GEMEINDE MATHON

TEILREVISION ORTSPLANUNG

PLANUNGS- UND MITWIRKUNGSBERICHT



Teilrevision Ortsplanung Mathon e Planungs- und Mitwirkungsbericht

INHALTSVERZEICHNIS

1 AUSGANGSIAgE ..o
1.1 Nutzungsplanung der Gemeinde Mathon ................cooiiiieeennn.
1.2 Projekt Vielzweckgebaude ........cccccooiiiiiiiiiiiiceeeee e
I 11 7 o e O P S
2 NULZUNGSPIENE  .ooviiiiiie e
2.1 ZONCNPIAN simsmcmmsasimsoars i s s s 88 5sm et anmmn s esinmiSis Soah i
2:1:1 Wohn-GEWEIDEZOME  susussimsamermspimsmiismims st sansswaestamms
2.1.2 WORNNZONE oo
2.1.3 LandwWirtSChaftSZONe .........cooueuevieieeeeieeeeeeeee e,
2.1.4 ForstwirtschaftSzone .......ccoooeiiiiiiiiiieeece e
2.2  Genereller Erschliessungsplan .......ooooooiiiiiieiiiiii e
3 Baugesetz ..o
4 Mitwirkungsverfahren ...
4.1 Form und Mittel der gewahlten Instrumente .............cceeevivvininnnnn.
4.2 Anliegen seitens der BevOIKerung .........ccccoovviiiiieiieiiiieceeeeees
4.3 Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung ...................

Anhang 1 ® AbKUrzungen ..........ccooeiiiiieiiiiiiiiieeeeeeeeeeee



Teilrevision Ortsplanung Mathon ¢ Planungs- und Mitwirkungsbericht 1

1
1.1

1.2

1.3

Ausgangslage

Nutzungsplanung der Gemeinde Mathon

Die Gemeindeversammlung von Mathon stimmte am 21. Mai 1991 einer
Gesamtrevision der Ortsplanung zu. Am 18. Mai 1992 (Protokoll Nr. 1317)
genehmigte die Regierung des Kantons Graublinden diese Totalrevision.
Seither erfuhr die Nutzungsplanung der Gemeinde keine Anderungen.

Sowohl das Baugesetz als auch der Zonenplan wurde mit Vorbehalten ge-
nehmigt bzw. zur Uberarbeitung der Planungsmittel an die Gemeinde
zurickgewiesen. Auf die entsprechenden Punkte wird im Bericht eingegan-
gen.

Ausgangslage flr die Teilrevision bildet somit die eingangs erwéahnte Orts-
planung aus dem Jahre 1991.

Projekt Vielzweckgebaude

Auftrag

Die Gemeinde Mathon beschéftigt sich schon seit geraumer Zeit mit der Er-
richtung eines Vielzweckgebaudes. Als Standort fur diese Baute ist der zur
Bauzone gehorende Teil von Parzelle Nr. 125 vorgesehen. Gemass rechts-
glltigem Zonenplan 1:2'000 gehort dieser Grundstlcksteil zur Zone fur 6f
fentliche Bauten und Anlagen (Z6BA). Die vom Gemeindevorstand Mathon
vorgenommen Abklarungen beim Amt fiir Raumplanung ergaben, dass Teile
des projektierten Bauvorhabens (Restaurant, Wirtewohnung etc.) in der
ZOBA nicht zonenkonform seien und folglich nicht bewilligt werden koénn-
ten. Der Gemeinde wurde daher empfohlen, den fraglichen Teil von Parzelle
Nr. 125 umzuzonen. Flr das Vielzweckgebaude besteht ein Vorprojekt aus
dem Jahre 2001 (Situationsplan vom 12. Marz 2001) von A. Rledi, Architekt
HTL, Chur.

