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1.

1.1

1.2

1.2.1

Anlass

Ausgangslage

Am 16. Juni 2006 hat die Gemeindeversammlung Luzein die Totalrevi-
sion der Ortsplanung beschlossen. Die revidierte Ortsplanung wurde
am 16. April 2007 (RB Nr. 447) mit Vorbehalten und Hinweisen von
der Regierung genehmigt. Ein Vorbehalt betrifft die Parzelle Nr. 1852
in der Fraktion Pany. Dieses der Hotelzone und der Wohnzone 3 zu-
gewiesene Grundstlck wurde im Genehmigungsverfahren sistiert. Die
Sistierung erfolgte aufgrund fehlendem Bedarfsnachweis sowie dem
vom kantonalen Richtplan (RIP 2000) geforderten Gestaltungs- und Er-
schliessungskonzept.

Aktuelle Revisionsvorlage

Baugesetz

Aktuelle Bauvorhaben und weitere Erfahrungen, welche die Baube-
horde Luzein in der Anwendung des neuen Baugesetzes vom 16. Juni
2006 gemacht hat, veranlassen die Gemeinde, einzelne Bestimmun-
gen zu prazisieren oder neu festzulegen. Betroffen sind Bestimmun-
gen aus den Bereichen ,Gestaltung und Situierung von Bauten und
Anlagen’ und ,Zonenordnung’.

1.2.2 Hotelzone, Pany

Nach ersten Gesprachen mit einer Interessenz haben sich die Absich-
ten fur die Realisierung eines Hotelneubaus in der sistierten Hotelzone
in der Fraktion Pany konkretisiert. Abklarungen bezlglich Konzept und
Wirtschaftlichkeit zeigen, dass ein Hotel in Pany nur betrieben werden
kann, wenn

— der Hotelbetrieb ca. 120 Betten aufweist;
— verschiedene Zimmerstandards realisiert werden konnen;

— das Hotel/ Restaurant insbesondere in der Zwischensaison mit
moglichst wenigen Arbeitskraften betrieben werden kann;

— das Restaurant auch Tagesgasten offen steht;
— eine fur Betrieb und Unterhalt kompakte Bauform gewahlt wird.

Gestltzt auf erste Projektideen wurde bald ersichtlich, dass die
Grundordnung fir den geplanten Hotelneubau Uberarbeitet werden
muss. Insbesondere sind die Bestimmungen im Baugesetz zu Uberar-
beiten und als zusatzliches Planungsmittel ein Genereller Gestaltungs-
plan Uber das Projektgebiet zu erarbeiten. Erganzungen sind zudem in
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den Generellen Erschliessungsplanen 1:2'000 Verkehr und Ver- und
Entsorgung der Fraktion Pany anzubringen.

Ein Baubewilligungsfahiges Projekt liegt noch nicht vor. Die Anpas-
sungen der Nutzungsplanung werden einzig gestitzt auf eine konkre-
tisierte Projektidee ausgearbeitet. Der Gemeinde ist wichtig, einem
moglichen Investor durch eine genehmigte Nutzungsplanung eine ho-
he Planungssicherheit geben zu kénnen und die Randbedingungen
festgelegt zu haben. Daher sollen die nutzungsplanerischen Voraus-
setzungen vor der konkreten Investorensuche abgeschlossen werden.

1.2.3 Parkplatz im Gebiet Bortji /Riedwies, Pany West

Das Gebiet Tratza-Gaschneida ist ein beliebtes ganzjahriges Ausflugs-
und Erholungsgebiet. Im Winter werden von der Gemeinde Winter-
wanderwege offen gehalten. Ungelost ist die Parkierung der abgestell-
ten Fahrzeuge. Die Gemeinde beabsichtigt, diesen Missstand mit der
Erstellung eines Parkplatzes im Gebiet Bortji oder Riedwies zu l6sen.

1.2.4 Erschliessung Quartierplangebiet Sandegga, Pany

Die Erschliessung des Quartierplangebietes Sandegga wurde gemass
rechtskraftiger Nutzungsplanung ab der kantonalen Verbindungsstras-
se aus dem Gebiet Sandegga vorgesehen. Dagegen wurde wahrend
des Genehmigungsverfahrens Planungsbeschwerde bei der Regierung
erhoben und weitere Erschliessungsvarianten zur Prifung einge-
bracht. Im Rahmen der Beschwerdebehandlung kam die Regierung
zum Schluss, dass die im Generellen Erschliessungsplan vorgesehene
Erschliessung ab der Rongelliastrasse als vorteilhaft zu beurteilen sei
und hat die Beschwerde dagegen abgewiesen. Wahrend der Ausar-
beitung des Quartierplanes hat sich nun gezeigt, dass dies verkehrs-
technisch zu einer unbefriedigenden Losung fuhrt. Gleichzeitig kann
auch die ausserhalb des Quartierplangebietes liegende Parzelle Nr.
1611 aufgrund ihrer Lage nicht optimal erschlossen werden. Die Ge-
meinde sucht daher nach einer neuen Lésung mit einer Erschliessung
ab der kantonalen Verbindungsstrasse nach St. Antdnien.

1.2.5 Zonenanpassungen Kehrichthaus, Luzein

Zwischen den Parzellen Nr. 767 und 1220 wurde eine Grenzkorrektur
vorgenommen, welche auch die Abgrenzung verschiedener Nutzungs-
zonen tangiert. Mit der vorliegenden Teilrevision sollen die Abgren-
zungen wieder auf die Parzellengrenzen gelegt werden.
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2.1

2.2

Allgemeines

Organisation des Planungstragers

Baubehorde in der Gemeinde Luzein ist der Gemeindevorstand unter
Vorsitz des Gemeindeprasidenten. Die raumplanerische Bearbeitung
wird von der STW AG fir Raumplanung wahrgenommen.

Ablauf der Planung

05.02.2008 Besprechung zwischen der Baukommission Luzein und dem Ortspla-
ner betreffend Erfahrungen und Anpassungsbedarf des Baugesetzes.

12.02.2008 Vorstellung der Projektidee flr die Realisierung eines Hotels in der Ho-
telzone der Fraktion Pany. Die Interessenz ist vorhanden und auf In-
vestorensuche. Der Ortsplaner wird beauftragt, Vorschlage zu
entwickeln, wie die Projektidee ortsplanerisch umgesetzt werden
kann.

18.03.2008 Der Ortsplaner erldutert seine Vorschlage und seine Stellungnahmen
zu den Anpassungen des Baugesetzes und zur Umsetzung der Hotel-
Projektidee gegeniiber dem Gemeindevorstand. Es erfolgt zugleich die
Auftragserteilung an die STW AG fiur Raumplanung zur Ausarbeitung
der notwendigen Ortsplanungs-Teilrevisionsunterlagen.

04./05.2008 Bearbeitung der Vorlage, verschiedene Besprechungen bezlglich Ges-
taltungsplanung in der Hotelzone, Geldndeaufnahmen und Erstellung
von Gelandeschnitten am Standort.

