergebnisse aus der Veranstaltung wurden in einem Ergebnisbericht
dokumentiert. Dieser widerspiegelt den Ablauf und die Ergebnisse der

Konferenz ungefiltert.

Am 8. April 2015 hat eine Ergebnisveranstaltung mit ca. 50 Teilnehmern
stattgefunden, an welcher die Resultate der Bevolkerungskonferenz so-
wie das weitere Vorgehen im Rahmen der Ortsplanungsrevision erlau-
tert wurden. Verschiedenen Interessierten, welche an der Bevdlke-
rungskonferenz nicht teilnehmen konnten, wurde die Moglichkeit zur
Mitwirkung, zur Fragenstellung sowie zur Anbringung von Einwendun-
gen und Vorschlagen geboten. Der Ergebnisbericht zur Bevolkerungs-
konferenz vom 31. Januar 2015 wurde mit den Inhalten der Ergebnis-

veranstaltung vom 8. April 2015 ergénzt (vgl. Beilage 2).

3.5.2 Ergebnisiibersicht

Die Bevolkerungskonferenz war in die verschiedenen Blocke «Ein-
stiegsfragen», «Funktionsraume», «Siedlungsentwicklung», «Schutz /

Nutzung» und «Arosa 2030» gegliedert.

Die wichtigsten Ergebnisse konnten in den verschiedenen Themenbe-

reichen herausgefiltert werden:
Einstiegsfragen

Die folgenden Einstiegsfragen wurden gestellt:
—  «Was braucht es, damit Sie in der Gemeinde Arosa bleiben ?»

—  «Was braucht es, damit neue Einwohner in die Gemeinde Arosa

kommen ?»
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Nachfolgend die wichtigsten Aussagen / Ergebnisse:
— Arbeitsplatze schaffen und erhalten
— Gesellschaftliche Aspekte (Identitat, funktionierende Gemeinschaft)

— Versorgung / Erschliessung (OV, Glasfasernetz, Infrastruktur)
Funktionsraume

Die folgenden Funktionsraume wurden vordefiniert als Diskussionsba-

sis zur Verfligung gestellt:

«Ortschaft Arosa: zentraler Intensiv-Tourismus und Standort fir

Ubernachtungskapazititen»
— «Hochwang: intensiv-touristischer Erganzungsraums»

— «Oberes Schanfigg: extensiv-touristischer Erganzungsraum fir den

natur- und kulturnahen Tourismus»

— «Unteres Schanfigg: attraktiver Wohnstandort fir Personen, die in

Chur und im Rheintal arbeiten»

Nachfolgend die wichtigsten Aussagen / Ergebnisse:

— Touristische Massnahmen / Projekte (Gebietsverbindungen, sanfter

Tourismus im Tal, Wanderweg- und Bikeroutenkonzept)

— Wohnbaulandentwicklung (Bauland in ganzer Gemeinde bereitstel-
len, bestehender Wohnraum besser nutzen, Skepsis zu reinen
«Pendlergemeinden»)

— Erschliessung (0V-Ausbau, Verbindungsvisionen (z.B. Arosa-Davos)

— Natur / Landschaft (Natur besser vermarkten, Schutz wo notig und

sinnvoll (z.B. linke Plessurseite))
Siedlungsentwicklung

Zum Themenkreis Siedlungsentwicklung waren die folgenden wichtigs-

ten Aussagen / Ergebnisse zu verzeichnen:
— Wohnen (tendenziell Wohnraum in allen Ortschaften bereitstellen,
attraktiv und bezahlbar, Standorte abklaren)

— Gewerbe (Nutzung Leerstand, reine Gewerbezonen konzentrieren,
Standort abklaren Mischnutzung in allen Ortschaften ermaglichen,

Entflechtung prifen)
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3.6

Masterplan

— Abhangigkeit Erschliessung / Siedlungsentwicklung (Ausbau offent-

licher Verkehr und Strasseninfrastruktur)
Schutz / Nutzung

Zum Themenkreis Schutz / Nutzung waren die folgenden wichtigsten

Aussagen / Ergebnisse zu verzeichnen:

— Tourismus / Erholung (Potential im Tal fur natur- und kulturnahen
Tourismus, Agrartourismus, Wandern, Skitouren, Bike, Lehrpfade

etc.)

— Natur / Landschaft (Schutz von unberthrten Gebieten, Land-
schaftspragende Bauten / Erhaltungszonen, Erhalt Ortsbilder

Walserfraktionen, Information / Vermarktung]
Arosa 2030

Die Einstiegsfragen wurden zum Abschluss erneut gestellt und die
wichtigste Aussage war, dass die Themengruppen Arbeit und Touris-
mus mit Abstand am hochsten priorisiert wurden. Zusatzlich waren fol-

gende wichtigste Aussagen / Ergebnisse zu verzeichnen:
— Tourismus (Barenland umsetzen, Bikeinfrastruktur / Downhill, etc.)
— Infrastruktur (Tunnel Davos, St. Luzi Briicke Chur]

— Gewerbe (Bauland verfiigbar machen)

Die Ergebnisse der Konferenzen dienten der Planungskommission als
Grundlage fur die Weiterbearbeitung. Aus diesen Ergebnissen wurde
anschliessend ein Masterplan mit einer Priorisierung von Umsetzungs-
massnahmen erstellt, welcher an Planungskommissions- und Steue-
rungsgruppensitzungen im Februar und Marz 2015 erarbeitet worden

ist.

Der Masterplan dient als Strategie- und Koordinationsinstrument fir
die Revision der Ortsplanung. Der Masterplan beinhaltet die Vorhaben
der Gemeinde im Rahmen der Ortsplanung mit strategisch relevanten
Informationen und der Priorisierung. Er bietet somit die Ubersicht ber
die abgeschlossenen, laufenden und geplanten Projekte im Rahmen der

Ortsplanungsrevision und optimiert so den Planungsablauf.
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Harmonisierung Ortsplanung

Masterplankarte
Entwurf
1: 25'000

Fustiatungen

[

Die Inhalte / Massnahmen des Masterplans wurden priorisiert und aus
zeitlichen und finanziellen Grinden die wichtigsten, dringlichen Mass-
nahmen in separaten Teilrevisionen der Ortsplanung vorgezogen be-

handelt oder es wurden Auftrage an externe Bearbeiter vergeben.

Nachfolgende Abbildungen zeigen die Masterplankarte (vgl. Beilage 3)
sowie einen Ausschnitt der Masterplantabelle beispielhaft. Die Master-
plantabelle dient der Steuerungsgruppe als gemeindeinternes Arbeits-
instrument und es wurden laufend Anpassungen an den zu priorisieren-

den Teilvorhaben vorgenommen.

Abb. Masterplankarte, nicht massstablich
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G inde Arosa - Har isierung Ortsplanung n
Masterplantabelle Entwurf

We.  [Kategarie Besmicenusy Buschrist Pradakl Grtsplanusy Vargehen / Stutn Bearbarer Vargabsprazess  (Mibarbsitends Tarming

"::

Abb. Masterplantabelle (beispielhaftes Blatt)

3.7 Prioritare Teilvorhaben

Die Teilvorhaben, welche als prioritar betrachtet und angegangen wur-

den sind:

— Bearbeitung / Harmonisierung Baugesetz

— Zusammenfihrung / Digitalisierung Nutzungspléane

— Kapazitatsbetrachtungen (Reserven und Bedarf)

— Bauzonendimensionierung

— Siedlungsanalyse / Erhebung Nutzungskonzept Geb&dudeleerstand
— Wanderweg- und Bikeroutenkonzept

— Barenland

— Deponieplanung

— Gewasserraumausscheidung

—  Wildruhezonen

Die einzelnen Teilvorhaben werden nachfolgend jeweils kurz beschrie-

ben.
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3.8

Bearbeitung / Harmonisierung Baugesetz

Fir die Bearbeitung des Baugesetzes wurde eine separate Arbeits-

gruppe eingesetzt, welche aus folgenden Teilnehmern bestand: ||l

An insgesamt 10 Sitzungen im Zeitraum zwischen Marz und Dezember
2015 wurde in dieser und teilweise anderer Zusammensetzung der Ar-
beitsgruppe die Zusammenfihrung der Baugesetze der acht Ortschaf-
ten diskutiert und ein erster kompletter Entwurf des Baugesetzes der
Gemeinde Arosa auf der Basis des Musterbaugesetzes fur Bindner Ge-
meinden 2014 der Biindner Vereinigung fir Raumentwicklung (BVR) er-

arbeitet.

Die Bearbeitung der kompletten Gestaltungsbestimmungen insbeson-
dere zum Generellen Gestaltungsplan im Baugesetz wurde dann zu-
rickgestellt, da diese in starker Abhangigkeit zu den Resultaten der

Siedlungsanalyse stehen.

Anfangs Juni 2016 wurde der Gemeindevorstand Uber den kompletten
Entwurf des Baugesetzes orientiert. Ende 2018 wurde das Baugesetz
aufgrund der inzwischen Uberarbeiteten kantonalen Richtplanung und
aufgrund des Uberarbeiteten Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton

Graubiinden (KRG) zusammen mit dem Bauamt aktualisiert.

Die Bearbeitung der Regelungen betreffend Gestaltung im Baugesetz
wurde wieder aufgenommen und im Zusammenhang mit der Sied-
lungsanalyse weiterbearbeitet. Im Februar 2017 wurde entschieden,
dass die Siedlungsanalyse nicht bereinigt wird, sondern gewisse Inhalte
direkt im Generellen Gestaltungsplan und im Baugesetz umgesetzt

werden sollen.

Die Bearbeitung des Teilbereichs Erschliessung erfolgte erst nach der
Prufung der kompletten Generellen Erschliessungsplane durch die Ge-
meinde Mitte 2018.

Nach der ersten offentlichen Mitwirkungsauflage wurden diverse Bau-

gesetzesartikel aufgrund von eingegangenen Mitwirkungseingaben
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Uberpruft, zusammen mit der Planungskommission und mit dem Bau-

berater der Gemeinde (||| | | S bcrarbeitet und beim

Gemeindevorstand beschlossen.

3.9 Zusammenfiihrung / Digitalisierung Nutzungsplédne

Parallel zu den inhaltlichen Arbeiten an der Totalrevision der Ortspla-
nung der Gemeinde Arosa wurden alle rechtsgultigen Plane (Zonen-
plane, Generelle Gestaltungsplane und Generelle Erschliessungsplane)

zusammengefuhrt, Planausschnitte gebildet und wo natig digitalisiert.

3.10 Siedlungsanalyse

Die Generellen Gestaltungsplane der Ortschaften in der Gemeinde
Arosa weisen unterschiedliche Festlegungstiefen auf. Diese unter-
schiedliche Behandlungstiefe soll jedoch bestehen bleiben, damit der
Charakter der jeweiligen Siedlungen erhalten bleibt. An der Bevolke-
rungskonferenzvom 31. Januar 2015 kam klar zum Ausdruck, dass dem
Erhalt der wichtigen Ortsbilder grosse Beachtung geschenkt werden

sollte.

Fur die Aktualisierung der Generellen Gestaltungsplane sind Grundla-
genarbeiten notwendig. Die Grundlagenarbeiten umfassen die Erarbei-
tung eines Siedlungsinventars, einer ortsbaulichen Analyse sowie ei-

nem Gestaltungskonzept.

Die Veranderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen auf Bundes-
ebene fordert von den Gemeinden eine verstarkte Auseinandersetzung
mit dem Thema der Inneren Reserven, welches zur Festlegung der zu-
lassigen Bauzonengrosse eine wichtige Grundlage darstellt. Der Ge-

baudeleerstand bildet einen Teil dieser Inneren Reserven.

Im Juli 2015 wurden verschiedene potenzielle, lokale und auswartige
Auftragnehmer angeschrieben um fur diese Arbeiten eine Offerte und

einen Bearbeitungsvorschlag zu unterbreiten.

Nach einer Auswertung der eingegangenen Offerten hat der Gemeinde-

vorstand am 15. September 2015 entschieden, die Arbeiten fur die Sied-

lungsanalyse der [
I, . erteilen.
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Am 29. September 2015 fand die Startsitzung fur die entsprechenden
Arbeiten statt. Die |JJJlj erarbeitete das Teilprojekt selbststandig und
stellte am 1. Marz 2016 die Ergebnisse der Gemeinde erstmals vor. Die
Studien wurden anschliessend durch die Gemeinde und die [JJjij iber-
arbeitet und an der Planungskommissionssitzung vom 20. Juni 2016
durch die [l présentiert (Beilage 4).

Die Ergebnisse der Studie flossen anschliessend in die Uberarbeitung

von Baugesetz, Zonenplan und Generellem Gestaltungsplan ein.

Im Februar 2017 wurde entschieden, dass die Siedlungsanalyse nicht
bereinigt wird, sondern dass gewisse Inhalte direkt im Generellen Ge-
staltungsplan und im Baugesetz umgesetzt werden sollen. (vgl. Kap.9

Genereller Gestaltungsplan).

Wanderweg- und Bikeroutenkonzept

An der Bevdlkerungskonferenz vom 31. Januar 2015 zur Ortsplanungs-
revision und auch in der nachfolgenden Weiterbearbeitung kam klar
zum Ausdruck, dass dem Wander- und dem Bikeroutennetz in der Ge-

meinde Arosa vertiefte Beachtung geschenkt werden soll.

Die ortsplanerische Festlegung des Gesamtnetzes (Wanderwege und
Bikerouten) soll gemé&ss dem ublichen Vorgehen im Rahmen von Orts-
planungsrevisionen (Langsamverkehr-Inventardaten Gbernehmen und
im Rahmen der kantonalen Vorpriifung bereinigen) vorgenommen wer-
den. Zusatzlich soll dazu ein separates Bikekonzept fiir den «Intensiv-
raum» Bergbahngebiet in Zusammenarbeit mit der Lenzerheide erar-

beitet werden.

Es wurde eine Projektgruppe gebildet, bestehend aus || GTcGcGcNR
N, -

che an Sitzungen im Oktober 2015 und Januar 2016 ein Wanderweg- und
Bikeroutenkonzept (Datum 4.02.2016) als Grundlage fir die Ortspla-

nungsrevision erarbeitet haben.
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Am 15. Februar 2016 stellten Arosa Tourismus und Arosa Bergbahnen
AG den Antrag zu einer vorgezogenen Teilrevision des Generellen Er-

schliessungsplans Verkehr. Es ging dabei um folgende Bikerouten:

Entflechtung Rothorngipfel-Galerie

Entflechtung Gredigsfiirggli-Alplisee

Entflechtung Weisshorngipfel-Sattelhitte

—  Flowtrail Hornli

Mit Protokollauszug einer Gemeindevorstandssitzung, datiert vom 15.
Marz 2016 wurde die STW AG fur Raumplanung beauftragt, die Teilrevi-

sion der Ortsplanung durchzufihren.

I o beauftragt, die dazugehdrenden

Umweltabklarungen zu tatigen.

Die weiteren Inhalte des Wander- und Bikeroutenkonzepts werden in

der Totalrevision der Ortsplanung festgelegt.

Mitte Juni 2016 wurde die Teilrevision der Ortsplanung zur kantonalen

Vorprifung eingereicht.

Die Unterlagen wurden Uberarbeitet und bereinigt sodass sie vom 10.
Januar bis am 9. Februar 2017 im Rahmen der Mitwirkungsauflage of-

fentlich aufgelegt wurden.

Die Revision wurde durch die Urnenabstimmung am 21. Mai 2017 be-

schlossen und durch die Regierung am 30. Januar 2018 genehmigt.

Ende September 2018 konnten die Bauarbeiten der Bikestrecken Gre-
digsfurggli und Hornli Flowtrail abgeschlossen und in der Folge in Be-

trieb genommen werden.

Im Februar 2020 wurden samtliche Wander- und Bikewege noch einmal
gesamtheitlich durch Arosa Tourismus tberpruft und es wurden punk-
tuelle Anpassungen vorgenommen. Die Wander- und Bikewege gemass
den Generellen Erschliessungsplanen befinden sich auf dem aktuells-

ten Stand. Die letzten BAB-Bewilligungen wurden bertcksichtigt.



'//4

3.12 Barenland

In Kooperation zwischen Vier Pfoten Schweiz, Arosa Tourismus und der
Gemeinde Arosa soll in Arosa ein Barenland entstehen. Das Barenland
soll Baren ein artgerechtes Zuhause bieten. Das Barenland Arosa ist
das erste seiner Art in der Schweiz und soll unter anderem nach dem
Vorbild des Barenwaldes Muritz in Deutschland gebaut werden, welcher

2006 realisiert wurde.

Das Barenland soll des Weiteren den Sommergasten einen Mehrwert
bieten und die Natur- und Tierwelt mit allen Sinnen lern- und erlebbar
machen. Das Barenland soll ein touristisches Angebot von nationaler,

wenn nicht internationaler Bedeutung werden.

An der Bevolkerungskonferenz vom 31. Januar 2015 zur Ortsplanungs-
revision wurde vielfach die Wichtigkeit des Barenlandes fur die touristi-
sche Entwicklung von Arosa erwahnt und in der Weiterbearbeitung kam

ebenfalls zum Ausdruck, dass das Projekt forderungswiirdig ist.

Mit Datum vom 23. August 2015 beantragten die Projektinitianten des
Barenlandes eine Teilrevision der Ortsplanung, worauf der Gemeinde-
vorstand am 15. September 2015 die Einleitung des Verfahrens be-
schlossen hat. Die Teilrevision der Ortsplanung wurde im Entwurf erar-
beitet und am 25. Januar 2016 beim Amt fir Raumentwicklung (ARE GR])

zur Vorprufung eingereicht.

Es wurde folgende Anderungen an der Nutzungsplanung vorgenom-
men: Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Barenland wurden
27796 m? von der Landwirtschaftszone in das Ubrige Gemeindegebiet
umgezont und mit der Zone Barenland Uberlagert. Die Zone Barenland
Uberlagerte zusatzlich einen Teil der Forstwirtschaftszone. Die Zone
B&renland misst total 29887 m2. Zuséatzlich wurde im Bereich der Mit-
telstation eine Uberlagerte Spiel- und Erlebniszone ausgeschieden
(19230 m2).

Im Zusammenhang mit der Umzonung / Uberlagerten Nutzung wurde

auch die Wintersportzone entsprechend angepasst.

Die Gefahrenzonenausscheidung wurde im Rahmen der Teilrevision der
Ortsplanung Barenland innerhalb des Planausschnittes komplett aktu-

alisiert.
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3.13 Deponieplanung

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung Barenland wurde ein hyd-
rogeologisches Gutachten zur Uberpriifung der Schutzzonenausschei-
dung in Auftrag gegeben. Nachdem die definitiven Ergebnisse des hyd-
rogeologischen Gutachtens vorlagen, hat die Gemeinde Arosa die

Schutzzonenausscheidung innerhalb des Planausschnitts tUberarbeitet.

Das Baugesetz der ehem. Gemeinde Arosa wurde um die Art. 60a (Spiel-
und Erlebniszone) und 60b (Zone Bérenland) erganzt (BauG neu Art. 33
und 34).

Am 13. April 2016 fand eine Besprechung zwischen der Gemeinde, den
Projektinitianten und den kantonalen Amtsstellen statt. Der Projektpe-
rimeter sollte angepasst resp. verschoben werden. Das Vorprifungs-
verfahren wurde sistiert, bis der definitive Projektperimeter festgelegt

und die Vorlage entsprechend angepasst wurde.

Der Vorprifungsbericht datiert vom 29. Juli 2016. Die Vorlage wurde in
Folge angepasst und vom 12. August 2016 bis am 12. September 2016

zur Mitwirkungsauflage offentlich aufgelegt.

Die Vorlage wurde vom Gemeindevorstand und vom Parlament behan-
delt, durch die Urnenabstimmung am 27. November 2016 beschlossen
(78% Ja-Stimmen), anschliessend zur Beschwerdeauflage gebracht

und zur Genehmigung eingereicht.

Die Teilrevision der Ortsplanung Barenland wurde von der Regierung

des Kantons Graubinden am 16. Mai 2017 genehmigt.

Am 03. August 2018 wurde das Barenland offiziell eréffnet.

Die Deponieplanung im Schanfigg wurde an der Bevolkerungskonferenz
vom Januar 2015 mehrmals thematisiert und insbesondere von Ge-
meindevertretern als eines der zentralen Themen der Ortsplanung be-

urteilt.
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3.13.1 Erweiterung Deponie Ris

Das Deponievolumen in der Bruchhalde Arosa praktisch ausgeschopft.
Um rechtzeitig einen Deponiestandort bereitstellen zu konnen, soll die
Deponie Ris in Langwies aktiviert werden. Dazu sind eine Anpassung
der Regionalen Richtplanung sowie eine Teilrevision der Nutzungspla-
nung notig. Die notwendigen Unterlagen inkl. Rodungsgesuch und den
entsprechenden umwelttechnischen und geologischen Abklarungen
wurden 2015 / 2016 erarbeitet und die Vorlage wurde vom Gemeinde-
vorstand Arosa am 26. April 2016 und von der Prasidentenkonferenz der
Region Plessur am 14. April 2016 z.Hd. der kantonalen Vorprifung ver-

abschiedet.

Nach der Vorprufung wurde die Vorlage in einigen Punkten nochmals
Uberarbeitet. Der Generelle Gestaltungsplan mit Erschliessungsele-
menten wurde aufgeteilt in einen Generellen Gestaltungsplan (1:1°000)

und einen Generellen Erschliessungsplan (1:2°000).

Die offentliche Mitwirkungsauflage fand vom 16. September bis am
17. Oktober 2016 statt.

Die Vorlage wurde vom Gemeindevorstand und vom Parlament behan-
delt, durch die Urnenabstimmung im Februar 2017 beschlossen, an-
schliessend zur Beschwerdeauflage gebracht und zur Genehmigung

eingereicht.

Die Genehmigung ist bislang noch ausstehend, soll aber demnachst

fortgesetzt werden.

3.13.2 Sammel- und Sortierplatz Bruchhalde

Zurzeit wird recyclebares Material auf der Deponie Bruchhalde zwi-
schengelagert und gebrochen. Fir die Zwischenlagerung und Brechung
des Materials auf der Deponie werden die Platzverhaltnisse kinftig
nicht mehr ausreichen. Ziel dieser Vorlage ist es, die planerischen
Voraussetzungen fur einen permanenten Sammel- und Sortierplatz
(inkl. Brechung und Aufbereitung) auf der bestehenden Deponie Bruch-
halde zu schaffen. Mit der Realisierung eines permanenten Sammel-
und Sortierplatzes wird die Kubatur der Deponie gegenuber der geneh-
migten Endgestaltung nach unten korrigiert und die Endgestaltung als

solche verandert.
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Im Jahr 2015 wurden verschiedene Vorabklarungen getatigt, vorauf die
Teilrevision der Ortsplanung, der Umweltvertraglichkeitsbericht sowie
das Rodungsgesuch anfangs 2016 erarbeitet und die Vorlage am
26. April 2016 vom Gemeindevorstand z.Hd. der kantonalen Vorprifung

verabschiedet worden ist.

Die Vorlage wurde von der Gemeinde am 3. Juni 2016 dem Amt fur
Raumentwicklung zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht
datiert vom 19. September 2016.

Bei der Konkretisierung und Detailplanung des Ablagerungskonzepts
im Zuge der Vorbereitungen fur das BAB-Gesuch fur die Deponie Ris
stellte sich heraus, dass die temporare Zwischenlagerung des abzutra-
genden Ober- und Unterbodens nicht innerhalb der Deponie selbst er-

folgen kann, sondern eine separate Lagerzone auszuscheiden ist.

Die Festsetzung einer Lagerzone fir die Deponie Ris in der Nutzungs-
planung (Zonenplan und Baugesetz] wurde daher nach der Vorprifung

der vorliegenden Teilrevision angegliedert.

Die offentliche Mitwirkungsauflage fand vom 10. Januar 2017 bis am 9.
Februar 2017 statt.

Die Vorlage wurde vom Gemeindevorstand und vom Parlament behan-
delt, durch die Urnenabstimmung am 21. Mai 2017 beschlossen, an-
schliessend zur Beschwerdeauflage gebracht und zur Genehmigung bei

der Regierung eingereicht.

Der Regierungsbeschluss datiert vom 01. Mai 2018.

3.14 Gewasserraumzonenausscheidung

Am 01. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG)
in Kraft. Die Gewasserschutzverordnung (GSchV), welche das Gesetz
prazisiert, trat am 01. Juni 2011 in Kraft. Ein wichtiger Punkt in diesem
angepassten Gesetz ist die Pflicht fur alle Fliessgewasser und stehen-

den Gewasser der Schweiz einen Gewasserraum auszuscheiden.



'//4

Die Gewasserraume werden im Kanton Graubinden mittels einer Ge-
wasserraumzone umgesetzt. Die Festlegung der Gewasserraumzone
bedarf der vorgangigen Erhebung und Ausscheidung des Gewasser-

raums.

Solange der Gewasserraum nicht im Zonenplan ausgeschieden ist, gel-
ten die Ubergangsbestimmungen der Gew#sserschutzverordnung des
Bundes (GSchV). Gemass den Ubergangsbestimmungen gelten die Vor-
schriften fir Anlagen nach Art. 41c GSchV, Abs. 1 und 2 in einem gros-
seren Bereich als mit ausgeschiedenen Gewasserraumen. Die zeitnahe
Ausscheidung der Gewasserraume liegt daher auch im Interesse der

Gemeinde und der betroffenen Grundeigentimer.

