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1 Allgemeines

1.1 Griinde fiir die Ortsplanungsrevision

Die zu revidierenden Planungsmittel der Gemeinde Valzeina aus dem Jahre 1977/78 er-
fillen die Anforderungen und Auflagen des Raumplanungsgesetzes nicht mehr. Die
gesamte Ortsplanung ist einerseits an die erfolgten Anderungen des Kantonalen
Raumplanungsgesetzes und andererseits an das seit 1.1.1980 in Kraft getretene Eidge-
néssische Raumplanungsgesetz (iibergeordnetes Recht) anzupassen. Zweckmdssig er-
scheint die Uberarbeitung der Planungsmittel auch aus Sicht der heute zur Verfigung

stehenden Grundlagenpldne (Grundbuchpldne).

Seit der Durchfiihrung der Ortsplanung im Jahre 1978 haben sich die massgebenden
tubergeordneten Vorschriften erheblich gedndert. Es sind dies unter anderem das Kan-
tonale Raumplanungsgesetz (KRG) aus dem Jahre 1973 bzw. dessen Revision vom

1. Januar 1988 und der dazugehérigen Raumplanungsverordnung (KRVO), die eben-
falls auf den 1.1.1988 in Kraft trat. Zu diesen gednderten ibergeordneten Rechtsgrund-
lagen gehéren auch das Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG), das seit dem
1.1.1980 in Kraft ist. Ferner sind die Larmschutzverordnung (LSV) vom 1.4.1987, das
Waldgestz vom 4. Oktober 1998 und weitere tibergeordnete Bestimmungen bei der Re-

vision zu bertcksichtigen. Dabei stehen folgende Probleme im Vordergrund:

Uberpriifung und Anpassung der Bauzone (Behebung der Konflikte zwischen Bau-
zone und landwirtschaftlichen Vorrangfldchen);

Anpassung und Ausscheidung der Landwirtschaftszonen;

Ergdnzung der Schutzzonen in den Bereichen Siedlung und Landschaft (Bertick-
sichtigung der ortsbaulich bedeutenden Siedlungsstruktur; Biotope von nationaler,
regionaler und lokaler Bedeutung);

Anpassung bzw. Ergédnzung des Generellen Gestaltungsplanes;

Anpassung der Gefahrenzonen;

Nach Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, das sich fiir die Uberbauung eignet und
weitgehend Uberbaut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen
wird. Damit die Bauzonen mit Blick auf die nach Art. 15 geforderte Grésse tiberpriift
werden kénnen, ist die Untersuchung des Standes der Uberbauung, der Erschliessung
und der Baureife (UEB) im Sinne der kantonalen Wegleitung durchzufithren. Ferner
gibt der bisherige Baulandbedarf (letzte 15 Jahre) zusdtzliche Hinweise tiber allféllige

notwendige Anderungen der Bauzonen.

Das RPG verlangt nach Art. 16 die Ausscheidung von Landwirtschaftszonen. Diese Zo-
nenart ist in den geltenden Zonenpldnen zwar enthalten, bedarf jedoch gewisser An-

passungen.



Im Weiteren verlangt das RPG in Art. 19 die Erstellung eines Generellen Erschlie-
ssungsplanes. In diesem Plan ist insbesondere die Erschliessung der Bauzone beztiglich
Strassen, Wasser und Abwasser zu ordnen. Dabei wird der bereits bestehende Stra-
ssenplan der Gemeinde an die neu festgelegten und die in der Zwischenzeit erstellten
Anlagen angepasst. Zusétzlich werden die tibrigen Erschliessungsanlagen wie Kanali-
sation, Wasser und Elektrisch (Trafo) in den Plan aufgenommen. Ergénzt wird dieser
Plan vom Talgebiet mit einem entsprechenden Plan tiber das restliche Gemeindege-
biet.

