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TR Ortsplanung Erschliessung Praperwil
PMB 16. Mérz 2018

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Eingangs Vorder Lunden besteht auf Parzelle Nr. 922 entlang der Lundnerstrasse
ein Wohnhaus mit Stall. Siidlich der Gebaude existiert eine grossere Bauliicke. Die
Einfahrt zur Parzelle vermag den heutigen Anforderungen an eine Zufahrt in die

Kantonsstrasse nicht mehr zu geniigen (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Ansicht bestehende Einfahrt, Sichtrichtung Schiers (Google Street View, 2014)

Die Eigentiimerschaft hat diverse Varianten zur Zufahrt (Erschliessung bestehenden
Liegenschaft und Baulandreserve) geprift. Zudem ist die Parkierung der bestehen-
den Liegenschaft zu I6sen. Nach Abklérungen mit dem kantonalen Tiefbauamt so-
wie der Kantonspolizei zeigte sich, dass eine Erschliessung nur von Norden her
maoglich ist (vgl. Abb. 2). Angedachte Losungen an den Standorten West und Nord
wurden von diesen Amtsstellen als nicht bewilligungsfahig bezeichnet. Zur Ermégli-
chung der Zufahrt von Norden zur rechtskraftigen Bauzone ist eine Anpassung des
Generellen Erschliessungsplanes notwendig.

Abb. 2: Ansicht geplante Einfahrt, Sichtrichtung Lunden (Google Street View, 2014)
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1.2 Ziele und Inhalte der Revision

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung sollen die nutzungsplanerischen
Grundlagen zur Realisierung der Zufahrt zur Erschliessung der Bauflache der Parzel-
le Nr. 922 geschaffen werden.

1.3 Rechtskréftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Schiers wurde im Wesentlichen
am 31. August 2001 von der Gemeindeversammlung beschlossen und mit Regie-
rungsbeschluss (RB) Nr. 1023 am 9. Juli 2002 von der Regierung genehmigt. In der
Zwischenzeit wurden diverse Teilrevisionen vorgenommen.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur, mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Silvio
Sauter eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Vorabklarungen 2017
Bearbeitung Planungsmittel Oktober 2017
Vorprifung Herbst 2017
Mitwirkungsauflage 21. November - 23. Dezember 2017
Beschluss Gemeindevorstand 9. Januar 2018
Beschwerdeauflage 12. Januar - 10 Februar 2018
Genehmigung Departement Frihjahr 2018

2.3 Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision wurde gestutzt auf Art. 12 der kantonalen Raumpla-
nungsverordnung (KRVO) dem Amt fir Raumentwicklung Graubtinden (ARE) zur
Vorprifung eingereicht. Aufgrund der Dringlichkeit des Vorhabens (Wohnsitznahme
neue Eigentlimerschaft) erfolgte die Mitwirkungsauflage parallel zur Vorprifung.

Mit Bericht vom 24. Januar 2018 wurde im Wesentlichen erwahnt, dass zuhanden
des Genehmigungsverfahrens die Interessen (spezifisch der Landwirtschaft und der
Raumplanung) umfassend, neutral und konkret aufgearbeitet werden missen. Wei-
ter werde die vorgesehene Zufahrt aus Sicht der Verkehrssicherheit grundsatzlich
begrisst.
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2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
liber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes tber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage kénnen Grundeigentimer und andere
Interessierte schriftlich Abdnderungs- oder Ergdnzungswiinsche an den Gemeinde-
vorstand richten.

Im Rahmen der Auflagefrist vom 24. November bis 23. Dezember 2017 sind keine
Stellungnahmen eingegangen.

2.5 Beschlussfassung / Vereinfachtes Verfahren

Da es sich vorliegend um eine Planénderung von untergeordneter Bedeutung han-
delt und bei der Mitwirkungsauflage keine Einwendungen eingegangen sind, wird
das vereinfachte Verfahren nach Art. 48 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes fir den
Kanton Graubiinden (KRG) angewendet.

Der Gemeindevorstand hat die Vorlage an seiner Sitzung vom 9. Januar 2018 be-
schlossen.

2.6 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgte vom 12. Januar bis 10. Februar 2018. Es ist keine
Beschwerde eingegangen.
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3 Variantenstudium

Die unterschiedlichen Varianten sind in Anhang A verortet.