Im Sommer 2015 wurden verschiedene potenzielle Auftragnehmer an-
geschrieben um fir diese Arbeiten eine Offerte und einen Bearbeitungs-
vorschlag zu unterbreiten. Nach einer Auswertung der eingegangenen
Offerten hat der Gemeindevorstand am 15. September 2015 entschie-
den, die Arbeiten fur die Gewasserraumausscheidung an die HMQ AG

zu erteilen.

Am 30. September 2015 fand die Startsitzung fur die entsprechenden
Arbeiten statt. Die |l erarbeitete die Gewasserraumausscheidung
selbststandig diese wurde an verschiedenen Sitzungen im 2015 und
2016 mit der Gemeinde zusammen bereinigt. Die bereinigten Gewas-
serraumausscheidungen sind von der |l am 16. Juni 2016 abge-
geben worden. Der dazugehérende Bericht wurde von der ||l am
19. September 2016 abgegeben. In der Folge mussten die Unterlagen
noch erganzt und bereinigt werden, es haben Gesprache zwischen der
B ¢ dem ANU GR stattgefunden. Die bereinigten Gewé&sser-
raumausscheidungen sowie der dazugehorende Bericht wurden am
5./6. Dezember 2016 von der |l bereitgestellt.

Die Unterlagen wurden von der Gemeinde freigegeben und am 3. Januar

2017 fur eine Vorabklarung dem Kanton zur Prifung eingereicht.

Die Stellungnahme /Vorabklarung datiert vom 13. Marz 2017 und wurde
von der |l in die Uberarbeitung des Entwurfs einbezogen (Bericht

Gewdsserraumausscheidung vgl. Beilage 5).
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Anschliessend wurden die Gewasserraumausscheidungen von der STW
AG fur Raumplanung als Gewdsserraumzonen in den Zonenplanen der
Gemeinde umgesetzt. Die Gewasserraumzonen richten sich nach Art.
37a KRG.

Nach der Vorprifung beim ARE GR wurden die Gewasserraumzonen

durch das Biiro [N unter Beizug |G . -

fassend bereinigt.

Zwischen der ersten und der zweiten 6ffentlichen Mitwirkungsauflage
wurden erneut punktuelle Anpassungen vorgenommen. Diese Anpas-

sungen wurden mit dem ANU GR abgesprochen.

Bei Eindolungen, bei welchen der Gewasserverlauf nicht ermittelt wer-
den konnte, wird auf eine Ausscheidung des Gewasserraums bewusst
verzichtet (Diese Ausfiihrung fehlt im Bericht zur Gewésserraumzonen-

ausscheidung).

3.15 Wald- und Wildschonzonen

Am 27. November 2015 haben Interessensvertreter von Wild und Wald
einen Antrag beim Gemeindevorstand zum Schutz von Wild und Wald

eingereicht. Es wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, bestehend aus [}

I /c\che an zwei Sitzungen im

Marz und April 2016 die vorgesehenen Wald- und Wildschonzonen be-
sprochen hat und einen Vorschlag fir die Umsetzung in der Ortsplanung
erarbeitet hat. Anschliessend wurde die Thematik an mehreren Sitzun-
gen der Planungskommission sowie der Steuerungsgruppe bespro-
chen. Die konkrete Abgrenzung der Variantenabfahrt Arosa/Molinis
wurde an einer Begehung vom 4. Oktober 2016 zwischen verschiedens-
ten Vertretern von Gemeinde, Forst, Wildhut, SAC, Skischule und Berg-

bahnen zusammen festgelegt.

Die Antragssteller haben den Vorschlag zur Ausscheidung von Wald-
und Wildschonzonen bereinigt. Es hat am 2. Marz 2017 eine entspre-
chende Bereinigungssitzung bei der STW AG stattgefunden. Als letztes
wurde Wald- und Wildschonzone mit Gebot kein Uberflug von den An-
tragsstellern mit den entsprechenden Gleitschirmorganisationen be-

sprochen und bereinigt.
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Die Steuerungsgruppe hat sich darauf geeinigt, dass die Thematik im
Gemeindevorstand traktandiert werden soll. ||| G Hat sich fir
eine Prasentation im Gemeindevorstand zur Verfligung gestellt. Der Ge-
meindevorstand hat sich an den Sitzungen vom 18. Dezember 2017 und
vom 10. Januar 2018 mit der Thematik befasst und ||| Gzl sovie

I - - o0 der Sitzung vom 10. Januar 2018 anwesend.

In der Folge wurden die Plane am 26. Januar 2018 von Gemeinde, Wild-
hut und SAC nochmals Uberpruft und konnten an verschiedenen Stellen

bereinigt werden.

An seiner Sitzung vom 20. Februar 2018 hat der Gemeindevorstand be-
schlossen, die Wald- und Wildschonzonen in ihrem Umfang wie vorge-
schlagen in der Ortsplanung umzusetzen. Allerdings sollen die Wald-
und Wildschonzonen in drei Kategorien nach Hohenlage und unter-
schiedlichen Ruhezeiten aufgeteilt werden. In der Folge wurde die

Wald- und Wildschonzone in drei Bereiche aufgeteilt:

— Wald- und Wildschonzone Bereich A (oberhalb von 2000 m .M. /
Betretungs- und Fahrverbot zwischen dem 20. Dezember und dem
15. April)

— Wald- und Wildschonzone Bereich B (zwischen 1'500 und 2'000 m
U.M. / Betretungs- und Fahrverbot zwischen dem 20. Dezember und
dem 1. April)

—  Wald- und Wildschonzone Bereich C (unterhalb von 1500 m .M. /
Betretungs- und Fahrverbot zwischen dem 20. Dezember und dem
15. Marz)

Die Wald- und Wildschonzonen auf der orografisch linken Seite der
Plessur (Schattenseite) sowie diejenigen der Ortschaft Arosa wurden
dem Bereich A zugeordnet. Mehrere kleinere Flachen in Peist wurden
obwohl sie sich oberhalb von 2°000 m G.M. befinden, dem Bereich B zu-

geordnet.

Die Vorprifung beim ARE GR hat gezeigt, dass die Systematik der vor-
bereiteten Bereiche nicht statthaft ist. In der Folge wurden die unter-
schiedlichen Wald- und Wildschonzonen wieder zu einem Bereich mit

zeitlich geregeltem Betretungs- und Fahrverbot zusammengefasst.
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Nach der ersten offentlichen Mitwirkungsauflage wurden die Wald- und
Wildschonzonen um die Gebiete «Furgga», «Schiesshorn» und

«Schafrigg» in Arosa erganzt.

3.16 Wildtierkorridore

Im Regierungsbeschluss RB 447 vom 16. Mai 2017 zur Teilrevision der
Ortsplanung «Barenland» wurde die Gemeinde Arosa von der Regie-
rung angewiesen, im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung
Massnahmen zur langfristigen Sicherung der Wildtierkorridore rund
um das Siedlungsgebiet von Arosa festzulegen. Am 16. Juli 2020 wurde
die Gemeinde Arosa mittels E-Mail-Schreiben erneut darauf aufmerk-
sam gemacht und im Vorprifungsbericht vom 16. November 2020 zur
Teilrevision der Ortsplanung Schneesportgebiet Arosa Ost (Stand De-
zember 2020: noch nicht abgeschlossen] forderte das Amt fiir Raum-
entwicklung die Gemeinde Arosa erneut auf, die Funktionalitat der Wild-
wechsel im Gebiet «Usserwald» in Litzirdti mittels einer zweckmassi-

gen Planungsmassnahme sicherzustellen.

Mit Entscheid vom 25. August 2020 hat der Bundesrat den Richtplan
Graubiinden beziglich der Anpassung in den Kapitel 3.8 «Wildtierle-
bensraume und Jagd» genehmigt. Die Gemeinde Arosa wird im Kanto-

nalen Richtplan «Wildlebensraume und Jagd» nicht speziell erwahnt.

Das Bundesamt flir Umwelt BAFU fuhrt ein Datensatz bezlglich «Ver-
netzungssystem von Wildtieren». Die Daten fur die Verbindungsachsen
und Wildtierkorridore wurden von der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach im GIS erfasst und bearbeitet. Die Korridore wurden dann ent-
sprechend der Bedeutung der Achse, auf der sie liegen, als Wildtierkor-
ridore von Uberregionalem resp. regionalem Interesse klassifiziert. In
Arosa sind dem Datensatz lediglich grobe Verbindungsachsen von regi-
onaler oder untergeordneter Bedeutung zu entnehmen, welche die un-

gefahre Lage der erhohten Wildwechsel darstellen.

Der Anweisung des Kantons, den Wildwechsel im Gebiet «Usserwald»
in Litzirdti mittels zweckmassiger Planungsmassnahme sicherzustel-
len wird entsprochen. Im Zonenplan wird eine neue «Zone Wildtierkor-
ridor» und im Baugesetz die entsprechenden Bestimmungen gemass

Musterbaugesetz 2020 aufgenommen.
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3.17 Zone fir Energieanlagen

Die Arosa Energie betreibt in der Gemeinde verschiedene Kraftwerke.
Der geringe Energiebedarfin den Sommermonaten sowie die verstarkte
Stromproduktion durch Solaranlagen fihren in dieser Zeit zu einer
Uberproduktion von Energie, welche nur begrenzt gespeichert werden
kann. Um die im Uberschuss produzierte Energie im Sommer besser
und nachhaltiger nutzen zu kdnnen plant Arosa Energie diese fur die
Wasserstoffherstellung zu nutzen. Der Wasserstoff kann insbesondere
in den Sommermonaten produziert, anschliessend gespeichert und
ganzjahrig als Treibstoff fir Fahrzeuge genutzt werden. Zudem kann
der verwendete Strom bei Bedarf aus dem hergestellten Wasserstoff
zurlickgewonnen werden. In Litziruti wird im Zonenplan eine Zone fir
Energieanlagen festgesetzt und entsprechende Bestimmungen im Bau-

gesetz aufgenommen.

Weitere Informationen sind dem «Bedarfs- und Standortnachwers» in

der Beilage [Beilage 7] zu entnehmen.

3.18 Steuerungsgruppe / Planungskommission

Durch die Personalwechsel beim Bauamt von Arosa Ende 2017 und im
Jahr 2018 geriet die Totalrevision der Ortsplanung in Verzogerung. Fur
die damals amtierende Departementvorsteherin und die neuen Perso-
nen auf dem Bauamt von Arosa waren der Einbezug des Gemeindevor-
stands und der Steuerungsgruppe / Planungskommission wieder wich-
tiger geworden. Man hat daraufhin beschlossen, die Totalrevision «pa-
ketweise» voranzutreiben, im Gemeindevorstand zu behandeln und

verabschieden zu lassen.

An Sitzungen zusammen mit der Steuerungsgruppe / Planungskom-
mission im 2018 wurden die Ergebnisse der bis zu diesem Zeitpunkt
durchgeflihrten Planungsarbeiten aufgezeigt und diskutiert. Dazu ge-
horten beispielsweise die detaillierte Beurteilung der Wildruhezonen
durch verschiedene Interessenvertreter oder die inhaltlichen Aufarbei-
tungen der Generellen Erschliessungsplane, Generellen Gestaltungs-
plane und das systematische Vorgehen bei der Bauzonendimensionie-

rung. Die Bauzonendimensionierung wurde nicht im Detail vorgestellt,
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womit sich die Steuerungsgruppe / Planungskommission fiir einver-
standen erklarte. Zu den Ubrigen Planungsinstrumenten erhielt die
Steuerungsgruppe / Planungskommission die Mdglichkeit, Stellung zu

nehmen und Korrekturen anzubringen.

Nach der Vorprufung beim Kanton haben anfangs 2020 zwei Sitzungen
fir die Bereinigung der Unterlagen mit der Steuerungsgruppe / Pla-

nungskommission stattgefunden.

Nach der ersten offentlichen Mitwirkungsauflage, am 29. Oktober 2020,
hat eine weitere Sitzung mit der Planungskommission stattgefunden,
an welcher die Stossrichtungen in den Themen von offentlichem Inte-

resse besprochen wurden.

Nach der zweiten offentlichen Mitwirkungsauflage, am 06. April 2021
wurde der Genehmigungsentwurf der Totalrevision der Ortsplanung

vorgestellt.

3.19 Informationsveranstaltung |

Am 11. Juli 2018 wurde in Arosa eine 6ffentliche Informationsveranstal-
tung durchgefihrt, an welcher Uber die Ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen, den Stand und den Ablauf der Totalrevision der Ortsplanung
informiert wurde. Dabei erhielt die Bevolkerung die Moglichkeit, Fragen
bezluglich der Totalrevision der Ortsplanung zu stellen. Die Bevolke-

rungsveranstaltung war gut besucht.

3.20 Sprechstunden zur Totalrevision

Am 22. August 2018 wurden in St. Peter und am 28. August 2018 in Arosa
Sprechstunden durchgefihrt, an welchen Interessierte auf Anmeldung
Fragen zur Totalrevision der Ortsplanung stellen konnten. An den
Sprechstunden konnten samtliche Interessierte (Total ca. 10-15 Perso-
nen) informiert werden. Uber die Bauzonendimensionierung wurde

nicht im Detail Auskunft gegeben.
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3.21

Vorprifung

Die Unterlagen der Totalrevision wurden inklusive dem «KRL light» am
31. Januar 2019 dem Amt fir Raumentwicklung Graubinden zur Vor-
prufung eingereicht. Der Vorprufungsbericht datiert vom 23. September

2019 und ist der Beilage 9 zu entnehmen.

In der Folge wurden rund 105 Bemerkungen aus der Vorprifung (Vor-
gaben, Pflichten und Empfehlungen) behandelt und die Totalrevision
entsprechend angepasst. Ausfuhrliche Erlauterungen zu den Themen,
die im Vorprufungsbericht erwahnt werden, insbesondere diejenigen
Themen, welche nicht wie im Vorprifungsbericht gewiinscht umgesetzt
wurden, sind im vorliegenden Planungs- und Mitwirkungsbericht ent-
halten. Die Ubrigen Themen werden in der Auswertungstabelle stich-

wortartig behandelt.

Es wird auf die Auswertungstabelle in der Beilage verwiesen (vgl. Bei-

lage 10).

3.22 Behandlung im Gemeindevorstand

Nach der Vorprifung wurden die massgebenden Inhalte der Totalrevi-
sion und das kommunale raumliche Leitbild inkl. dem Vertiefungskon-
zept Obersee am 17. Dezember 2019, am 13. Januar 2020, am 25. Feb-
ruar 2020 (Verabschiedung Unterlagen z.Hd. Information im Parlament)
und am 26. Mai 2020 (Verabschiedung z.Hd. &ffentliche Mitwirkungsauf-

lage] im Gemeindevorstand behandelt.

3.23 Parlament: Information

Am 12. Marz 2020 hat eine Informationsveranstaltung im Parlament von
Arosa in Langwies stattgefunden, an welcher das kommunale raumli-
che Leitbild und der Fortschritt der Totalrevision der Ortsplanung vor-
gestellt wurden. An der Sitzung wurden Mitglieder aus dem Parlament
gewahlt, welche sich bis zur offentlichen Mitwirkungsauflage intensiv
mit den Unterlagen der Totalrevision der Ortsplanung auseinandersetz-

ten und Fragen im Parlament beantworteten.

Das Gemeindeparlament wurde am 18. Juni 2020 Uber die Totalrevision

der Ortsplanung informiert.
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Nach der zweiten o6ffentlichen Mitwirkungsauflage hat das Parlament
an den Sitzungen vom 06. April 2021 und 26. Mai 2021 Uber die Totalre-

vision der Ortsplanung befunden.

3.24 Mitwirkungsauflage | und Sprechstunden

Die offentliche Mitwirkungsauflage der Totalrevision fand vom 22. Juli
bis zum 22. August 2020 statt. Wahrend der 6ffentlichen Mitwirkungs-
auflage wurde an insgesamt vier Tagen in St. Peter und Arosa Sprech-
stunden a vier Stunden durchgefihrt (01./02. und 15./16. Juli 2020).
Wahrend den Sprechstunden konnten Betroffene oder Interessierte aus

der Bevolkerung Fragen stellen.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage gingen bei der Gemeinde knapp 70
Eingaben zu unterschiedlichen Themen ein. Alle Eingaben wurden mit

einem Antwortschreiben beantwortet.

Die Eingaben umfassten fast 240 Antrage. Die Antrage umfassten ins-
besondere verfahrenstechnische Antrage zur Totalrevision und die pa-
rallellaufenden Teilrevisionen oder das KRL, die Bauzonendimensionie-
rung im Zonenplan sowie die Anderung der Nutzungsziffer resp. die Re-
duktion der Grenzabstande im Baugesetz sowie im Generellen

Gestaltungsplan die Festlegung von wertvollen Bauten.

Die Ortsplanungsrevision wurde aufgrund der Entscheide tber die An-
trage Uberarbeitet. Die vorgenommenen Anderungen werden in der bei-
liegenden Dokumentation «Anpassungen aufgrund der 1. Offentlichen

Mitwirkungsauflage» erlautert (Beilage 14).

Aufgrund der zahlreichen Anpassungen der Plane und des Baugesetzes

wurde entschieden, eine zweite Mitwirkungsauflage durchzufihren.
3.25 Mitwirkungsauflage Il

Die zweite offentliche Mitwirkungsauflage der Totalrevision fand vom
04. Januar bis zum 03. Februar 2021 statt.

Im Rahmen der zweiten Mitwirkungsauflage gingen bei der Gemeinde
rund 40 Eingaben zu unterschiedlichen Themen ein. Alle Eingaben wur-

den mit einem Antwortschreiben beantwortet. Aufgrund der eingegan-
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genen Mitwirkungseingaben wurden nur noch untergeordnete Anpas-
sungen an den Planungsunterlagen vorgenommen. Die Anpassungen

wurden in der Aroser Zeitung und im Kantonsamtsblatt publiziert.
Das Baugesetz wurde an einigen Stellen redaktionell angepasst.

Die Anpassungen an den Planungsunterlagen sind der Auswertungsta-
belle zur zweiten offentlichen Mitwirkungsauflage in der Beilage zu ent-

nehmen [Beilage 15]

3.26 Parlament: Verabschiedung

Die Botschaft und die bereinigten Unterlagen zur Totalrevision der Orts-
planung wurden dem Parlament Ubergeben. An der Parlamentssitzung
vom 16. September 2021 wurden die Unterlagen und die gestellten An-
trage der parlamentarischen Vorberatungskommission behandelt. An-
schliessend wurden die letzten Anpassungen an den Unterlagen vorge-

nommen.

Die letzten Anpassungen an den Unterlagen der Totalrevision der Orts-
planung wurden am 08. Oktober 2021 sowie im Rahmen der Beschwer-
deauflage vom 04.12.2021 bis 03.01.2022 publiziert (Beilage 16).

3.27 Informationsveranstaltung Il

Am 11. November 2021 wurden in Arosa und am 16. November 2021 in
St. Peter offentliche Informationsveranstaltungen zur Totalrevision der
Ortsplanung durchgefihrt. Dabei erhielt die Bevolkerung die Maglich-
keit, umfassend Uber die Totalrevision der Ortsplanung informiert zu

werden und Fragen zu stellen.

Beschluss Urnengemeinde und Genehmigung

Die Beschlussfassung erfolgte durch die Urnenabstimmung vom 28.
November 2021 [mit 763 zu 491 Stimmen). Der Beschluss der Urnenab-
stimmung wurde am 03. Dezember 2021 publiziert und die Vorlage
wurde zur Genehmigung eingereicht. Die Beschwerdeauflage dauerte
vom 04. Dezember 2021 bis 03. Januar 2022.
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b,

4.1

4.2

Grundlagen und Ubereinstimmung mit (ibergeordnetem Recht

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (KRIP) beinhaltet fir die Gemeinde Arosa di-
verse Festlegungen von Bedeutung. Innerhalb der laufenden Teilvorha-

ben werden die jeweils relevanten Aspekte des KRIP behandelt.

Fur die Totalrevision insbesondere von grosser Bedeutung sind die In-
halte des Kantonalen Richtplans in den Bereichen Raumordnungspoli-
tik und Siedlung und zwar in Bezug auf die Dimensionierungsvorgaben

von Wohn- Misch- und Zentrumszonen (vgl. Kap.6).

Regionale Richtplanung / Regionales Raumkonzept Plessur

Mit der Anpassung des kantonalen Richtplans Teil Siedlung an die tber-
geordnete Gesetzgebung (RPG1) erhalten auch die Regionen neue Auf-
gaben. Die regionalen Richtplane sind demnach zu aktualisieren und an

die Ubergeordneten Gesetzgebungen anzupassen.

Als Basis fur die Anpassung der regionalen Richtplane missen die Re-
gionen ein regionales Raumkonzept (RegRK] erstellen, in welchem sie
ihre angestrebte raumliche Entwicklung langfristig aufzeigen und ins-
besondere die Siedlungs- und Verkehrsplanung aufeinander abstim-
men. Am 8. Juni 2020 hat die Prasidentenkonferenz das Regionale
Raumkonzept (RegRK] verabschiedet. Mit dem RegRK machte die Re-
gion ihre Ziele und Strategien zur Raumnutzung festlegen und die wich-
tigsten Elemente der Verkehrs- und Siedlungsentwicklung raumlich
konkretisieren. Eine inhaltliche Koordination zwischen RegRK und dem
kommunalen raumlichen Leitbild (KRL) wurde im Rahmen der Bearbei-
tung Uber die Prasidentenkonferenz sowie die Projektgruppe zum Re-
gRK Plessur sichergestellt. So wurde gewahrleistet, dass die raumre-
levanten Entwicklungsziele der Gemeinde Arosa auch im Rahmen der

regionalen Planungen bertcksichtigt wurden.
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4.3

4.3.1

Inventare

Natur- und Landschaftsinventar

Im Sommer 2018 wurde die Biotop-Vernehmlassung mit den aktuali-
sierten und erganzten Flachen des Natur- und Landschaftsinventars
durchgefliihrt. Die Gemeinde Arosa hat diese Uberpruft und beim Stand-
ort Bruchhalde aufgrund einer vorliegenden Kartierung eine Stellung-

nahme verfasst.

Nach der Vorprifung wurde das aktualisierte Natur- und Landschafts-

inventar in den Zonenplanen umgesetzt.

4.3.2 Siedlungsanalyse/Inventarliste Denkmalpflege

Von der Denkmalpflege Graubinden gibt es eine Inventarliste der ge-
samten Gemeinde Arosa, welche im Juni 2015 zur Verfigung gestellt
wurde. Zusammen mit der von der ||| lllerarbeiteten Siedlungs-
analyse und den rechtsgultigen Festlegungen in den Generellen Gestal-
tungsplanen der ehemaligen Gemeinden ergibt dies eine wertvolle

Grundlage fur die Gestaltungsplanung der Gemeinde Arosa.

Die Objekte der Inventarliste der Denkmalpflege Graubiinden (Stand
Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungspléanen - sofern die
Objekte nicht schon in der Ortsplanung umgesetzt wurden - als vorlau-

fig geschitzte Bauten als Festsetzung umgesetzt.

Die Gebaude welche unter kantonalem Schutz stehen werden in den

Planen als geschitzte Bauten umgesetzt.
Die rechtsgdltigen Festlegungen werden mehrheitlich Gbernommen.

Die relevanten Inhalte der Siedlungsanalyse (insbesondere Baulinien
und Platzbereiche) werden in den Generellen Gestaltungsplanen umge-

setzt.

4.3.3 Ortsbildpragende Bauten

Am 1. Januar 2016 traten das Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen
(Zweitwohnungsgesetz, ZWG) sowie die zugehdrige Zweitwohnungsver-
ordnung (ZWV) in Kraft.
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Am 31. Mai 2016 genehmigte die Regierung des Kantons Graublnden
die Teilrevision der Raumplanungsverordnung fur den Kanton Graubtin-
den - Umsetzung der eidgendssischen Zweitwohnungsgesetzgebung.
Neu in die Raumplanungsverordnung fir den Kanton Graublnden
(KRVO) wurden die Art. 35a bis 35e eingefligt. Art. 35a bis 35e KRVO um-
fassen die Ausfihrungsbestimmungen zur Bundesgesetzgebung uber

Zweitwohnungen. Sie sind seit dem 1. Juli 2016 in Kraft.

Grundsatzlich durfen Gemeinden mit einem Zweitwohnungsanteil von
Uber 20 Prozent in geschitzten oder ortshildpragenden Bauten neue
Zweitwohnungen bewilligen, wenn die dauernde Erhaltung dieser Bau-
ten nicht auf anderem Weg sichergestellt werden kann (Art. 9 ZWG). Ge-
mass Art. 6 ZWV stellen ortsbildpragende Bauten Gebaude dar, welche
durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitat

des Ortsbildes und zur Identitat des Ortes beitragen.

Die Ortsbilder der acht Ortschaften der Gesamtgemeinde Arosa werden
gepragt durch teils stattliche Wohnbauten sowie ortstypische Okono-
miebauten. Darlber hinaus gibt es in den Ortskernen der einzelnen Ort-
schaften einige ungenutzte Okonomiebauten, welche fiir das Ortsbild

von Bedeutung sind.