15.05.2008 Besprechung des Entwurfes mit der Gemeinde. Zwei zusétzliche
Punkte werden in die laufende Revision eingebracht (Art. 21 BauG,
Parkplatz im Gebiet Bortji).

06.2008 Bearbeitung der zusatzlichen Revisionspunkte und Uberarbeitung der
Hotelzone.

Besprechung mit Gemeindeprasident B . d telefonischer Kon-
takt mit |l betreffend Anpassungen im Gebiet Sandegga, Pany.

27.06.2008 Orientierung der Anstosser Uber die vorgesehenen ortsplanerischen
Anpassungen bei der Hotelzone durch die Gemeinde und den Ortspla-
ner. Kleine Beteiligung.

Einbezug kleiner Anpassungen an den Nutzungszonen aufgrund einer
Grenzkorrektur in der Fraktion Luzein (Kehrichthaus).

08.07.2008 Besprechung zwischen Gemeinde, Verfasser Projektidee und Ortspla-
ner betreffend gestalterischen Optimierungen bei der Hotelzone und
Uberarbeitung der Entwiirfe der Planungsmittel.
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3.1

3.2

3.3

15.07.2008

21.07.2008 -
22.10.2008

28.10.2008
30.10.2008

07.11.2008 -
07.12.2008

15.12.2008
18.12.2008

Grundlagen

Richtplanung

Verabschiedung der Ortsplanungs-Teilrevision durch den Gemeinde-
vorstand Luzein flr die kantonale Vorprafung.

Kantonale Vorprifung

Besprechung des Vorprifungsberichtes mit dem Gemeindevorstand
und Festlegung des weiteren Vorgehens.

Besprechung des Vorprifungsberichtes mit zustandigen Kreisplaner
des Amtes fur Raumentwicklung.

Offentliche Auflage der Ortsplanungs-Teilrevision. Eingang einer
Mitwirkungseingabe.

Stellungnahme des Gemeindevorstandes zur Mitwirkungseingabe.

Beschlussfassende  Gemeindeversammlung. Anschliessend Be-
schwerdeauflage und Eingabe der Unterlagen zur Genehmigung durch
die Regierung.

Wie im Regierungsbeschluss Nr. 447 vom 16. April 2007 ausgefihrt
wird, ist die Zuweisung der Parzelle Nr. 1852 zu einer Hotelzone und
zur Wohnzone 3 mit den Leitlberlegungen zum Siedlungsgebiet und
Ausstattung im kantonalen Richtplan in Abstimmung zu bringen.

Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung hat die Gemeinde Luzein am
16. Juni 2006 beschlossen. Die Genehmigung durch die Regierung er-
folgte am 16. April 2007 (Regierungsbeschluss Nr. 447).

Die vorliegende Ortsplanungs-Teilrevision betrifft die Anderung resp.
Ergdnzung des Zonenplanes/ Generellen Gestaltungsplanes 1:2'000
Pany, der Generellen Erschliessungsplane 1:2'000 Pany (Teilbereiche
Verkehr und Ver- und Entsorgung), des Generellen Erschliessungspla-
nes 1:2'000 Putz « Pany West (Teilbereich Verkehr), des Zonenplanes/
Generellen Gestaltungsplanes 1:2'000 Luzein sowie Anpassungen des
rechtkraftigen Baugesetzes und die Erstellung eines separaten Gene-
rellen Gestaltungsplanes 1:500 fiir die Hotelzone.

Weitere Grundlagen

— Digitale Daten: Amtliche Vermessung der Gemeinde Luzein
— Unterlagen zur Projektidee Hotelneubau Pany

STW AG fur Raumplanung
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4.

4.1

4.2

- Gelandeaufnahmen | vom April 2008 (digitale Daten)

betreffend Hotelneubau Pany

— Mutationsplan der Grenzanderung zwischen den Parzellen Nr. 767

und 1220 in Luzein

— Situationsplan der Quartierplanung Sandegga vom 08.12.2007
— Besprechungsprotokolle mit den Quartierplanbeteiligten Sandegga

Planungsmittel

Zonenplan/ Genereller Gestaltungsplan 1:2'000 Pany

Die Einzonung der Parzelle Nr. 1852 in die Hotelzone hat die Gemein-
de am 16. Juni 2006 beschlossen. Im Genehmigungsverfahren hat die
Regierung die Genehmigung der Hotelzone und der auf dem gleichen
Grundstlck liegenden Wohnzone 3 aus den in Ziffer 1.1 erwahnten
Grinden sistiert.

Die Grinde, welche zur Sistierung der Nutzungszone gefiihrt haben,
werden mit der vorliegenden Ergéanzung erfullt:

— Bedarfsnachweis: Der Bedarf an der Hotelzone wird durch die vor-
handene Interessenz sowie durch das Vorliegen von Vorkaufsver-
tragen mit der Eigentimerschaft dokumentiert. Flr den in der
Wohnzone 3 liegenden Parzellenteil liegt ein baubewilligungsreifes
Bauprojekt vor. Sollte dieser Nachweis nicht genlgen, kann er zu
gegebener Zeit mit einem ausfihrungsreifen Bauprojekt belegt
werden.

— Gestaltungs- und Erschliessungskonzept: Diese beiden Konzepte
werden durch die vorliegende Planung aufgezeigt.

Am Zonenplan/ Generellen Gestaltungsplan 1:2'000 Pany werden kei-

ne Anderungen vorgenommen, weshalb er nicht wieder der Gemein-

deversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt werden muss.

Genereller Gestaltungsplan 1:500 Hotelzone

Die Festlegungen fir die Situierung und die Gestaltung des Hotelpro-
jektes erfolgen in einem separaten Generellen Gestaltungsplan Hotel-
zone. Mit einer Lange von ca. 43 m, einer Breite von ca. 16 m und
einer maximalen Gebaudehohe von etwas Uber 13 m talseits sowie
einer vorgelagerten Stltzmauer wird die Baute einen relativ markanten
und auffalligen Eingriff in das Ortsbild Pany darstellen. Dies setzt eine
architektonisch und gestalterisch gute Einfligung in das Ortsbild vor-
aus.

Im Wesentlichen legt der Generelle Gestaltungsplan Hotelzone fol-
gende Gestaltungselemente fest:

STW AG fir Raumplanung
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4.2.1

— Baubereiche fir Hochbauten und eingeschossige Bauten, Park-
deck;

— Verlauf der notwendigen Stltzmauern;
— Bereich fir Parkierung und Hotelzufahrt;
— Max. absolute Héhenlagen der verschiedenen Baubereiche.

Die Gestaltungsplanung basiert auf einer ausgearbeiteten Projektidee,
welche auch Grundlage fir die Investorensuche bildet.

Baubereich Hochbauten

Der Baubereich Hochbauten gibt die Stellung und die maximale abso-
lute Hohenlage der Hotelbaute an. Es ist geplant, das Hotel aus wirt-
schaftlichen Grinden in einem einzigen Kubus unterzubringen. Mit
den im Generellen Gestaltungsplan fixierten Hohen ist ab gewachse-
nem Terrain talseits eine maximale Firsthohe von 16.50 m maoglich.