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung ist auch das Baugesetz zu revidieren. Dieses
ist vor allem an die neuen einschldgigen kantonal rechtlichen Bestimmungen anzupas-
sen. Im revidierten Baugesetz sind ausserdem Vorschriften fiir die neu geschaffenen
Zonen oder Schutzmassnahmen festzulegen. Ferner ist darin die Zuordnung der L&rm-
empfindlichkeitsstufen fiir die einzelnen Zonen der Grundnutzung gemcdss LSV vorzu-
nehmen. Die Gesamtrevision des bestehenden Baugesetzes soll in Anlehnung an das
Musterbaugesetz fiir Bindner Gemeinden [erarbeitet durch die Biindner Vereinigung

fir Raumplanung (BVR)] erfolgen.

2 Planungskommission, Fachberater

Die Planungskommission setzt sich wie folgt zusammen:
Herr A. Heinz, Gemeindeprdsident
Herr M. Mathis, Gemeinderat
Herr H. Wieland, Gemeinderat
Herr ]. Hartmann, Gemeinderat
Frau L. Zust, Aktuarin
Herrn M. Balzer, Baukommission

Herr A. Hartmann, Baukommission

Im Jahre 1996 beauftragte die Gemeinde Valzeina die Stauffer & Studach AG, Raumen-
ticklung, Chur mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planungsleiter

wurde Silvio Sauter, Bauing. HTL/Umwelting. NDS bestimmt.



3 Ablauf und Planungsarbeiten

3.1 Subventionsgesuch

Ein Beitragsgesuch wurde zu Beginn der Ortsplanungsrevision (Mai 1996) gestellt. Die
Beitragszusicherung von 30% erfolgte am 5. Juni 1996. Fiir die Kosten fiir die Ermittlung
des Standes der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB, Gesamtbetrag
Fr. 23'000.-) liegt ebenfalls eine Beitragszusicherung (5. Juni 1996) von Fr. 9'200.-- vor. Mit
der Beitragszusicherung durch das Departement des Innern und der Volkswirtschaft
verknupft ist die Erfiillung einer Reihe von Bedingungen und Auflagen. Diese betreffen
hauptséchlich den allgemeinen Inhalt (Berticksichtigung des Kantonalen und Regio-
nalen Richtplanes/Entwicklungskonzeptes, der tibergeordneten Vorschriften usw.) und

das Verfahren der Ortsplanungsrevision (Durchfiihrung einer Vorpriifung etc.).

Fir die Digitalisierung der Planungsmittel (Zonenplan und Genereller Erschliessungs-
plan) wurde im Mdrz 2003 ein Gesuch beim Kanton eingereicht. Die Daten werden im

April 2003 aufbereitet und abgegeben.

3.2 Vorarbeiten

Die Planungskommission nahm bereits im Herbst 1996 ihre Arbeit auf. Anldsslich meh-
rerer Sitzungen und Begehungen wurden in den folgenden Jahren sémtliche neu ge-
schaffenen bzw. revidierten Planungsmittel von der Planungskommission behandelt.

Diese wurden dann auch vom Gemeindevorstand verabschiedet.

3.3 Vorpriifung

Die Durchfihrung der Vorpriifung durch die kant. Amtsstellen findet ab Anfang Juli
1999 statt. Diese dient dazu, allféllige tibergeordnete Interessen und Anliegen an die
Planungsmittel vorzubringen. Je nach Resultat der Vorpriifung, zusammengefasst in
einem Vorprifungsbericht des Amtes fiir Raumplanung, sind die Unterlagen zu tiber-
arbeiten und soweit erforderlich anzupassen. Der Vorpriifungsbericht der kant. Amts-

stellen lag im Mai 2000 vor.

3.4 Offentliche Auflage

Die revidierten Planungsmittel lagen vom 18. Oktober 1999 bis 18. November 1999
sffentlich auf. Wehrend der Auflagezeit fand auch eine Orientierungsversammlung
statt. Dabei wurden die revidierten Planungsmittel vorgestellt. Ebenso bestand die
Méglichkeit, mit Mitgliedern der Planungskommission und dem Berater der Gemeinde

persénliche Wiinsche, Fragen und Anregungen zu diskutieren.



