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1. Anlass

Im Jahr 1995 hat der Landwirtschaftsbetrieb Telli in die Ebene von Mulin aus-
gesiedelt. Die Erstellung der Neubauten in der schiftzenswerten Ebene von
Trin Mulin gab damals bereits Anlass zu Diskussionen. In Absprache mit den
zustandigen Amtsstellen konnte einvernehmlich eine landschaftsvertragliche
Lésung realisiert werden. Die Okonomiebauten wurden mit minimalen Ge-
b&udehdhen erstellt. Die Silos wurden im Okonomietrakt untergebracht. Die
Hofanlage hat in der Folge beziUglich landschaftlicher Einordnung nie zu kriti-
schen Beurteilungen gefuhrt.

Zwischenzeitlich haben sich die Anforderungen an die Tierhaltung wesentlich
gedndert. Der heutige Betriebsleiter, Hans-Jakob Telli, will deshalb die Oko-
nomiebauten den aktuellen Bedurfnissen und Forderungen anpassen. Anstel-
le des Anbindestalles ist ein Laufstall geplant. Die flachenmdassigen Anforde-
rungen ergeben sich aus den betrieblichen Notwendigkeiten. Aufgrund ei-
nes Variantenstudiums hat sich eine L&sung eindeutig als Bestvariante her-
ausgestellt. Das Projekt wurde in Zusammenarbeit mit den zustédndigen Ver-
tretern vom Amt fUr Landwirtschaft und Geoinformation optimiert. Es ent-
spricht den Normen und den Subventionsvorgaben.

2. Variantenstudien - Standortevaluation

Neben der bestehenden Betriebsfldche werden zusdtzlich ca. 1'000 m2 Ge-
bdudegrundflache bendtigt. Folgende Varianten wurden untersucht:
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A Freistehender, unabhdngiger Neubau arrondiert mit Bestand
B Verldngerung Bestand mit Teilabbruch
C Queranordnung mit Teilabbruch

Aus grundsdatzlichen, betrieblichen Vorgaben muss der neue Milchviehlauf-
stall im Bereich der bestehenden Bauten, mit mdglichst direkter Anbindung
zZu den Futtermittelreserven realisiert werden. Andere Varianten fallen ausser
Betracht.

Kurzbeschrieb der Varianten:

A: Der neue Milchviehlaufstall hat keine interne Verbindung zum bestehen-
den Okonomietrakt mit den Futterlagern und zum bestehenden Milchraum.
Dieser muss ebenfalls neu erstellt werden. Es braucht beim Neubau ausser-
dem einen neuen, lastwagentauglichen Erschliessungsbereich fir den
Milchtransport. Der bestehende Tiefstreulaufstall kann weiterhin genutzt wer-
den. Der Neubau kann gegenUber dem Bestand etwas tiefer gelegt werden
(ca. 1 m). Er beansprucht eine Fldche von ca. 1'250 m2. Die maximale Ge-
bdudeldnge von 48 m resultiert quer zum leicht abfallenden Geldnde (Sud-
ansicht) und eréffnet eine ungegliederte Fassadenansicht von gut 4 m Ge-
bdudehdhe auf ca. 3 m Uber dem heutigen Terrain. Das Gelédnde muss Uber
die gesamte Breite von ca. 50 m aufgeschittet und angepasst werden.

B: Vom bestehenden Tenn wird ein Teil abgebrochen. Der Neubau wird in
der Verldngerung des Bestandes so ergdnzt, dass die bestehende Krananla-
ge fur die Futtermitteltransporte verldngert werden kann. Diese arbeitstech-
nisch wichtige Anlage bedingt die Hohen und Dachgestaltung der neuen
Gebdude. Der bestehende Milchraum und der Tiefstreulaufstall kénnen wei-
terhin genutzt werden. Der Neubau umfasste eine Grundfldche von ca.
1'250 m2. Ca. 115 m2 entfallen auf den bestehenden Bau (Abbruch). Durch
die Verldngerung der bestehenden Ostfassade resultiert hier eine maximale
Gebdudeldnge von gut 82 m. Gegen Suden resultiert eine gegliederte Gie-
belfassade von 31 m Breite (einschliesslich gedeckter Laufhof) mit verschie-
denen Traufhdhen bezUglich dem unterschiedlich, neugestalteten Terrain. Im
Minimum (Westfassade) betragt sie ca. 4.2 m zuziglich Terrainaufschittung
von ca. 1.1 m. Die Geb&udeecke im Osten hat eine Traufhéhe von ca. 5.4 m
zuzUglich einer Terrainaufschittung von ca. 1.2 m.