Anfangs 2001 beauftragte der Gemeindevorstand Mathon die STW AG fur
Raumplanung mit der Teilrevision der OP Revision. Neben der Umsetzung
des Regierungsbeschlusses von 1992 und der Umzonung von Parzelle
Nr. 125 wurde auch die Durchfihrung des offiziellen Waldfeststellungsver-
fahrens gemass Waldgesetz nétig. Da die Waldfeststellung nicht mit der
ausgeschiedenen Forstwirtschaftszone deckungsgleich ist, ergaben sich
verschiedene kleinere Anpassungen bei der Grundnutzung. Dasselbe gilt
auch fur die kleineren Differenzen zwischen analoger und digitaler Plan-
grundlage.
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2.1.1

2.1.2

2.1.4

Nutzungsplane

Zonenplan

Wohn-Gewerbezone

Wohnzone

Die neu geschaffene Wohn-Gewerbezone ersetzt die direkt an die Kantons-
strasse angrenzende Z6BA auf Parzelle Nr. 125 im Gebiet Barnestg. Sie
weist eine Tiefe von 25 m auf. Im Bereich der norddstlichen Parzellengrenze
gehért ein kleiner Teil des Grundstiicks aufgrund der Waldfeststellung neu
zur Forstwirtschaftszone. Im Zusammenhang mit dem minimalen Waldab-
stand (vgl. Ausfiihrungen zum Baugesetz) ist der nordlichen Parzellenteil nur
noch reduziert baulich nutzbar. Diese Wohn-Gewerbezone dient der Erstel
lung des eingangs erwéhnten Vielzweckgebdudes. Die Zonenbestimmun-
gen / Zonenvorschriften bleiben unverédndert.

Im Bereich der Parzelle Nr. 99 (Gebiet Tumols) verlauft die Zonengrenze zwi-
schen Wohnzone und Landwirtschaftszone durch die Parzelle und auch
durch eine bestehende Wohnbaute. Der nordwestliche Teil des Grund-
stlicks (ein Streifen von ca. 7 m Breite) wird daher von der Landwirtschafts-
zone in die Wohnzone umgezont. Auf Parzelle Nr. 100 bleibt die Zonengren-
ze unverandert.

Landwirtschaftszone

Aufgrund der Waldfeststellung bzw. des Ubergangs zur digitalen Plangrund-
lage (Liegenschaften) ergeben sich im Bereich der Parzellen Nr. 124 und
Nr. 126 (Gebiet Barnestg) kleinere Flachen, die neu der Landwirtschaftszone
zugewiesen werden.

Forstwirtschaftszone

Waldfeststellung

Die Bauzonen der Gemeinde Mathon grenzen an verschiedene Stellen dr
rekt an den Wald (Forstwirtschaftszone) oder bis in die unmittelbare Nahe.
Fur die detaillierte Abgrenzung zwischen Bauzonen und der Forstwirt-
schaftszone wurden die Waldgrenzen, in enger Zusammenarbeit zwischen
dem Amt flr Wald (Region 4, Regionalforstingenieur O. Hugentobler) und
dem Grundbuchgeometer (G. Luzi, Summaprada), festgelegt und im Sinne
von Art. 12 Ausflihrungsbestimmungen zum kantonalen Waldgesetz und
den dazugehdrigen Richtlinien (RAB zKWaG) in den Zonenplan Ubertragen.
Im Bereich der Bauzonen erfolgte die Waldfeststellung gemass Art. 10 ff.
RAB zKWaG. Es betrifft dies folgende Zonen:

e Wohnzone Gurschegn (Pz. Nr. 88, 93, 100 und 106,)
e  Wohn-Gewerbezone (Pz. Nr. 119 und 120)

. neue Wohn-Gewerbezone (Pz. 125, ehemals ZoBA).
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Fiir diese, im Zonenplan speziell gekennzeichneten Waldrander, gilt der sta-
tische Waldbegriff, d.h. diese Waldréander sind in ihrer Lage und Ausdeh-
nung mindestens bis zur ndchsten Zonenplanrevision festgelegt, unabhan-
gig von der aktuellen Bestockung und einem allfalligen Einwachsen.