4.2.2 Baubereich eingeschossige Bauten und Mauer

Stdlich dem Hotel vorgelagert, soll eine Terrasse erstellt werden,
welche vom Restaurant aus direkt erreichbar ist. Die Realisierung ei-
ner Terrasse bedingt aufgrund des steilen Geldndes den Bau einer
Statzmauer:

— Die Mauer kann entlang der gesamten Grundstlckslange erstellt
werden.

— Die StUtzmauer wird mit zwei Stufen errichtet. Fir die beiden Stu-
fen werden eigene Baubereiche von je einem Meter Breite be-
zeichnet.

— Die erste Stufe darf mit dem Mauerfuss direkt auf die Grenze ge-
baut werden. Die Mauerkrone darf die Hohe von 1'254.50 m (.M.
nicht Ubersteigen.

— Auf der Hohe der Mauerkrone der ersten Stufe ist ein Band fur die
Bepflanzung einer Mauerbegrinung vorzusehen.

— Bei einem Meter Grenzabstand liegt der Baubereich der zweiten
Mauerstufe bis zu einer Hohe von maximal 1'257.00 m G.M.

— Eine allfallig verbleibende Resthdhe bis zum geplanten Erdge-
schoss soll mit einer abgestuften Terrassengestaltung Uberwun-
den werden.

— Besondere Beachtung ist der Gestaltung der Mauer zu schenken.

Gleichzeitig soll die Mdaglichkeit geschaffen werden, den hinter der
Mauer liegenden Hohlraum baulich flr den Hotelbetrieb zu nutzen,
weshalb die Flache zwischen dem Bereich fir Hochbauten resp. Be-
reich Parkierung und Hotelzufahrt sowie Parkdeck und dem Mauerbe-
reich (inkl.) als Baubereich flr eingeschossige Bauten bezeichnet wird.

STW AG fur Raumplanung
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In der Erscheinung gegen aussen werden im Vergleich zur Mauer zu-
satzlich Fenster6ffnungen sichtbar werden.

Die max. Hohenlage fir die Mauer oder fiir die eingeschossigen Bau-
ten ist identisch. Mit den Baubereichen wird gleichzeitig der minimale
Grenzabstand zu den Nachbargrundstlcken festgelegt.

4.2.3 Bereich Parkierung und Hotelzufahrt und Baubereich Parkdeck

Die Zufahrt zum Hotel ab der Sammelstrasse erfolgt vom tiefsten
Punkt, d.h. ab der nordostlichen Zonenecke. Von diesem Punkt steigt
die Sammelstrasse noch ca. 7 m an.

Der Bereich Parkierung und Hotelzufahrt soll einerseits den Zugang
zum Hotel und andererseits Parkraum fUr die Hotelgaste sicherstellen.
Uber die Flache filhren auch die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage und
die Anlieferung. Das maximal zulassige Gefélle fir die Hotelzufahrt er-
gibt schlussendlich die Héhenlage des Erdgeschosses.

Die Topographie erméglicht zudem die Erstellung eines abgestuften
Parkdeckes, welches gleichzeitig die Hotelzufahrt Gberdeckt. Die Ab-
stufung ist notwendig, um das vorhandene Gefalle auszugleichen und
eine benutzerfreundliche Parkierung zu ermoglichen. Die beiden Par-
kierungsniveaus werden mit einer max. Hohenlage festgelegt.

4.2.4 \Weitere Planung

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Hotelbaute an einem land-
schaftlich und ortsbildlich heiklen Ort realisiert werden soll. Das Ge-
lande und die zur Verfigung stehende Flache sind zudem schwierig zu
bebauen, was eine entsprechend sorgféltige Planung in Bezug auf
Gebaudelage und —volumen sowie die Gestaltung voraussetzt. Auf ei-
ne obligatorische Bauberatung soll trotzdem verzichtet werden. Ein
Gestaltungsberater kann flr die Weiterentwicklung beigezogen wer-
den.

4.3 Anderung Genereller Erschliessungsplan 1:2'000 Pany (Teilbereiche Verkehr und Ver-
und Entsorgung)

Der rechtskraftige Generelle Erschliessungsplan vom 16. Juni 2006

wird in Bezug auf das Hotelprojekt und die Erschliessung der Wohn-

zone 3 erganzt:

— im Teilbereich Verkehr mit den Anschlusspunkten der Zonen an
das Strassennetz der Gemeinde (Anschluss Hotelzone und An-
schluss Wohnzone 3).

— im Teilbereich Ver- und Entsorgung mit einer Hydrantenleitung und
einem neuen Hydranten im Bereich der Parzellen Nr. 1881/1182.

STW AG fur Raumplanung
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Die Ubrige Erschliessungsinfrastruktur wird fir die Sicherstellung der
Grund- und Groberschliessung als gentigend beurteilt.

4.4 Anderung Genereller Erschliessungsplan Verkehr Pany West 1:2'000

Der Generelle Erschliessungsplan 1:2'000 Verkehr Putz * Pany West
wird im Bereich der Parzelle Nr. 504 im Gebiet Bortji und der Parzellen
Nr. 884 und 911 im Gebiet Riedwies je mit dem Symbol fir einen ge-
planten Parkplatz ergénzt.

Die Gemeinde beabsichtigt an einem der bezeichneten Standorte eine
Parkierungsmaglichkeit fir ca. 15 Fahrzeuge zu erstellen und damit die
Parksituation im Gebiet fur den Ausflugsverkehr in geordnete Bahnen
zu lenken. Zurzeit ist die Standortfrage des Parkplatzes noch nicht
vollstéandig geklart. Dazu sind noch Kontakte mit den Grundeigentl-
mern und der Meliorationskommission Luzein notwendig. Bis zur Be-
schlussfassung durch die Gemeindeversammlung sollte der gewahlte
Standort bekannt sein.

Der Abschnitt der Rongelliastrasse von der Abzweigung Castanna bis
ins Gebiet Bortji trat der Kanton im Jahr 2007 an die Gemeinde ab. Die
Anderung der Strassenhoheit bedingt nun den im Generellen Er-
schliessungsstrasse noch als kantonale Verbindungsstrasse bezeich-
neten Abschnitt in eine kommunale Strassenkategorie umzuteilen.
Von der Abzweigung Castanna bis auf die Hohe der letzten Bauparzel-
len wird die Strasse neu als Sammelstrasse und in der Fortsetzung als
Land- und Forstwirtschaftsweg bezeichnet.

