- 77

AG fir Raumplanung

Gauggelistr. 7 | CH-7000 Chur | T 081 254 38 20 | F 081 254 38 21 | infoldstw.ch | www.stw.ch

Kanton Graubiunden

57

7,

Gemeinde Luzein

Teilrevision Ortsplanung

Pany

Planungs- und Mitwirkungsbericht

Datum: 17.Marz 2014

Objekt: 24036

Status:  Genehmigung

317.docx

luzein\optr_pany_2014_24036\05_dokumente\berichte\pmb_14031

gemeinde



Impressum

Gemeinde Luzein

Teilrevision Ortsplanung Pany
Planungs- und Mitwirkungsbericht
17. Marz 2014

Auftraggeber

Gemeinde Luzein

Bearbeitung

STW AG fir Raumplanung, _

Gemeinde Luzein: Teilrevision Ortsplanung Pany- Planungs- und Mitwirkungsbericht



Inhaltsverzeichnis

2.1
2.2
2.3

Ausganglage

Planungsgeschichte/Vorhaben

Inhalt Revisionsvorlage 2011
Behandlung der Revisionsvorlage 2011 durch die Regierung

Aktuelle Revisionsvorlage

Grundlagen

Richtplanung
Rechtskraftige Nutzungsplanung
Siegerprojekt Wettbewerb

Teilrevision der Ortsplanung

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500, Pany

Genereller Erschliessungsplan 1:500, Pany

Verfahren
Vorprifung
Mitwirkungsauflage

Beschluss und Genehmigung

o~ o ~ &M~ &~

o~ o~ o~ O~

o o O

Gemeinde Luzein: Teilrevision Ortsplanung Pany- Planungs- und Mitwirkungsbericht



1. Ausganglage

Die Regierung des Kantons Graublnden genehmigte am 16. April 2007
mit RB Nr. 447 die an der Gemeindeversammlung vom 16. Juni 2006 be-

schlossene Totalrevision der Ortsplanung.

In der Zwischenzeit wurden verschiedene Teilrevisionen der Ortsplanung

vorgenommen.
2. Planungsgeschichte/Vorhaben

2.1 Inhalt Revisionsvorlage 2011

An der Gemeindeversammlung vom 25. August 2011 wurde von den
Stimmbirgern der Gemeinde Luzein eine Teilrevision der Ortsplanung

beschlossen, welche die folgenden Inhalte aufwies.
Pany, Parzelle Nr. 1607

Die Gemeinde Luzein steht im Besitz der Parz. Nr. 1607 im Zentrum der
Fraktion Pany. Das heutige Grundstiick mit einer Flache von 872 m? ent-
stand vor einiger Zeit durch die Abtrennung des nordlichen Wohngebau-
des Nr. 107. Da die Parzellierung nicht entlang der Zonengrenze vorge-
nommen wurde, sollte im Rahmen der Teilrevision des Zonenplanes die
Abgrenzung der Nutzungszonen (Dorfzone und Wohnzone 2] korrigiert

werden.

Die Gemeinde beabsichtigte auf diesem Grundstlck neben einer zonen-
konformen Uberbauung eine offentlich zugangliche Parkierungsanlage
sowie eine offentliche WC-Anlage zu erstellen und so das bestehende
Parkplatzproblem im Zentrum von Pany zu entschérfen. Uber der Parkie-
rungsanlage war eine zonenkonforme Uberbauung geplant. Zu Umset-
zung des damaligen Projektes sind raumplanerische Vorgaben erarbeitet

worden.
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Spielplatz beim Schwimmbad Pany

Im Rahmen der touristischen Standortentwicklung wurde bereits das
Schwimmbad Pany saniert. In einer nachsten Etappe sollte nun der be-
stehende neben dem Schwimmbad liegende Spielplatz erneuert und ver-
grossert werden. Dazu wurde ein entsprechendes Konzept entwickelt. Mit
der Teilrevision der Ortsplanung sollten die zusatzlich bendtigte Landfla-

che raumplanerisch bereitgestellt werden.

2.2 Behandlung der Revisionsvorlage 2011 durch die Regierung

Der Zonenplan mit Gestaltungselement 1:1°000 Pany, Schwimmbad wur-
de mit RB Nr. 54 vom 24. Januar 2012 genehmigt.