Gegentuber der im rechtsgiltigen Zonenplan ausgeschiedenen Forstwirt-
schaftszone ergeben sich kleinere und grossere Differenzen. Teilweise
reicht der «neue» Wald in die Bauzone hinein und teilweise ist die Flache
der Forstwirtschaftszone kleiner als im rechtsglltigen Zonenplan. Aufgrund
dieses Sachverhaltes wurde die Grundnutzung jeweils geringfligig ange-
passt.

Waldabstand

Gemass Art. 42 Abs. 1 BauG (Abstand von Wald und Gewassern) gilt ge-
genlber Hochwald ein Abstand von 10 m und gegenuber Niederwald ein
solcher von 5 m.

Nach Art. 42 Abs. 3 kann die Gemeinde im Zonenplan besondere Waldab-
standslinienfestlegen. Art. 27 Abs. 1 ABzKWaG sieht vor, dass der ordentli-
che Waldabstand in Ausnahmeféllen mittels Baulinien (Waldabstandslinien)
unterschritten werden kann. Zur Konkretisierung des Begriffs «Ausnahme-
falle» erliessen das Bau-, Verkehrs- und Forstdepartement und das Departe-
ment des Innern und der Volkswirtschaft (DIV) Richtlinien. Danach gilt als
mdglicher Ausnahmefall zundchst einmal das Vorliegen einer unverhaltnis-
massigen Hérte, so etwa der Tatbestand, dass eine bestimmte Parzelle bei
Einhaltung des ordentlichen Waldabstandes nicht Uberbaubar ware. Als wei-
tere Ausnahmefalle gelten auch bestehende Bauten im Waldabstandsbe-
reich. Gestutzt auf diese Bestimmungen legt die Gemeinde Mathon im Zo-
nenplan folgende Waldabstandslinien fest:

Parzelle Nr. 88

Bei der Parzelle Nr. 88 handelt es sich um ein Grundstlick mit einer Flache
von 1046 m2. Gemass rechtsglltigem Zonenplan gehort die ganze Parzelle
zur Wohnzone. Sie entstand aus einer Landumlegung im Zusammenhang
mit der Quartierplanung Tumols/Gurschegn anfangs der 90er Jahre. Durch
die Waldfeststellung gehért nun die westliche Ecke des Grundstlcks nicht
mehr zur Wohnzone, sondern wird neu zum Waldareal (Forstwirtschaftszo-
ne) geschlagen. Zusammen mit der Waldabstandsregelung ergeben sich fir
die Uberbaubarkeit des Grundstiicks einschneidende Konsequenzen.

Bei Einhaltung des ordentlichen Waldabstandes von 10 m und der minima-
len Grenzabstande von 3 m (kleiner Grenzabstand) und 7 m (grosser Grenz-
abstand) ist diese Parzelle nicht mehr sinnvoll Gberbaubar. Von einer Parzet
lenflache von 1'046 m2 umfasst der Uberbaubare Bereich gerade noch
297 m2. Die Flache ist zudem von ihrer Form her sehr unginstig (schmal
und lang). Die verbleibende Bautiefe betragt fir einen grossen Teil des
Grundstickes lediglich noch 4-6 m (vgl. Abb. 1). Die in den erwahnten Richt-
linien aufgefuhrte Mdglichkeit zur Landumlegung besteht hier nicht, ist doch
die Parzelle Nr. 88 aufgrund einer Landumlegung entstanden. Diese Parzelle
wére somit faktisch nicht mehr Uberbaubar, so dass die Voraussetzungen
fur einen reduzierten Waldabstand erfullt sind.
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Abb. 1: Baubereich Abstand 10 m Abb. 2: Baubereich Abstand 5 m

Im Zonenplan soll daher eine Waldabstandslinie (Baulinie) mit einem Wald-
abstand von 5 m festgelegt werden. Dadurch wird der Uberbaubare Bereich
auf etwas Uber 500 m2 vergrdssert und die mittlere Bautiefe betréagt wenig-
stens 9-10 m (vgl. Abb. 2).