C: Der Neubau wird quer an den Bestand angebaut, wobei die D&cher so
angepasst werden, dass die Krananlage einseitig um 90 Grad in einen der
Seitenflugel umgelenkt und so mindestens teilweise auch fir den neuen Lauf-
stall genutzt werden kann. Die Krananlage bestimmt die Dachgestaltung
und die Gebd&udehdhe. Der Tiefstreulaufstall for das Jungvieh muss ebenfalls
neu im Ergdnzungsbau erstellt werden. Der Milchraum ist weiterhin nutzbar.
Diese Anordnung bedingt das grosste Neubauvolumen (neue GrundflGdche
ca. 1'560 m2). Die maximale Gebdudeldnge von 60 m resultiert quer zum
leicht abfallenden Geldnde (SUdansicht) und erdffnet eine ungegliederte
Fassadenansicht von gut 4 m Gebdudehdhe auf ca. 3 m Uber dem heutigen
Terrain. Das Geldnde muss Uber die gesamte Breite von ca. 60 m aufge-
schittet und angepasst werden.
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Die Varianten A - C werden bezUglich folgender Kriterien Uberpruft und be-
wertet:

1 Landschaftliche Einordnung
1.1 Resultierendes Bauvolumen Uber heutigem Terrain

Die Neubauvolumen der Varianten A und B sind in etwa identisch. Das Bau-
volumen ist bei Variante C grc'jsser. Durch den Teilabbruch bei Variante B ist
das gesamte Volumen der Okonomiebauten am kleinsten.

1.2 Terrainverdnderungen und Einpassung

Das Geldnde der Trinser Ebene fallt gegen Suden leicht ab. Es ist gekenn-
zeichnet durch leichte, von Norden nach SUden verlaufende Wellen. So
wurde der bestehende Okonomietrakt mit der Giebelrichtung nach Siden
und eingebettet in ein Wellental entlang der Ostfassade angeordnet.

Nordostansicht: Einbettung der Aussiedlung mit Ausrichtung des Okonomie-
traktes in der Falllinie des Geldndes.

Die Varianten A und B bedingen AufschUttungen von ca. 2500 - 3'000 m3.

Mit Variante A wird versucht, die Siedlung mit einem zusatzlichen Baukdrper
im SUden zu schliessen, zu arrondieren. Trotz der etwas tieferliegende Anord-
nung (der direkte réumliche Bezug zum Bestand weg fallt) resultieren entlang
der SUdfassade auf der gesamten Breite erhebliche Geldndeanpassungen
(AufschUttungen), die dem natirlichen Geldndeverlauf der Ebene entge-
genstehen.

Bei Variante B ergeben sich die Terrainverdnderungen aus den Anforderun-
gen an die Dachhdhen mit Krananlage. Infolge der Fortsetzung der beste-
henden Ostfassade werden die Differenzen zwischen aktuellem und neuge-
staltetem Terrain an der neuen SUdfassade am grdssten. Die Aufschiuttungen
beschranken sich jedoch auf eine relativ geringe Breite von ca. 30 m und
kdnnen gegliedert werden.

Der nérdlicher liegende Baukdrper bei Variante C bedingt weniger Terrain-
aufschiuttungen (ca. 2'000 m3). Die SUdansicht ist jedoch auf der gréssten
Breite von 60 m betroffen.
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1.3 Strukturelle Anordnung - rédumliche Wirkung

Die drei Anlagevarianten werden in einfachen, gendherten Geldndemodel-
lierungen aus verschiedenen Richtungen rédumlich dargestellt:

Variante A

SUdostansicht

SUdwestansicht

Nordwestansicht

Nordostansicht
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Variante B

SUdostansicht

SUdwestansicht

Nordwestansicht

Nordostansicht
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Variante C

SUdostansicht

SUdwestansicht

Nordwestansicht

Nordostansicht
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Fernaufsicht im Orthofoto:

C A B

Mit der Variante C wird die gegluckte An- und Einordnung der bestehenden
Bauten mit dem dominanten, vorgelagerten Anbau sowohl in der Nah- als in
der Fernansicht zerstort.

Die vorgelagerten Gebduderiegel der Varianten A und C fugen sich weder
aus der Nah- noch aus der Fernsicht in die Ebene ein. Durch die grossenbe-
dingte Auskragung nach Osten, kann die gesuchte kompakte Arrondierung
mit der Bestehenden Anlage nicht realisiert werden. Die (Nah-)Ansichten auf
die Aussiedlung aus dem sudlichen Teil der Ebene werden durch die domi-
nanten Fassaden von bis 60 m Breite gestort.