An ihrer Sitzung vom 8. September 2016 ausserte sich die Planungs-
kommission der Gemeinde Arosa skeptisch gegentber einer umfassen-
den Ausscheidung von ortsbildpragenden Bauten, fir welche eine Um-
nutzung als Zweitwohnung maoglich ist, Uber das gesamte Gemeindege-
biet. Einerseits weil damit einhergehend detaillierte Vorgaben und
Einschrankungen bezgl. Gestaltung sowie andererseits auch eine fakti-
sche Verhinderung von Erstwohnungen in diesen Stallen das Resultat
sein konnte. Stattdessen sollten zunachst tendenziell in den touristi-
schen Ortschaften Arosa, LitzirGti, Langwies, St. Peter (Bofel/Fatschél)
wenn maglich und vertraglich entsprechende ortsbildpragende Bauten
gem. Art. 9 ZWG bezeichnet werden. In den restlichen Ortschaften soll-
ten mogliche Umnutzungen zu Zweitwohnungen nicht ausgeschlossen
sein, allerdings sehr zurtckhaltend umgesetzt werden. Die Vorprufung
beim Kanton hat allerdings ergeben, dass auch in den touristisch ge-
nutzten Ortschaften nicht generell eine Umnutzung solcher Objekte zu-

gelassen werden kann.
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Der Gemeindevorstand sah zudem den Erhalt der dieser fir das Ortsbild
bedeutenden Objekte gefahrdet, sollten diese - wenn auch nicht Uberall
- in Zweitwohnungen umgenutzt werden konnen. Aus diesem Grund hat
der Gemeindevorstand hat an seiner Sitzung vom 17. Dezember 2019
beschlossen, die Umnutzung von geschitzten und ortsbildpragenden
Bauten zu verhindern und eine Erstwohnungspflicht fir neue Wohnun-

gen im Baugesetz festzulegen.
Perimeter

Grundsatzlich befinden sich ortsbildpragende Bauten ausschliesslich
innerhalb des Perimeters der historischen Siedlung. Die oberste
Grundlage fir die Bestimmung ortsbildpragender Bauten ist somit die

Abgrenzung der historischen Siedlung.
Bewertung der ortsbildpragenden Bauten

Fur jede potentiell ortsbildpragende Baute werden im Rahmen von Be-
gehungen durch ausgewiesene Fachleute die drei Kriterien Lage, Ge-

stalt und Substanz beurteilt.

Beziglich dem Kriterium Lage wird beurteilt, welche Bedeutung die
Baute aufgrund ihrer Lage im Siedlungsgefuge fur das Ortsbild hat, ins-
besondere hinsichtlich ihrer Beziehung zum Strassenraum / 6ffentli-

chen Raum.

Das Kriterium Gestalt umfasst die Beurteilung der architektonischen

Qualitaten des Objekts an sich.

Anhand des Kriteriums Substanz wird beurteilt, inwieweit die historisch
wertvolle Substanz noch erhalten ist und nicht zu stark durch nachtrag-

liche Erneuerungen beeintrachtigt wurde.
Vorgehen

Anfang September 2017 wurden im Rahmen von drei gemeinsamen Be-
gehungen durch die kantonale Denkmalpflege ([ ||l sowie die
STW AG fir Raumplanung ([l potentielle geschiitzte und /
oder ortsbildpragende Bauten ermittelt. Bei den ersten beiden Bege-

hungen am 4. und 5. September 2017 war zudem noch das Bauamt der

Gemeinde Arosa ([ GGG -trcten.
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Im Vorfeld erfolgte bereits eine Vorselektion der relevanten Bauten

durch das Bauamt Arosa.

Erfasst wurden, in Abstimmung mit der Denkmalpflege, lediglich die
Bauten innerhalb der Dorf-{Kern-)Jzonen der einzelnen Ortsteile, da nur
diese, wie in Art. 6 ZWV definiert, wesentlich zur erhaltenswerten Qua-
litat des Ortsbildes sowie zur Identitat des Ortes beitragen. Hotelbauten
wurden in Ricksprache mit der Gemeinde nicht erfasst. Ebenso nicht

erfasst wurden Bauten innerhalb von Schutz- und Erhaltungsbereichen.

Die Bauten wurden hinsichtlich der beschriebenen Beurteilungskrite-

rien Lage, Gestalt und Substanz erfasst und fotografisch dokumentiert.

Das Ergebnis der Begehung wurde im Inventar «Erhebung der ortsbild-

pragenden Bauten» dokumentiert (vgl. Beilage 6).

Auf der Basis dieser raumlich-strategischen Uberlegung der Gemeinde
wird der Generelle Gestaltungsplan (6GP) im Rahmen der bevorstehen-
den Ortsplanungsrevision in den bezeichneten Ortschaften mit den

ortsbildpragenden Bauten erganzt.

Hinweis: Weitere konkrete Hinweise zur Umsetzung der geschutzten
und ortsbildpragenden Bauten finden sich in den Wegleitungen «Weg-
leitung Geschutzte und ortsbildpragende Bauten - Nutzungsplanung»
und «Wegleitung Geschitzte und ortsbildpragende Bauten - Baupro-

jekte» von der Bundner Vereinigung fur Raumentwicklung.

4.3.4 Landschaftspragende Bauten (LPB])

Die Bevolkerung hat an der Konferenz im 2015 zum Ausdruck gebracht,
dass die vielen nicht mehr genutzten Stalle ausserhalb des Siedlungs-
gebiets zur Kulturlandschaft des Schanfiggs dazugehoren und dass

diese nach Maglichkeit erhalten werden sollen.

Landschaftspragende Bauten sind das Pendant zu den geschitzten und
ortsbildpragenden Bauten (GOB) ausserhalb der Bauzone. Ziel ist es,
mit den erweiterten Umnutzungsmaoglichkeiten der Gebaude den oko-
logischen und landschaftsasthetischen Wert dieser Landschaften mit

ihren landschaftspragenden Bauten zu erhalten.
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Die Rahmenbedingungen wurden an einer Planungskommissions-, ei-
ner Steuerungsgruppen-, sowie einer Arbeitsgruppensitzung Ende 2016
/ Anfang 2017 dargelegt und diskutiert.

Das Verfahren zur Umsetzung dieser landschaftspragenden Bauten ist

aufwendig:
— Regionaler Richtplan Kulturlandschaft

— Inventarisierung der Bausubstanz (zahlreiche Bauten, grosser Auf-

wand])

— Umsetzungin der Ortsplanung (Zonenplan, Genereller Gestaltungs-

plan, Baugesetz]

— Zeitraum: ca. 2 Jahre

Mit dem Urteil 1C_62/2017 zur Erhaltungszone «Blackter Stafel» hat
das Bundesgericht die bisherige Biindner Praxis zur Ausscheidung von
Erhaltungszonen fur nichtig erklart. Die Kommission fur Umwelt,
Raumplanung und Energie des Nationalrates ([UREK-N] hat an ihrer Sit-
zung im Juli 2019 beschlossen, dem Nationalrat zu beantragen, auf die
zweite Revisionsetappe des RPG nicht einzutreten. Sie will eigene Vor-
schlage erarbeiten. Da der Schutz der Qualitaten der historischen Sied-
lungen weiterhin gewahrleistet sein muss, wird die Erhaltungszone be-
lassen, allerdings als Nichtbauzone. Zudem werden flankierende Mas-

snahmen im Baugesetz getroffen.

In den Jahren 2011/2012 wurden schon einmal intensive Abklarungen
bezgl. einer allfalligen Erweiterung der Erhaltungszonen sowie einem
allfalligem Projekt Landschaftspragende Bauten im Schanfigg getatigt.
Es wurde damals entschieden, dass aus Kosten/Nutzen Grinden das

Vorhaben vorerst nicht weiterverfolgt werden soll.

Die Gemeinde hat sich Anfang 2017 entschieden, allfallige Planungsar-
beiten betreffend die Ausarbeitung eines LPB-Projekts nicht in die lau-
fende Totalrevision der Ortsplanung zu integrieren und anschliessend

in einer separaten Planung anzugehen.
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4.3.5

4.4

4.5

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Das Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) wurde er-
ganzt mit einer «Verordnung tber das Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz», welche am 1. Juli 2010 in Kraft getreten
ist. Die im Bundesinventar bezeichneten historischen Verkehrswege

von nationaler Bedeutung sind in der Ortsplanung umzusetzen.

In Arosa sind keine Objekte von nationaler Bedeutung im Inventar auf-

gefuhrt.

Im Generellen Erschliessungsplan ist im Gebiet «Hinter Gatisch» in
Peist eine Erschliessungsstrasse geplant. Die geplante Erschlies-
sungsstrasse betrifft gemass IVS einen Weg von regionaler Bedeutung
mit Substanz (Objekt Nr. GR 43.0.3). Beim Ausbau des bestehenden
Wegs zu einer Erschliessungsstrasse wird im Rahmen des Bauprojekts

auf die vorhandene Substanz gebiihrend Ricksicht genommen.

Erfassungsbereich Naturgefahren

Gefahrenzonen

Gefahrenzonen werden nur innerhalb des Erfassungsbereichs Natur-
gefahren grundeigentimerverbindlich festgesetzt. Die Abgrenzung des
Erfassungsbereichs Naturgefahren weist teilweise grosserer Differen-
zen zu den Abgrenzungen des Siedlungsgebiets und bspw. dem Wald
auf. Im Mai 2020 wurden die wichtigsten Anpassungen (Erganzungen)
des Erfassungsbereichs Naturgefahren zusammen mit dem Amt flr

Wald und Naturgefahren Graublinden vorgenommen.

Die Gefahrenzonenplane wurden vom Amt fir Wald und Naturgefahren
(AWN]im 2016 komplett Uberarbeitet und konnten anfangs 2017 der Ge-
meinde vorgestellt sowie im Verlauf des 2017 bereinigt werden. Die
komplett aktualisierte Gefahrenzonenplanung mit Datum vom 31. Okto-
ber 2017 wurde anschliessend in der vorliegenden Totalrevision der

Ortsplanung umgesetzt.
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Mit der Umsetzung der Gefahrenzonen werden Rickzonungen notwen-
dig. Dort wo die Gefahrenzone 1 Bauzone Uberlagert, muss die Zone ei-
ner Nichtbauzone zugewiesen werden. In der nachfolgenden Tabelle
sind Bauzonenflachen ersichtlich, welche aufgrund der aktualisierten
Gefahrenzone 1 einer Nichtbauzone zugewiesen wurden (Sortierung

nach Zonentyp).

Zone Flache
Bauzone Bofel Erschliessungsetappe 2 211 m?
Bergbahnstationszone 576 m?
Dorfkernzone 110 m?
Dorfzone 2'004 m?
Gewerbezone 1'060 m?
Gewerbezone Erschliessungsetappe 2 111 m?
Wohn- und Gewerbezone 75 m?
Wohnzone 1 510 m?
Wohnzone 2 119 m?
Wohnzone W2 Erschliessungsetappe 2 579 m?
Zone fur offentliche Anlagen 49 m?
Zone fur offentliche Anlagen Erschliessungsetappe 2 1'388 m?
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 1495 m?
Total 8'286 m?

Abb.: Tabelle Riickzonungen aufgrund Uberlagerung von Gefahrenzone 1

Des Weiteren werden Flachen in Erhaltungszonen, welche mit der Ge-
fahrenzone 1 Uberlagert werden einer Landwirtschaftszone zugewie-
sen. Bei Erhaltungszonen handelt es sich rechtlich um Nichtbauzonen.
Dennoch mochte die Gemeinde Arosa keine Siedlungen schitzen, wel-
che einer Naturgefahr ausgesetzt sein konnten. Aus diesem Grund wur-

den teilweise auch Erhaltungszonen um die Gefahrenzone 1 reduziert.

Anfangs Juni 2021 hat das Amt fur Wald und Naturgefahren die Ge-
meinde Arosa kontaktiert und mitgeteilt, dass in St. Peter Gefahrenzo-
nenflachen im Zonenplan der Totalrevision der Ortsplanung fehlen und
in den Zonenplan integriert werden sollen. Es handelt sich dabei um
Rutschflachen und Gleitschneelawinenflachen. Diese betroffenen Fla-
chen wurden Uberprift und die betroffenen Grundeigentimer ermittelt.
Da die Mitteilung des AWN GR erst nach der zweiten offentlichen Mit-
wirkungsauflage bei der Gemeinde Arosa eingegangen ist und weil zahl-
reiche Privatpersonen betroffen sind, hat die Gemeinde auf die Umset-

zung dieser Flachen im Zonenplan und die Durchfihrung einer dritten
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offentlichen Auflage verzichtet. Zudem gilt es zu erwahnen, dass diese

Flachen schon in der Gefahrenzonenplanung von 2016 fehlten.

Nachfolgend werden die flachenméssig grossten Gebiete, welche auf-
grund der aktualisierten Gefahrenzone 1 einer Nichtbauzone zugewie-

sen werden mussen aufgezeigt [Auswahl nicht vollstandig):

Abb.: Planausschnitt Zonenplan St. Peter, Fatschél, massstabslos

Abb.: Planausschnitt Zonenplan Langwies, massstabslos
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Abb.: Planausschnitt Zonenplan Innerarosa [nicht masst&blich)
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4.6

4.7

Wald

Der Waldumriss und die Waldfeststellung des AWN mit Stand von Ende

2019 wurden in den Planen Ubernommen.

Die Waldfeststellung (Vermessung und Festlegung statische Wald-
grenze)] muss vorgenommen werden, dort wo Bauzone an Wald grenzt.
Dazu wurden dem AWN mit Datum vom 14. September 2016 Planaus-
schnitte zugestellt, auf welchen die rechtsgultigen statischen Wald-
grenzen, die vermessenen aber noch nicht umgesetzten Waldgrenzen
sowie die noch fehlenden Waldgrenzen eingetragen wurden. Dieser
Vorgang wurde anfangs 2020 wiederholt, gestutzt auf den neuen Wald-

umriss.

Das AWN GR hat den Vorschlag der STW AG fir Raumplanung im April
2020 vor Ort Uberpruift resp. vom Nachfihrungsgeometer eingemessen.
Am 15. Mai 2020 wurden die Waldfeststellungen im Zusammenhang mit
der Totalrevision der Ortsplanung Arosa publiziert. In der Publikation
wurde auf die offentliche Mitwirkungsauflage der Totalrevision der
Ortsplanung verwiesen. Es konnte Einsprache gegen die in den separa-
ten «Waldfeststellungsplanen» enthaltenen, neu festgestellten Wald-

grenzen erhoben werden.

Anschliessend wurde die Waldgrenze aufgrund von eingegangenen Ein-
sprachen an einem Standort in Calfreisen und an einem Standort in
Lien zu Gunsten der Grundeigentimer angepasst und im Zonenplan als

statische Waldgrenze umgesetzt.

Grundwasser- und Quellschutzzonen

Die rechtsgultigen Grundwasser- und Quellschutzzonen wurden Uber-
nommen und dort wo die Ausscheidung aktualisiert wurde, die neuen

Abgrenzungen Ubernommen.
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4.8 Archaologie

Die Firma | GG -t den Auftrag, samtliche Grund-

wasser-Quellschutzzonenausscheidungen auf dem gesamten Gemein-
degebiet von Arosa in allen Ortschaften zu aktualisieren. Es ist eine
etappierte Aufarbeitung in den Jahren 2016, 2017 und 2018 sowie eine
komplette Genehmigung bei Vorliegen aller Ausscheidungen vorgese-
hen. Somit ist anzunehmen, dass etwa im Verlauf des Jahres 2021 die
Genehmigung aller Grundwasserquellschutzzonen erfolgen wird. Die
Totalrevision der Ortsplanung wurde unabhangig von der laufenden
Grundwasser- Quellschutzzonenausscheidung zur Vorprifung einge-

reicht und anschliessend offentlich aufgelegt.

Nach der offentlichen Auflage wurden die Grundwasser- und Quell-
schutzzonen in der Ortschaft Arosa mit den beim Amt fur Natur und
Umwelt vorgepriiften Schutzzonenausscheidungen aktualisiert. Die
Grundwasser- und Quellschutzzonen in den Talortschaften wurden

nicht aktualisiert.

Die Archaologiezonen sowie die archaologischen Schutzzonen wurden
gemass den Angaben vom Archaologischen Dienst Graubinden vom
April 2016 Gbernommen. Nach der Vorprifung wurden einige in der Zwi-

schenzeit Uberarbeiteten Abgrenzungen aktualisiert.

Die in jingster Zeit entdeckten Graber im Gebiet «Hinter Gatisch» und
«uf Stein» in Peist werden nicht als Archaologiezone geschutzt. Einer-
seits, weil das Gebiet raumlich nicht genau abgegrenzt werden kann
und andererseits, weil der archaologische Dienst die entsprechenden
Flachen in einem eigenen Inventar fuhrt und bei Bauvorhaben in diesem

Gebiet entsprechende Hinweise machen wird.
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5.

Kommunales, raumliches Leitbild (KRL)

Gemass dem Kantonalen Richtplan Graubiinden werden die Gemeinden
beauftragt, fir ihre innere Entwicklung und als Grundlage fir die An-
passung der Nutzungsplanung an den kantonalen Richtplan kommu-
nale, raumliche Leitbilder (KRL) zu entwerfen. Siedlungsanalysen und
kommunale Leitbilder gewinnen fur die Herleitung und die Kommuni-
kation planerischer Massnahmen wie auch fur einen Einbezug verschie-
dener Anspruchsgruppen an Bedeutung. Die Gemeinden sind gefordert,
mit einer aktiven Baulandpolitik die offentlichen Interessen bei der bau-
lichen Entwicklung vermehrt wahrzunehmen und bei der Innenentwick-
lung auch ortsbaulichen und gestalterischen Aspekten ein grosseres

Gewicht einzuraumen.

Da in Arosa bereits im Jahr 2015 eine Bevdlkerungskonferenz durchge-
fuhrt wurde und anschliessend zahlreiche Sitzungen mit verschiedenen
Interessensvertretern innerhalb der Steuerungsgruppe und der Pla-
nungskommission stattgefunden haben, in welchen Entwicklungsfra-
gen in unterschiedlichen Themenbereichen behandelt wurden, hat sich
die Gemeinde dazu entschieden, gestitzt darauf zunachst ein relativ
einfaches kommunales, raumtliches Leitbild (KRL light] mit Leitsatzen
aber ohne Plane zu entwerfen und zur Vorprifung einzureichen. Nach
der Vorprufung zeigte sich, dass das KRL light nicht den Anforderungen
des Amts fir Raumentwicklung entspricht und erganzt und konkreti-

siert werden muss.

Das vorliegende KRL gliedert sich in die Themen «Siedlungsentwick-
lung Wohnen», «Siedlungsentwicklung Gewerbe», «Tourismus / Freizeit
/ Erholung», «Erschliessung / Ver- und Entsorgung» sowie «Natur /
Landschaft / Ortsbild». Die wichtigsten Inhalte sind:

— Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauzonen (unterschiedli-

che Wohnformen)
— Festlegung von Mobilisierungsmassnahmen
— Definition Arbeits- und Lagerplatzkonzept
— Priorisierung der Tourismus- und Erholungsraume

— Massnahmen zur Verbesserung der Erschliessung / Anbindung in

benachbarte Ortschaften
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6.

6.1

Im Rahmen der offentlichen Mitwirkungsauflage gingen einige Antrage
ein, welche den erneuten Einbezug der Bevolkerung gefordert haben.
Es sind keine inhaltlichen Antrage zum vorliegenden KRL eingegangen,
welche berucksichtigt werden konnten. Aufgrund dessen, dass die Be-
standteile des KRL [inkl. Vertiefungskonzept Obersee) nach der erfolg-
ten Mitwirkungsauflage nicht mehr angepasst wurden, wurde das KRL

am 23. Dezember 2020 durch den Gemeindevorstand formell erlassen.

Bauzonendimensionierung

Ausgangslage

Am 15.Juni 2012 beschlossen die Eidgendssischen Rate eine
Teilrevision des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG 1) als
indirekten Gegenvorschlag zur Eidgendssischen Volksinitiative Raum
fir Mensch und Natur (Landschaftsinitiative). In der Referendums-
abstimmung vom 3. Marz 2013 wurde die Revision mit einer klaren Ja-
Mehrheit angenommen. Der Bundesrat beschloss, das revidierte
Raumplanungsgesetz und die revidierte Raumplanungsverordnung auf
den 1.Mai 2014 in Kraft zu setzen. Im Folgenden wird auf die

Massnahmen gegen die Zersiedlung eingegangen.

Im Raumplanungsgesetz des Bundes (Art. 15 Abs. 4 RPG) sind folgende

Kriterien fur die Zuweisung von Land in eine Bauzone definiert:
— Das Land muss fur die Nutzung geeignet sein

— Der Bedarf ist unter Berlcksichtigung der inneren Reserven

nachgewiesen
— Kulturland wird nicht zerstickelt
— Die Verfugbarkeit ist sichergestellt

— Vorgaben des Richtplanes werden umgesetzt
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In Folge der revidierten Raumplanungsgesetzgebung gelten fur die Ge-
meinden hohere Anforderungen beziglich des Bedarfsnachweises fur
ihre Bauzonen. Der Bedarf muss mittels Berticksichtigung der inneren
Reserven nachgewiesen werden. Bisher angewandte Methoden, welche
auf den Bautatigkeiten der letzten Jahre basierten, sind nicht mehr an-

wendbar.

6.2 Datenblatt des Amts fir Raumentwicklung

Das Amt fur Raumentwicklung Graubinden erarbeitete fur alle Ge-
meinden ein Datenblatt, welches die theoretischen und die mobilisier-
baren Kapazitatsreserven sowie den Bedarf nach Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen aufzeigt. Aufgrund der Abweichung zwischen dem Be-
darf und der mobilisierbaren Kapazitatsreserve wurden die Gemeinden

den Typen «Fall A», «Fall B» und «Fall C» zugeteilt.

6.2.1 Bauzonenstatistik

Der Uberbauungsgrad lber alle Bauzonen sowie iber die Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen betragt gemass dem Amt fur Raument-
wicklung 84%. Die Gemeinde Arosa verflugt dber knapp 20.3 ha Reserve
an Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (Stand 28. August 2019).

Bauzonenstatistik hell: Gberbaut | dunkel: nicht liberbaut
nicht Uberbau- 80
Total liberbaut | liberbaut | ungsgrad
[ha] ') [ha] ?) [ha] (%] 60
I
Zentrumszonen 6157 55.15 6.41 20 i
45.99 &
Wohnzonen 59.53 45.99 13.54 77 40 g
-
5
Mischzonen 5.32 4.97 0.35 93 =
20
Subtotal 126.42 106.11 20.31 84
Arbeitszonen 3.01 2.67 0.34 89 W — .
. QF ' Q? : Q}\ I uéﬂ ! 29 : %2 '
Zonen f. 6ff. Nutz. 16.62 14.51 2.11 87 1’00 190 & & & &oﬂ\
\,@% & ‘\=§F & \&3&\ il
Weitere Bauzonen 0.39 0.37 0.02 95 @5"6 * W W & ‘3}@
48 o &
Total 146.44 123.66 22.78 84 Gg‘\' A
AF

1) liberbaut + Brachen/Nebenbauten  ?) nicht (iberbaut + Baubewilligung erteilt/in Bau
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6.2.2 Kapazitatsreserve Wohnen

Gemass Berechnungsmodell des Amts fiir Raumentwicklung Graubln-
den und den vom Amt getroffenen Annahmen verfiigt die Gemeinde
Arosa Uber eine theoretische Kapazitatsreserve fiir 1°913 Einwohner,
davon fur 956 Einwohner in den knapp 20.3 ha uniberbauten Wohn-,
Misch- und Zentrumszonen. Unter Bericksichtigung der Mobilisierbar-
keit, welche wiederum auf Annahmen beruht, ergibt sich eine mobili-
sierbare Kapazitatsreserve bis 2030 von 458 Einwohnern innerhalb der

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen.

Theoretische Kapazitidtsreserve

Werte in m? entsprechen der Bruttogeschossflache WMZ W M z
e P [EW] 956 657 18 281
Kapazittsreserve in nicht \ 058 EW
Uberbauter WMZ [m?] 66893 45956 1271 19666 |
- - [EW] 958 318 84 555
Kapazitdtsreserve in (berbauter o )
WMZ mit AG <50% [m7] 67031 | 22287 5898 | 38846 i Lii‘:i‘;ii?i";’éf it
Theoret. Kapazitédtsreserve 1913 EW; 133924 m? BGF . in nicht iiberbauter WIZ

Mobilisierbare Kapazititsreserve bis 2030

WMZ W il z
mob. Kapazititsreserve in nicht
iberbauter WMZ [EW] 439 204 9 135
mob. Kapazitdtsreserve in Uberbauter
WMZ mit AG<50% [EW] 19 6 2 11

in Uberbauter WMZ mit

Einwohnersaldo aus Quartierbetrachtung 0 Ausbaugrad < 50%
Mob. Kapazitatsreserve [EW] 458 . in nicht iiberbauter WMZ
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6.2.3 Bedarf Wohnen, Bilanz Wohnen

Wie bereits erlautert, geht die Bevolkerungsperspektive GR 2040 von ei-
nem Bevolkerungsrickgang fur Arosa aus. Von daher besteht, lediglich
diese statistische Grundlage betrachtet, auch kein Bedarf fur Bauland

und die Gemeinde Arosa wird dem Fall C zugeordnet.

Erwartete Bevélkerungsentwicklung

Annahmen

- Entwicklung geméss Bevilkerungsperspektive GR 2016-2045.
- Wachstum findet vollumfanglich in Zentrums-, Wohn- und Mischzonen statt.

- Anzahl Einwehner in Gbrigen Bauzonen sowie ausserhalb der Bauzonen bleibt konstant.