Die restlichen Inhalte der Revision wurden sistiert. Dies mit folgendem
Hintergrund. Mit Schreiben vom 29. Februar 2012 an die Regierung bean-
tragte der Gemeindevorstand Luzein die Sistierung des Genehmigungs-
verfahrens hinsichtlich der von der Gemeindeversammlung am 25.
August 2011 im Bereich der Parzelle Nr. 1607 beschlossenen Teilrevision
der Nutzungsplanung. Zur Begriindung fiihrte die Gemeinde aus, dass im
Gegensatz zum Inhalt der vorerwahnten Nutzungsplanungsvorlage neu
beabsichtigt sei, einen Grossteil der offentlichen Parkplatze in eine Au-
toeinstellhalle im Untergeschoss zu verlegen. Das Erdgeschoss solle
gemass dem neuen Uberbauungs- und Nutzungskonzept der Parkierung,
dem Bau einer offentlichen Toilettenanlage sowie weiteren offentlichen
Raumen (Buros) dienen. Im 1. Obergeschoss seien in Abhdngigkeit des
zuklnftigen Raumprogrammes 6ffentliche Raume oder Alterswohnungen
geplant, wahrend im 2. und 3. Obergeschoss Alterswohnungen erstellt
werden sollen. Dieses neue Uberbauungs- und Nutzungskonzept, wel-
ches im Verlaufe des Jahres 2012 im Rahmen eines Architekturwettbe-
werbes konkretisiert werden soll, stimmte mit der von der Gemeinde
Luzein am 25. August 2011 beschlossenen Nutzungsplanung nicht mehr
Uberein, zumal vorgesehen sei, die gemeindeeigene Parzelle Nr. 1607

neu einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) zuzuweisen.

Das Genehmigungsverfahren wurde in der Folge sistiert. Das parallel da-
zu laufende Verfahren zur Behandlung einer Planungsbeschwerde gegen

diese Nutzungsplanung wurde ebenfalls sistiert.
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2.3

3.1

3.2

3.3

Aktuelle Revisionsvorlage

Grundlagen

Richtplanung

Der oben erwahnte Projektwettbewerb wurde 2012/2013 durchgefiihrt.
Als Grundlage fur diesen Wettbewerb wurden verschiedene Randbedin-
gungen (z.B. Baubereiche, ein Eckpunkt mit Koordinate, eine Firstrich-
tung sowie Hohendefinitionen fir die First- und die Fusspfetten] definiert,
welche in der aktuellen Revisionsvorlage als Elemente des Generellen

Gestaltungsplans umgesetzt werden sollen.

Zudem wird die betreffende Parzelle einer Zone fur offentliche Bauten
(Z6BA) zugewiesen. Es sind ausschliesslich &ffentliche Nutzungen wie
Verwaltungsréaumlichkeiten (Gemeindekanzlei, Tourismusbiiro), Alters-

wohnungen sowie eine offentliche Parkierungsanlage geplant.

Durch die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung sind weder die kanto-

nale noch die regionale Richtplanung betroffen.

Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung wurde am 16. Juni 2006 von den Stimm-
berechtigten der Gemeinde Luzein beschlossen und mit Beschluss Nr.

447 vom 16. April 2007 von der Regierung genehmigt.

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung betrifft eine Anderung des
Zonenplans und Generellen Gestaltungsplans 1:2°000 Pany sowie des Ge-
nerellen Erschliessungsplans Verkehr 1: 2°000 Pany und des Generellen

Erschliessungsplans Ver- und Entsorgung 1:2°000 Pany.

Siegerprojekt Wettbewerb

Folgende Dokumente dienten als Grundlagen fur die Festlegungen im

Generellen Gestaltungsplan:

—  Projektwettbewerb Uberbauung Z6BA Zentrum, Pany ..Plan der Rand-
bedingungen 1:500", 21.01.2013, STW AG fir Raumplanung
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— Planunterlagen Projekt ([dwg's Grundrisse und Schnitte], 17.12.2013,

Architekturbiiro || GGG

Der Wettbewerb wurde als anonymer Projektwettbewerb im Einladungs-
verfahren mit 8 Teilnehmern durchgefiihrt. Das Preisgericht beschloss
am 26. August 2013 die Erteilung des 1. Rangs an das Projekt Ca Sanna
von I Folgcndes ist dem Jurybericht zu entnehmen:
.Das Projekt vermag besonders in seiner selbstverstandlichen, kompak-
ten Volumetrie und Setzung zu lberzeugen. Die Sorgfalt im Ausdruck des
Gebaudes und die Wohnqgualjtat verdichten den Entwurf zu einem (ber-

zeugenden Vorschlag. ”

Nachfolgende Abbildungen illustrieren das der Teilrevision der Ortspla-

nung zu Grunde liegende Siegerprojekt des Wettbewerbs.