3.1 Ausgangslage (A)

Die bestehende Zufahrt verlauft in einem spitzen Winkel in die Kantonsstrasse. Da
die Sicht in Richtung Schiers eingeschrankt ist, ist die Verkehrssicherheit nicht
gewahrleistet. Die Erschliessung der Liegenschaft ist iber diese Zufahrt somit nicht
maoglich. Ebenfalls nicht erschlossen ist zudem eine Bauzonenreserve auf Parzelle
Nr. 922 von rund 650 m’ (ohne Garten), vgl. Abb. 3.

Abb. 3: Unerschlossene uniiberbaute Bauzonenre-

serve rot umrandet (GeoGR, 2018)

Gemaéss Baugesetz der Gemeinde (Art. 41) ist bei Wohnh&usern ein Abstellplatz pro
Wohnung vorgeschrieben. Zudem ist ein Vorplatz von mindestens 5 Metern Lange
vorzusehen. Diese Vorgaben sind bei der Liegenschaft in Praperwil nicht erfillt.
Demnach ist sowohl beziiglich der Zufahrt (fiir das bestehende Gebdude wie auch
die uniiberbaute Bauzonenreserve) als auch beziiglich der Abstellplatze von Fahr-
zeugen eine gesetzeskonforme L&sung aufzuzeigen.

3.2 Parkierung West (B)

Westlich der Kantonsstrasse besteht eine kleine Parzelle (Nr. 2327), welche im
Eigentum derselben Eigentiimerschaft steht wie die Liegenschaft gegeniiber. Diese
Flache wird bereits heute teilweise fiir das Abstellen von Fahrzeugen genutzt und
wirde sich mit verhaltnisméassig geringem Aufwand zu einem Parkplatz fur zwei
Fahrzeuge ausbauen lassen. Nach Abklarungen beim kantonalen Tiefbauamt und
der Kantonspolizei ist diese Variante (Seitwértsparkierung entlang der Kantons-
strasse) aufgrund der nicht gegebenen Verkehrssicherheit nicht moéglich. Zudem ist
auch der Waldabstand nicht eingehalten.
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3.3 Erschliessung Siid (C)

Sudlich des Wohnhauses ist eine grossere Flache der Parzelle Nr. 922 entlang der
Strasse ebenfalls der Bauzone zugewiesen. Eine Erschliessung uber diese Bauzo-
nenreserve bietet sich grundsatzlich an. Es zeigte sich jedoch, dass dieser Zufahrt
diverse Vorbehalte entgegenstehen:

- Die Verkehrssicherheit kdnnte nur gewahrleistet werden, wenn die Stitz-
mauer grossflachig in der Hohe reduziert wirde (Sichtwinkel).

- Die Zufahrt wiirde die Bauzonenreserve stark zerschneiden, eine Bebauung
ware nur noch sehr eingeschrénkt moglich.

- Die Zufahrt weist eine grosse Lénge auf, da diese aufgrund der geplanten
Parkierung (vgl. Kapitel 3.6) bis auf die Nordseite des Stalls realisiert wer-
den misste.

3.4 Erschliessung Nord (D)

Nérdlich des Wohnhauses besteht eine landwirtschaftlich genutzte Zufahrt. Gemass
Aussage des Tiefbauamtes darf diese jedoch nicht zur Erschliessung eines Wohn-
gebaudes genutzt werden. Die Verkehrssicherheit ist nur mit einer weiter nordlich
platzierten Zufahrt in die Kantonsstrasse gewahrleistet. Bei dieser Variante muss
die Stitzmauer im Bereich der Zufahrt geringfugig (60 cm) in der Hohe reduziert
werden. Die Lange der Strasse wird auf die minimal notwendige Grosse festgelegt
(vgl. Vorprojekt im Anhang B). Mit dieser Variante ist die Erschliessung der Bauzo-
nenreserve wie auch der bestehenden Liegenschaft auf Parzelle Nr. 922 vollum-
fanglich gewahrleistet.

Durch diese neue Zufahrt wird eine Flache von rund 300 m’ dauerhaft der landwirt-
schaftlichen Ertragsnutzung entzogen. Die neue Zufahrt ersetzt eine bestehende,
hinsichtlich Ubersichtlichkeit (Sichtweiten) nicht konforme, landwirtschaftliche
Einfahrt in die Parzelle und fihrt somit zu einer verbesserten und sicheren Zufahrt
respektive Ausfahrt auch fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

3.5 Gesamtbeurteilung

Aus Kap. 3.1 bis 3.4 ist ersichtlich, dass die Varianten A und B aus libergeordneten
gesetzlichen Anforderungen nicht realisierbar sind. Weder die bestehende Zufahrt
noch der Abstellplatz beim Haus respektive gegeniiber dem Hause ist konform mit
der Strassengesetzgebung. Aufgrund dieser Ausschlusskriterien verbleibt nur Vari-
ante C (Erschliessung uber bestehende Bauzone) oder Variante D (Erschliessung
uber verlegte, bestehende landwirtschaftliche Zufahrt) als mogliche Optionen.