400

200

]
=
o
=
=
erwartete erwartete T T (I
Entwicklung Entwicklung 119
in WMZ [EW] ab 2016 [EW] ab 2016 [%]
-226 — -200
2016 2893 % =
2030 2774 -119 -4
2040 2667 -226 -8 Mob. Kapazitats- Prognose bis 2030 Prognose bis 2040
reserve bis 2030
Beurteilung Kapazitat | _________ _—
Werte in m? entsprechen der Bruttogeschossflache 1500 Eall A:
mob. Kapazitdt Abweichung Abweichung 1000 g Shose ol Rapzrata cselve
Prognose bis sreserve bis Prognose zu Prognose zu —e— 500 2 Fall B:
2 f
2030 2030 mob. Kapazitit | mob. Kapazitét re—=le—— 03 Progninse = +/- 10% mob. Kap.-Reserve
119 EW 458 EW 577 EW Frmnase s 2090, Fall C:
== theor. Kapazitatsreserve Prognose < mob. Kapazitatsreserve
-8330 m* 32048 m? -40378 m*® -126 % =—— mab. Kapazititsreserve

6.3

Uberpriifung des Gemeindedatenblatts

Gestiitzt auf die Wegleitung «Ubersicht UEB und Nutzungsreserven»
der Bundner Vereinigung fur Raumentwicklung wurden die Nutzungs-
reserven der Gemeinde Arosa ermittelt. Die Ermittlung gliedert sich in
zwei Bereiche. Zunichst ist eine Ubersicht iiber den Stand der Uber-
bauung, der Erschliessung und der Baureife (Ubersicht UEB) zu erstel-
len. In einem zweiten Schritt sind die Nutzungsreserven Wohnen (NR
Wohnen) aufzuzeigen. Dabei werden uniberbaute Bauparzellen und in-
nere Reserven innerhalb der Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)
betrachtet. Da die Gemeinde Arosa dem Typ C zugewiesen wurde, be-
schrinken sich die Arbeiten auf die Uberpriifung der uniiberbauten Par-
zellen innerhalb der WMZ.

Die Uberpriifung des Gemeindedatenblatts wurde im Herbst 2018

durchgeflhrt und in einem Bericht und Planen festgehalten.
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Die Unterlagen zur Datenblattiberprifung wurden gleichzeitig mit den
Unterlagen der Totalrevision der Ortsplanung zur Vorprufung beim ARE
GR eingereicht. Die Datenblattiberprifung konnte mit dem Prifbericht
vom 28. August 2019 des ARE GR abgeschlossen werden.

Beurteilung der Situation fir Arosa

Gemass Raumplanungsgesetz (Bund] gelten seit dem 1. Mai 2014 fiur
alle Gemeinden der Schweiz hohe Anforderungen bezgl. der Dimensio-
nierung insbesondere von Wohnbauzonen. Der Kantonale Richtplan

Siedlung konkretisiert diese Anforderungen.

Der Bedarf muss unter Berucksichtigung der Inneren Reserven nach-
gewiesen werden und es missen die vorgegebenen Bevolkerungsent-

wicklungsprognosen zur Bemessung der Bauzonen verwendet werden.

Das Hauptproblem besteht aus folgenden Punkten, namlich dass

— Die Gemeinde Arosa eine rucklaufige Bevilkerungsprognose auf-

weist.
— Die Uberbauten Wohnbauzonen eine Kapazitatsreserve aufweisen.

— Alle unuberbauten Wohnbauzonen eigentlich zu viel sind.

Fur die Ortsplanungsrevision heisst das:

— DieWohnbauzonenreserve muss reduziert werden. Es missen Bau-

parzellen ausgezont werden.

Problematisch ist, dass die Ortschaften sehr unterschiedlich grosse
Wohnbauzonenreserven (prozentual und absolut) aufweisen. In anderen
Gebieten oder Ortschaften von Arosa hingegen ware eine Nachfrage an
Wohnbauland vorhanden, allerdings sind keine Wohnbaulandreserven
verfugbar. Dies bedeutet, dass sich die vorhandenen Wohnbaulandre-
serven am falschen Standort befinden. Dies soll mit der vorliegenden
Totalrevision der Ortsplanung mittels Umlagerungen von Bauzonen

korrigiert werden.

Aufgrund der Diskussionen in der Planungskommission sowie der Steu-
erungsgruppe wurden im August und September 2016 Maoglichkeiten
zur Rickzonung von nicht oder nur sehr schwer tberbaubaren Flachen
am Siedlungsrand sowie von ortsbildpragenden Freirdaumen in allen

Ortschaften gepruft und aufgezeigt.
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Auf der Grundlage von zwei Begehungen auf dem ganzen Gemeindege-
biet wurden Arbeitsplane aufgearbeitet, welche folgende Flachenkate-

gorien enthalten:

— Rickzonung zwingend = zwingend notwendige Rickzonungen auf-

grund Uberschneidung mit Gefahrenzone 1

— Rickzonen = Rickzonung empfohlen aufgrund geringer Attraktivitat
bzw. schwieriger Voraussetzungen fir eine Bebauung (z.B. steil, be-
stockt]

— Ruckzonungspotential = zusatzliche Mdglichkeiten zur Reduktion

der Bauzonen (z.B. Garten, Zweitwohnungslagen)

— Einzonungspotential = Moglichkeit fir Einzonung

— Umzonen = Umzonung ist zu prifen

— Potential = vorhandene Nutzungspotentiale, welche zu mobilisieren
sind

— Bauvorhaben = Bauvorhaben, welche in der Amtlichen Vermessung

nicht ersichtlich waren

Die Gemeinde wird entsprechend zweckmassige Ruckzonungen und
Umlagerungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) vorneh-
men und in diesem Zusammenhang bedarfsgerechte WMZ-Flachen in
allen Ortschaften von Arosa zur Verfligung stellen. Mit der Aufnahme
eines zusatzlichen Artikels im Baugesetz sollen neu eingezonte Bauzo-

nenflachen mobilisiert werden (Art. 2 BauG).

Erweiterungen und Verlagerungen des Siedlungsgebiets

Gemass dem kantonalen Richtplan Graubinden sind Erweiterungen
des Siedlungsgebiets wahrend einer Planungsperiode (15 Jahre ab Er-
lass des kantonalen Richtplans Siedlung) von insgesamt <1 ha inner-
halb einer Gemeinde bedingen keine Richtplanfestlegung. Ebenso be-
dingen Verlagerungen des Siedlungsgebiets wahrend einer Planungs-
periode (15 Jahre ab Erlass des kantonalen Richtplans Siedlung] von

insgesamt <1 ha innerhalb einer Gemeinde keine Richtplanfestlegung.
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Neben grossflachigen Rickzonungen wird die Gemeinde Arosa auch

Harmonisierungen, Umlagerungen und Neueinzonungen von Bauzonen

vornehmen. Zudem flihren Anpassungen aufgrund der geanderten amt-
lichen Vermessung resp. aufgrund der effektiven Nutzung zu kleineren

technischen Arrondierungen.

An zahlreichen Standorten, wo Ruckzonungen von Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen vorgenommen werden, wird eine Zone fur Grinflachen
als siedlungsverbindende Zone festgelegt (gemass Forderung im Vor-
prifungsbericht). Die Zone fiir Grinflachen ist technisch gesehen eine
Bauzone auch wenn darin faktisch nicht gebaut werden darf. Die Zone

fur Grinflachen wird somit nicht zur Bauzone gezahlt.

Harmonisierung von Bauzonen

Bislang wurden in den Ortschaften von Arosa gewisse Nutzungen auch
unterschiedlich in der Ortsplanung definiert. Zu diesen Nutzungen zah-
len beispielsweise Parkplatze. In der Ortschaft Calfreisen wurden fir
offentliche Parkplatze Parkplatzzonen im Zonenplan definiert. Zudem
wurden die Parkplatze im generellen Erschliessungsplan mit einem
Symbol bezeichnet. In anderen Ortschaften wurden offentliche Park-
platze einer Zone fur offentliche Bauten und Anlagen oder dem ubrigen
Gemeindegebiet zugewiesen. Auch eine Festsetzung der Parkplatze im
generellen Erschliessungsplan war nicht einheitlich. Im Sinne einer
einheitlichen Handhabung dieser Nutzungen in der Ortsplanung werden
entsprechende Anpassungen vorgenommen. Offentliche Parkplatze
sollen einheitlich der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewie-
sen werden und im generellen Erschliessungsplan mit einem Symbol
bezeichnet werden. Dies hat zur Folge, dass im Gebiet Bofel / «unter
Fatschél» in St. Peter-Pagig zwei bestehende Parkplatze vom Ubrigen
Gemeindegebiet resp. von der Landwirtschaftszone einer Z0BA zuge-

wiesen wird.

Da sich der untere Parkplatz an der Kantonsstrasse befindet, wird eine
Bewilligung durch das Tiefbauamt Graublnden bendtigt. Mit Schreiben
vom 26. Marz 2020 hat das Tiefbauamt die Bewilligung fiir den Parkplatz
in Aussicht gestellt. Dieser bestehende Parkplatz wird zudem neu im

generellen Erschliessungsplan bezeichnet.
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Die Z0BA des bestehenden Parkplatzes in Fatschél wird der effektiven

Nutzung angepasst.

Im Dorfeingangsbereich von Calfreisen soll ein neuer Parkplatz erstellt
werden. Dementsprechend wird eine Teilflache vom Ubrigen Gemein-
degebiet der Z6BA zugewiesen. Die Bezeichnung des geplanten Park-
platzes im generellen Erschliessungsplan soll daflr sorgen, dass diese
Flache nicht anderweitig, wie beispielsweise flr die Erstellung von

Hochbauten genutzt wird.

Im Dorfeingangsbereich von Lien soll ebenfalls ein neuer Parkplatz er-
stellt werden. Die entsprechende Flache wird ebenfalls der ZOBA zuge-

wiesen und im generellen Erschliessungsplan bezeichnet.

Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen zahlen grundsatzlich zur
Bauzone. Allerdings werden ZoBA-Flachen, welche zudem im generel-
len Erschliessungsplan als Parkplatz bezeichnet werden keiner bauli-
chen Nutzung zugefihrt. Die Z6BA-Flache im Zonenplan dient lediglich
der Definition der maximalen raumlichen Ausdehnung des Parkplatzes
und soll deshalb nicht als Bauzone beurteilt werden. Die Flachen konn-
ten auch als Parkplatz genutzt werden, wenn diese dem Ubrigen Ge-
meindegebiet zugwiesen wirden. Dies ist seitens des Kantons aber

nicht erwinscht.

Flachenibersicht (zusatzliche ZoBA-Flachen, welche als Parkplatz ge-

nutzt werden):

Parkierung Bofel Nord (Fatschél Std) 1619 m?2
Parkierung Bofel Sud (Fatschél Sud) 1'554 m?2
Parkierung Fatschél 697 m?
Parkierung Luen [neu] 552 m?
Parkierung Calfreisen (neu) 470 m?
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Umla

gerungen

Wie bereits erwahnt werden lokal technische Bauzonen-Arrondierun-

gen und Harmonisierungen vorgenommen, welche nicht zur Bauzonen-

bilanz gezahlt werden sollen. Die grossten Flachen ab 200 m? werden

nachfolgend ausgewiesen:

Standort Flache |neue Zone |Begrindung
Arosa, Gruoba 424 m? | Z6BA Bereinigung aufgrund AV-Daten
Arosa, Bahnhof 432 m2| WM 5 Bereinigung ZP (kein Mehrwert)
Langwies, Saga West 629 m?2 | Z6BA Bereinigung aufgrund AV-Daten
Langwies, Saga Ost 838 m?2 | ZoBA Bereinigung aufgrund AV-Daten
Langwies, Schulhausweg 217 m?| Z6BA Bereinigung ZP, Einzonung
Privatstrasse (kein Mehrwert)
St. Peter (Bereich Parz. 331 m2| Dorfzone ¢ | Bereinigung ZP (kein Mehrwert)
14033)

Neueinzonungen / Umlagerungen

Als Neueinzonungen und Umlagerungen von Bauzonen- unabhangig

der Nutzung (Wohn-, Misch- und Zentrumszonen vgl. Kap. 8.2) werden

folgende Flachen bezeichnet:

Standort Flache neue Zone
Arosa, Bahnhof (Vorhaben RhB) max. Hotelzone Bahnhof, wird zu
6’200 m? | einem spateren Zeitpunkt ein-

gezont.

Arosa, Ritland / Haspelgrube 3600 m? | Gewerbezone

Arosa, Seeblickstr. (Vorhaben Vetter] | 386 m? Hotelzone Vetter (separate
projektbezogene Teilrevision)

Arosa, Seeegga / Halda 2500 m? | Wohnzone fur Einheimische

Arosa, Seehalda 3'000 m2 Wohnzone 2
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Fur die Bauzonenverlagerungen besteht Bedarf und ein grosses offent-
liches Interesse. Insbesondere die Verlagerung der Bauzone an den
Standort «Seeegga / Halda» ist von besonderer Bedeutung, weil dieses
Gebiet als erschwinglichen Wohnraum fir jungen Familien zur Verfu-
gung gestellt werden soll. Die Umlagerungen sind keine Massnahmen
zu Gunsten der Ortschaft Arosa, sondern sie stellen eine bedarfsge-

rechte Verteilung sicher, welche mittels kinftiger Bauzonenreserve pro

Kopf veranschaulicht werden kann:

Ausgangslage Verdnderung
(vor der Totalrevision) {nach der Totalrevision)

Bevdlkerung Reserve (WMZ}| Reserve / EW Reserve (WMZ)| Reserve/EW

(Juli 2021) bisher RK kinftig
Arosa 2'086 85'100 m? 41 m? 73'800 m? 35 m?
Calfreisen 56 2'000 m? 35 m? 1'300 m? 23 m?
Castiel 114 4'400 m? 39 m? 2'600 m? 22 m?
Langwies 284 54'700 m? 193 m? 19'500 m? 69 m?
Lien 72 2'900 m? 40 m? 1'900 m? 26 m?
Molinis 113 9'300 m? 83 m? 3'800 m? 34 m?
Peist 177 13'700 m? 77 m? 5'500 m? 31 m?
St. Peter Pagig 212 28'000 m? 132 m? 9'500 m? 45 m?
Total 3'114 200'200 m? 64 m> 117'900 m? 38 m?

Die durchschnittliche WMZ-Reserve pro Kopf liegt mit dem vorliegen-
den Vorschlag bei 38 m?. Deutlich unter dem Durchschnitt liegen die
Werte in den Ortschaften Calfreisen und Castiel. Allerdings kann dazu
gesagt werden, dass diese Ortschaften ihre friheren Aufgaben erfullt
haben und auch schon vor der Totalrevision demzufolge nur noch we-
nige WMZ-Reserven aufzuweisen hatten und im Rahmen der Totalrevi-
sion nur kleinere Rickzonungen vorgenommen wurden. Die Ortschaft
Calfreisen ist zudem von grosser historischer und ortsbildpragender
Bedeutung und im Inventar der historischen Ortsbilder der Schweiz
(ISOS]) mit dem hochsten Erhaltungsziel A bezeichnet. Neubaugebiete

konnten das Ortsbild negativ beeinflussen.

Sicherstellung der haushalterischen Nutzung des Bodens

Die Gemeinde Arosa wendet im zusammengefiihrten Baugesetz die
Uberbauungsziffer als Nutzungsmass an. Der Kantonale Richtplan
sieht die Angabe von Mindestdichten vor. Im Falle der Uberbauungszif-
fer ist ein Minimalmass nicht sinnvoll, da eine hohe Uberbauungsziffer
alleine noch nicht eine hohe bauliche Dichte sicherstellt, da die Uber-

bauungsziffer auch durch eingeschossige Bauten und Teile von Bauten
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konsumiert werden kann. Wird eine neu eingezonte (oder verlagerte)
Parzelle zu weniger als 80% der zuldssigen Uberbauungsziffer iiber-
baut, so ist jedoch aufzuzeigen, wie die restliche Uberbauungsziffer
sinnvoll realisiert werden kann. Zudem ist bei eingeschossigen Bauten,
welche nicht als Klein- oder Anbauten gelten, aufzuzeigen, wie diese

zukinftig aufgestockt werden konnen.

Zusammenfiihrung / Harmonisierung

Nachfihrungen der Nutzungsplanung

Die Teilrevisionen der Ortsplanung, welche seit den letzten Totalrevi-
sionen der Ortsplanung in den ehemaligen Gemeinden von Arosa
durchgeflihrt wurden, werden grundsatzlich abgeldst. Ausnahmen bil-
den diejenigen Teilrevisionen der Ortsplanung, fur welche detaillierte
Spezialplanungen durchgefihrt wurden, Planungen welche erst kirz-
lich genehmigt wurden und Planungen, welche separat und parallel zur
Totalrevision der Ortsplanung durchgefuhrt werden. Folgende Teilrevi-

sionen resp. Teile davon bleiben in Kraft:

— Teilrevision der Ortsplanung Beschneiung (GEP)

Teilrevision der Ortsplanung Materialabbauzonen (GGP's)
— Teilrevision der Ortsplanung Golf (GGP)

— Teilrevision Erweiterung Deponie Ris (in Genehmigung)

Ubersicht tiber durchgefiihrte Revisionen der Ortsplanung in den Ort-

schaften:
Arosa
Nr. Datum Gegenstand
offen offen Teilrevision Erweiterung Deponie Ris in Genehmi-
gung (Stand Dezember 2020)
345 01.05.2018  Teilrevision Bruchhalde
51 30.01.2018  Teilrevision Bikerouten
1009 21.11.2017  Teilrevision Pistenkorrektur Vetter Traverse
447 16.05.2017  Teilrevision Barenland
405 09.05.2017  Teilrevision Réssliparkplatz
440 03.05.2016  Teilrevision Pflegeheim
749 25.08.2015  Teilrevision Alpina
31 20.01.2015  Teilrevision Beschneiung
1170 11.12.2012  Teilrevision Materialablagerung Bruchhalde
436 08.05.2012  Teilrevision Kontingentierung von Zweitwohnungen

4 26.03.2012  Genereller Gestaltungsplan Golfplatz
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46
255
775
671
625
1285
917
431
356
482
1413
1515

Calfreisen

Nr.
724

Castiel

Nr.
637

Langwies
Nr.

10

2
488
976
2436
3065

Lien

Nr.
1308

Molinis
Nr.

51
477
325

Pagig
Nr.

597
790
758
648
1689
1338

Peist
Nr.

18.01.2011
23.03.2010
11.08.2009
03.06.2008
27.05.2008
21.11.2006
08.08.2006
18.04.2006
28.03.2006
06.04.2004
07.07.1998
01.07.1997

Datum
29.03.1994

Datum

08.04.1997

Datum

11.06.2009
15.01.2009
26.04.2005
06.06.2000
09.12.1997
15.12.1992

Datum

09.09.2003

Datum

30.01.2018
25.05.2010
29.02.2000

Datum

07.08.2018
27.08.2013
16.08.2011
31.05.2005
02.12.2003
22.08.2000

Datum

Teilrevision Carmenna Hotelzone 1
Teilrevision Baugesetz

Teilrevision

Teilrevision Beschneiung
Teilrevision Gewdsserabstandslinien
Teilrevision Pratschli

Teilrevision

Teilrevision Golf

Teilrevision Tschuggenbahn
Totalrevision

Teilrevision Golfplatz Maran
Teilrevision Larmempfindlichkeitsstufen

Gegenstand
Totalrevision

Gegenstand

Totalrevision

Gegenstand

Teilrevision Erhaltungszone «Schmitten» Sapiin
Teilrevision Medergen

Teilrevision Naturschutzzone Windegg
Teilrevision 1998

Totalrevision

Teilrevision

Gegenstand

Totalrevision

Gegenstand

Teilrevision Bikerouten
Teilrevision
Totalrevision

Gegenstand

Tei
Tei

revision Valmischein

revision Materialabbau Val Mischain
Teilrevision Materialablagerungszone «Egga»
Teilrevision Forstwerkhof Mittelschanfigg
Teilrevision Zonenplan Buel

Totalrevision

Gegenstand
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51

1254
1757
1550
1088

30.01.2018
03.09.2002
31.10.2000
31.08.1999
20.05.1997

Teilrevision Bikerouten
Teilrevision Gartniel

Teilrevision Erganzung Dorfzone
Teilrevision

Totalrevision
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St. Peter
Nr. Datum Gegenstand
1731 14.12.2004 Teilrevision Anderung Zonenplan Parz. Nr. 63 +
Anteil von Parz. Nr. 755
1549 05.11.2002 Teilrevision
933 25.06.2002 Totalrevision
1335 17.06.1997 Teilrevision

7.2  Harmonisierung, Aktualisierung und Neuausscheidung Zonenarten

7.2.1  Messweisen

Die Tabellen in Kap. 7.2.2 geben einen Uberblick tiber die Harmonisie-
rung und Zusammenfuhrung der Zonenarten der Nutzungsplanungen
der ehemaligen Gemeinden. Jeweils links in den Tabellen sind die neu
festgelegten Zonenbezeichnungen, rechts die alten Festlegungen der

ehemaligen Gemeinden.

Andere Uberlagerte Zonen (wie z.B. Archaologiezonen / Arch&ologische
Schutzzonen, Gefahrenzonen, Gewé&sserraumzonen) wurden gemass
den aktuell verfugbaren Grundlagenlagendaten neu ausgeschieden

resp. die rechtsgultigen Festlegungen erganzt.

Die Naturschutzzonen, die Landschaftsschutzzonen, die Trockenstand-
ortzonen, die Grundwasser- und Quellschutzzonen sowie die Wald- und

Wildschonzone wurden nach der Vorprifung beim Kanton aktualisiert.

Die ehemaligen Gemeinden verwendeten in ihren Baugesetzen unter-
schiedliche Messweisen fur die Gesamt- und Fassadenhohen. Es konn-
ten zwei Messweisen fir die Fassadenhohe sowie zwei Messweisen fir

die Gesamthdhe ermittelt werden.

Arosa Calfreisen|Castiel Langwies |Liien Molinis  |Pagig Peist St. Peter
Fh X X X
@Fh X X X X X
@Fh, FH+2 X
h+z X X X
h-AT X X X

Fassadenhdohe (Fh)

Die Baugesetze der ehemaligen Gemeinden Arosa, Molinis und Pagig
verwenden eine Messweise, welche grundsatzlich mit der Fassaden-

hohe gemass IVHB Ubereinstimmt.
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Durchschnittliche Fassadenhohe (@Fh])

Die Baugesetze der ehemaligen Gemeinden Calfreisen, Castiel, Luen,
Peist und St. Peter verwenden eine Messweise, welcher einer durch-
schnittlichen Fassadenhdhe entspricht. Langwies verwendet ebenfalls
eine durchschnittliche Fassadenhohe, wobei diese an keinem Punkt um

mehr als 2 m Uberschritten werden darf.
Gesamthohe mit Zuschlag z (h+z)

Die Baugesetze der ehemaligen Gemeinden Calfreisen, Lien und Peist
verwenden eine Messweise, der Gesamthohe zuziiglich Zuschlag z ent-

spricht.
Gesamthohe ab tiefstem Punkt (h-AT)

Die Baugesetze der ehemaligen Gemeinden Arosa, Molinis und Pagig
messen die Gesamthohe ab dem tiefsten Punkt. Gemass IVHB ist die
Differenz zwischen dem tiefsten Punkt unterhalb des Firstes massge-
bend. Entsprechend entsteht so eine Differenz, welche mit dem Korrek-

turmass AT ausgeglichen werden kann.
Harmonisierung der Messweise

Fur die Harmonisierung wird die Messweise in Anlehnung an die ehe-
malige Gemeinde Arosa verwendet. Das heisst, es wird die Fassaden-
hohe gemass IVHB sowie die Gesamthohe mit Anwendung des Korrek-

turmasses AT angewendet.