Diese é¢ffentliche Auflage diente zur Orientierung der Betroffenen und Interessierten

tber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit ist ein Teil der in Art. 4

RPG verlangten Information der Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeit bei der

Revision der Ortsplanung erfiillt. W&hrend dieser Zeit kénnen Grundeigentiimer und

andere Interessierte schriftliche Ab&nderungs- oder Ergédnzungswiinsche an den Ge-

meindevorstand richten.

Innert Frist sind drei Antréige eingegangen. Diese wurden zusammen mit den Anliegen

aus dem Vorpriifungsbericht von der Planungskommission und dem Gemeindevor-

stand behandelt und teilweise gutgeheissen.

3.5

Resultate der Vorpriifung

Bodennutzung/Bauzonen

Die Wohnbauzone muss im Umfang von ca. 0.2 bis 0.3 ha reduziert werden.

Die Abgrenzung der Dorfzone fiir die Parzellen Nr. 132, Nr. 141 und Nr. 519 ist zu tiberprifen und
gegebenenfalls anzupassen.

Die Dorferweiterungszone respektive die Zone "Ubriges Gemeindegebiet" nérdlich von Valzeina
Dorf ist zu &ndern. Fiir den Wiesenbach in diesem Gebiet ist der gesetzmdssige Gewdsserabstand
einzuhalten, oder die einzuhaltenden Gewdsserabsténde sind mittels Baulinien besonders zu si-
chern.

Die Gewerbezone im Gebiet "Boden" (Wohngebdude allenfalls in eine Wohnbauzone) ist entwe-
der mit einer angemessenen Reservefldche zu erweitern oder es ist auf die Ausscheidung einer
Gewerbezone in diesem Gebiet zu verzichten.

Die Gewerbezone in Valzeina Dorf soll einer Gewerbe- und Wohnzone oder evt. einer Wohn- und
Gewerbezone zugeteilt werden.

Die Zone "Ubriges Gemeindegebiet" wird als Reservebaugebiet betrachtet; die Gemeinde weist
einen Bedarf fiir die néchsten 20 - 25 Jahre aus, Teilf¢ichen der Zone UG soll daher der Landwirt-
schaftszone zugeteilt werden.

Wohngebd&udeparzellen ausserhalb der Bauzonen sind der Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Es sollen wirkungsvolle Instrumente erarbeitet werden, damit die eingezonten Bauzonen fir Bau-
willige auch verfugbar sind.

Die Forstwirtschaftszone ist in einzelnen Gebieten in Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Wald und
dem Amt fiir Natur und Landschatft zu tiberpriifen und anzupassen respektive zu ergénzen.

Die wintersportlich genutzten Fléchen sollen der Wintersportzone zugewiesen werden.

Die Erfassungsbereiche fiir die Gefahrenzonen sind anzupassen und die Ausscheidung der Ge-
fahrenzonen sind zu ergénzen resp. zu bereinigen.

Landschaftsschutzzonen

Die Landschatft "Fadéra und Prattigauer Chlus" und "Hinter Valzeina - Hochwang" von regionaler
Bedeutung sind aufzunehmen.
Aus lokaler Sicht sind folgende Gebiete bedeutsam:
- Schlucht des Schranggenbaches unterhalb des Gebietes "Geissgaden"
"Halde - Sigg - Brand" morphologisch sehr interessantes Gebiet
"Girenspitz - Loch"
- Grat zwischen Mittagplatte und Haupt
- Die Landschaftsschutzzone im Bereich der Parzelle Nr. 119 ist gegen Norden auszudehnen.



Naturschutzzonen

Flachmoor "Loch", von nationaler Bedeutung, aufnehmen

Flachmoor Gebiet "Scheiterberg", "Ziirsi", "Schluocht", "Tola", "Caschlun", von lokaler Bedeutung,
aufnehmen

Die Ausscheidung einer Naturschutzzone sollte ausserdem fiir das Sturnaboda-Seelein mit der
dort vorkommenden Amphibienpopulation gepriift werden.