Allein die Parzelle der Eigentlimerschaft verfiigt liber Landwirtschaftsflachen im
Umfang von 4.3 ha. Die Abtretung von einem halben Prozent dieser Flache (am
Rande der Parzelle im Bereich der Stiitzmauer, welche bereits eine erschwerte
Bewirtschaftung darstellt), welche zudem keiner nutzungs- und ertragsintensiven
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Nahrungsproduktion dient, scheint vertretbar und ist zudem im Sinne der Eigentu-
merschaft.

Demgegenlber wirde durch die Erschliessung Uber die bestehende Bauzone eine
gut gelegen und, abgesehen von der Zufahrt, vollsténdig erschlossene Bauzonenre-
serve von 650 m” zerschnitten. Die Flache eignet sich momentan bestens fiir eine
Uberbauung mit einem Wohnhaus. Durch eine Zufahrt ab der Kantonsstrasse (wo-
bei diese fiir das bestehende und das neue Wohnhaus gemeinsam zu erstellen wa-
re), wirde die Bauzonenflache in der Mitte geteilt oder aber der Garten ware aufzu-
heben. Aus Sicht der Eigentimerschaft wie auch der Gemeinde ist dieser Eingriff in
die Bauzone (total 0.17 ha gegenuber 4.2 ha in der Landwirtschaftszone) eine un-
verhéaltnisméassige Schmalerung der Bebaubarkeit, welche die landwirtschaftlichen
Interessen am Erhalt der nutzbaren Flache klar Gberwiegen.

3.6 Fazit
Es zeigt sich, dass aufgrund der Anforderungen der Verkehrssicherheit nur die Vari-
ante D und unter vertretbaren Auswirkungen realisiert werden kann.

Die notwendige Parkierung wird in einer Doppelgarage im Stallgebaude realisiert.

4 Grundlagen

4.1 Vorabklarung ARE

Mit Schreiben vom 22. Februar 2017 hat das Amt fir Raumentwicklung festgehal-
ten, dass eine Realisierung der geplanten Zufahrt nicht ohne weiteres im Rahmen
eines BAB-Gesuchs erfolgen kann (Erschliessung der Bauzone fiir ein Bauvorhaben
in der Bauzone Uber die Landwirtschaftsflache).

Weiter wird erwahnt, dass die Frage, wie die Bauliicke stidlich der Liegenschaft
erschlossen wird, geklart werden soll. Diese Abklarung wurde vorgenommen (vgl.
Kapitel 3). Wie sich zeigte, ist die Erschliessung nur Uber die ndrdliche Variante,
und somit (iber die Landwirtschaftsflache, mdglich. Zur Schaffung der nutzungspla-
nerischen Voraussetzungen ist demnach eine Festlegung im Generellen Erschlies-
sungsplan vorzunehmen. Mit diesem Eintrag wird die Baullicke auf Parzelle Nr. 922
uber eine einzelne Zufahrt vollstdndig erschlossen und gleichzeitig wird die beste-
hende Liegenschaft mit der geplanten Garagierung im Stallgebaude konform er-
schlossen.



Gemeinde Schiers

TR Ortsplanung Erschliessung Praperwil

PMB 16. Mérz 2018

Stauffer & Studach

5 Umsetzung in den Planungsmitteln

5.1 Genereller Erschliessungsplan

Im Generellen Erschliessungsplan wird abzweigend von der Kantonsstrasse eine
geplante private Erschliessungsstrasse festgelegt. Diese Strasse dient der Zufahrt
zur Bauzonenreserve sudlich des Wohnhauses sowie der Zufahrt zur geplanten
Parkierung im Stallgebaude.

Da die bestehende landwirtschaftliche Zufahrt aufgehoben wird, wird diese eben-
falls mittels Eintrag im Generellen Erschliessungsplan Gber die neue Zufahrt sicher-
gestellt.

Chur, 16. Mérz 2018, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa, mz
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