Parzellen Nr. 100 und Nr. 106

Diese beiden Parzellen grenzen — ausgenommen die sldlichste Ecke von
Parzelle Nr. 106 - nicht direkt an das Waldareal. Da die Distanz zwischen
Bauzone und Waldrand aber im Bereich von 10 m liegt, wurde die statische
Waldgrenze verpflockt und vermessen. Bei einem Waldabstand von 10 m
verlduft die entsprechende Waldabstandslinie teilweise innerhalb und teil-
weise ausserhalb der Bauzone. Im Sinne einer optimalen Baulandnutzung
wurde die Waldabstandslinie — ausgenommen die sUdlichste Ecke von Par-
zelle Nr. 106 - auf die Zonengrenze gelegt. Im Bereich der stdlichsten Ecke
grenzt die Forstwirtschaftszone direkt an die Wohnzone. Hier wurde der
Wialdabstand auf einer Lange von ca. 15 m auf 5 m reduziert. Dadurch sollte
eine bessere Uberbaubarkeit von Parzelle Nr. 106 gewihrleistet werden.
Aufgrund der Stellungnahme des Amtes fir Raumplanung vom 10. Juli
2002 verzichtet die Gemeinde Mathon auf die Festlegung einer Waldab-
standslinie mit einem reduzierten Waldabstand von 5 m. Fir diese beiden
Parzellen gelten somit die ordentlichen Waldabstdnde gemass Art. 42
BauG.

Parzelle Nr. 119

Der nordlichste Teil von Parzelle Nr. 119 gehort gemaéss rechtsglltigem Zo-
nenplan zur Landwirtschaftszone. Daran angrenzend folgt die Forstwirt-
schaftszone. Aufgrund des Waldfeststellungsverfahrens grenzt nun die
Wohn-Gewerbezone direkt ans Waldareal. Die auf dem Grundstlick beste-
hende Baute liegt nun innerhalb des minimalen Waldabstandes von 10 m.
Der Fortbestand und eine allfallige Erweiterung der Baute soll mit einer
Waldabstandslinie (Baulinie) gesichert werden, die entlang der Nordfassade
der fraglichen Baute verlauft. Die Waldabstandslinie beschrankt sich auf die
Parzelle Nr. 119.
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Gemass Ausfiihrungen in der Stellungnahme des ARP vom 10. Juli 2002 ist
diese Massnahme zur Sicherung des Fortbestandes einer bestehenden
Baute nicht mehr nétig, nachdem Art. 27 ABzKWaG vor kurzem mit einem
neuen Absatz 2 ergénzt wurde. Diese Bestimmung gewahrleistet den Be-
sitzstand sowie eine angemessene Erweiterung und Anbauten bei beste-
henden Bauten im Waldabstandsbereich ohne die Festlegung von Baulinien.
Zusammen mit dem ebenfalls neu geschaffenen Abs. 3 von Art. 27
ABzKWaG ergeben sich somit fir bestehende Bauten bessere Méglichkei-
ten als mit einer Waldabstandslinie. Die Gemeindeversammlung vom
14. Juli 2002 hat daher auf die Festlegung einer Waldabstandslinie auf Par-
zelle Nr. 119 verzichtet.

2 Genereller Erschliessungsplan

Die vorgesehenen Anderungen des Zonenplanes erfordern keine Anpas-
sung des Generellen Erschliessungsplanes (GEP).

3 Baugesetz

Aufgrund des eingang§ erwahnten Regierungsbeschlusses von 1992 sind
verschiedene kleinere Anderungen am Baugesetz erforderlich. Es sind dies
im Einzelnen:

Art. 20 Zonenschema

Der Landwirtschaftszone wurde bisher noch keine Empfindlickeitsstufe zu-
geordnet. Mit der Ergdnzung des Zonenschemas wird dieser Mangel beho-
ben. Fir die Landwirtschaftszone gilt Empfindlichkeitsstufe (lIl) im Sinne
von Art. 43 Larmschutzverordnung (LSV).