Bei Variante B kann die Struktur des Bestandes fortgesetzt werden. In der
Nahansicht aus Nordost wird die lange Ostfassade kleinrGumig dominant
und landschaftsbestimmend.

2 Betriebliche Aspekte

2.1 Interne Ablaufe

Der unabhdngige Neubau bei Variante A ist ungUnstig. Die Futtermittel mus-
sen ,manuell” im Freien Uber den Hof tfransportiert werden.

Bei den Varianten B und C kd&nnen die internen Abldufe etwa gleichermas-
sen optimiert werden.

2.2 Synergien mit Bestand

Die Milchkammer mit externer Erschliessung (Milchabtransport) kann bei den
Varianten B und C weiter genutzt werden. Die Anlagen sind betrieblich im-
mer noch einwandfrei. Bei der Variante A muss die Logistik mit neuen Anla-
gen gleichwertig erstellt werden.

Bei Variante A kann die bestehende Krananlage fUr den internen Futtermit-
teltransport nicht genutzt werden. Es braucht alternative Einrichtungen, wo-
bei ein zusatzlicher Umschlag ndtig ist.
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2.3 Tierfreundlichkeit
Die Varianten kdnnen als gleichwertig beurteilt werden.

2.4 Arbeitseffizienz

Die Arbeitseffizient ist bei Variante B deutlich besser, da die interne Infrastruk-
tur - insbesondere durchgehende Krananlage - optimale Arbeitsabldufe er-
moglicht.

Bei Variante A ist durch die rGumliche Trennung mit erheblichem Mehrauf-
wand zu rechnen.

3. Kosten

Die Variante A wird in der Erstellung trotz neuer Milchkammer am gunstigsten,
da keine AnschlUsse an bestehende Bauten ndtig sind.

Die Varianten C wird gegenuber der Variante B deutlich aufwdndiger einge-
schatzt. Die Dachseitigen Einpassungen, die Ergénzung der Krananlage mit
Umlenkung und das gréssere Gebdudevolumen fUr den Neubau sind kosten-
intensiv und risikomdassig weniger gut abschatzbar.

Variantenbewertung:

Landwirtschaftsbetrieb Hans-Jakob Telli
Neubau Milchviehlaufstall - Variantenbewertung (Standortevalua-
tion)

Variante A B C
1 Landschaftliche Einordnung
11 Resul‘ﬂerendes Bauvolumen Gber heutigem + it i
© | Terrain
1.2 | Terrainverdnderungen + + ++
1.3 | Strukturelle Anordnung - rédumliche Wirkung + ++ -
2 Beftriebliche Aspekte
2.1 Interne Abldaufe - +++ ++
2.2 Synergien mit Bestand - +++ ++
2.3 Tierfreundlichkeit +++ +—+ +++
2.4 Arbeitseffizienz - +4++ +
3 Kosten o .\ ]

Die Variante B ist insgesamt deutlich die beste Losung.
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Gesamtbeurteilung und Auflagen fir die Baueingabe:

Mit dem geplanten Neubau wird die Aussiedlung ,Telli* das Landschaftsbild
wesentlich starker prédgen. Die WeiterfUhrung der einfachen, klaren Struktu-
ren in Anlehnung an die bereits erstellten Bauten mit der Variante B, tragt zu
einer Beruhigung im Landschaftsbild bei. Die Einbettung in den typischen,
wellenférmigen Geldndeverlauf minimiert die negativen Auswirkungen im
Rahmen der Méglichkeiten. Das notwendige Gebdudevolumen ist Folge der
heutigen Anforderungen an die modernen Landwirtschaftsbetriebe mit einer
artgerechten Tierhaltung und effizienten Arbeitsbedingungen.

Im Rahmen des Detailprojektes sind folgende Aspekte zu berUcksichtigen,
damit eine optimale landschaftliche Einpassung des Neubaus erreicht wird:

- Geldndeanpassungen entlang der Ostfassade, so dass eine mdglichst gu-
te Einbettung ins ,,Wellental” erreicht wird. Die bestehenden und bleiben-
den Gebdudeteile im Norden durfen nicht oder nur unwesentlich ausge-
graben werden.

- Gelé&ndeanpassungen entlang der Sudfassade, so dass moglichst kleine
Bereiche mit steilen B&schungen resultieren und der natirliche Geldnde-
verlauf dominant bleibft.

- FUr die notwendigen AufschiUttungen ist Material zuzufGhren, wenn nicht
genugend Material aus den Abgrabungen fUr Unterniveaubauten anfdillt.