4.5 Zonenplan / Genereller Gestaltungsplan mit Erschliessungselement 1:1'000
Sandegga * Vals

Nach der Genehmigung der Ortsplanungs-Totalrevision vom 16. Juni
2006 und die Abweisung der Planungsbeschwerde gegen die geplante
Erschliessung des Quartierplangebietes durch die Regierung im Jahr
2007 hat der Gemeindevorstand die Ausarbeitung des Quartierplanes
Sandegga in Auftrag gegeben. Bezlglich Erschliessung wurden zwei
Varianten aus dem Gebiet Sandegga (gemass Generellem Erschlies-
sungsplan Verkehr 1:2'000 Pany) und eine Variante aus dem Gebiet
Vals ausgearbeitet. Nach weiteren Uberprifungen und Abwagungen
erweist sich aus Sicht der Gemeinde und auch einer Mehrheit der im
Quartierplangebiet liegenden Eigentimer die Erschliessungsvariante
aus dem Gebiet Vals mit Anschluss an die kantonale Verbindungs-
strasse nach St. Antonien als die beste Variante zur Erschliessung der
unerschlossenen sowie uniberbauten Liegenschaften. Dies aus fol-
genden Grinden:

— Die beiden Erschliessungsvarianten aus dem Gebiet Sandegga
sind (besonders im Winter) unvorteilhaft, da zuerst die steile kan-
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tonale Verbindungsstrasse hochgefahren werden muss, um dann
wieder ins Quartierplangebiet herunterzufahren.

— Die oben liegenden Uberbauten Grundsticke sind heute bereits
erschlossen, erfahren somit keine Verbesserung.

— Durch die Erschliessung aus dem Gebiet Sandegga ergeben sich
keine optimalen Parzellierungsmdoglichkeiten fir die untberbauten
Flachen und damit keine haushalterische Bodennutzung.

— Die Parzelle Nr. 1611 ist gleich wie das Quartierplangebiet der
Wohnzone 2 zugewiesen und uniberbaut. Das Grundstlck liegt
jedoch ausserhalb des Quartierplangebietes. Wie Abklarungen er-
geben haben, ist eine direkte Zufahrt auf die kantonale Verbin-
dungsstrasse schwierig und nur im Bereich des heutigen
Parkplatzes realisierbar, da das Grundstlick mehrheitlich in einem
Kurveninnenradius liegt.

— Mit der Erschliessungsvariante Vals kann die Parzelle Nr. 1611
durch eine rlckwartige Erschliessungsfihrung erschlossen wer-
den. Gleichzeitig ergeben sich bessere Parzellierungsmaoglichkei-
ten fUr den unUberbauten Teil der Parzelle Nr. 1248 im
Quartierplangebiet und die bisher ungenlgend erschlossenen,
Uberbauten Liegenschaften kdnnen angeschlossen werden.

Aus bautechnischen Grinden muss die Erschliessungsstrasse nordlich
der Parzelle Nr. 1611 Uber rechtskraftig eingezontes Landwirtschafts-
land an die kantonale Verbindungsstrasse angeschlossen werden. Da-
durch wird neues Land erschlossen, welches zugleich in die Bauzone
eingezont werden soll. Die Flache umfasst ca. 1'786 m? und soll — wie
die angrenzende Bauzone — der Wohnzone 2 (W2) zugewiesen wer-
den. Zusammen mit der Erweiterung der Quartierplanpflicht des Ge-
bietes Sandegga Uber die Parzelle Nr. 1611 und den neu eingezonten
Teil der Parzelle Nr. 1248 soll eine optimale Uberbauung und Er-
schliessung des Gebietes erreicht werden.

In Anbetracht, dass seit Erlass der neuen Ortsplanung bereits einige
Flachen Uberbaut wurden, ist die vorliegende kleine Erweiterung der
Bauzone gerechtfertigt. Insbesondere sie im Zusammenhang mit der
Ausarbeitung eines Quartierplanes steht und dazu verhilft, eine opti-
male Losung zu realisieren.

Die Gemeinde ist sich bewusst, im Rahmen des Beschwerdeverfah-
rens die Erschliessung des Quartierplangebietes von der Rongellia-
strasse als naheliegende Ldsung vertreten zu haben. Die Varianten-
suche im Quartierplanungsprozess hat jedoch gezeigt, dass eine
Erschliessung aus dem Raum Vals ein besseres, in die Zukunft gerich-
tetes Ergebnis in Bezug auf die Uberbauung, die haushalterische Bo-
dennutzung und die Verkehrserschliessung ergibt.
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4.6 Zonenplan 1:250 Raschaus, Fraktion Luzein

Aufgrund einer Grenzkorrektion zwischen den Parzellen Nr. 767 und
1220 beim Kehrichthaus Luzein stimmen die im Zonenplan 1:2'000
vom 16. Juni 2006 ausgeschiedenen, auf die damalige Liegenschafts-
grenze gelegten Zonengrenzen nicht mehr mit der aktuellen Grund-
stlcksgrenze Uberein. Dies wird mit der vorliegenden Teilrevision
korrigiert. Dabei werden ca. 4.4 m? Landwirtschaftszone zur Zone fir
6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) umgeteilt und ca. 28.3 m? von
der ZOBA der Landwirtschaftszone zugeschlagen.

4.7 Anpassungen Baugesetz

Art. 14

Dacher

Gemass Abs. 2 des rechtskraftigen Baugesetzes sind mit Ausnahme
der Gewerbezone, der Wohn- und Gewerbezone sowie bei einge-
schossigen An- und Nebenbauten nur Giebel- und Walmdacher mit
beidselitig gleicher Neigung zulassig.

Die gestalterische Anforderung bezlglich beidseitig gleicher Dachnei-
gung wurde aus dem Vorganger-Baugesetz 1984 (BauG 1984) (ber-
nommen. Diese Regelung macht vor allem bei giebelsténdigen Bauten
Sinn (Art. 51 Abs. 4 BauG 1984: ,Die Firstrichtung bei Wohnhausern
hat sich in der Regel hangabwarts zu orientieren, mit Ausnahme der
Gewerbezone und der Wohn-Gewerbezone."”). Damit sollte offenbar
bei den im Hanggefalle verlaufenden Firsten aus traditionell gestalteri-
schen Grinden (Walserhduser) ein symmetrisches Dach erreicht wer-
den. Bei den quer zum Hanggefalle verlaufenden Firsten sind die
Fernsicht und damit der optische Dachverlauf gestalterisch unterge-
ordnet.

Die Erfahrung zeigt, dass diese Regelung gerade im Zusammenhang
mit grossvolumigen Bauten am Hang (z.B. Stallbauten) oder der Solar-
energienutzung nicht zu befriedigen vermag. Gerade Stallbauten kon-
nen oft gestalterisch besser in das Orts- und Landschaftsbild
eingepasst werden, wenn das talseitige Dach etwas langer und das
bergseitige Dach daflr klirzer aber steiler ausféllt. Die Baute wird dann
meist weniger hoch.