Art. 28 Materialablagerungszone

Auf die im Zonenplan 1:10'000 — an der Strasse nach Wergenstein — vorge-
sehene Deponiezone wird verzichtet. Die Realisierungsaussichten am ge-
planten Standort (Waldareal, geologisch unstabil etc.) werden als eher ge-
ring eingestuft zumal auch die planerischen Voraussetzungen (im regionalen
Richtplan) nicht erfllt sind.

Anstelle der bisherigen Deponiezone, die von der Regierung zur Uberarbei-
tung an die Gemeinde zurlickgewiesen wurde, wird neu eine Bestimmung
fir Materialablagerungszone ins Baugesetz aufgenommen.

Art. 42 Abstand von Wald und Gewasser

Abs. 1 und 3 dieses Artikels werden an die Bestimmungen der (ibergeord-
neten Forstgesetzgebung angepasst. Der Waldabstand gegentber Hoch-
wald betrdgt mindestens 10 m und gegeniber Niederwald wenigstens 5 m.
Besondere Waldabsténde sind zwingend im Zonen- oder Generellen Gestal-
tungsplan festzulegen.
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Der im rechtsgtltigen Baugesetz festgelegte Gewésserabstand von 8 m ge-
genuber 6ffentlichen Gewassern (Art. 42 Abs. 2) sollte urspriinglich unver-
andert beibehalten werden (ist im Revisionstext zum BauG nicht kursiv dar-
gestellt). Aufgrund der Stellungnahme des Amtes fir Raumplanung vom 10.
Juli 2002 entschloss sich aber die Gemeindeversammlung auf Antrag des
Gemeindevorstandes dennoch, den Gewasserabstand von bisher 8 m auf
10 m zu erhéhen. Das BauG von Mathon entspricht nun auch in diesem
Punkt dem Musterbaugesetz der BVR (MBauG 99).

Art. 54 Lager- und Abfallplatze

Abs. 2 dieses Artikels, wonach unverschmutztes Aushubmaterial nur in der
Deponiezone abgelagert werden darf, wird ersatzlos gestrichen.

4 Mitwirkungsverfahren

4.1 Form und Mittel der gewahlten Instrumente

Aufgrund der doch geringfiigigen Anderungen, die zudem teilweise lediglich
den Vollzug des Regierungsbeschlusses vom 18. Mai 1992 darstellen,
wurde auf eine umfassende Orientierung der Offentlichkeit bisher verzich-
tet.

Die von der Waldfeststellung betroffenen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentumer wurden hingegen anlasslich der Orientierungvom 29. Ja-
nuar 2002 durch die Gemeinde und die zusténdigen Forstorgane bzw. Pla-
ner orientiert.

Die Auflage der Ortsplanungsrevision geméss Art. 13 BauG und Art. 37 KRG
erfolgte vom 13. Mai bis 11. Juni 2002.

Mit Schreiben vom 10. Juli 2002 nahm das Amt fir Raumplanung zur Teilre-
vision Stellung. Dabei wurde auf einen Mangel im Baugesetz betr. Gewas-
serabstand sowie auf Probleme im Zusammenhang mit den neu geschaffe-
nen Waldabstandslinien (Baulinien) hingewiesen.

4.2 Anliegen seitens der Bevolkerung

Wahrend der Auflage der Ortsplanungsrevision vom 13. Mai 2002 bis
11. Juni 2002 sind beim Gemeindevorstand Mathon keine Wiinsche oder
Antrage eingegangen.
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4.3 Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 14. Juli 2002 hat folgenden Planungsmit-
teln zugestimmt:

- Baugesetz, Teilrevision 2002

- Teilzonenplan 1:1'000

Die Beschwerdefrist gegen den Gemeindeversammlungsbeschluss dauerte
vom 26. Juli 2002 bis 13. August 2002. Sie wurde ordnungsgemaéss im
Amtsblatt der Gemeinde (Pdschtli) vom 25. Juli 2002 publiziert und am
schwarzen Brett publiziert.

7000 Chur, Juli 2002/Sr
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