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1.2 

1. 
ärealplangebiet 

Anlass der Planung 

Ausgangslage 

Die Parzellen Nr. 2733 und 2735 befinden sich im Eigentum der politi- 
schen Gemeinde Zuoz. 

Gemäß Studie sind im Sockelgeschoss Lagerhallen für Gewerbebe- 
triebe mit viel FLächen- und Raumbedarf vorgesehen. 

Der Arealplan Gewerbegebiet Resgia umfasst die Parzellen Nr. 2733 
lTeiLparzelle] und 2735. 

ro 
Für die Nutzung der Parzelle Nr. 2735 wurde durch das Architekturbü- 

eine Studie erstellt. 

-J ıANr0ıü$1IA$SE 

Grurıdrıss Erdgeschoss Ruch 8. Partner Archıtekten AG] 
Das Obergeschoss ist für weitere Gewerbe- und Dienstleistungsbe- 
triebe sowie für Büros der Erdgeschossrıulzer vorgesehen. Das Über- 
geschoss soll zudem mittels einer Rampe über die Parzelle Nr. 2733 
erschlossen werden. 
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Zielsetzung 
Mit dem Arealplanverfahren Gewerbegebiet Resgia werden folgende 
Ziele verfolgt: 

haushälterische Nutzung der vorhandenen Bauzonen 
attraktive Gewerbeflächen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben 
effiziente. funktionierende Erschließung 
gestalterische Rücksicht auf das 0ı*ts~ und Landschaftsbild 

Nutzungsplanerische Ausgangslage 
Mit Beschluss Nr. 1494 vom 12. September 2000 genehmigte die Re- 
gierung des Kantons Graubünden die letzte Totalrevision der Ortspla- 
nung der Gemeinde Zuoz. 
im Rahmen der Teilrevision Curtinellas, Crash, Resgia [RB Nr. 81 vom 
31.Januar2Ü12] wurde die heutige Parzelle Nr. 2735 ebenfalls in die 
Gewerbezone eingezont. 

3.1 Zonenplan 
Das Gebiet des Arealplans Gewerbegebiet Resgia befindet sich aus- 
schliesslich innerhalb der Gewerbezone [G] und der Erschliessungs- 
fläche Baugebiet IVUGI. Das Arealplangebiet wird von keiner weiteren 
Zone überlagert. 
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Ausschnitt Zunenplan IGeoGRI, rııcht rnassstäblıch 

3.1.1 Lärmemissionen Kantonsstrasse 
Die Erweiterung der Gewerbezone im Rahmen der Teilrevision Curti- 
nellas, Crasta. Resgia [RB Nr. 81 vom 31.Januar 2012] auf Parzelle Nr. 
2735 wurde mit dem Vorbehalt genehmigt, dass keine Baubewilligun- 
gen für Vorhaben mit lärmempfindlichen Räumen lvgl. Art.2 Lärm- 
schutzverord ınq [LSV]] erteilt werden dürfen, solange die 
erforderlichen Lärmschutzmassnahmen nicht festgelegt wurden. 
Baugesuche für Gebäude mit lärmempfindlichen Räumen sind aus- 
serdem dem Amt für Natur und Umwelt [ANU] zur Zustimmung zu un- 
terbreiten. 
Die Festlegung der Lärmschutzmassnahmen müssen gemäß - Amt für Raumentwicklung Graubünden [ARE GR] nicht bereits 
i n  Arealplan festgelegt werden. Um den Planungsablauf zu beschleu- 
nigen können die notwendigen Abklärungen parallel zum Genehmi- 
gungsverfahren durchgeführt werden. 
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3.2 Genereller Gestalturıgsplan 
Der Generelle Gestaltungsplan [GGP] macht innerhalb des Arealplan~ 
gebietes keine Aussagen. 

3.3 Genereller Erschliessungsplan 
Im Generellen Erschliessungsplan, Teil Verkehr ist die Erschlies- 
sungsslrasse zur Erschließung der Parzellen Nr. 2733 und 2781 so- 
wie die geplante Verlängerung der Erschliessungsstrasse zur 
Erschließung der Parzelle Nr. 2735 festgesetzt. 

Ausschnitt Genereller Erschhessu ngsplan Verkehr [GeoGR]. nicht massstëblıch 
Im Generellen Erschtiessungsplan, Teil Ver- und Entsorgung sind die 
geplanten Leitungen für Wasser und Abwasser festgesetzt. 
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Ausschnitt Gerıereller Erschliessu ngsplan - Ver- und Entsorgung lGeoGR]. nicht massstäblıch 

Festlegungen Arealplan 
Der Arealplan Gewerbegebiet Resgia umfasst folgende Bestandteile: 

Bestandesplan [Festlegung Arealplanperimeter, restlicher Inhalt 
ist rein informativ] 
Gestaltungs- und Erschliessungsplan 
Arealplanvorschriften 
Richtprojekt [informativ] 
Planungs- und Mitwirkungsbericht [informativ] 
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4.1 Bestandesplan 
Der Bestandesplan 1:1'Ü0(] setzt den Arealplanperimeter fest und bil- 
det die Inhalte von der geltenden Zonenplanung und Genereller Er- 
schliessungsplanung informationshalber ab. Der geltende Generelle 
Gestaltungsplan macht im Arealplangebiet keine Aussagen. 