Die Baugesetzesbestimmung in Art. 14 Abs. 2 wird insofern gedndert,
dass Giebel- und Walmdéacher nicht generell beidseitig geneigt sein
mussen, sondern nur, wenn die Firstrichtung in der Gefallsrichtung
des Hanges verlauft. Damit besteht bei traufstandigen Bauten (First-
richtung parallel zum Hang) bezlglich Dachgestaltung eine grdssere
Freiheit.
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Art. 15

Art. 21

Solaranlagen

Die in Abs. 2 aufgezahlten Voraussetzungen fir Solaranlagen in der
Dorfkern- und der Dorfzone bewirken eine gestalterisch gute Einpas-
sung und sind somit eigentlich allgemein glltig. Die Einschrankung auf
die Dorfkern- und die Dorfzone wird daher aufgehoben und die Vor-
aussetzungen werden — mit Ausnahme der Flachdacher — auf dem
ganzen Gemeindegebiet angewendet.

Bei der Beurteilung von Baugesuchen mit Solaranlagen in der Dorf-
kern- und der Dorfzone haben sich Unsicherheiten bezuglich der Ein-
passung und der gentgenden Abstédnde zu First und Dachrdndern
gezeigt (Art. 15 Abs. 2). Diese werden nun praziser definiert.

Zu- und Ausfahrten

Der rechtskraftige Abs. 1 regelt die Abstande von Einstellhallen und
Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche 6ffentliche Strassen,
Wegen und Platzen resp. die Abmessungen flr deren Vorplatze. Die
Abstande von Einstellhallen und Garagen gegenlber den Ubrigen Ver-
kehrsanlagen liegen im Ermessen der Baubehorde resp. missen den
minimalen Grenzabstand von 2.50 m einhalten, sofern es sich um An-
oder Nebenbauten handelt. Aufgrund der gemachten Erfahrungen
wird die Bestimmung differenzierter formuliert. Es wird neu unter-
schieden zwischen verkehrsreichen kommunalen Strassen, Wegen
und Platzen, wo die bisher festgelegten Abmessungen von mindes-
tens 5 m Lange und 3 m Breite flr Vorplatze gelten, und allen anderen
Strassen, wo der Vorplatz mindestens 3.5 m lang und 3 m breit sein
muss. Unter die Kategorie ,alle anderen Strassen” fallen z.B. die
kommunalen Strassen mit wenig Verkehr, Privat- und Quartierstrassen
sowie Land- und Forstwirtschaftswege.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass auf einem Vorplatz mit einer
Lange von 3.5 m unter Umstanden ein Fahrzeug nicht vollstandig ab-
gestellt werden kann. Im Hinblick auf die erwarteten Verbesserungen
und Vereinfachungen beim Bau von Garagen und Einstellhallen am
Hang (kleinere talseitige Fassaden) wird dies jedoch toleriert.

Ausnahmen von den definierten Abmessungen sind gestitzt auf Abs.
3 immer noch maoglich.

Fir Zu- und Ausfahrten an Kantonsstrassen gelten die Vorschriften der
kantonalen Strassengesetzgebung wie der neue Abs. 2 festlegt.

Die Ubrigen Absatze werden um eine Nummer nach hinten verscho-
ben.
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Art. 41

Art. 42

Hotelzone

Abs. 3 behandelt die Wirkung der Nutzungsmasse beim Umbau von
bestehenden Hotels in der Hotelzone. Da nur die uniberbaute Hotel-
zone in Pany ausgeschieden ist, ist Abs. 3 nicht von Belang und kann
gestrichen werden.

Erganzung mit einem neuen Abs. 3, welcher die Voraussetzungen
(Genereller Gestaltungsplan oder Folgeplanung) fur die Erstellung von
neuen Hotels in der Hotelzone umschreibt.

Zonenschema

Vorliegend wird das Zonenschema im Mass der Nutzungen beziglich
Gewerbezone und Hotelzone angepasst.

Gewerbezone

Die Gemeinde Luzein hat in der Fraktion Dalvazza eine Gewerbezone
ausgeschieden. Wie nun ein aktuelles Bauvorhaben aufgezeigt hat,
wird das Mass der Nutzung in der Gewerbezone heutigen Anspriichen
nicht in jedem Fall gerecht. Ein Vergleich mit anderen Gemeinden —
insbesondere der angrenzenden Gemeinde Kublis — zeigt, sind die
maximale Gebadude- und Firsthohe tief angesetzt. Anlasslich der letz-
ten Revision wurden die Masse aus dem alten Baugesetz Ubernom-
men. Insbesondere moderne Produktionshallen stossen an die
baugesetzlichen Grenzen (z.B. Abbindehallen von Zimmereibetrieben).
Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschlossen, das Mass der
Nutzung fir die Gewerbezone an diejenigen der Gemeinde Kiblis an-
zugleichen.

Die maximale Gebaudehohe wird daher von heute 10 m auf neu 12 m
und die maximale Firsthéhe von heute 14 m auf neu 15.50 m angeho-
ben. Zudem wird eine Ausnahme flr Flachdachbauten in der Gewer-
bezone definiert, welche die Gebdudehdhe flr diese Gebaude auf neu
14 m festlegt.

In der Hotelzone gilt rechtskraftig eine Ausnitzungsziffer (AZ) von 0.8.
Die im geplanten Hotel zu realisierende anrechenbare Bruttogeschoss-
flache von ca. 3'200 m? fihrt dazu, dass die AZ auf 1.0 angehoben
werden muss (vgl. auch Ausfihrungen zu Art. 44 Abs. b).

Hingegen hat sich anhand der gewlnschten Anforderungen an ein Ho-
tel und der daraus entwickelten Projektideen gezeigt, dass die Festle-
gung weitergehender Nutzungsmasse (First- und Gebaudehdhe,
Gebaudelange, Grenzabstande) im Zonenschema untauglich ist. Daher
wurde ein Genereller Gestaltungsplan flir die Hotelzone entwickelt,
wo die notwendigen Nutzungseinschrankungen gestltzt auf die Pro-
jektidee detailliert eingetragen werden. Im Zonenschema werden die
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Art. 43

Art. 44

erwahnten Nutzungsmasse fur die Hotelzone aufgehoben und statt-
dessen auf den Generellen Gestaltungsplan Hotelzone verwiesen.

An- und Nebenbauten

Die Baubehorde hatte in der Praxis Probleme mit der Definition der
An- und Nebenbaute, well die im Baugesetz enthaltene Umschreibung
nur baulicher Natur ist. Die Schwierigkeiten ergaben sich insbesonde-
re bei Nutzungen, die sich ohne bauliche Trennung von einem einge-
schossigen Bau in die Hauptbaute hineinzogen. Dem wird nun
entgegengewirkt, in dem auch die in einer An- und Nebenbaute zulds-
sigen Nutzungen (keine AZ-pflichtigen Nutzungen) definiert werden.

Der rechtskraftige Abs. 1 legt fir An- und Nebenbauten eine Gebéau-
dehdhe von 3.50 m fest.

Besonders bei Bauten am Hang ist eine Gebdudehdhe von 3.50 m
problematisch, wie die Baubehdrde in der Anwendung festgestellt hat.
Damit bei Garagen, welche von oben erschlossen werden, eine genU-
gende Einfahrtshohe erreicht werden kann, muss die Baubehorde in
regelmassigen Abstanden Ausnahmebewilligungen erteilen.