Die Masse aus den Baugesetzen der Ubrigen ehemaligen Gemeinden
wurden entsprechend angepasst (Fh = @Fh + 2m, h-AT = h+z + 2m). Die
fehlenden Gesamthohen in den Baugesetzen Castiel, Langwies und St.
Peter wurden erganzt (h-AT = Fh + 3m). Entsprechend dieser harmoni-
sierten Messweisen wurden die Zonen der ehemaligen Gemeinden har-

monisiert. Eine Ubersicht hierzu geben die Tabellen in der Beilage 11.
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7.2.2 Bauzonen

Festlegungen neu

Kernzone a (Ka)

Kernzone b (Kb)

Dorfzone a (Da)

Dorfzone b (Db)

Dorfzone ¢ (Dc)

Dorfzone d (Dd)

Wohnzone Fatschél (WFat)

Wohnzone 4 (W4)

Wohnzone 3 (W3)

Wohnzone 2 (W2)

Wohnzone 1 (W1)

Wohnzone fiir Einheimische 4 (WE4)

Wohnmischzone 5 (WM5)

Wohnmischzone Bofel (WMBof]

Wohnmischzone Hassler’'s Boden (WMHas)

Gewerbezone a (Ga)

Gewerbezone b (Gb)

Gewerbezone c (Gc)

Hotelzone (H)

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)

Zone fiir touristische Einrichtungen (ZTE)

Festlegungen alt

Kernzone a (Arosal)

Kernzone b (Arosa)

Dorfzone (Arosal

Dorfzone (Langwies)

Dorfzone (Calfreisen, Castiel, Lien, Molinis, Pagig, Peist, St. Peter]
Dorfzone (Pagig), Dorfzone 2 (Castiel)

Bauzone Fatschél (St. Peter)

Wohnzone 3 (Arosa)

Wohnzone 2 (Arosa, St. Peter]

Wohnzone (Langwies, Molinis), Wohnzone 2 (Peist), Wohnzone 2a

(Peist), Zone fir Einheimische (St. Peter)
Wohnzone 1 (Arosa)

Wohnzone fir Einheimische (Arosa)

Wohn- und Gewerbezone (Arosal, Gewerbe- und Wohnzone (Peist)
Bauzone Bofel (St. Peter)

Bauzone Hassler's Boden (St. Peter])
Gewerbezone (St. Peter)

Gewerbezone (Langwies)

Gewerbezone (Molinis)

Hotelzone 1 (Arosa)

alle offentlichen Zonen, Parkplatzzone (Castiel)

Bergbahnstationszone [(Arosa)



'//4

Festlegungen neu Festlegungen alt

Zone fir Griinflachen (ZG) Griinzone (Arosa)

7.2.3 Nichtbauzonen

Festlegungen neu Festlegungen alt

Landwirtschaftszone alle Landwirtschaftszonen

Erhaltungszone Erhaltungszone (Langwies)

Naturschutzzone alle Naturschutzzonen

Landschaftsschutzzone alle Landschaftsschutzzonen

Landschaftsschutzzone Moorlandschaft alle Moorlandschaften

Freihaltezone Freihaltezone (Arosa, Calfreisen, Castiel, Lien, Molinis, Peist, St. Peter)

Archéologiezone/Archaologische Schutzzone Alle Archaologiezonen/Archaologische Schutzzonen

Gefahrenzonen Alle Gefahrenzonen

Wald- und Wildschonzone Ruhezonen, Wintersperrzonen, Wildruhezonen

Trockenstandortzone Zone fir Trockenwiese und Trockenweide (Molinis)

Gewdsserraumzone Neuausscheidung

Wintersportzone Wintersportzone (Arosa, Langwies, Pagig, Peist, St. Peter)

Wintersportzone Snowkite Neuausscheidung

Campingzone Campingzone (Arosa)

Golfzone Golfzone (Arosa)

Spiel- und Erlebniszone Spiel- und Erlebniszone (Arosa, TR OP Barenland)

Zone Barenland Zone Barenland (Arosa, TR OP Barenland)

Materialabbauzone Abbauzone (Calfreisen, Pagig), Abbau- und Materialablagerungszone
(St. Peter)

Materialablagerungszone Materialablagerungszone (Arosa, Langwies, Molinis, Peist), Abbau- und

Materialablagerungszone (St. Peter), Deponiezone (Langwies)
Materialbewirtschaftungszone Materialbewirtschaftungszone [Arosa, TR OP Bruchhalde)

Lagerzone Multikomponentensammel- und Kompostierzone (Valmischein)
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Festlegungen neu

Schneedeponiezone

Festlegungen alt

Schneedeponiezone (Arosa)

Zone fur kiinftige bauliche Nutzung Zone fur kinftige bauliche Nutzung (Arosa)

(Zone) tbriges Gemeindegebiet alle Zonen fir tbriges Gemeindegebiet

7.3 Planbestandigkeit der Totalrevision

Die Inhalte der Totalrevision der Ortsplanung konnen angepasst werden
sobald sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben oder wenn der
Planungshorizont der Nutzungsplanung (12-15 Jahre] Gberschritten er-

reicht wird.

Parallel zur Totalrevision der Ortsplanung werden verschiedene pro-
jektbezogene Teilrevisionen der Ortsplanung durchgefiihrt. Diese sind
vom Begriff der Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 RPG) ausgenommen.
Das Amt fur Raumentwicklung Graublnden ist in Kenntnis dieser lau-
fenden Planungen. Die Art und Weise, wie die Planbestandigkeit fur ge-
wisse Teilbereiche oder gewisse Gebiete aufgehoben werden kann,
wurde mit dem ARE GR besprochen (Bezeichnung im Planungs- und
Mitwirkungsbericht). Dazu gehdren folgende Gebiete resp. Teilrevisio-

nen der Ortsplanung (Stand September 2020):
— Teilrevision Erweiterung Deponie Ris (in Genehmigung])

— Teilrevision der Ortsplanung Vetter (Parzellen Nr. 252, 481,
2119)

— Allfallige Anpassungen der Planung auf der Parzelle Nr. 1796.

— Teilrevision der Ortsplanung Schneesportgebiet Arosa Ost (An-
passungen im Zusammenhang mit der touristischen Nutzung -
in Arbeit] und allfallige Anpassungen bestehender Wege im Be-
reich der Parzellen Nr. 262, 270 und 1909.

— Teilrevision der Ortsplanung Posthotel (Parzelle Nr. 125, aus-

stehend / offen)
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8.

8.1

8.1.1

Zonenplan

Ubersicht

— Teilrevision der Ortsplanung Bahnhof / RhB (ausstehend] und
damit Verbunden Massnahmen im Gebiet «Ritland» / «Haspel-

grube»
— Teilrevision der Ortsplanung Hornli (ausstehend / offen)
— Planung fiir den Uferbereich Obersee inkl. Obersee (offen)

Fur die vorgesehene Teilrevision der Ortsplanung Bahnhof soll in der
Totalrevision der Ortsplanung die bendtigte Einzonungsflache in eine
Zone fur kinftige Bauliche Nutzung umgezont werden. Die Gemeinde
Arosa ist dazu bestrebt, die endgultige Einzonungsflache moglichst
klein zu halten um das Gebiet moglichst haushalterisch nutzen zu kon-
nen. Im gleichen Zusammenhang wird die «Aussiedlung» von bestehen-
den Nutzungen beim Bahnhof Arosa, welche fur das umliegende Wohn-
gebiet negative Auswirkungen haben (Geruch- und Larmemissionen)
gepruft und gegebenenfalls planerisch umgesetzt. Konkretisierungen
sollen zu einem spateren Zeitpunkt mittels projektbezogener Teilrevi-

sion der Ortsplanung vorgenommen werden.

Aufgrund der Zusammenfihrung und Harmonisierung aller Zonenarten
der Baugesetze der verschiedenen Ortschaften werden die nachfolgend
aufgelisteten Bauzonen / Nichtbauzonen (Grundnutzung) sowie Uberla-
gerten Zonen in der neuen Ortsplanung der Gemeinde Arosa festge-

setzt.

Grundnutzung Bauzonen

Innerhalb der Siedlungsgebiete bezeichnet der Zonenplan folgende

technischen Bauzonenarten:

—  Kernzone (Ka, Kb)

— Dorfzone (Da, Db, Dc, Dd)

—  Wohnzone (W1, W2, W3, W4, W4a, WFat)
— Wohnzone fur Einheimische (WE4)

—  Wohnmischzone (WM5, WMBof, WMHas)
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—  Gewerbezone (Ga, Gb, Gc)

— Hotelzone Carmenna (H)

— Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)
— Zone fur touristische Einrichtungen (ZTE)

— Zone fiir Grunflachen (ZG, technische Bauzone)

8.1.2 Grundnutzung Nichtbauzonen

Ausserhalb der Siedlungsgebiete bezeichnet der Zonenplan folgende

Grundnutzungen:

— Erhaltungszone

— Landwirtschaftszone

— Freihaltezone

— Campingzone

— Materialbewirtschaftungszone

— Golfzone

— Zone fur kunftige bauliche Nutzung
— Lagerzone

— Ubriges Gemeindegebiet

—  Wald (Hinweis)

8.1.3 Uberlagerte Nutzungen

Zusatzlich sind folgende uberlagerte Zonen festgelegt:
— Naturschutzzone

— Landschaftsschutzzone

— Archaologiezone / Archaologische Schutzzone

— Grundwasser- und Quellschutzzone

— Gefahrenzone | / Gefahrenzone |l

— Wald- und Wildschonzone

— Trockenstandortzone

— Gewasserraumzone

— Wintersportzone

— Wintersportzone Snowkite
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8.2

8.2.1

Bauzonen

— Spiel- und Erlebniszone

— Zone Barenland

— Materialabbauzone

— Materialablagerungszone

— Materialbewirtschaftungszone

— Schneedeponiezone

Die Teilrevisionen der Ortsplanung wurden nachgefuhrt und die Zonen-
planung der Gemeinde Arosa wurde harmonisiert. Die Bauzone wurde
der heutigen, tatsachlichen Nutzung angepasst. Im Zusammenhang mit
der Aktualisierung der Gefahrenzonen mussten Flachen innerhalb der
Gefahrenzone | einer Nichtbauzone zugewiesen werden. Aufgrund der
aktuellen Daten der amtlichen Vermessung (AV) kam es zu unterschied-
lichen technischen Bereinigungen der Zonenabgrenzungen. Innerhalb
der WMZ wurden qualitative Riickzonungen gemass den Kriterien (Kap.
6.2) vorgenommen. Dabei wurden auch die vorgeschlagenen Riickzo-
nungspotentiale des ARE GR im Umfang von 3.49 ha bertcksichtigt und

beurteilt.

Nachfolgend werden die wichtigsten Anderungen der unterschiedlichen

Zonen beschrieben.

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ)

Riickzonungen

Insgesamt werden Rickzonungen von Wohn-, Misch- und Zentrumszo-
nen in der Grossenordnung von Uber 11 ha vorgesehen, welche plane-
risch zweckmassig begrindet werden konnen. Hinzu kommen techni-

sche Bereinigungen (Rick- und Einzonungen) der WMZ-Flache.
Einzonungen

Im kommunalen raumlichen Leitbild wurden Leitsatze fur die wichtigs-
ten Entscheide fur die Totalrevision der Ortsplanung von der Planungs-

kommission und der Steuerungsgruppe erarbeitet und vom Gemeinde-



'//4

vorstand beschlossen. Gemass Leitsatz Nr. 1im Kapitel «Siedlungsent-
wicklung Wohnen» soll bedarfsgerecht attraktives Wohnbauland im
ganzen Gemeindegebiet von Arosa zur Verfigung gestellt werden und
im Leitsatz 3 heisst es weiter, dass Wohnungsangebote fir Junge, Fa-
milien und Senioren bedarfsgerecht ausgebaut werden sollen. Die Leit-
satze werden im Plan «Siedlung» verortet und konkretisiert. Weil in ei-
nigen Ortschaften mit der Reduktion der WMZ-Flachen die letzten Re-
serven an Wohnbauzonen aufgehoben werden, sollen bedarfsgerecht
Flachen am richtigen Standort eingezont werden. Die vorhandenen
Bauzonenreserven der Gemeinde Arosa befinden sich teilweise am fal-
schen Standort. Aus diesem Grund sind bedarfsgerechte Bauzonenre-
serven an den aus Sicht der Gemeinde Arosa richtigen Standorten zur

Verfligung zu stellen.

Nach der offentlichen Mitwirkungsauflage wurde auf einige urspriing-

lich beabsichtigte Neueinzonungen verzichtet.

Das Gebiet an der unteren Waldpromenade befindet sich rechtskraftig
in der Wohnzone 2 (zweite Nutzungsetappe), welche heute rechtlich als
Nichtbauzone gilt und deshalb als Zone fiur kinftige bauliche Nutzung
betrachtet wird. Diese Flache soll nun teilweise in eine Wohnzone fur

Einheimische 4 eingezont werden.

Abb.: Planausschnitt Zonenplan rechtskraftig untere Waldpromenade (nicht massstablich]
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Das Gebiet am Hohwaldweg in Arosa Seehalda befindet sich gemass
rechtskraftigem Zonenplan ebenfalls in einer Wohnzone W2 [(zweite
Nutzungsetappe) resp. in einer Zone fur kinftige bauliche Nutzung. Die

erste Bautiefe ab dem Hohwaldweg soll in eine Wohnzone W2 eingezont

werden.

2
e
—1_

Abb.: Planausschnitt Zonenplan rechtskraftig Héhwaldweg, Arosa Seehalda (nicht massstéblich)

Gemass dem kantonalen Richtplan sind Einzonungen an Bedingungen
geknipft. Zudem gilt es gewisse Leitsatze zu berucksichtigen. Nachfol-

gend werden die Leitsatze erlautert und kommentiert.
Kommunale Bauzonenkapazitat auf den Bedarf ausrichten

Auch Gemeinden mit stagnierender oder abnehmender Bevolkerungs-
zahlwird eine angemessene Reserve an untberbauter Bauzonenflache
zugestanden. Die Ortschaft Arosa verfugt durch die WMZ-Rickzonun-
gen nur noch vereinzelt oder keine WMZ-Flachen mehr. Dies entspricht

nicht dem Bedarf und den Leitsatzen der Gemeinde.
Bauzonen an ungeeigneten Lagen auszonen

Mit der Totalrevision der Ortsplanung werden in der gesamten Ge-

meinde Arosa WMZ-Flachen an ungeeigneten Lagen riickgezont.
Einzonungen an raumplanerisch geeigneten Lagen vornehmen

Auch wenn die vorgeschlagenen Standorte, an welchen bedarfsge-
rechte WMZ-Flachen als Reserve zur Verfligung gestellt werden soll,
nicht explizit als Erweiterungsgebiete im regionalen Richtplan ausge-

wiesen sind, werden diese als geeignet betrachtet. Fir die Talschaft
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Schanfigg (Region Plessur] besteht noch kein regionaler Richtplan fur
den Teilbereich Siedlung. Dieser befindet sich momentan allerdings in
Arbeit. Eine erste Koordination zwischen der Totalrevision von Arosa

und dem Entwurf des regionalen Richtplans hat stattgefunden.

Durch die Aufnahme von Art. 2 Baugesetz betreffend die Sicherung der
Baulandverfiugbarkeit fir neu eingezonte Flachen, kann die Mobilisie-

rung sichergestellt werden.

Die Einzonungen (Umlagerungen) kénnen durch die vorgenommenen

Ruckzonungen als kompensiert betrachtet werden.

Fiur die Einzonungs-/Umlagerungsgebiete wurde ein Erschliessungs-
und Bebauungskonzept entworfen. Dieses ist der Beilage 12 zu entneh-

men.
Mindestdichten festlegen

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass aufgrund der geringen Einzonungs-
flichen aus ortsbaulicher Sicht und aufgrund der kiinftigen Uberbau-
ungsziffer die Festlegung einer Mindestdichte nicht sinnvoll ist (vgl.
Kap. 6.5). In der Regel werden Bauparzellen in der Ortschaft Arosa ten-

denziell maximal ausgenutzt.
Bei Einzonungen Mindestanforderungen OV-Erschliessung einhalten

Bei Einzonungen von WMZ-Flichen ist beziiglich der OV-Erschliessung
im landlichen Raum eine Guteklasse E zu erreichen. Dieser Anforde-
rung kann mit den vorgesehenen Einzonungen nur teilweise entspro-
chen werden, wobei es zu erwahnen gilt, dass sich die Einzonungsfla-
chen jeweils direkt am Siedlungsrand befinden und gleichzeitig das
Langsamverkehrsnetz gut ausgebaut ist. Die Ortschaften im Tal von
Arosa sind bereits heute lediglich mit der Guteklasse F (Basiserschlies-
sung) erschlossen. Es kann davon ausgegangen werden, dass das OV-
Angebot nach der erfolgten Einzonungen fir die betroffenen Standorte

in der Ortschaft Arosa ausgebaut wird.

Mit innerkommunalen Verlagerungen die Lage der WMZ-Reserven op-

timieren

Aus den vorerwahnten Grinden werden die Voraussetzungen fur die

vorgesehenen Verlagerungen (Einzonungen) als erbracht angesehen.
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8.2.2 Arbeitszonen

Bauzonen bundesrechtskonform erschliessen

Mit den vorgesehenen Einzonungen werden insgesamt nicht mehr
Bauzonen erschlossen, als unter der Annahme eines Wachstums in den
nachsten 15 Jahren bendtigt werden. Insbesondere darum nicht, weil

grossflachige Ruckzonungen vorgenommen werden.
Umzonung

Die Parzelle Nr. 12046 wird von der Zone fur 6ffentliche Bauten und An-
lagen in die Dorfzone c umgezont, weil diese in Zusammenhang steht

mit dem Wohngebaude auf der benachbarten Parzelle Nr. 12048.

Abb.: Planausschnitt Zonenplan Peist neu (nicht massstéblich)

Ausgangslage

Die Gemeinde Arosa verfigt gemass den Nutzungsplanungen der ehe-
maligen Gemeinden tber insgesamt 30°135 m? Arbeitszonen (Gewerbe-
und Wohnzonen sowie Gewerbezonen]. Davon sind 4335 m? Gewerbe-
und Wohnzonen und 25800 m? Gewerbezonen. Dabei ist jedoch zu be-
riicksichtigen, dass 10309 m? der Gewerbezone auf die Bergbahnstati-

onszone der ehemaligen Gemeinde Arosa entfallen.
Gewerbezonen

Klassische, ausschliesslich fur das Gewerbe vorbehaltene Gewerbezo-
nen befinden sich nur in den ehemaligen Gemeinden Langwies
(8'238 m2), Molinis (3’563 m2) und St. Peter-Pagig (3'691 m2), wobei alle
bis auf Molinis bereits zu 100% genutzt werden. Die Gewerbezonenre-

serven in Molinis liegen allerdings innerhalb der neu ausgeschiedenen



'//4

Gefahrenzone | und innerhalb des Gewasserraums und konnen daher
nicht Uberbaut werden. Die betroffene Flache wird rickgezont. Daher
wirden der Gemeinde Arosa keine reinen Gewerbezonenreserven mehr

zur Verfligung stehen.
Gewerbe- und Wohnzonen

Die Gewerbe- und Wohnzone gibt es nur in der Ortschaft Peist. Von den
insgesamt 4'335 m? Gewerbe- und Wohnzonen sind rund 32% nicht
Uberbaut (1367 m?).

Wohn- und Gewerbezonen

Zusatzlich gibt es in der Ortschaft Arosa Wohn- und Gewerbezonen im
Umfang von 53182 m?, welche zu einem erheblichen Teil rein gewerb-

lich genutzt werden.
Ergebnisse der Bevolkerungskonferenz

Im Rahmen der Bevolkerungskonferenz wurde mehrfach das Bedurfnis
nach mehr Arbeitsplatzen geaussert. Vor allem an ganzjahrigen Ar-
beitsplatzen wirde es in der Gemeinde mangeln. Daher soll vermehrt
Gewerbe im mittleren Schanfigg angesiedelt werden. Im unteren
Schanfigg bestiinde insbesondere Potential fir kleine Betriebe. Des
Weiteren wurde gewlnscht, dass die Wohn- und Gewerbegebiete in der
Ortschaft Arosa klarer getrennt werden. In Arosa gibt es gemass der
geltenden Nutzungsplanung viele Wohnmischzonen, jedoch keine rei-
nen Gewerbezonen (ausgenommen der Bergbahnstationszone, welche

nicht die Funktion einer klassischen Gewerbezone Ubernehmen kann).

Die Konferenzteilnehmer sehen ein grosses Potential flir neue Betriebe,
unter anderem im IT-Bereich, erachten hierfiir jedoch den Anschluss

ans Glasfasernetz als zwingend.
Umfrage / Bedarfsermittlung beim Handels- und Gewerbeverein Arosa

Am 16. Juli 2018 hat die Gemeinde Arosa in Vertretung der damaligen
Departementsvorsteherin || | | Il und des damaligen Ressort-
leiters Hochbau und Planung ||l :r der Versammlung des
Handels — und Gewerbevereins Arosa Uber den Stand der Totalrevision

informiert. Die Gemeinde wollte die BedUrfnisse an die Arbeitsplatzzo-
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nen direkt bei den ortsansassigen Firmen abfragen und fihrte an-
schliessend eine Umfrage durch. Der Fragebogen umfasste 7 Fragen
zum Bedurfnis der Firma und deren Entwicklungsabsichten sowie 7
Fragen zum Beddrfnis an Lagerzonen und damit verbundene Anforde-

rungen.

Der Handels- und Gewerbeverein hat insgesamt 100 Mitglieder. Diese
sind aufgeteilt in 69 Handelsbetriebe und 31 Gewerbebetriebe. Von den
Gewerbebetrieben haben 15 Betriebe, von den Handelsbetrieben 5 Be-
triebe den Fragebogen ausgefillt und der Gemeinde zurlckgeschickt.
Bei den Gewerbebetrieben entspricht dieser Ricklauf einer Beteiligung
von Uber 48%, was als reprasentativ betrachtet werden kann. Die Um-
fragen wurden in der Folge ausgewertet, beurteilt und darauf basierend
der Themabereich «Siedlungsentwicklung Gewerbe» im KRL entwi-
ckelt. Entsprechende Massnahmen wurden in der Totalrevision vorge-

nommen.

Der Bedarf an den bestehenden Wohn-/Mischzonen ist gegeben. Diese
sollen deshalb nicht grundsatzlich in eine Wohn-, Dorf- oder Gewerbe-
zone umgezont werden. Eine langerfristige Konzentration der Betriebe
an einem Arbeitsplatzstandort ist denkbar und bei 1/3 der Betriebe er-
winscht. Bei 7 Betrieben ist bereits heute klar, dass es in den nachsten
Jahren bauliche Veranderungen geben wird. Zudem besteht ein grosser

Bedarf an Lagerflachen.
Arbeits- und Lagerplatzkonzept der Gemeinde

Entlang der Hauptstrasse zwischen Chur und Arosa befinden sich zahl-
reiche Lagerplatze von ortsansassigen Betrieben (vgl. Beilage 8). Es be-
steht ein Bedurfnis, diese Lagerplatze zu reduzieren, respektive an ei-
nem zentralen Standort gemass dem Konzept der Gemeinde aus-
serhalb der Wohnsiedlung zu konzentrieren. Dies auch aus Grinden des
Ortsbildes. Die Standorte sollen gut erschlossen sein und gleichzeitig
sollen die Auswirkungen auf die Wohnnutzung auf ein Minimum be-
schrankt werden. Die konzentrierten Lagerplatze sollen einen guten
Ausbaustandard und zeitgemasse Infrastrukturen, wie beispielsweise
Wasser- Abwasseranschluss (Wasseraufbereitung), Waage fir LKWs

etc. aufweisen.
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In der Gemeinde Arosa sind dafir zwei Standorte entsprechend auszu-
statten. In den ehemaligen Talgemeinden im Mittelschanfigg soll der
Standort «Egga» / «Valmischein» in St. Peter-Pagig und neu auch der
Standort «Ritland» / «Haspelgrube» fir die Ortschaften Arosa und

Langwies vorbereitet werden.

Abb.: Ubersicht Lagerplatzkonzept Arosa (nicht masstablich)

Der Standort «Egga» / «Valmischein» ist optimal, direkt ab der Kantons-
strasse erschlossen und im Grundsatz bereits planerisch vorbereitet.
Zudem bestehen notwendige Infrastrukturen. Die Deponieplanung «Va-
mischein (Eggal» wurde am 16.08.2011 mit RB-Nr. 758 genehmigt. In-
zwischen wurden Bauten und Anlagen erstellt, welche der Planung von
2011 widersprechen. Im noch nicht Gberbauten Bereich sollen Lager-
platzflachen geschaffen werden. Die Multikomponentensammel- und
Kompostierzone wird aufgehoben. Langerfristig soll die Nutzung als

Gewerbegebiet in Betracht gezogen werden.
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Abb.: Abbaugebiet Valmischein

Der Standort «Rutland» / «Haspelgrube» ist ebenfalls direkt ab der
Kantonsstrasse erschlossen und wird bereits heute teilweise als Lager-
platz einer Baufirma genutzt. Das Holzschnitzellager der Gemeinde be-
findet sich ebenfalls in diesem Gebiet. Es soll eine Heizwarmezentrale
an diesem Standort erstellt werden. Im Zusammenhang mit der Heiz-
warmezentrale muss ein hoher Kamin erstellt werden. Aus Grinden
des Ortsbildes kommt die Erstellung dieser Anlage innerhalb des Sied-
lungsgebietes deshalb nicht in Frage. Zudem soll der Lastwagenver-
kehr innerhalb des Siedlungsgebiets, welche diese Nutzung mit sich
bringt verhindert werden. Als eine der wenigen Gemeinden im Kanton
Graubiinden befindet sich Arosa am hinteren Talende (kein Durch-
gangsverkehr maglich). Deshalb orientiert sich Arosa bezlglich Ver-
und Entsorgung talauswarts in Richtung Chur. Im Zonenplan wird eine
Gewerbezone im Bereich des bestehenden Lagerplatzes und teilweise
im angrenzenden Wald sowie eine Lagerzone ausgeschieden. Der ge-
nerelle Erschliessungsplan (Ver- und Entsorgung) wird mit einem Sym-
bol fUr die Heizwarmezentrale erganzt. Die Gewerbezone sowie auch die
Lagerplatzzone soll fir Dritte Gewerbebetriebe zur Verfiigung gestellt
werden. Die Gemeinde hat entsprechende Vereinbarungen mit den

Grundeigentimern abgeschlossen.
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Abb.: Standort Rutland / Haspelgrube

Detailliertere Erlauterungen zum Arbeits- und Lagerplatzkonzept sind

der Standortevaluation zu entnehmen.

Die Standortevaluation fir Arbeits- und Lagerplatze ist der Beilage 13

zu entnehmen.

Der Grundeigentimer der Gewerbezone im Gebiet «Briinst» hat bei der
Gemeinde Arosa den Antrag gestellt, das entsprechende Gebiet mit ei-
ner Flache von 6722m? teilweise in eine Lagerzone umzuzonen und
stattdessen im Gebiet «Rutland» / «Haspelgrube» eine Gewerbezone
auszuscheiden (Kompensation]. Diesem Antrag wird in der vorliegenden

Totalrevision teilweise entsprochen.