Bestarıdesplan 1;1'ÜÜO lacht massstäblıchl 

4.2 Gestaltungs- und Erschliessungsplan 
Der Gestaltungs- und Erschliessungsplan beinhaltet folgende Festle- 
gungen: 

Baubereich A für den bestehenden Werkhof der Gemeinde [Regel- 
bauweise] 
Baubereich B für den geplanten neuen Gewerbebau lvgl. Vorpro~ 
jekt. besondere Bestimmungen in den Arealplanvorschriften] 
geplante Verlängerung der bestehenden Erschliessungsstrasse 
gemäß Generellem Erschliessungsplan 
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geplante Zufahrt zum 1. Obergeschoss des geplanten neuen Ge- 
werbebaus 
Gemeinsamer Erschtiessungsbereich für die Baubereiche A und B 
[Nutzung unter Vorbehalt der Freihaltung der Einfahrten] 

Gestaltungs- und Erschlıessungsplan 1:1 'Ü00 [nicht massstäblıch] 

4.3 Arealplanvorschriften 
Die Areatptanvorschriften umfassen folgende Bestimmungen für den 
Baubereich B: 

Verbindlichkeit des Richtprojekts, insbesondere Gliederung 
unbegrenzte Gebäudetänge für das Socketgeschoss 

Außerdem regeLn sie die Nutzung des gemeinsamen Erschliessungs- 
bereiches. 
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lnteressenabwägung 
Das zur Diskussion stehende Areal im Gebiet Resgia ist bereits 
rechtskräftig eingezont. Die gewerbliche Entwicklung an diesem 
Standort ist auch im Regionalen Richtplan verankert und somit richt- 
plankonform. Mittels der Arealplanung kann abweichend von der Re- 
gelbauweise eine effizientere AusnUtzung der betroffenen Arealfläche 
erreicht werden, was wiederum den Zielsetzungen des Raumpla 
nungsgesetzes und den Vorgaben von Kantonaler und Regionaler 
Richtplanung entspricht. Gegen die Realisierung des Vorhabens spre- 
chen keine umweltrechtlichen Gesetzgebungen. Die Lösung der 
Lärmbelastung erfolgt sinnvollerweise erst wenn der definitive Nutzer 
bekannt ist und die sachgerechten Maßnahmen geplant, verfügt und 
umgesetzt werden können. 
Die Vorgaben im Vorprüfungsbericht des Amtes für Raumentwicklung 
vom 2. März 2016 wurden umgesetzt. 

Verfahren 
6.1 Kant orale Vorprüfung 

Im Rahmen der Vorprüfung beim Amt für Raumentwicktung [ARE], 
welche am 15. Dezember 2015 eingeleitet und mit Bericht vom 2. März 
2016 abgeschlossen wurde, haben sich folgende Bemerkungen erge- 
ben: 

Für das Genehmigungsverfahren soll eine Visualisierung einge- 
reicht werden, welche mehr von der Umgebung zeigt. 
Die Gebäudelänge soll nur für das Sockelgeschoss frei gewählt 
werden dürfen. 
Es sollen keine Flachdächer gestattet werden. 
Die Lärmschutzmassnahmen sollen vorgehend des Genehmi- 
gungsverfahrens definiert werden. 
Für die Erweiterung der Erschliessungsstrasse ist im Baubewilli- 
gungsverfahren eine Ausnahmebewilligung des Tiefbauarnts ein- 
zuholen. Die Ausnahmebewilligung kann seitens des Kantons in 
Aussicht gestellt werden. 
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Die Rückmeldungen des Amts für Raumentwicklung [ARE] im Rahmen 
der kantonalen Vorprüfung wurden wie folgt umgesetzt: 

Anstelle von umfangreichen Visualisierungen im großräumigen 
Umfeld wurde ein Arbeitsrnodell erstellt und es wurden Modellfo- 
tos erstellt. 
Die Arealvorschriften wurden dahingehend angepasst, dass nur 
Gebaudeteile bis ZU einer Höhe von max. 6 m Uberlängen abwei- 
chend von der Regelbauweise nach Baugesetz aufweisen dürfen. 
Es werden geneigte Dächer vorgeschrieben. 
Die Lärmschutzbestimmungen werden im Rahmen des Baubewil- l 
ligungsverfahrens detailliert überprüft und mittels geeigneten 
Maßnahmen eingehalten. 
Die Gemeinde nimmt die Aussage des kantonalen Tiefbauamtes im 
Rahmen der Vorprüfung, wonach die nötigen Ausnahmenbewilli- 
gungen nach Strassengesetz in Aussicht gestellt werden können 
mit Genugtuung zur Kenntnis und wird diese Eingaben zeitgerecht 
einreichen. 

6.2 Öffentliche Mitwirkungsauflage 
Die Bevölkerung wurde vom 28. Juli 2016 bis zum 29. August 2016 im 
Rahmen der öffentlichen Auflage der Revision in den Planungsprozess 
einbezogen. Es gingen keine Eingaben ein. 

6.3 Beschluss 
An der Sitzung vom 14. September 2016 wurde der Arealplan Gewer- 
begebiet Resgia durch den Gemeinderat von Zuoz beschlossen. 
Im Anschluss an die Gemeinderatssitzung wurden das Beschwerde- 
auflageverfahren und das Genehmigungsverfahren eingeleitet. l 
Chur, 5. September 2016 / 
_ 
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