Dieses Problem soll nun durch eine Ausnahmebestimmung fir Bauten
am Hang, bei welchen die talseitige Gebdudehdohe um maximal 1.50
m Uberschritten werden darf, gelost werden.

Ausnutzungsziffer

Abs. 3 Geschosshdhen

Gestltzt auf die aktuelle Bestimmung muss bei einer Geschosshdhe
von mehr als 4.50 m pro 3.00 m Gebaudehohe ein Geschoss berech-
net werden. Diese Bestimmung gilt fur alle Bauten. Vor allem bei Ge-
werbebetrieben, welche hohe Hallen bendtigen (z.B. Zimmerei,
Lagergebaude usw.) fihrt diese Bestimmung dazu, dass mehr Brutto-
geschossflache erstanden werden muss, als effektiv bendétigt wird.
Eine generelle Erhéhung der Geschosshdhe bevor ein fiktives Ge-
schoss eingerechnet wird, ist mit Blick auf die Wohnbauten jedoch ein
untaugliches Mittel, weshalb flr Gewerbebauten eine Geschosshohe
von 5.00 m eingeflhrt wird. Fir alle anderen Bauten bleibt die Ge-
schosshohe bei 4.50 m.

Abs. 5 Nicht anrechenbare Flachen bei Hotelbauten (neu) und Abs. 6
Definition Hotelbaute (neu)

Gemass dem rechtskraftigen Abs. 4 des Baugesetzes werden nur
wenige Gebaudeflachen nicht zur Bruttogeschossflache gerechnet.
Gerade bei Hotelbauten sind aufgrund dieser Bestimmung fast alle
Gebaudeflachen als Bruttogeschossflache anrechenbar. Dies hatte zur
Folge, dass in der Hotelzone die Ausnitzungsziffer sehr hoch ange-
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Art. 48

setzt werden musste und die Realisierung von Beherbergungsbetrie-
ben in anderen Zonen praktisch ausgeschlossen ware.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschieden, einen neuen
Absatz (Abs. b) zu formulieren, in welchem zusatzliche flr Hotelbauten
nicht anrechenbare Gebaudeflachen definiert werden. Im Wesentli-
chen werden nur den Hotelgdsten zugangliche Raume, dem Sport und
der Erholung dienende Rdume mit den entsprechenden Einrichtungen,
Kichenraume inkl. der Nebenraume und Etagenserviceraume ohne
natUrliche Belichtung nicht angerechnet.

Gestutzt auf ein Bundesgerichtsurteil dirfen Rdume, die bei Hotelbau-
ten nicht anrechenbar sind, aber im normalen Wohnungsbau anre-
chenbare Bruttogeschossflache enthalten, 20% der gesamten
Bruttogeschossflache nicht Ubersteigen. Diese Regelung wird in Abs.
5 zusatzlich angefuhrt.

Damit Abs. 5 zweifelsfrei angewendet werden kann, muss im neuen
Abs. 6 der Begriff der Hotelbaute definiert werden. Unter einer Hotel-
baute wird dabei ein Beherbergungsbetrieb mit einem abgetrennten
Frihstlcks- oder Speisesaal mit einer Sitzplatzzahl von mindestens
50% der Gastbetten verstanden.

Abs. 7 Ausnitzungsbonus bei energetisch guten Bauten (neu)

Absicht der Gemeinde ist, Anreize zu schaffen, um Minergiebauten
und andere auf Alternativ-Energien beruhende Bauweisen in der Ge-
meinde Luzein zu fordern. Dies ist aufgrund der privilegierten Lage
von Luzein mit hauptsachlich stdlicher bis westlicher Exposition sinn-
voll. Entsprechende Bauvorhaben sollen daher mit einem AZ-Bonus
von maximal 10% belohnt werden. Bedingung ist jedoch, dass min-
destens das Standard-Minergie-Label erflllt wird. Bisher sind keine
Minergiebauten in der Gemeinde Luzein bekannt.

Abs. 8 Anrechenbare Landflache (alter Abs. 5)

Aufgrund der Systematik durch das Einfligen neuer Absatze muss der
alte Abs. 5 nach unten verschoben werden.

Grenz- und Gebaudeabstand

Aus unbekannten Grinden enthalt das rechtskraftige Baugesetz der
Gemeinde Luzein vom 16. Juni 2006 keinen Art. 48. Daflr tragt der
vorliegende Artikel die Nummer 47bis. Dieser formelle Fehler wird vor-
liegend korrigiert.

Gemass Abs. 5 dirfen auskragende Gebaudeteile wie offene Balkone
usw. hochstens 1.00 m in den Grenz- und Gebaudeabstand hineinra-
gen. Die Baubehorde stellt nun fest, dass immer ofter grossere, abge-
stltzte Balkone, welche laut Baugesetz nicht als auskragende
Gebaudeteile anzusehen sind, erstellt werden. Um dieser unbefriedi-
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6.1

genden Situation zu begegnen, wird die nicht abschliessende Aufzah-
lung in Abs. 5 entsprechend erganzt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die vorliegenden Planungsmassnahmen sind keine weiteren er-
heblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Verfahren

Vorprifung

Mit Schreiben vom 21. Juli 2008 hat die Gemeinde Luzein die Revisi-
ons-Unterlagen dem Amt fur Raumentwicklung zur Vorprifung zuge-
stellt. Die Tabelle enthalt die wesentlichen Ergebnisse des
Vorprifungsberichts vom 22. Oktober 2008 als Zusammenfassung:

Ergebnis der Vorprtfung (Ziffer VP) Umsetzung der Gemeinde

Art. 14 Abs. 2: Tal- und bergseitig identi- | Keine BerUcksichtigung
sche Dachneigung vorschreiben oder
geanderte Bestimmung nur in den
Wohnzonen, der Wohn-Gewerbezone
und der Gewerbezone zulassen (1.a)

Art. 15 Abs. 2: Gestaltungsregeln in Abs. | Erganzt; Vorschlag Gbernommen
2 sind allgemeingiltig und sollten auch
ausserhalb der Bauzonen angewendet
werden (1.b); der letzte Aufzahlungs-
punkt soll klarer formuliert werden (6.)

Art. 21 Abs. 1: Auf die vorgesehene | Keine Berlicksichtigung, aber Ergédnzung
Anpassung soll verzichtet werden, an- | mit Aussage zu den Kantonsstrassen
dernfalls ist Abs. 1 mit einer Aussage zu
den kantonalen Strassen zu erganzen
(1.c)

Art. 41 Abs. 3: Absatz kann aufgehoben | Vorschlag Gbernommen
werden, da keine bestehenden Hotels in
einer Hotelzone vorhanden sind (1.d)

Art. 41 Abs. 4: Neuformulierung der | Vorschlag Gbernommen
Bestimmung (6.)