Gemass dem kantonalen Richtplan Graubunden, werden Einzonungen
fur Arbeitsplatzgebiete an Bedingungen geknupft. Arbeitsgebiete mit ei-
ner Flache Uber 1.0 ha, welche neu eingenzont werden, erfordern ein

Richtplanverfahren. Zudem sind folgende Voraussetzungen zu erfillen:
— Im Kanton ist eine Arbeitszonenbewirtschaftung etabliert.

— Der Bedarf ist aus Uberkommunaler Sicht ausgewiesen und die
Massnahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven sind

vorgenommen worden.
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— Die Moglichkeiten zur Kompensation mit ungeeigneten Arbeits-
zonen sind gepruft und bei positivem Prifungsergebnis mindes-

tens zeitlich umgesetzt.

— Das fur eine Einzonung vorgesehene Gebiet eignet sich land-
schaftlich und ortsbaulich. Die Zufahrten fihren moglichst nicht
durch Wohngebiete und die Kapazitaten der Zufahrtsstrassen

sind fur den vorhersehbaren Mehrverkehr ausreichend.

— Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor, welches
nebst der flachensparenden Bodennutzung auch die landschaft-

liche Einbettung aufzeigt.

— Massnahmen zur Sicherstellung der flachensparenden Boden-

nutzung in der Ortsplanung sind aufgezeigt (z.B. Parkierung].
Im Kanton ist eine Arbeitszonenbewirtschaftung etabliert.

Die Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung im Kanton Graublnden ist bis-
lang nicht oder nicht vollstandig etabliert. Dies wird sich in den nachs-
ten Jahren andern und in Anwendung des neuen kantonalen Richtplans
wird sich eine Praxis im Umgang mit den Arbeitsplatzgebieten entwi-

ckeln.

Der Bedarf ist aus tiberkommunaler Sicht ausgewiesen und die Mass-
nahmen zur Mobilisierung der bestehenden Reserven sind vorgenom-

men worden.

Der Bedarf an neuen Gewerbezonen kann als ausgewiesen betrachtet
werden. Einerseits zeigt sich dies aufgrund der ausgeschopften Nut-
zung der bestehenden Gewerbe- und Mischzonen und andererseits
zeigt dies die Umfrage beim Handels- und Gewerbeverein Arosa und der

bereits angekindeten Interessenten.

Die Maglichkeiten zur Kompensation mit ungeeigneten Arbeitszonen
sind geprift und bei positivem Prifungsergebnis mindestens zeitlich

umgesetzt

Die bestehenden Gewerbe- und Mischzonen sind mehrheitlich Uberbaut
und genutzt. Zur Kompensation steht der Gemeinde eine Teilflache im

Gebiet «Brinst» (Langwies) zur Verfiigung.
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Das fir eine Einzonung vorgesehene Gebiet eignet sich landschaftlich
und ortsbaulich. Die Zufahrten fihren moglichst nicht durch Wohnge-
biete und die Kapazitaten der Zufahrtsstrassen sind fir den vorherseh-

baren Mehrverkehr ausreichend.

Das zur Einzonung vorgesehene Gebiet «Rutland» / «Haspelgrube» be-
findet sich ausserhalb der Wohnsiedlungen von Arosa und ist aufgrund
des Standorts direkt an der Kantonsstrasse sehr gut erschlossen und
kann auch im Winter ohne grosseren Aufwand betrieben werden. Zu-
dem befinden sich am betroffenen Standort bereits heute eine Holz-
schnitzellager der Gemeinde Arosa sowie die Lagerflache einer ortsan-

sassigen Baufirma.

Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt vor, welches nebst
der flachensparenden Bodennutzung auch die landschaftliche Einbet-

tung aufzeigt.

Ein Erschliessungs- und Bebauungskonzept liegt nicht vor. Die Vertrage
mit den Nutzern konnen erst nach Eintreten der Rechtssicherheit ab-
geschlossen werden. Erst dann werden die detaillierten Bedirfnisse
bekannt. Die zentralen Rahmenbedingungen wurden bereits vereinbart.
Die Vereinbarungen mit den Grundeigentimern liegen unterzeichnet
vor. Die Gemeinde Arosa wird grossen Wert auf eine haushalterische

Bodennutzung legen.

Massnahmen zur Sicherstellung der flachensparenden Bodennutzung

in der Ortsplanung sind aufgezeigt (z.B. Parkierung].

Massnahmen zur Sicherstellung der flachensparenden Bodennutzung
in der Ortsplanung konnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht aufgezeigt
werden. Dazu sollen zunachst weitere Abklarungen getroffen werden
(vgl. vorhergehende Ausfiihrung). Die Gemeinde wird eine flédchenspa-

rende Bodennutzung sicherstellen.

Mit dem neuen Lagerplatzkonzept der Gemeinde an den Standorten
«Egga» / «Valmischein» und «Ritland» / «Haspelgrube» soll ein Anreiz
geschaffen werden, bestehende Lagerplatze entlang der Hauptstrasse
zwischen Chur und Arosa aufzuheben resp. an die erwahnten Standorte

zu verschieben.
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Die erfassten, bestehenden Lagerplatze entlang der Hauptstrasse die-
nen als Auslegeordnung. Nach Inkrafttreten der Totalrevision der Orts-
planung stinden der Gemeinde Alternativstandorte an zentraler Lage
zur Verfligung, damit die dezentral verteilten Lagerplatzstandorte auf-

gehoben werden konnten.

Eine Ubersicht iiber die als Lagerplatz genutzten Flichen entlang der

Hauptstrasse sind in der Beilage ersichtlich [vgl. Beilage 8]

8.2.3 Hotelzone (Carmenna)

In der ehemaligen Gemeinde Arosa wurden die Hotelzone 1 und die Ho-
telzone 4 festgesetzt. Die Hotelzone 4 war fir eine Wellness-Ressort-
Anlage im Gebiet «Pratschli» vorgesehen, welche mit Beschluss-Nr.
1285 vom 21. November 2006 durch die Regierung genehmigt wurde.
Aufgrund einer Beschwerde, welche durch samtliche Rechtsinstanzen
gefUhrt wurde, kam das Bundesgericht zum Entscheid, die Beschwerde
aufgrund schon damals Uberdimensionierter Bauzonen der Gemeinde

und aufgrund eines Flachmoors gutzuheissen.

Die Hotelzone 1 in Arosa wird als «Hotelzone Carmenna» (im Zonen-
schemal) in die neue Ortsplanung Gbernommen. Zudem soll beim Bahn-
hof zu einem spateren Zeitpunkt eine Hotelzone fur die Entwicklung des
brachliegenden Areals festgesetzt werden. Die Konkretisierung dieses
Gebiets erfolgt im Rahmen einer projektbezogenen Teilrevision der
Ortsplanung «Bahnhof». Nach Abschluss der parallel durchgefihrten
Teilrevision der Ortsplanung Vetter wird die geplante «Hotelzone Vet-

ter» in die Ortsplanung aufgenommen.

8.2.4 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)

Die Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen richten sich nach Art. 28

KRG und werden im Baugesetz nicht mehr speziell erwahnt.

Umzonungen in eine Z6BA erfolgten beispielsweise in der ehemaligen
Gemeinde Castiel durch die Umzonung von Parkierungszonen in eine
Z06BA, sowie durch die Umzonung der Wohnzone W1 auf der Parzelle
Nr. 262 im Gebiet Pratschli fur die Wintersportnutzung (und Parkie-

rung).
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In Calfreisen besteht eine grosser Bedarf an zusatzlichen Parkplatzen
und Garagen. Um das Ortsbild diesbeziglich etwas zu entlasten und
eingeschossige Garagen oder oberirdische Abstellplatze innerhalb der
Wohnsiedlung «zu verhindern» werden mit der Einzonung einer Teilfla-
che der Parzelle Nr. 20166 beim Dorfeingang Anreize geschaffen. Die

Flache bietet Platz fiir ca. 15 bis 20 Autoabstellplatze.

——

2000

Abb.: Zonenplanausschnitt Dorfeingang Calfreisen

In St. Peter im Gebiet Fatschél wurden die Parkierungsflachen, welche
bislang der Zone fur offentliche Anlagen oder dem Ubrigen Gemeinde-
gebiet zugewiesen waren, analog den ubrigen Parkierungsflachen in
der Gemeinde einer Z6BA zugewiesen. Neue Z0BA-Flachen wurden im
Gebiet «Under Fatschél» ausgewiesen. Die betroffenen Flachen werden
im Zusammenhang mit den touristischen Nutzungen im Gebiet Hoch-
wang als Parkflachen genutzt. Fir den oberen der beiden Platze befin-
det sich im Generellen Erschliessungsplan ein rechtskraftig festgesetz-
tes Parkplatz-Symbol. Fir den unteren Parkplatz wurde im Februar
2020 ein Gesuch beim Tiefbauamt Graublnden eingereicht. Gemass
Vorprufung vom 26. Marz 2020 durch das Tiefbauamt kann fur den Park-

platz eine Bewilligung in Aussicht gestellt werden.

In Pagig wurden zwei bestehende Z0BA-Flachen, welche fir eine Park-

platznutzung vorgesehen waren reduziert.

Im Grundsatz wurden die Z6BA-Flachen der aktuellen Nutzung resp.

der amtlichen Vermessung angepasst.
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Abb.: Zonenplanausschnitt der ehemaligen Gemeinde Castiel bisher, Parkierungszonen rot mar-

kiert (nicht massstablich)

Abb.: Zonenplanausschnitt im Gebiet Pratschli, Umzonung W2 in ZoBA rot markiert (nicht mass-
stablich)
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Abb.: Zonenplanausschnitt im Gebiet «Under Fatschél» bisher, Einzonung in Z6BA-Flachen [nicht

massstablich)

Abb.: Zonenplanausschnitt Pagig bisher, betroffene Z6BA-Ruickzonungsflachen (nicht massstab-
lich)

8.2.5 Zone fur touristische Einrichtungen

Die Bergbahnstationszonen (Arosa) werden neu als Zone fur touristi-

sche Einrichtungen gemass Art. 29 KRG ausgeschieden.
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8.2.6 Bauzonenbilanz

Ubersicht Bauzonenbilanz

Bauzone Bauzone neu |WMZ bisher |WMZ neu Zone fur
bisher Grunflachen
St. Peter-
Pagig 14.0 ha 13.4 ha 12.0 ha 9.5 ha 2.1 ha
Molinis 5.4 ha 5.0 ha 4.6 ha 3.7 ha 0.8 ha
Lien 2.0 ha 2.0 ha 1.9 ha 1.7 ha 0.2 ha
Langwies 21.3 ha 11.7 ha 13.9 ha 9.5 ha 0.4 ha
Castiel 3.7 ha 4.1 ha 2.9 ha 2.5 ha 0.8 ha
Calfreisen 1.8 ha 1.9 ha 1.7 ha 1.6 ha 0.2 ha
Arosa 95.9 ha 97.3 ha 82.7 ha 80.5 ha 3.5 ha
Peist 7.6 ha 7.2 ha 6.7 ha 5.8 ha 1.0 ha
Total 151.8 ha 142.7 ha 126.4 ha 114.9 ha 9.0 ha
Entwicklung Bauzone Total -9.2 ha
Entwicklung Bauzone (ohne ZG*) -18.2 ha
Entwicklung WMZ** -11.6 ha
*Zone fur Grinflachen
**Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
Ubersicht Umlagerungen von Bauzonen (im Rahmen des kt. Richt-
plans)
Gebiet Flache | Neue Zone | Bemerkungen
Arosa, Bahnhof (Vorhaben RhB) max. | Hotelzone Wird im Rahmen einer spateren Teilrevi-
6500 m? | Bahnhof sion der Ortsplanung eingezont
Arosa, Ritland / Haspelgrube 3’600 m? | Gewerbezone
Arosa, Seeblickstr. (Vorhaben Vetter) 386 m? | Hotelzone Vet- | Wird im Rahmen der vorgezogenen Teilre-
ter vision der Ortsplanung «Vetter» eingezont.
Arosa, Seeegga / Halda 2’500 m? | Wohnzone fir
Einheimische
Arosa, Seehalda 3’000 m2 | Wohnzone 2
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8.2.7 Zone fur Grinflachen

8.3 Nichtbauzonen

8.3.1 Erhaltungszone

Die Grinzone wird neu als Zone fir Grinflachen gemass Art. 30 KRG
ausgeschieden. Zudem werden weitere weitgehend Uberbaute Flachen
innerhalb der Siedlungen (Bauzonenlicken) in verschiedenen Ortschaf-

ten der Zone fur Grunflachen zugewiesen.

Erhaltungszonen richten sich nach Art. 31 KRG. Die rechtskraftig be-
standenen Erhaltungszonen wurden Ubernommen und aufgrund der
Gefahrenzonenplanung angepasst, resp. dort wo diese neu von der Ge-
fahrenzone | iberlagert wird, reduziert. Im Ubrigen wurden technische
Bereinigungen aufgrund der Daten der amtlichen Vermessung oder der

bestehenden Gegebenheiten vorgenommen.

In Art. 50 des Baugesetzes werden diejenigen rechtsgiltigen Bestim-
mungen aufgenommen, welche im Art. 31 KRG zu den Erhaltungszonen

nicht enthalten sind.

8.3.2 Landwirtschaftszone

8.3.3 Freihaltezone

Die Landwirtschaftszone richtet sich nach Art. 32 KRG. Die Landwirt-
schaftszone erfahrt zahlreiche Anpassungen insbesondere aufgrund
der Aktualisierung der Waldflache und aufgrund der Bauzonendimensi-

onierung.

Freihaltezonen richten sich nach Art. 35 KRG. Die rechtskraftig bestan-
denen Freihaltezonen wurden Ubernommen. Im Vorprifungsbericht
wird die Gemeinde angewiesen, die rechtskraftigen Bestimmungen zu
den Freihaltezonen in Liuen, Castiel, Calfreisen, St. Peter, Molinis und
Peist weiterhin anzuwenden, da diese strenger seien als Art. 35 KRG

(dauerndes Bauverbot in bisherigen Bestimmungen).

Art. 35 KRG sieht grundsatzlich auch ein Bauverbot vor. Es gibt kaum

Bauten, welche dem Zonenzweck «Freihaltung» nicht widersprechen.
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8.3.4 Campingzone

Die Regelungen der ehemaligen Gemeinden lassen explizit Kleinbauten
fur die Pflege und Nutzung zu. Art. 35 KRG erlaubt aufgrund der offenen
Formulierung eine jeweils den Umstanden angemessene Umsetzung
und ist somit flexibler auf die Nutzungsbedirfnisse und Erfordernisse

der betroffenen Flache anwendbar.

Im Rahmen der Vorprifung wurde die Gemeinde Arosa aufgefordert,
siedlungsverbindende Ruckzonungsflachen nicht einer Landwirt-
schaftszone, sondern einer «siedlungsverbindenden» Zone, wie bei-
spielsweise die Zone fir Grinflachen zuzuweisen. Die kantonalen Best-
immungen zur Freihaltezone und zur Zone fur Grinflachen sind sinn-
gemass praktisch identisch. Aus diesem Grund hat die Gemeinde Arosa
entschieden, die ehemaligen Freihaltezonen sowie die Rickzonungsfla-
chen einer Zone fir Grunflachen zuzuweisen. Es wird daher als richtig
erachtet, die kantonalen Vorschriften direkt anzuwenden. Dieses Vor-
gehen entspricht auch dem Zweck der Harmonisierung und der damit

verbundenen «Entschlackung» des Baugesetzes.

Neben der rechtskraftig bestandenen Campingzone in der Ortschaft
Arosa gibt es keine weiteren Campingzonen in der Gemeinde. Die Ab-
grenzung sowie die zugehorigen Bestimmungen gemass Art. 30 Bauge-

setz wurden dbernommen.

Aufgrund der grossen Beliebtheit und der grossen Nachfrage an Cam-
pingplatzen in Arosa, soll die Campingzone in Richtung Westen bis zur

bestehenden «Milibodastrasse» erweitert werden.

8.3.5 Zone fir Energieanlagen

Die Arosa Energie beabsichtigt die bestehenden Infrastrukturen im Ge-
biet des Kraftwerks «Litziriti» zu erneuern und wenn maglich auszu-
bauen. In diesem Zusammenhang bestehen Ideen, Uberschiissige Ener-
gie wahrend den Sommermonaten in Wasserstoff umzuwandeln und
somit direkt bei der Produktion zu speichern. Die Bestimmungen rich-
ten sich nach Art. 34 BauG. Weitere Informationen sind der Beilage 7 zu

entnehmen.
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8.3.6 Golfzone

Die Golfzone gemass Art. 31 Baugesetz wurde rechtskraftig tbernom-

men und erfahrt keine Anderungen.

8.3.7 Zone fur kinftige bauliche Nutzung

Die Zone fur kiinftige bauliche Nutzung (ZKBN] richtet sich nach Art. 40
KRG. Die rechtskraftig bestandenen ZKBN in den Gebieten «Seehalde»
und teilweise im Gebiet «Seeegga» / «Halda» wurden tibernommen (vgl.
Kap. 8.2.1).

Um das Vorhaben der Rhatischen Bahn im hinteren Gebiet des Bahn-
hofs realisieren zu kdnnen und das Gebiet baulich verniinftig entwickeln
zu konnen, ist die Bauherrin auf eine Einzonung der bisherigen Flache
im Ubrigen Gemeindegebiet in eine Bauzone angewiesen. Weil das Vor-
haben aber im Rahmen einer projektbezogenen Teilrevision der Orts-
planung planerisch umgesetzt werden soll, wird vorerst auf die beno-
tigte Einzonung verzichtet. Die betroffene Flache wird im Zonenplan der

Zone fur kunftige bauliche Nutzung zugewiesen.

8.3.8 Ubriges Gemeindegebiet

8.3.9

8.4

8.4.1

Lagerzone

Die Zone ubriges Gemeindegebiet richtet sich nach Art. 41 KRG. Die Zo-
nen ubriges Gemeindegebiet umfassen das unproduktive Land, die Ge-
wasser sowie Restflachen, fur die keine andere Nutzungszone in Frage
kommt. Flachen von 6ffentliche Strassenparzellen wurden dem Ubrigen

Gemeindegebiet zugewiesen.

Die Lagerzone dient der Lagerung von Materialien und Gitern. Die

Bestimmungen richten sich nach Art. 38 BauG.

Uberlagerte Zonen

Naturschutzzone

Die rechtskraftigen Naturschutzzonen wurden im Grundsatz tbernom-

men. Die Nachfuhrung der Biotopinventare wurde berucksichtigt. Dies
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

8.4.6

8.4.7

fUhrte zur Ausscheidung zusatzlicher Naturschutzzonenflachen und zu
Anpassungen an den Abgrenzungen der bestehenden Naturschutzzo-

nen.

Landschaftsschutzzone

Die rechtskraftigen Landschaftsschutzzonen wurden im Grundsatz
tubernommen. Die Nachfihrung der Biotopinventare wurde berticksich-
tigt. Dies fuhrte zur Ausscheidung zusatzlicher Landschaftsschutzzo-
nen und zu Anpassungen an den Abgrenzungen der bestehenden Land-

schaftsschutzzonen.

Archéologiezone / Archaologische Schutzzone
Die Archdologiezone / archdologische Schutzzone richtet sich nach Art.
36 KRG. Weitere Informationen gemass Kap. 4.8.

Grundwasser- und Quellschutzzone

Die Grundwasser- und Quellschutzzonen richten sich nach Art. 37 KRG.
Weitere Informationen gemass Kap.4.7. Die aktuellsten verfigbaren

Grundwasserschutzzonenausscheidungen wurden bericksichtigt.
Gefahrenzonen
Die Gefahrenzonen | und Il richten sich nach Art. 38 KRG. Weitere Infor-
mationen gemass Kap.4.4.
Wald- und Wildschonzone
Detaillierte Hinweise zu den Wald- und Wildschonzonen sind dem Kap.
3.15 zu entnehmen.
Zone Wildtierkorridor

Die Zone Wildtierkorridor wird neu festgesetzt und richtet sich nach
dem Musterbaugesetz fir Bindner Gemeinden vom 2020. Die Bestim-

mungen richten sich nach Art. 26 BauG.



'//4

8.4.8 Trockenstandortzone

Die Trockenstandortzonen gemass Art. 27 BauG wurden bislang nicht
in allen ehemaligen Gemeinden umgesetzt. Rechtskraftig bestandene
Trockenstandortzonen wurden im Grundsatz Ubernommen. Die Nach-
fUhrung der Biotopinventare wurde bertcksichtigt. Dies fihrte zur Aus-
scheidung zusatzlicher Trockenstandortzonen und zu Anpassungen an

den Abgrenzungen der bestehenden Trockenstandortzonen.

8.4.9 Gewasserraumzone

Detaillierte Hinweise zu den Gewasserraumzonen sind dem Kap. 3.14

zu entnehmen.

8.4.10 Wintersportzone

Die Wintersportzone wurde vorlaufig rechtskraftig Gibernommen. Paral-
lel zur Totalrevision wird eine Teilrevision der Ortsplanung im Schnee-
sportgebiet Arosa durchgefihrt, in welcher verschiedene Anliegen der
Bergbahnen einfliessen und auch die Wintersportzonen gesamthaft be-

reinigt wird (Planbestandigkeit ausgenommen).

8.4.11 Wintersportzone Snowkite

Im Gebiet Hochwang wird eine neue Wintersportzone Snowkite ausge-
schieden. Die Wintersportzone Snowkite ist fir die Ausibung vom Win-
tersport «Snowkiten» und ahnlichen Sportarten bestimmt und richtet

sich nach Art. 29 BauG (Vorranggebiet).

8.4.12 Spiel- und Erlebniszone

Die Spiel- und Erlebniszone wurde im Zusammenhang mit der Teilrevi-
sion der Ortsplanung Barenland festgesetzt und dient jenen Gebieten in
der Landschaft, welche fir Spiel- und Erlebniszwecke verwendet wer-
den. Die Zone richtet sich nach Art. 32 BauG.
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8.4.13 Zone Barenland

Die Zone Barenland wurde im Zusammenhang mit der Teilrevision der
Ortsplanung Barenland festgesetzt und dient der Haltung von Baren so-
wie dem barenbezogenen Lehr- und Erlebnisangebot fur Einheimische

und Touristen. Die Zonenbestimmungen richten sich nach Art. 33 BauG.

8.4.14 Materialabbauzone

Die Materialabbauzone wird rechtskraftig tbernommen und richtet sich
nach Art. 35 BauG.

8.4.15 Deponiezone (Deponie Typ A und B)

Die Systematik der Deponien wurde an die neue Abfallverordnung (Ver-
ordnung Uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen; VVEA]
angepasstund richtet sich nach Art. 36 BauG. Die Deponiezonen wurden

rechtskraftig Ubernommen.

8.4.16 Materialbewirtschaftungszone

Die Materialbewirtschaftungszone wird rechtskraftig Ubernommen und
richtet sich nach Art. 37 BauG.

8.4.17 Schneedeponiezone

Die Schneedeponiezone wird rechtskraftig Gbernommen und richtet
sich nach Art. 39 BauG. Fiur die Schneedeponien «Melchernenbach» und
«Meiliboda», Arosa, wurde anfangs 2020 beim Amt fur Natur und Um-
welt Graublnden ein Gesuch um Einleitungsbewilligung eingereicht.
Die Rickmeldung des ANU GR erfolgte mit Schreiben vom 21. Oktober
2020. Die Schneedeponie «Meiliboda» bendtigt keine Einleitungs- oder
Betriebsbewilligung. Fir die Schneedeponie «Melchernenbach» mis-
sen fur die Einleitungs- und Betriebsbewilligung Einzelheiten zusam-

men mit den kantonalen Amtsstellen geklart werden.
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8.5

8.5.1

Weitere Zonenplaninhalte

Quartierplane

Die Digitalisierung der Folgeplanungen konnte im 2019 durch die Da-
tenverwaltungsstelle der Gemeinde Arosa abgeschlossen werden. Da-
bei wurde der Gemeinde eine Empfehlung abgegeben, nicht mehr zwin-
gend bendtigte Quartierplanungen aufzuheben. Teilweise sind auch Ge-
biete betroffen, an welchen grossflachige Rickzonungen vorgenommen
werden. Die Gemeinde Arosa hat die Empfehlung zusammen mit der
STW AG fur Raumplanung uberprift. An seiner Sitzung vom 13. Januar
2020 hat der Gemeindevorstand die Absicht zur Aufhebung der entspre-
chenden Quartierplanungen beschlossen. Die Absicht zur Aufhebung
der Quartierplane wurde vom 03. April 2020 bis zum 04. Mai 2020 publi-
ziert. Dabei sind zwei Einsprachen eingegangen, welche dazu fuhrten,
dass der Quartierplan «hinterer Stafel» weiterhin bestehen bleibt. Die
Aufhebung der Quartierplane wurde an der Sitzung vom 06. Juli 2020

durch den Gemeindevorstand beschlossen.

Die Quartierplanperimeter resp. die Quartierplanpflichtperimeter wur-

den im Zonenplan aktualisiert.

8.5.2 Statische Waldgrenzen

Detaillierte Hinweise zu den statischen Waldgrenzen sind dem Kap. 4.6

zu entnehmen.

8.5.3 Baulinie (Waldabstand / reduziert)

Aufgrund des neuen Waldumrisses und aufgrund der bereinigten stati-
schen Waldgrenzen wurden auch die Baulinien (Waldabstand / redu-
ziert) in Absprache mit dem Amt fir Wald und Naturgefahren angepasst

oder Ubernommen.