Abb. 1: Visualisierung
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Abb. 2: Modell

Nord

West

Abb. 3: Fassaden [nicht massstablich)
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Teilrevision der Ortsplanung

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500, Pany

Bei der Abtrennung des bestehenden Wohngebaudes Nr. 107 auf der
Parz. Nr. 1986 wurde gleichzeitig ein flachengleicher Abtausch zwischen
den beiden betroffenen Nutzungszonen vollzogen. Im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision werden die Nutzungszonenzuweisungen der abge-
tauschten Flachen korrigiert. Da der der Wohnzone 2 zugewiesene
Grundsticksteil mit einer Quartierplanpflicht belegt ist, muss auch der

Quartierplanperimeter angepasst werden.

Gleichzeitig muss auch gegeniber der Parz. Nr. 1608 fur die Verwirkli-
chung des Bauvorhabens Land abgetauscht werden (Umzonungen zwi-
schen Z6BA und Wohnzone 2J.

Um eine optimale Ausnitzung des Grundstiicks zu erreichen und das ge-
plante Bauvorhaben umsetzen zu konnen, wird fir die Uberbauung ein
Genereller Gestaltungsplan mit Baubereichen fir die Parkierung und den

Hochbau (EG, OG) sowie weiteren Festlegungen erlassen:

— Der Baubereich Parkierung umfasst die Parkierungsanlage. Die Ab-
messungen des Baubereichs stitzen sich dabei auf das Siegerprojekt
des Wettbewerbs.

— In den Baubereichen Hochbauten EG und OG kann ein zonenkonfor-
mer Hochbau gestitzt auf das Siegerprojekt des Wettbewerbs sowie

die Festlegungen der ZOBA erstellt werden.

— Gestltzt auf die Gesprache zwischen der Gemeinde und den Nach-
barn wird der Hochbau mittels eines festgelegten Eckpunkts [mit Ko-
ordinaten), Hohenbeschrankungen fur die Fusspfetten und die

Firstpfette sowie einer vorgegebenen Firstrichtung definiert.

— Treppenaufgange, der offentliche Fussweg, die Zufahrtsrampe und
der mogliche Sitzplatz fir die Hochbaute konnen auch ausserhalb der

Baufelder realisiert werden.
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4.2

5.

9.1

Genereller Erschliessungsplan 1:500, Pany

Verfahren

Vorprifung

Im Generellen Erschliessungsplan werden die Funktion der Parkierungs-

anlage als offentlicher Parkplatz sowie die Zufahrt festgelegt.

Zudem mussen aufgrund des Bauvorhabens die bestehende Schmutz-

wasserleitung sowie der Fuss- und Wanderweg verlegt werden.

Die Vorlage bestehend aus den folgenden Planungsinstrumenten
— Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:500, Pany
— Genereller Erschliessungsplan 1:500, Pany

— Planungs- und Mitwirkungsbericht

wurde in ihren wesentlichen Bestandteilen schon im Jahr 2011 vorgeprift
und es sind keine erheblichen inhaltlichen Mangel festgestellt worden.
Mit dem zustandigen Kreisplaner des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE)
wurde am 28.01.2014 vereinbart, dass sofern sich die kantonale Denk-
malpflege positiv zum Siegerprojekt des Wettbewerbs dussert, eine Vor-
prufung der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung nicht notig sei. Die
Ergebnisse dieses Gesprachs zwischen der STW AG fir Raumplanung
und der kantonalen Denkmalpflege haben ergeben, dass das Projekt
grundsatzlich gutgeheissen wird. Es wurde allerdings bemangelt, dass
die bis anhin in der Dorfzone vorhandene Maoglichkeit zur Durchsetzung
einer Qualitatssicherung mit der Umzonung zur Z6BA verloren ginge und
eine entsprechende Bestimmung im Baugesetz zu erganzen sei. Dies
wurde anschliessend mit dem Kreisplaner (ARE) am 4.02.14 telefonisch
besprochen und keine Notwendigkeit fir eine weitere Qualitatssicherung
erkannt. Der durchgefiihrte Wettbewerb wird als genlgend qualitatssi-
chern anerkannt. Die Gemeinde hat sich in der Folge entschieden, dies-

bezuglich keine erganzende Bestimmung ins Baugesetz aufzunehmen.
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5.2 Mitwirkungsauflage

Die offentliche Mitwirkungsauflage fand vom 7. Februar bis am 9. Marz
2014 statt und es sind keine Vorschlage oder Einwendungen eingegan-

gen.

5.3 Beschluss und Genehmigung

Die Vorlage wurde an der Gemeindeversammlung vom 14. Marz 2014 be-
schlossen, zur Beschwerdeauflage gebracht und anschliessend zur Ge-

nehmigung eingereicht.
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