Art. 44 Abs. b: Gemass einem Gerichts- | Bestimmung angepasst
urteil durfen die gegeniber dem norma-
len Wohnungsbau bei Hotelbauten nicht
anrechenbaren Raume 20% der gesam-
ten BGF nicht Ubersteigen (1.e)

Art. 44 Abs. 7: Schwelle flr die Gewah- | Keine Berlcksichtigung
rung eines AZ-Bonus bei Minergie-
Bauten hoher setzen und die Anwen-
dung von anderen Belohnungsinstru-
menten prifen (1.e)
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Ergebnis der Vorprifung (Ziffer VP)

Umsetzung der Gemeinde

Anderungen im  Quartierplan-Gebiet
.Sandegga-Vals” nicht genehmigungs-
fahig; zuséatzliche Einzonung nicht mdg-
lich, da bereits lbergrosse Bauzonenre-
serven vorhanden; Anderung des
Erschliessungskonzeptes erst maoglich,
wenn Erschliessung Uber die Bauzone
entgegen der Annahme in der regie-
rungsratlichen Beschwerdebehandlung
nicht maglich ist (3.)

An der Einzonung wird festgehalten; die
gesamte Erschliessung soll innerhalb
der Bauzonen liegen; Flache wird ir-
gendwann eingezont, daher Quartierplan
Uber gesamte Flache ausarbeiten; Auf-
zeigen, wieso die Erschliessung aus
dem Gebiet , Vals” vorteilhafter

Fehlender Verfligbarkeitsnachweis flr
die Genehmigung der Hotelzone (4.3,

Interessenz vorhanden; Vorkaufsvertra-
ge liegen vor

4.b)

Abwarten mit der kommunalen Be- | Planungsverfahren wird abgeschlossen
schlussfassung bis Investor bekannt ist

(4.b)

An der Gestaltungsplanung wird fest-
gehalten

Optimierung des Gebaudes in Bezug auf
Lage, Stellung, Volumen, Gestaltung
und Auswirkung auf das Ortsbild (4.c,
4.e)

Nicht moglich, Planungsverfahren wird
vor Abschluss der Investorensuche ab-
geschlossen

Weitere Projektentwicklung als koopera-
tive projektbezogene Planung unter
Mitwirkung der Eigentimer, Investoren,
Gemeinde und Kanton (4.e)

Kontaktaufnahme mit der Meliorations- | Wird eingeleitet
kommission fiir die Festlegung des ge-

planten Parkplatzes (5.a)

Anderung der Strassenkategorie fur das | Geandert
vom Kanton an die Gemeinde abgetre-
tene Strassenstlick der Rongelliastrasse

(5.b)

6.2 Mitwirkung der Bevolkerung und o6ffentliche Auflage

Anlasslich einer Orientierungsversammlung am 27. Juni 2008 wurden
die Anstdsser der Hotelzone von der Gemeinde Uber die geplante Pro-
jektidee und den erarbeiteten Generellen Gestaltungsplan , Hotelzo-
ne” informiert. Die aus der Diskussion hervorgegangenen Winsche
und Anregungen wurden, soweit umsetzbar, in die anschliessende
Uberarbeitung einbezogen.

Vom 7. November 2008 bis zum 7. Dezember 2008 fand in der Ge-
meinde die Offentliche Mitwirkungsauflage gestlitzt auf Art. 13 der
kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) statt. Wahrend der 6f-
fentlichen Auflage ging eine Eingabe betreffend die Erweiterung der
Wohnzone 2 und des Quartierplanperimeters sowie die Anderung des
Erschliessungskonzeptes ein.
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Die Eingeber, welche gleichzeitig auch betroffene Grundeigentimer
sind, stellten das Begehren, auf die Teilrevision, dargestellt im Zonen-
plan und Generellen Gestaltungsplan mit Erschliessungselement
1:1'000 ,Sandegga-Vals”, sei zu verzichten. Zusammenfassend wurde
im Wesentlichen folgendes geltend gemacht:

Einwendungen

Stellungnahme Gemeinde

Die vorgesehene Teilrevision wider-
spricht den Grundsadtzen der Rechts-
sicherheit und der Planbestandigkeit
gemass Art. 21 Abs. 2 des Bundesge-
setzes Uber die Raumplanung (RPG).

Die Bearbeitung des Quartierplanes hat
nach Prifung verschiedener Varianten
gezeigt, dass eine Erschliessung aus dem
Gebiet ,Vals” gegenlber den Erschlies-
sungsvarianten aus dem Gebiet ,San-
degga” (gemaéass Konzept im Generellen
Erschliessungsplan) fir die uniberbaute
Flache der Parzelle Nr. 1248 vorteilhafter
ist. Die Erschliessungsvarianten aus dem
Gebiet ,Sandegga” bewirken aufgrund
des Gelandeverlaufs alle eine mehr oder
weniger starke Durchschneidung der Par-
zelle Nr. 1248, was eine unglnstige Par-
zellierung und dadurch eine schlechte
haushalterische Bodennutzung zur Folge
hat. Dies widerspricht wiederum Art. 1
Abs. 1 RPG.

Die Erschliessung des Quartierplange-
bietes Uber die kantonale Verbin-
dungsstrasse Pany-Rongellia-Diana
wird als genlgend erachtet, nachdem
die Gemeinde verschiedene Teilprojek-
te des touristischen Standortentwick-
lungskonzeptes (ber diese Strasse er-
schliessen will.

Mit der Erschliessungsvariante aus dem
Gebiet ,Vals” kann die Erschliessungs-
strasse innerhalb der bereits rechtskréafti-
gen Bauzone entlang der sudlichen
Grundstlicksgrenze der Parzelle Nr. 1248
geflihrt werden. Die unUberbaute Flache
der Parzelle Nr. 1248 kann dadurch opti-
maler parzelliert werden und gleichzeitig
ergeben sich flir die Parzelle Nr. 1611,
welche neu in das Quartierplangebiet ein-
bezogen werden soll, weitere Erschlies-
sungsmoglichkeiten.

Die Quartiererschliessungsstrasse dient
hauptsachlich der Erschliessung der un-
Uberbauten Flache der Parzelle Nr. 1248.
Die vorliegende Variante wird dieser For-
derung gerecht und ist zudem zukunfts-
gerichtet, in dem weitere Flachen an die
Strasse angebunden werden kdnnen.

Mit einer Erschliessung des Quartieres
.Sandegga” Uber die kantonale Ver-
bindungsstrasse Pany-Rongellia-Diana
wird der Dorfkern von Pany nicht mit
zusatzlichem Bau- und Pendlerverkehr
belastet.

Mit der Erschliessung aus dem Gebiet
.Vals” ist fUr das Zentrum Pany kein un-
verhaltnismassiger Mehrverkehr auf der
kantonalen Verbindungsstrasse Pany-St.
Antbnien zu erwarten. Im Zeitpunkt der
vollstandigen Uberbauung ist das Quar-
tierplangebiet mit ca. 10-12 Fahrzeugen
Uber den Anschluss ,Vals” erschlossen.
Der Baustellenverkehr ist nur voriberge-
hend und daher zu vernachlassigen.