8.5.4 Baulinie (Gewasserabstand / reduziert)

Die Gewasserabstandslinien / reduziert wurden dort, wo diese von der
neuen Gewasserraumzone Uberlagert werden, aufgehoben. Die Ubrigen

Gewasserabstandslinien / reduziert wurden unverandert Gbernommen.
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8.5.5 Erfassungsbereich Naturgefahren

Der Erfassungsbereich Naturgefahren wurde im Zusammenhang mit
der aktualisierten Gefahrenzonenplanung (vgl. Kap.4.4.) angepasst und

in den Zonenplanen dbernommen.
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9.

9.1

Genereller Gestaltungsplan

Allgemeines

Das generelle Vorgehen bezgl. Aufbau und Inhalt der Generellen Ge-
staltungsplane (GGP) ist dem Kap. 3 zu entnehmen. Die Erhaltung und
Aufwertung des Ortsbildes von Arosa ist der Gemeinde von grosser Be-
deutung. Trotzdem soll mit Schutzauflagen zu Bauten und Anlagen ge-
zielt umgegangen werden. Schutzbestimmungen schranken die Grund-
eigentimer ein und wirken beim Bauen im Bestand hemmend. Dies

wiederum verhindert eine Siedlungsentwicklung nach innen.

Im Vorprufungsbericht des ARE GR wird der Gemeinde Arosa empfoh-
len, wichtige Objekte wie bspw. Brunnen und Mauern gemass Sied-
lungsanalyse und Inventar schitzenswerter Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) in den GGP aufzunehmen. In der Siedlungsanalyse wurden diese
Objekte lediglich erfasst. Mehrheitlich wird keine qualitative Bewertung
zum Objekt gemacht. Es kann sogar davon ausgegangen werden, dass

bspw. gewisse Mauern fur das Ortsbild storend wirken.

Es kann auch davon ausgegangen werden, dass die Objekte erhalten
bleiben auch wenn diese im GGP nicht explizit geschitzt werden. Die
Gemeinde Arosa ist sich der Qualitat und der Wichtigkeit dieser Objekte
bewusst und wird diesen grosstmoglichen Schutz beimessen. Die Ge-
meinde Arosa hat aufgrund der vorerwahnten Grinde und trotz vorhan-
denen offentlichen Interesses entschieden, auf die Aufnahme von zu-

satzlichen Objekten wie Brunnen und Mauern im GGP zu verzichten.

Ein grosseres Risiko fur das Ortsbild der Ortschaften stellt der Ausbau
der Kantonsstrasse im Bereich der Daorfer dar. Durch immer grosser
werdende Strassenquerschnitte gehen historische Gebdude- und
Strassenfluchten sowie Objekte wie Mauern und Brunnen verloren.
Strassenverbreiterungen haben auch zur Folge, dass der motorisierte
Verkehrimmer schneller durch die Ortschaften verkehrt und im Gegen-
zug strassenpolizeiliche Massnahmen gegen zu schnelles Fahren ge-

troffen werden muss (Schilder, Tempomessungen, etc.).

Das ISOS wurde bericksichtigt. Einige Ortschaften waren gemass Ge-

nerellem Gestaltungsplan bereits umfassend und detailliert geschutzt.
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Diejenigen Ortschaften, welche gemass ISOS eine gewisse Bedeutung
aufweisen aber im GGP noch nicht geschutzt waren, wurden mit einem

Erhaltungs- oder Anpassungsbereich erganzt.

Im Vorprufungsbericht wird auf die offene Pendenz zur Aufnahme eines
Ortsbildschutzbereiches aus einem friheren Regierungsbeschluss aus
dem Jahr 2000 in der Ortschaft Pagig hingewiesen, welcher Folge zu
leistenist. Die generelle Gestaltungsplanung fir die gesamte Gemeinde
sel in diesem Punkt zu Uberprifen. In der vorliegenden Planung werden
rechtsgultige geschitzte und erhaltenswerte Bauten ibernommen. Zu-
dem werden ortsbildpragende Bauten festgesetzt und die tUbrigen Bau-
ten, welche im Inventar der Denkmalpflege von 2015 enthalten sind,
werden als vorlaufig geschutzte Bauten festgesetzt. Die vorliegende Ge-
staltungsplanung ist somit detaillierter als zum Zeitpunkt des vorgangig
erwahnten Regierungsbeschlusses. Fir die Ortschaft Pagig wird im
GGP im Bereich des historischen Ortskerns gemass Bauinventar der
Denkmalpflege ein Erhaltungsbereich festgesetzt. In Calfreisen, Lien,
St. Peter und Peist wurden Baulinien des Typs A (Abstandsvorschrift)
von der Siedlungsanalyse der [l ibernommen. Calfreisen weist ein
Ortsbild von nationaler Bedeutung auf. Die Ubrigen Ortschaften weisen
ein Ortsbild von regionaler Bedeutung auf. Baulinien des Typs A sichern
die Position der historisch entstandenen Gebaude in den Dorfern. Es ist
nicht zwingend, dass ein Gebaude bei einem allfalligen Abbruch und
Wiederaufbau entlang der Baulinie positioniert werden muss. Es steht
den Grundeigentimern frei, das Gebaude weiter von der Strasse ent-
fernt zu erstellen. Die Wahrscheinlichkeit, dass dies so gemacht wird
und nicht mehr der direkte Bezug zur Strasse gesucht wird ist gross.
FUr die Gemeinde Arosa ist das Ortsbild der Dorfer, zu welchem die ein-
zelnen Gebaude, aber auch die Gebaudefluchten und die dichte Bau-
weise gehoren, von Bedeutung. Der Tourismus ist fir Arosa der wich-
tigste wirtschaftliche Einnahmezweig und die Gaste kommen nicht zu-
letzt wegen der schonen Landschaft und den gemdtlichen und
ruhigeren Dorfcharakter, zu welchem auf der Gebaudebestand seinen
Teil dazu tragt nach Arosa. Wirden die bestehenden Gebaude mittel-
bis langerfristig von der Strasse zurickweichen, so wirde sich die
Ubersichtlichkeit fiir den Strassenverkehr verbessern und die Strassen

konnten ausgebaut [verbreitert) werden. Dies wirde mit grosser Wahr-
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9.2

9.3

Calfreisen

Castiel

scheinlichkeit dazu fuhren, dass der Verkehr schneller durch die Ort-
schaften fahrt, damit verbunden mehr Emissionen (Abgase, Larm etc.)

verursacht werden und die Sicherheit verschlechtert wird.

Aus all diesen Grinden ist die Struktur der Dorfer hoher zu werten als

die Verbreiterung der Kantonsstrasse an diesen Standorten.

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den unverandert Ubernommen und nach der Systematik des Muster-

baugesetzes umgesetzt.

Von der Siedlungsanalyse werden zwei Platzbereiche umgesetzt sowie
der dazugehorige Artikel in Anlehnung an das Musterbaugesetz uber-
nommen. Zudem werden zur Sicherung der Gassen- und Platzbildung
Baulinien aus der Siedlungsanalyse tUbernommen und als Baulinien des

Typs A (Abstandsvorschrift] festgesetzt.

Die Burgruine «Bernegg» wurde als geschutztes Kulturobjekt umge-

setzt.

Die Inventarliste der Denkmalpflege Graubiinden (Stand Juni 2015) wird
in den Generellen Gestaltungsplénen verbindlich umgesetzt (vorlaufig

geschuitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den unverandert Ubernommen und nach der Systematik des Muster-
baugesetzes umgesetzt. Die rechtsgultigen erhaltenswerten Hecken
und Feldgeholze sowie die erhaltenswerten Naturobjekte innerhalb der

Siedlung werden ebenfalls Gbernommen.

Aus der Siedlungsanalyse werden drei Platzbereiche umgesetzt sowie
der dazugehorige Artikel in Anlehnung an das Musterbaugesetz uber-

nommen.



'//4

9.4

Lien

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschiitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublinden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungsplanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschiitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den weitgehend unverandert Ubernommen und nach der Systematik
des Musterbaugesetzes umgesetzt. Der rechtsgiiltig festgesetzte Er-
neuerungs- und Sanierungsbereich sowie die ortstypisch pragenden
Bauten werden als nicht mehr zweckmassig erachtet und somit nicht in

die neue Planung Gbernommen.

Die rechtsgiltig festgesetzten Gestaltungsbereiche (Schutzbereiche,
Erhaltungsbereiche und Anpassungsbereiche] werden Gbernommen
und richten sich nach Art. 42 - 44 BauG.

Von der Siedlungsanalyse wird ein Platzbereich umgesetzt sowie der
dazugehorige Artikel in Anlehnung an das Musterbaugesetz Ubernom-
men. Zudem werden zur Sicherung der Gassen- und Platzbildung Bau-
linien aus der Siedlungsanalyse Ubernommen und als Baulinien des

Typs A (Abstandsvorschrift] festgesetzt.

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graubinden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungsplanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschiitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.
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9.5

9.6

St. Peter-Pagig

Molinis

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den weitgehend unverandert Ubernommen und nach der Systematik

des Musterbaugesetzes umgesetzt.

Von der Siedlungsanalyse werden drei Platzbereiche umgesetzt sowie
der dazugehorige Artikel in Anlehnung an das Musterbaugesetz uber-
nommen. Zudem werden zur Sicherung der Gassen- und Platzbildung
Baulinien aus der Siedlungsanalyse tUbernommen und als Baulinien des

Typs A [Abstandsvorschrift] festgesetzt.

Im Bereich des historischen Ortskerns gemass Bauinventar der Denk-

malpflege wird ein Erhaltungsbereich festgesetzt.

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublnden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungsplanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.

Die rechtsgiiltigen Materialabbau-/ und -ablagerungsplanungen resp.
der dazu bestehende Generellen Gestaltungsplan (RB Nr. 13.790,
27.08.2013) wird unverdndert belassen und im Generellen Gestaltungs-
plan gekennzeichnet. Die Generellen Gestaltungsplane mit RB. Nr.
97.1135 vom 17. Juni 1997 sowie RB. Nr. 11.758 vom 16. August 2011

werden aufgehoben.

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den weitgehend unverandert Ubernommen und nach der Systematik

des Musterbaugesetzes umgesetzt.
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9.7

Peist

Von der Siedlungsanalyse werden sieben Platzbereiche umgesetzt so-
wie der dazugehorige Artikel in Anlehnung an das Musterbaugesetz
tubernommen. Zudem werden zur Sicherung der Gassen- und Platzbil-
dung Baulinien aus der Siedlungsanalyse dbernommen und als Bauli-

nien des Typs A (Abstandsvorschrift] festgesetzt.

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublnden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungsplanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschiitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.

Der rechtsglltig festgesetzte Neugestaltungsbereich wird als nicht
mehr zweckmassig erachtet und somit aufgehoben. Diejenigen Bauten
welche unter formellem, kantonalem oder nationalem Schutz stehen,
werden als geschitzte Bauten festgesetzt (rechtsgiltig als schitzens-

werte Bauten bezeichnet).

Es werden zwei Platzbereiche umgesetzt sowie der dazugehorige Arti-
kel in Anlehnung an das Musterbaugesetz Ubernommen. Zudem wer-
den zur Sicherung der Gassen- und Platzbildung Baulinien aus der
Siedlungsanalyse tUbernommen und als Baulinien des Typs A [Ab-

standsvorschrift] festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublnden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungspléanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden als Festsetzung

in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommen.
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9.8

9.9

Langwies

Arosa

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den weitgehend unverandert Ubernommen und nach der Systematik

des Musterbaugesetzes umgesetzt.

Von der Siedlungsanalyse werden zwei Platzbereiche in Langwies und
zwei Platzbereiche in Litziriti umgesetzt sowie der dazugehorige Artikel
in Anlehnung an das Musterbaugesetz Ubernommen. Zudem werden
zur Sicherung der Gassen- und Platzbildung Baulinien aus der Sied-
lungsanalyse Gbernommen und als Baulinien des Typs A (Abstandsvor-

schrift) festgesetzt.

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschiitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublnden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungspléanen verbind-

lich umgesetzt (vorlaufig geschiitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden im Generellen

Gestaltungsplan festgesetzt.

Die Inhalte des Generellen Gestaltungsplans in den Gebieten der Erhal-
tungszonen wurden Uberprift, teilweise der aktuellen Situation ange-

passt und in die neuen Plane Ubernommen.

Der rechtsgiiltige Generelle Gestaltungsplan Parkplatz und Holzlager-
platz (RB. Nr. 97.2436, 09.12.1997) sowie der Generelle Gestaltungsplan
der Materialablagerung Ris (Genehmigung offen) werden unverandert

belassen und im Generellen Gestaltungsplan gekennzeichnet.

Die rechtsgultigen Festlegungen des Generellen Gestaltungsplans wer-
den weitgehend unverandert Ubernommen und nach der Systematik
des Musterbaugesetzes umgesetzt. Die rechtsgiltigen Baugestal-
tungslinien entlang der Poststrasse wurden Ubernommen und als Bau-

linien des Typs C (Gestaltung) festgesetzt.
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Von der Siedlungsanalyse werden drei Platzbereiche in Innerarosa und
ein Platzbereiche im Zentrum umgesetzt sowie der dazugehorige Arti-
kel in Anlehnung an das Musterbaugesetz ibernommen. Der Platzbe-
reich an der Seeblickstrasse ist neu und wurde im Rahmen der Teilre-
vision der Ortsplanung Vetter festgesetzt. Nach der 6ffentlichen Mitwir-
kungsauflage wurde an der Poststrasse beim ehemaligen
Tourismusbiro ein zusatzlicher Platzbereich im Generellen Gestal-

tungsplan aufgenommen.

Diejenigen Bauten welche unter formellem kantonalem oder nationa-

lem Schutz stehen, werden als geschitzte Bauten festgesetzt.

Die restlichen Bauten der Inventarliste der Denkmalpflege Graublinden
(Stand Juni 2015) werden in den Generellen Gestaltungsplanen verbind-

lich festgesetzt (vorléufig geschiitzte Bauten).

Die als ortsbildpragend eingestuften Gebaude werden im Generellen

Gestaltungsplan festgesetzt.

Der rechtsgultige Generelle Gestaltungsplan Golfplatz sowie eine dazu-
gehorende Teilrevision (RB Nr. 98.1413, 07.07.1998 sowie RB Nr.06.431,
18.04.2006) sowie der Generelle Gestaltungsplan der Materialaufberei-
tung Bruchhalde (RB Nr.18.345, 1.05.2018) werden unverédndert belas-

sen und im Generellen Gestaltungsplan gekennzeichnet.
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10.

10.1

Genereller Erschliessungsplan

Verkehr

Um die Lesbarkeit der Generellen Erschliessungsplane gewahrleisten
zu konnen, werden die Teilbereiche Verkehr und Ver- und Entsorgung
in separaten Planen dargestellt. Der Teilbereich Ver- und Entsorgung
umfasst die offentlichen Infrastrukturen betreffend Wasser, Abwasser
und Ubrige Entsorgungsanlagen sowie Energie als orientierenden In-
halt.

Die Generellen Erschliessungsplane Verkehr beinhalten alle offentli-
chen resp. offentlich unterhaltene Strassen (Sammel- und Erschlies-
sungsstrassen) sowie Land- und Forstwirtschaftsstrassen. Zusatzlich
werden im Teilbereich Verkehr die 6ffentlichen Langsamverkehrswege

wie Fuss- und Wanderwege und Mountainbikewege festgelegt.

Die Generellen Erschliessungsplane geben keine Auskunft tber das Ei-
gentum der Verkehrsanlagen, sondern lediglich Uber deren Funktion.
So sind Strassen, welche sich im Eigentum Privater befinden, jedoch
von der Allgemeinheit benutzt werden dirfen, als Erschliessungsstras-
sen im Generellen Erschliessungsplan festgelegt. Eigentimer der Ver-
kehrsanlagen sind die jeweiligen Eigentiimer der Parzellen. Uber das
Eigentum gibt somit das Grundbuch Auskunft. In den Generellen Er-
schliessungsplanen der ehemaligen Gemeinden waren teilweise Pri-
vatstrassen und -wege bezeichnet, jedoch stimmten die Angaben des
Generellen Erschliessungsplans in vielen Fallen nicht mehr mit den tat-
sachlichen Eigentumsverhaltnissen Uberein. Zudem missten bei einem
Eigentumswechsel von Privaten zur Gemeinde respektive umgekehrt

der Generelle Erschliessungsplan angepasst werden.

Teilweise ist die offentliche Nutzung einer Verkehrsanlage auf eine Jah-
reszeit beschrankt. So gibt es Erschliessungsstrassen, welche nur im
Sommer der Allgemeinheit zur Verfigung stehen, wahrend dem Winter
gelten diese Strassen als reine Privatstrassen. Ebenso gibt es Fuss-
wege, welche nur im Sommer oder nur im Winter durch die Allgemein-

heit benutzt werden konnen / durfen.



'//4

In den Generellen Erschliessungsplanen werden zusatzlich Parkie-
rungsanlagen (Parkplatze und Parkhauser], Bushaltestellen und An-

schlusspunkte sowie Freizeitanlagen festgelegt.

Kantonsstrassen werden als informative Inhalte im Generellen Er-

schliessungsplan bezeichnet.

Infolge Praxisanderung durch den Bund werden die touristischen

Transportanlagen als Festsetzung aufgenommen.

Die Strassen wurden aus den rechtskraftigen Generellen Erschlies-
sungsplanen der ehemaligen Gemeinden Ubernommen. Die Strassen
wurden zusammen mit der Gemeinde (Ressort Tiefbau, Werke, Land-

wirtschaft) bereinigt.

Die bereits rechtskraftig festgelegten Land- und Forstwirtschaftsstras-
senwurden zusammen mit Forst Arosa bereinigt. Folgende, rechtskraf-
tig festgesetzte Land- und Forstwirtschaftsstrassen wurden aufgeho-

ben:

— Landwirtschafts- und Forstweg Peist, Gebiet Tarnatel (Festge-
setzt mit Nr. 97.1088)

— Landwirtschafts- und Forstweg Peist, Gebiet Ober Maiasass -
Nesslaboda (Festgesetzt mit Nr. 97.1088)

— Land- und Forstwirtschaftsweg Peist, Gebiet Wolfboda - Hoch
Stell (Festgesetzt mit Nr. 10.477)

Die Land- und Forstwirtschaftsstrassen wurden mit dem aktuellen Me-
liorationsprojekt abgeglichen. Im Generellen Erschliessungsplan Ver-
kehr wurden lediglich die bereits bestehenden Strassen und Wege

dbernommen.

Die Wander- und Mountainbikewege wurden gemass Wanderweg- und
Bikeroutenkonzept festgelegt (vgl. Kap. 3.11). Diese wurden punktuell
zusammen mit der Gemeinde (Ressort Tiefbau, Werke, Landwirtschaft)

bereinigt.
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Die Wander- und Mountainbikewege wurden soweit moglich gegenuber
anderen Nutzungen entflechtet. Allerdings entstehen in gewissen Ge-
bieten magliche Konflikte mit Drittnutzungen (bspw. mit der landwirt-

schaftlichen Nutzung].

So zum Beispiel im Gebiet zwischen «Maiasass» und «Platta», oberhalb
von Calfreisen. Ab dem Frihling 2023 sollen dort ausschliesslich Mut-
terkihe gehalten werden. Die Tiere halten sich erfahrungsgemass in
flachem Gelande auf, welches sie in unmittelbarer Nahe des Land- und
Forstwirtschaftswegs auffinden. In den vergangenen Jahren kam es lei-
der einige Male dazu, dass Biker, welche beim Eindunkeln vom Berg in
Richtung Calfreisen unterwegs waren, die Tiere auf scheuten, sodass
diese sich furchteten, und dabei teilweise so schwer verletzten, dass sie
getotet werden mussten. Aus diesem Grund sollen in den Gebieten, wel-
che als Weide genutzt werden, wahrend der Weidezeit alternative Lo-

sungsmaoglichkeiten gefunden werden.

Mdgliche Losungsmoglichkeiten am konkreten Beispiel oberhalb von
Calfreisen waren unter anderem die Verlegung des Bikewegs auf den
Wanderweg oder die Verlegung des Wanderwegs auf den Land-/ Forst-
wirtschaftsweg und Bikeweg mit entsprechender Auszaunung wahrend
der Beweidung. Im aussersten Fall ware ein Fahrverbot fur Biker wah-
rend der Weidezeit vorzusehen. Die Massnahmen waren fir ca. 10 - 12
Wochen pro Jahr zu treffen (20. Mai bis 20 Juni fur die Vorsémmerung,
Mitte Juli bis Mitte August, 15 Sept. bis 20. Oktober, die Termine konnen

jahrlich leicht abweichen).
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Gebiet fur flexible Fihrung der
Wander- und Bikewege wahrend

der Beweidung des Gebiets.

[

Abb.: Ausschnitt Genereller Erschliessungsplan Verkehr im Gebiet oberhalb von Calfreisen

Die Winterwanderwege, welche im GEP bezeichnet werden, wurden
rechtskraftig ibernommen. Die Gemeinde Arosa hat entschieden, keine
zusatzlichen Winterwanderwege im GEP aufzunehmen. In der Ortschaft
Arosa wurden mittlerweile 3 Winterwanderwegabschnitte wieder auf-

gelost.

Der geplante Dorferweg von Arosa wird nicht im GEP integriert. Dieser
beinhaltet einige neue Streckenabschnitte, welche heute noch nicht
durchgehend als Wanderwege genutzt werden. Diese wurden bislang
nicht vertieft Uberprift. Das Vorhaben wird im BAB-Verfahren durchge-
fuhrt.

Ab der Verzweigungsweiche «Rditland» ist im Zusammenhang mit der
Heizwdrmezentrale ein Anschlussgleis ins Gebiet «Ritland» / «Haspel-
grube» geplant. Der Gleisanschluss soll der geplanten Heizwarmezent-
rale dienen. Zudem konnte ein Gleisanschluss - je nach Interesse der
kunftigen potentiellen Gewerbebetriebe - auch im Zusammenhang mit
der Gewerbezone «Ritland» / «Haspelgrube» verwendet werden. Der
Standort wirde damit an Attraktivitat gewinnen. Ein weiterer maéglicher
Verwendungszweck eines Anschlussgleises konnte auch die Verlage-
rung der Entsorgung und des Giterumschlags fiir Ol, Getrénke, Le-
bensmittel und Kehricht der Gemeinde vom Dorf ins entsprechende Ge-
biet darstellen. Diese konkrete Massnahme wirde auch dem Ziel der

Gemeinde - namlich der Verlagerung des Schwerverkehrs aus dem
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Siedlungsgebiet von Arosa - entsprechen. Ein konkretes Projekt be-
steht noch nicht. In diesem Zusammenhang musste eine projektbezo-
gene Planung durchgefihrt werden. Der Standort wirde bereits heute

zahlreiche Anforderungen erfillen.

+ bestehendes Abstell-/Ausweichungs- - Uberpriifung Machbarkeit

gleis mit Verzweigungsweiche «RUt-

lands - Verbreiterung der bestehenden Wald-
schneise entlang des Forstwirtschafts-

+ Sehr geringer Niveauunterschied zwi-  wegs.

schen der Weiche «Ritland» und dem

Standort «Rutland» / «Haspelgrube» - Detailplanung / Projekt [offen)

(ca. 6.0 Meter)

+ kurze Distanz 350 m - 400 m

Erste Gesprache mit der Rhatischen Bahn wurden gefiihrt. Die Rhati-

schen Bahn unterstitzt dieses Vorhaben.

Abb.: Ubersicht Standort fiir mégliches Anschlussgleis ins Gebiet «Riitland» / «Haspelgrube»

[Quelle: Streetview)

10.2 Ver- und Entsorgung

In den Generellen Erschliessungsplanen Ver- und Entsorgung werden
Wasserleitungen und weitere Anlagen der Wasserversorgung wie Quel-

len, Reservoire, Hydranten und Pumpwerke festgelegt.

Des Weiteren werden in den Generellen Erschliessungsplanen Ver- und
Entsorgung die Abwasser- und Regenabwasserleitungen und die dazu-
gehorigen Abwasserreinigungsanlagen sowie weitere Entsorgungsan-

lagen wie Kehrrichtsammelstellen festgelegt.
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Der Teilbereich Energie (Hoch- und Mittelspannungsleitungen, Tra-
fostationen) wird in den Generellen Erschliessungsplanen lediglich als

orientierender Inhalt dargestellt.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser] wurden ge-
mass Leitungskataster festgelegt und anschliessend zusammen mit

der Gemeinde (Ressort Tiefbau, Werke, Landwirtschaft) bereinigt.

Die Energieleitungen und Trafostationen wurden gemass den rechts-
gultigen Generellen Erschliessungsplanen der ehemaligen Gemeinden
festgelegt, durch Arosa Energie (Elektrizitatswerke Arosa) Uberprift

und anschliessend bereinigt.

10.3 Inhalte Beschneiung (Skigebiet Arosa)

Die rechtskraftige Beschneiungsplanung der Gemeinde Arosa vor der
Fusion (Teilrevision Beschneiung, RB Nr. 31 vom 20. Januar 2015) bleibt
auch mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung unverandert in
Kraft. Anpassungen werden im Rahmen einer projektbezogenen Teilre-

vision der Ortsplanung vorgenommen.