- Die lange Ostfassade ist gestalterisch so auszubilden, dass eine Gliederung
von Teilbereichen entsteht und damit die Fassade optisch gebrochen und
aufgeldst wird.

3. Konflikte mit der bestehenden Orisplanung

Die Neuanlage Uberschneidet in einem kleinfldchigen Bereich in das festge-
setzte Hochbauverbot gemdss Generellem Gestaltungsplan. Es ist darauf
hinzuweisen, dass dies auch bei den Varianten A und C der Fall ware. Das
notwendige Gebdudevolumen kann nicht innerhalb der vom Hochbauver-
bot ausgesparten Fldche realisiert werden.

Die Betriebsbauten mit Umschwung liegen teilweise in der Uberlagerten Win-
tersportzone fUr die Loipe in der Trinser Ebene. Dieser Konflikt ist von unterge-
ordneter Bedeutung, da die Loipenanlage flexibel ist. Der Konflikt soll trotz-
dem mit dieser Teilrevision ausgerdumt werden.

4. Anderung Zonen- und Genereller Gestaltungsplan
a) Anpassung Hochbauverbot

Das Hochbauverbot war mit der Gesamirevision der Ortsplanung im Jahr
2001 fur wesentliche Teile der schutzwurdigen Trinser Ebene festgesetzt wor-
den. Bei der Abgrenzung im Bereich der landwirtschaftlichen Aussiedlungen
sind kUnftige Betriebsvergrosserungen grundsatzlich berUcksichtigt worden.
Der Bereich zwischen Sportanlagen, Campingplatz und den zwei Hofen wur-
de nicht mit dem Hochbauverbot belastet. Die Abgrenzung erfolgte im De-
tail willkirlich (Verldngerung der Campingzonengrenze bis ca. 25 m unter-
halb des Hofes Telli). Die Fidche mit Hochbauverbot soll fur 666 m2 aufgeho-
ben werden, so dass die neue Grenze im Bereich des Hofes ungefdhr parallel
zur geplanten Stallerweiterung verlduft.

D/Trin/TR_Telli/Planungs- und Mitwirkungsbericht



b) Anpassung Wintersportzone

Die Wintersportzone wird um den Hof soweit aufgehoben, dass Konflikte zwi-
schen Loipenbetrieb und Landwirtschaft ausgeschlossen werden kdnnen. Es
betrifft eine Fldche von 5'388 m2. Die Anpassung bedeutet keine Einschrdn-
kung fUr die Anlage der Loipe.

5. Planungsablauf und Mitwirkung

Am 25.06.15 hat ein Augenschein mit Vertretern vom Amt fUr Landwirtschaft
und Geoinformation, vom Amt fUr Raumentwicklung, vom Amt fUr Natur und
Umwelt sowie von der Denkmalpflege Graubunden stattgefunden. Die we-
sentlichen betrieblichen Vorteile der vorliegenden Neubauvariante waren for
alle Teilnehmer nachvollziehbar. Der Eingriff in die Landschaft der Trinser Ebe-
ne ist erheblich. Das Aufzeigen einer optimalen Einpassung des Neubaus in
die Umgebung wurde als wesentliche Voraussetzung fur die Genehmigungs-
fahigkeit betont. Hierbei sollte zum Einen der Gestaltung der langen Ostfas-
sade Beachtung geschenkt werden (Gliederung). Zum Anderen mussen die
notwendigen Terrainverdnderungen derart vorgenommen werden, dass die
Wirkung der Ebene nicht zerstort wird und sich die Neubauten wie der beste-
hende Gebdudetrakt in das Geldnde einfUgt. Beide Aspekte wurden als Auf-
lage fUr die Bereinigung des Bauprojektes berUcksichtigt. Die Geldndever-
anderungen werden auf das unumgdangliche Minimum fur Erschliessungsan-
lagen und Freilaufbereiche der Tiere beschrdnkt. Im Anhang wird der aktuel-
le Projektierungsstand fUr die Baueingabe dokumentiert.

Die Teilrevision wird Ende August zur Vorprifung eingegeben. Gleichzeitig
wird die 6ffentliche Mitwirkungsauflage durchgefihrt.

Gemass Vorprifungsbericht vom 31.08.15 ist die Teilrevision begriundet und
gibt zu keinen Bemerkungen Anlass. Der Bericht ist im Anhang beigefigt.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage sind keine Eingaben eingegangen. Die
Teilrevision wurde an der Einwohnerversammlung vom 9.12.2015 beschlossen.

Laax, 11. Dezember 2015 PlanungsbUro Madeleine Grob

MG

Madeleine Grob
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