Mit der vorgeschlagenen Erschlies-
sung ab der kantonalen Verbindungs-
strasse Pany-St. Antdnien wirden die

Mit der geplanten Erschliessungsvariante
wird das im Generellen Erschliessungs-
plan festgelegte Fusswegkonzept beibe-
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Einwendungen

Stellungnahme Gemeinde

Quartierstrassenbendtzer auf eine der
verkehrsreichsten Nebenstrassen des
Kantons geflhrt, welche gegen den
Dorfkern hin Uber kein Trottoir verflgt.

halten. Es erfahrt insofern eine Verbesse-
rung, als dass der Fussgénger bei erstell-
ter Quartiererschliessungsstrasse nicht
entlang der Verbindungsstrasse gehen
muss. Der Fussgangerzugang wird Uber
die Parzelle Nr. 1607 sichergestellt.

Bei einer Erschliessung aus dem Ge-
biet ,Sandegga” kénnen entgegen den
Behauptungen des Gemeindevorstan-
des durchaus optimale Parzellierungs-
maoglichkeiten geschaffen werden. Bis
zum heutigen Zeitpunkt wurden den
Quartierplanbeteiligten jedoch noch gar
keine Parzellierungsvorschlage aufge-
zeigt.

Im Rahmen der Variantenentwicklung fir
die Erschliessung wurden auch Uberle-
gungen flr eine mogliche Parzellierung
angestellt. Solange die Strassenerschlies-
sung nicht feststeht, wird in der Regel
darauf verzichtet die Parzellierung im De-
tail auszuarbeiten.

Die Parzelle Nr. 1611 gilt gemaéss
,Ubersicht  Uberbauungsstand  und
Baureife” als bereits baureif. Die erfor-
derlichen Autoabstellplatze sind bereits
vorhanden. Fir eine Erweiterung der
Quartierplanpflicht  sind  hinsichtlich
Feinerschliessung sowie der durch
eine Boschung topografisch markant
abgetrennten zwei Gelandekammern
keine Griinde gegeben.

Tatsachlich ist die Parzelle Nr. 1611 far
sich betrachtet, wie in der ,Ubersicht
Uberbauungsstand und Baureife” ausge-
wiesen, baureif. Abklarungen haben er-
geben, dass die beiden Autoabstellplatze
an der bestehenden Stelle mdglich, aber
verkehrssicherheitstechnisch nicht ideal
sind. Andere Anschlisse entlang der kan-
tonalen Verbindungsstrasse sind praktisch
nicht denkbar, weil sie im Innenradius der
Kurve zu liegen kommen. Die Erschlies-
sungssituation flir die Parzelle Nr. 1611
wird daher mit einer rdckwartigen Er-
schliessung Uber die geplante Quartierer-
schliessungsstrasse erheblich verbessert.

Bei der Genehmigung der Ortspla-
nungsrevision im Jahr 2007 Uberstieg
die Wohnbauzonenreserve den Bauzo-
nenbedarf flr die nachsten 15 Jahre
um Uber 30 %. Eine zusatzliche
Wohnbauzonenvergrésserung nach nur
1% Jahren widerspricht dem im RPG
entahltenen Grundsatz der Siedlungs-
begrenzung. Aus Sicht der Grundei-
gentimer besteht kein Bedarf an
weiterem Bauland.

Wie zu Recht festgestellt wurde, gestand
die Regierung anlasslich der Totalrevision
der Ortsplanung der Gemeinde eine
Ubergrosse Wohnbauzonenreserve zu.
Sie berlcksichtigte dabei, dass die Ge-
meinde stark fraktioniert ist und jede
Fraktion Moglichkeiten fir die bauliche
Entwicklung erhalten hat. Die Neueinzo-
nung der Flache auf der Parzelle Nr. 1248
Ostlich angrenzend an die rechtskraftige
Bauzone rechtfertigt sich damit, dass die
erste Strecke der neuen Quartierer-
schliessungsstrasse aus dem Gebiet
.Vals” so vollstdndig Uber Bauzone ge-
fihrt werden kann. Die heute in der
Landwirtschaftszone liegende Flache bie-
tet sich flr eine Bauzonenerweiterung an.
Es wird daher als sinnvoll betrachtet, die
Flache im aktuellen Quartierplan zu be-
handeln und so eine optimale Abstim-
mung vorzunehmen.

Gestltzt auf seine Stellungnahme halt der Gemeindevorstand an der
Teilrevision der Ortsplanung, dargestellt im Zonenplan und Generellen
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6.3

Gestaltungsplan mit Erschliessungselement 1:1'000 ,Sandegga-Vals”,
fest.

Gemeindeversammiung

An der Gemeindeversammlung vom 18. Dezember 2008 wurde die
Ortsplanungs-Teilrevision den Stimmbdurgerinnen und Stimmbdurgern
zum Beschluss unterbreitet. Die gut besuchte Versammlung be-
schloss nach eingehender Diskussion, mit Ausnahme der nachfolgend
genannten Anderungen und Rickweisungen, die aufgelegene Vorlage:

Baugesetz Art. 15 Abs. 2 (Solaranlagen): Die Aufzdhlung der Vor-
aussetzungen wird von der Gemeindeversammlung entgegen dem
Entwurf des Gemeindevorstandes, wie folgt erganzt:

~Montage mind. 0.5 m vom Dachrand, ausgenommen davon sind
voll in die Dachhaut integrierte Photovoltaikanlagen ”

Als Begrindung wird angefihrt, dass Photovoltaikanlagen heute
anstelle einer Dachhaut eingebaut wirden und dass es technisch
aufwandig werde, wenn ein Abstand vom Dachrand eingehalten
werden musse.

Baugesetz Art. 43 Abs. 1 (An- und Nebenbauten): Die Gemeinde-
versammlung lehnt es auf entsprechenden Antrag aus der Ver-
sammlung ab, dass An- und Nebenbauten nur nicht AZ-pflichtige
Nutzungen aufweisen durfen. Die Ergdnzung von Art. 43 Abs. 1
erster Satz ... und die keine AZ-pflichtigen Nutzungen aufwer-
sen. “ wird nicht beschlossen.

Genereller Gestaltungsplan Hotelzone 1:500: Das Planungsmittel
wird von der Gemeindeversammilung zur Uberarbeitung an den
Gemeindevorstand zurlickgewiesen. Die Versammlung ist der An-
sicht, dass mit dem Generellen Gestaltungsplan zu stark von der
urspringlich im Zonenschema festgelegten Regelbauweise abge-
wichen werde.

Genereller Erschliessungsplan Verkehr, Ver- und Entsorgung Ho-
telzone 1:500: Dieses Planungsmittel war an der Gemeindever-
sammlung zwar unbestritten und wurde beschlossen. Aufgrund
seiner VerknlUpfung mit dem Generellen Gestaltungsplan Hotelzo-
ne 1:500 wird auf das Genehmigungsverfahren jedoch verzichtet.

Chur, 22. Dezember 2008 / | EGTGKGczIB
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