Unabhangig von der Totalrevision der Ortsplanung wird eine Teilrevision
der Ortsplanung «Schneesportgebiet Arosa Ost» durchgefihrt, in wel-
cher die Ortsplanung und die Beschneiungsplanung gestitzt auf unter-

schiedliche Anliegen der Bergbahnen bereinigt werden.
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1.

11.1

Baugesetz

Allgemeines

Das Baugesetz der Gemeinde Arosa wurde auf Grundlage des Muster-
baugesetzes fir Bindner Gemeinden 2014 der Biindner Vereinigung fur
Raumentwicklung (BVR) und dem damals vorliegenden Entwurf von
2020 erarbeitet, unter Berucksichtigung der nationalen und kantonalen
rechtlichen Grundlagen (u.a. RPG, RPV, KRG und KRVO] sowie der Bau-

gesetze der ehemaligen Gemeinden.

Im Folgenden werden die wichtigsten Inhalte des Baugesetzes erlau-

tert.

11.1.1 Sicherung der Baulandverfiigbarkeit / Mehrwertabgabe (Art. 2)

Die Baulandverfugbarkeit wird mittels des revidierten KRG und eines
Baugesetzartikels sichergestellt. Da mit dem revierten Kantonalen
Richtplan die konsequente Mobilisierung der Baulandreserven verlangt
wird, sollten urspringlich alle uniiberbauten WMZ-Reserven der Rege-
lung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit unterstellt werden. An der
Sitzung vom 16. September 2021 hat das Parlament den Anwendungs-
bereich dieser Bestimmung reduziert auf Grundsticke, welche nach

dem 1. April 2019 neu der Bauzone zugewiesen wurden.

Die Mehrwertabgabe auf Einzonungen wird auf 50% festgelegt (Gemein-
devorstandsbeschluss vom 04.12.2018). Die Erhéhung der Mehrwertab-
gabe (20 Prozentpunkte) geht vollumfanglich an die Gemeinde. Die Ab-
gabe an den Kanton von 75% der Mehrwertabgabe bezieht sich lediglich
auf die gesetzlich vorgeschriebenen 30%. Im Falle eines besonderen of-
fentlichen Interesses kann der Gemeindevorstand die Mehrwertabgabe
auf bis zu 20% reduzieren. In diesem Falle bezieht sich der Anteil zu-

handen des Kantons auf die reduzierte Mehrwertabgabe.

11.1.2 Behordenorganisation (Art. 3 bis 5)

Fir die Abwicklung der Tatigkeiten der Gemeinde im Bau- und Pla-
nungswesen sind die Baubehorde, die Baukommission sowie das Bau-

amt zustandig.
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11.2 Grundordnung

Die Gemeinde sieht vor, in naher Zukunft eine Baukommission mit
Kompetenzen einzusetzen. Die Baubehdrde (heute Gemeindevorstand)
kann Aufgaben und Befugnisse ganz oder teilweise an die Baukommis-
sion, ein externes Baumt oder an regionale Fachleute delegieren. Das
Gemeindeparlament erlasst ein Gesetz betreffend die Delegation der

Aufgaben und Befugnisse.

11.2.1 Zustandigkeiten (Art. 7)

11.2.2 Zonenplan (Art.

Uber das Baugesetz, den Zonenplan, Generelle Gestaltungspléne und
Generelle Erschliessungsplane entscheidet die Urnenabstimmung.
Uber Arealplane entscheidet der Gemeindevorstand. Die Kosten fiir
projektbezogene Planungen konnen an die Interessenten abgewalzt

werden.

8 bis 40)
Hofstattrecht (Art. 10)

Die Gemeinde Arosa Ubernimmt die Mdglichkeit zur Besitzstandsgaran-
tie geméass Artikel 81 des Kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG).
Diese soll auch bei Abbruch und Wiederaufbau von Bauten innerhalb

der Bauzonen gelten (Hofstattrecht].
Zonenschema (Art. 11)

Die Bauzonen der ehemaligen Gemeinden wurden wie in Kapitel 7.2

dargelegt zusammengefihrt und harmonisiert.
Nutzungsziffer (Art. 12)

Als Nutzungsziffer wird die Uberbauungsziffer geméss der Interkanto-
nalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

verwendet.

Insbesondere die Wahrung der Siedlungsstruktur und der Kornigkeit
sind fur das Ortsbild von besonderer Bedeutung und daher einer der

Hauptgrinde fur die Definition einer Nutzungsziffer. Aufgrund dessen
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hat sich die Gemeinde Arosa entschieden, weiterhin eine Nutzungsziffer

zu verwenden.

Ein Wechsel des Nutzungsmasses ist immer mit Schwierigkeiten ver-
bunden, da die Umrechnungsfaktoren zwischen zwei Nutzungsziffern
von diversen Faktoren abhéngen (Gebaudeform, Nutzungsart, unterir-
dische / oberirdische Nutzungen, Topographie, Geschossigkeit etc.).
Diese Schwierigkeiten treten auch beim Wechsel von altrechtlichen
Ausnutzungsziffern zur Ausnitzungsziffer gemass Art. 37 KRVO auf. Es
ist kaum vermeidbar, dass bestehende Bauten ihre Rechtmassigkeit
verlieren und bestehende Bauten weitreichende Ausbaumaoglichkeiten

erlangen.

Die Uberbauungsziffer (UZ) entspricht dem Verhaltnis der anrechenba-
ren Gebaudefliche (aGbF] zur anrechenbaren Grundstiicksflache
(aGSF). Die Uberbauungsziffer wird in der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB]) fir mehrere Kan-
tone schweizweit einheitlich definiert. Die Uberbauungsziffer wird in der
Regel als Maximalmass festgelegt. Die Festlegung einer minimalen
Uberbauungsziffer ist nicht zweckmassig, da dies der Férderung der

kompakten Bauweise widerspricht.

Mit dem Mass der Uberbauungsziffer férdert man die volle Ausschop-
fung der zuldssigen Geschosszahl bzw. Geb3udehéhe. Die Uberbau-
ungsziffer regelt in erster Linie die Kornung und damit indirekt auch die
Dimensionierung der Aussenrdume. Die Uberbauungsziffer ist einfach
zu rechnen und zu prifen. Des Weiteren ist sie auch fir die Bauherren
und Architekten leicht verstandlich. Zudem lasst sich die heute reali-
sierte Uberbauungsziffer einfach mittels einer GIS-Analyse ermitteln.
Aus diesen Grinden entschied sich die Gemeinde Arosa fur den Wech-

sel zur Uberbauungsziffer.
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Vorteile

national geregelt
sehr einfach zu berechnen
sehr einfach zu Uberprifen

Analyse des Bestands einfach und genau moglich

+ + + 4+ o+

keine Einschrankung von Bauvorhaben innerhalb bestehender
Volumen

+ fordert kompakte Bauweise (geringer Fussabdruck]

Nachteile

— ungewohnt

Skizze Uberbauungsziffer

Die zonenspezifischen Uberbauungsziffern wurden in Anlehnung an die
realisierten Uberbauungsziffern festgelegt. Die realisierten Uberbau-
ungsziffern wurden mittels GIS-Analyse der Daten der amtlichen
Vermessung ermittelt und mit den bestehenden Zonenabgrenzungen

verglichen.

Ausschnitt Analyse der realisierten Uberbauungsziffern Innerarosa
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Diejenigen Grundsticke, welche bereits bebaut sind und gemass der
festgelegten Uberbauungsziffer tbernutzt sind, dirfen aufgestockt
werden, jedoch nur iiber die Flache, welche geméss Uberbauungsziffer

zuldssig ware.

Hohenmass (Art. 14)

Als Hohenmass werden die Gesamthohe gemass IVHB 5.1 und die trauf-
seitige Fassadenhohe gemass IVHB 5.2 verwendet. Die Gemeinde Arosa
ist verpflichtet, die Messweisen gemass IVHB im neuen Baugesetz an-
zuwenden. Die Definition einer eigenen Messweise fur die Hohen ist

nicht zulassig.

Die Gesamthdhe wird in der IVHB wie folgt definiert:

Die Gesamthéhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hochsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgeben-

den Terrain.

technisch bedingte Dachaufbaute
Héchste Punkte
der Dachkonstruktion Héchste Punkte der
----- —_ Dachkonstruktion
’_ ______

Gesamthéhe h

Gesamthéhe h

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem

messgebefides T Terrain unter der Dachflache

Dachflachenbereich Gber dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

/‘III Ili’IIIIIIIIIIIIIIIII

massgebendes Terrain
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Die Fassadenhdhe wird in der IVHB wie folgt definiert:

Die Fassadenhéhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fas-
sadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassaden-

linre.

Briistung

R

Fassadenh&he Fh Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade fur Seitenfassade

giebelseitige
Fassadenhohe Fh
fir Talfassade

¢ trufseitige
Fassadenh&he Fh

II.IIIIIIIIIIIIIIIIIII_IIIIIIIﬁIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

! : ' Briistung
N #&

giebelseitige Fassadenhéhe Fh "
Fassadenhéhe Fh fur Seitenfassade Fassadenhéhe Fh

mmwmnnm RITImtrgm

- Fassadenlinie

| I Fassadenflucht

"=,  Schnittlinie Fassadenflucht mit
o) Oberkante Dachkonstruktion

Die Definition der Messweisen gemass IVHB steht im Konflikt mit den
unterschiedlichen Messweisen der Baugesetze der ehemaligen Ge-
meinden. Es wurden daher fur die Harmonisierung nicht nur die Masse,
sondern auch die Messweisen der einzelnen Baugesetze untersucht. So
entsprechen zwar die Gesamthohe im Grundsatz der altrechtlichen
Firsthohe und die traufseitige Fassadenhdhe im Grundsatz der altrecht-
lichen Gebaudehdhe, jedoch ist der Bezugspunkt zum Terrain unter-
schiedlich. Bei den Definitionen gemass IVHB bilden jeweils die direkt
darunter liegenden Punkte auf dem gewachsenen Terrain den unteren

Bezugspunkt. Dies fihrt in geneigtem Gelande zu einer Bevorteilung
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von traufstandig zum Hang stehenden Bauten bezlglich der Gesamt-
hohe.

Die bisherigen Baugesetze kannten im Wesentlichen zwei Arten von

Messweisen:

— durchschnittliche Gelandehohe als Bezugspunkt (Calfreisen,

Castiel, Langwies, Lien, Peist und St. Peter)
— tiefste Geldndehdhe als Bezugspunkt (Molinis und Pagig)

Das altrechtliche Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Arosa stellt ei-
nen Sonderfall dar. Massgebend war die durchschnittliche Gelande-
hohe an der hochsten Fassade. Die hochste Fassade ist dabei immer
die Giebelfassade. Durch die Messweise der ehemaligen Gemeinde
Arosa wurden traufstandig zum Hang stehende Bauten bevorteilt, da
der Bezugspunkt somit in der Mitte der seitlichen Fassade und nicht an
der Talfassade lag. Aufgrund der Tatsache, dass in Arosa die Bauten
mehrheitlich giebelstandig zum Hang erstellt wurden, wurde dieser
Vorteil eher selten ausgenutzt. So bildete mehrheitlich die talseitige
Fassade die hochste Fassade und entsprechend lag der Bezugspunkt
fur die Hohe auch an dieser Fassade. In Langwies war zudem geregelt,
dass die zulassige durchschnittliche Hohe an einzelnen Punkten um

maximal 2 m Uberschritten werden darf.

Aufgrund dessen entschied man sich die Hohenmasse auf die tiefste
Gelandehdhe abzustitzen. Die Hohenmasse der Bauzonen in ehemali-
gen Gemeinden, in welchen die durchschnittlichen Gelandehdhen
massgebend waren, wurden um 2 m erhoht in Anlehnung an die maxi-
mal zulassige Hohe in der ehemaligen Gemeinde Langwies. Die Hohen-
masse der Bauzonen in der ehemaligen Gemeinde Arosa wurden um
1 m erhoht. Diese Erhohung um 1 m begrindet sich durch eine mittels
Stichproben ermittelte regulare Terraindifferenz zwischen Tal- und
Bergfassade von rund 2 m. Teilweise wurden die Hohenmasse aufgrund

der Zusammenfihrung zusatzlich nochmals geringflgig erhaoht.

Die traufseitige Fassadenhohe stitzt sich bereits gemass Definition

IVHB auf den tiefsten Punkt der traufseitigen Fassade ab. Diesbezlglich
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werden trauf- und giebelstandig zum Hang stehende Bauten gleichbe-
handelt, da die tiefstgelegene Ecke unabhangig von der Firstrichtung im

Regelfall den Bezugspunkt auf dem Gelande bildet.

Bei der Gesamthdhe ist dies jedoch anders. Hier sind traufstandig zum
Hang stehende Bauten bevorteilt, da entweder die talseitige oder die
seitliche Fassade den Bezugspunkt fur die Gesamthohe bildet. Um dem
entgegenzuwirken, soll auch fur traufstandig zum Hang stehende Bau-
ten die Talfassade fur die Ermittlung der Gesamthohe massgebend
sein. Die Gemeinde Arosa ist jedoch nicht befugt, die Messweise fur die

Gesamthohe abzuandern, sondern hat diese gemass IVHB anzuwenden.

Die zulassige Gesamthohe wird deshalb um AT eingeschrankt. AT be-
zeichnet die Differenz zwischen dem Messpunkt der Gesamthdohe und

dem tiefsten Punkt der Fassadenlinie auf dem massgebenden Terrain.

gestaliatss Terrsin Sesamithte b

=== peeachsenes Terrain

Skizze Gesamthohe und Fassadenhohe bei Berechnung ab gewachsenem Terrain

In Art. 13 ist zudem geregelt, dass wenn das gewachsene Terrain um
mehr als 0.8 m abgegraben wird, das gestaltete Terrain als massge-
bendes Terrain gilt. Damit sollen grossere Abgrabungen zwar gestattet

werden, sollen sich jedoch nicht vorteilhaft fir den Bauherrn auswirken.
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Langenmass (Art. 15)

Als Langenmass wird die Gebaudelange gemass IVHB 4.1 verwendet.
Anbauten werden, in Anlehnung an die Praxis der ehemaligen Gemein-

den, nicht an die Gebaudelange angerechnet.
Grenz- und Gebaudeabstande, IVHB 7 (Art. 16

Der grosse Grenzabstand muss so gewahlt werden, dass sich die Bau-
ten gut in die bestehende Siedlungsstruktur einfigen. Zudem soll auch
gegenuber der Wintersportzone ein Grenzabstand eingehalten werden

und der Strassenabstand gilt auch gegeniber Trottoirs.
Masse geméss IVHB (Art. 17)

Fur Klein- und Anbauten definiert das Baugesetz nutzungsabhangig un-
terschiedliche Maximalmasse. Garagen und Carports werden bezuglich
Gesamthohe (4.5 m statt 3.5 m) und Geb&udeflache (40 m? statt 12 m?)
gegenuber sonstigen Klein- und Anbauten, wie z.B. Gartenhauser, pri-
vilegiert. Man mdchte einerseits Garagen und Carports ermaglichen
und auch dementsprechende Vorteile gewahren, da sie als Klein- res-
pektive Anbauten gehandhabt werden. Andererseits mochte man auch

die Erstellung Uberdimensionierter Gartenhauser etc. verhindern.

Attikageschosse dirfen maximal 50% der Geschossflache des darunter
liegenden Vollgeschosses umfassen. Des Weiteren missen mindestens
zwei ganze Fassaden des Attikas um mindestens 3.0 m zurlckversetzt
werden. An den beiden anderen Fassaden darf das Attika bundig zur
Fassadenflucht erstellt werden, jedoch muss dann die traufseitige Fas-

sadenhohe inklusive Attika eingehalten werden.
Wohnanteile

Die Wohnanteile fur die Wohnmischzonen werden nicht mehr im Zonen-
schema definiert. Die Wohnanteile der Wohnmischzone werden in Art.
22 fur die beiden betroffenen Ortschaften Arosa und Peist unterschied-
lich definiert. So betragt der maximale Wohnanteil in Arosa 80% und in
Peist 50%. Bezugsflache fur die Maximalanteile bildet die Hauptnutzfla-
che (HNF) gemass SIA-Norm 416. Damit wird sichergestellt, dass in den
Wohnmischzonen weiterhin gentigend Flache fir Arbeitsnutzungen zur

Verfligung steht.
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11.2.3 Genereller Gestaltungsplan (Art. 40 bis 49)

Die Artikel 40 bis 49 beinhalten die Vorschriften zu den Inhalten des Ge-
nerellen Gestaltungsplans. Die Inhalte des Generellen Gestaltungs-

plans werden im Kapitel 9 erlautert.

11.2.4 Genereller Erschliessungsplan (Art. 50 bis 57)

Die Artikel 50 bis 57 beinhalten die Vorschriften zu den Inhalten des Ge-
nerellen Erschliessungsplans. Die Inhalte des Generellen Erschlies-

sungsplans werden im Kapitel 10 erlautert.

11.2.5 Folgeplanungen (Art. 58]

Art. 58 beinhaltet die Bestimmungen zu den Folgeplanungen.
11.3 Kommunale Bauvorschriften

11.3.1 Formelles Baurecht (Art. 59 und 60)

Artikel 59 regelt die Unterlagen, welche im Rahmen der Baueigabe bei

der Gemeinde einzureichen sind.

Gemass Art. 40 KRVO unterliegen diverse Bauvorhaben keiner Baube-
willigungspflicht. Diese bewilligungsfreien Vorhaben konnen jedoch
dem Meldeverfahren (vereinfachtes Verfahren] gemass Art. 50 KRVO
unterstellt werden. In der Gemeinde Arosa wird diesbeziglich eine Ver-
ordnung erlassen, welche regelt, welche Vorhaben dem Meldeverfah-

ren unterstellt werden.

11.3.2 Sicherheit und Gesundheit (Art. 61)

Das Baugesetz beinhaltet Aussagen Uber die Vorkehren bei Bauarbei-
ten. Die Bestimmungen zu den Vorkehren bei Bauarbeiten bertcksich-

tigen insbesondere auch die Saisonzeiten der Tourismusdestinationen.
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11.3.3 Gestaltung (Art. 62 bis 69)

Dacher (Art. 62)

Die Vorschriften Uber die Gestaltung der Dacher wurden unter Beruck-
sichtigung der Regelungen der ehemaligen Gemeinden harmonisiert

und zusammen mit dem Gestaltungsberater der Gemeinde besprochen.
Dachaufbauten (Art. 63)

Bei den Dachaufbauten wurde ebenfalls eine harmonisierte Regelung
Uber alle Ortschaften eingefuhrt. Eine asthetisch ansprechende Dach-
und Gesamtgestaltung ist anzustreben. In den Dorfzonen sowie bei
Schutzobjekten wird fur Dachaufbauten eine positive Beurteilung der

Gestaltungsberatung bendtigt.
Fassadengestaltung (Art. 64)

Im Baugesetz wird neu auch die Gestaltung der Fassaden geregelt. Der
Artikel hat zum Zweck, dem Ortsbild in Bezug auf die Farbgebung der

Bauten und Anlagen Sorge zu tragen.
Solaranlagen (Art. 65)

Der Artikel richtet sich grundsatzlich nach dem Bundesrecht. Aller-
dings soll die Erstellung von Solaranlagen in Schutz- und Erhaltungs-
bereichen gemass Generellem Gestaltungsplan sowie auf Natur- und
Kulturdenkmalern von kantonaler oder nationaler Bedeutung geregelt

werden.

Der Gemeindevorstand hat parallel zur Totalrevision der Ortsplanung

ein Reglement fur Solaranlagen entworfen (Beilage 17
Weitere Energieanlagen (Art. 66)

Die Artikel 66 regelt die Bewilligungsanforderungen bezuglich den wei-

teren Energieanlagen.
Umgebungsgestaltung (Art. 67 und 68)

Die Anforderungen zu Einfriedungen, Bepflanzung, Terrainveranderun-
gen, Boschungen und Mauern werden in den Artikeln 67 und 68 gere-

gelt.



'//4

Antennen (Art. 69)

In Artikel 69 BauG werden die Bestimmungen zur Standortwahl und all-

falligen gemeinsam genutzten Antennen definiert.

11.3.4 Verkehr (Art. 70 bis 75)

Abstellplatze fiir Fahrzeuge (Art. 72 und 73)

Artikel 72 regelt das Grundsatzliche betreffend die Abstellplatze fur

Fahrzeuge, insbesondere betreffend der Pflichtparkplatze.

In Artikel 73 werden die Pflichtparkplatze festgelegt. Massgebend sind
dabei die Hauptnutzflachen gemass SIA 416 bzw. die Anzahl Wohnungen
oder L&den. Bei Einzimmerwohnungen (Studios] ist jedoch nur pro
100 m? Hauptnutzflache ein Parkplatz bereitzustellen, nicht aber pro
Wohnung. Dies begriindet sich dadurch, dass Einzimmerwohnungen
meist von saisonalen Arbeitskraften gemietet werden, welche meist

Uber kein Auto verfigen bzw. zumindest nicht in der Gemeinde Arosa.

11.4 Erschliessungsordnung

Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung (Art. 78 bis 84)

Das Baugesetz der Gemeinde Arosa regelt detailliert die Ausfihrung,
den Betrieb, den Unterhalt sowie die Erneuerung der &ffentlichen Er-
schliessungsanlagen. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Schnee-

raumung.

Eine Spezialitat ist dabei, besonders in der Ortschaft Arosa, dass es viele
Strassen und Wege gibt, welche nur saisonal offentlich sind (bspw. nur

im Sommer offentliche Erschliessungsstrassen, Winterwanderwege).



'//4

12.

Inkrafttreten, Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts

Mit Genehmigung der vorliegenden Totalrevision der Ortsplanung wer-
den grundsatzlich samtliche Bestandteile der Ortsplanung der fusio-

nierten Gemeinde Arosa ersetzt und ausser Kraft gesetzt.

Folgende bisherigen Plane der bisherigen Grundordnung bleiben in fol-

gendem Umfang in Kraft:

— Genereller Gestaltungsplan St. Peter, Materialablagerungszone
(RB Nr. 1335vom 17.06.1997), inkl. Langen- und Querprofilpléane

— Genereller Gestaltungsplan Peist, Materialablagerung «Schlu-
ocht» (RB Nr. 1088 vom 20.05.1997)

— Genereller Gestaltungsplan und Genereller Gestaltungsplan, Si-
tuation und Profile, St.Peter-Pagig, «Val Mischain» (RB Nr. 790
vom 27.08.2013)

— Genereller Gestaltungsplan Langwies, «Parkplatz und Holzla-
gerplatz Sage» (RB Nr. 2436 vom 09.12.1997)

— Genereller Gestaltungsplan Langwies, «Gebiet Ris» (RB Nr.
2436 vom 09.12.1997) - bis nach Abschluss der laufenden «OPTR

Ris»

— Genereller Gestaltungsplan mit Erschliessungselementen, A-
rosa, «Bruchhalde» (RB Nr. 345 vom 01.05.2018)

— Genereller Gestaltungsplan mit Erschliessungselement, Arosa,
«Bruchhalde» (RB Nr. 1170 vom 11.12.2012)

— Genereller Gestaltungsplan, Arosa, «Golfplatz» [Anpassung, DV
Nr. 4 vom 26.03.2012)

— Genereller Gestaltungsplan, Arosa, «Golfplatz» (RB Nr. 431 vom
18.04.2006)

— Genereller Gestaltungsplan, Arosa, «Erweiterung Golfplatz Ma-
ran» (RB Nr. 1413 vom 07.07.1998)

— Teilrevision der Ortsplanung, Arosa, Beschneiungsflachen und
Infrastrukturen zur Beschneiung (RB Nr. 31 vom 20.01.2015) -
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bis nach Abschluss der laufenden Teilrevision der Ortsplanung

«Schneesportgebiet Arosa Ost».

Des Weiteren werden die Leitbilder der ehemaligen Gemeinden Lien

und Arosa abgelost.
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13.  Ubersicht Beilagen

Beilage 1:

Beilage 2:

Beilage 3:
Beilage 4:

Beilage 5:

Beilage 6:

Beilage 7:

Beilage 8:

Beilage 9:

Beilage 10:

Beilage 11:

Beilage 12:

Beilage 13:

Beilage 14:

Grundlagenbericht vom 24.10.2014

Ergebnisbericht zur Bevdlkerungskonferenz vom 31.
Januar 2015 mit den Inhalten der Ergebnisveranstal-

tung vom 8. April 2015 erganzt
Masterplankarte 1:25°000
Siedlungsanalyse (Studie FHGR Chur]

Bereinigte Gewasserraumausscheidung (HMQ AG und

Bulro Firsinger)
Erhebung der ortsbildpragenden Bauten (Bericht]

Bedarfs- und Standortnachweis Elektrolyseanlage zur

Wasserstoffgewinnung Litziruti

Ubersicht Lagerplatze entlang der Kantonsstrasse zwi-
schen Chur und Arosa (Tabelle und Bilder)

Vorprufungsbericht vom 23.09.2019
Auswertungstabelle Vorprifung

Tabellen Zusammenfassung Bauzonen ehemalige Ge-

meinden

Erschliessungs- und Bebauungskonzept fur neue Ka-

pazitatsreserveflachen Wohnen
Standortevaluation fur Arbeits- und Lagerplatze

Anpassungen aufgrund der 1. offentlichen Mitwir-

kungsauflage (Bericht]
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Beilage 15: Auswertungstabelle 2. offentliche Mitwirkungsauflage

Beilage 16: Publikation (letzte Anpassungen an den Unterlagen der

Totalrevision der Ortsplanung) vom 08. Oktober 2021

Beilage 17: Reglement Solaranlagen