Das ¢ffentliche Interesse fiir den Schutz von weiteren Quellen ist zu tiberpriifen. Erforderlichen-
falls ist die Planung mit zusdtzlichen Grundwasser- und Quellschutzzonen zu ergénzen.
Zumindest im Gebiet "Unter Caschlun" ist eine Archéologiezone auszuscheiden.

Erschliessung

Dorferweiterungszone nérdlich von Valzeina Dorf: die Erschliessung ist verbindlich zu regeln.
Privater Landwirtschaftsweg ins Gebiet "Lochje" (Sigg) ist zu korrigieren

Privater Landwirtschaftsweg "Tritt - Bérgli" ist entsprechend dem genehmigten Auflageprojekt zu
korrigieren.

Offentliche Land- und Forstwirtschaftsweg "Sigg - Valzeina" ist entsprechend dem ausgearbeite-
ten forstlichen Projekt anzupassen.

Der bestehende Radweg auf der kantonalen Verbindungsstrasse ist in den GEP aufzunehmen.
In den Gebieten "Riitenenwald", "Hauptwald", "Baron/Sunniboden", "Gruobi/Tschuggen" und
"Scheiterberg" bereits existierende Fuss- und Wanderwege als bestehend in den Generellen Er-
schliessungsplénen aufnehmen

Gestaltung

Die evangelische Pfarrkirche ist im Generellen Gestaltungsplan als geschiitzte Baute zu bezeich-
nen

Die wertvolle Bausubstanz ist aufgrund des Siedlungsinventars im Generellen Gestaltungsplan zu
sichern. Verschiedene Naturobjekte sind in den Generellen Gestaltungsplan aufzunehmen.

Die bedeutenden Hecken und Feldgehdlze sind im Rahmen des Generellen Gestaltungsplanes zu
bezeichnen.

Ldrm
Die der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeordnete Larmempfindlichkeitsstufe ist zu iber-
prifen und anzupassen.

Baugesetz

Fehlend: "Art. Inventare" (Art. 12 MBauG)

Art. 13 "Baubewilligung" - Abs. 2 und Abs. 3; Widerspruch

Art. 18 "Einfriedungen"

Art. 39 "Gewerbezone" - Wohn- und Gewerbezone ausscheiden

Zonenschema, das Nutzungsmass im Sinne von Art. 24 Abs. 1 KRG ist nicht gentigend bestimmt
ES fur Z6BA

Art. 45 "Landwirtschaftszone" ergéinzen

Fehlend: "Nutzungstibertragung und Parzellierung" (Art. 12 MBauG)

Art. 53 "Materialablagerungszone"- kann gestrichen werden

Art. 64 bis Art. 69 "Finanzierung der Erschliessungsanlagen”

In Art. 89 Abs. 1 BauG ergdnzen;

Angaben tber Art und Menge der bei der Ausfithrung des Bauvorhabens anfallenden Abfdlle
und genaue Angaben tiber deren Entsorgung (Abgabeort, Verwertung, Abtransport etc.).

Art. 97 "Baukontrollen, Bauabnahme", Art. 2 Abs. 1, Art. 3 und Art. 97 BauG sind widerspriichlich



3.6 Wiinsche und Antrage

Zu den Planungsmitteln sind drei Wiinschéusserungen mit folgendem Inhalt eingegan-
gen:

- Anpassung der Landschaftsschutzzone stlich der Kirche

- Anderung Gefahrenzone im Gebiet Varvalsch Haus

- Vergrdsserung der Bauzone im Gebiet 6stlich des Schulhauses

3.7 Bereinigung der Planungsmittel, Entwiirfe z.H. der Gemeindever-
sammlung

Die Planungskommission behandelte s¢imtlche eingegangenen Wiinsche und Antrédge
sowie die Stellungnahmen aus dem Vorpriifungsbericht und bereinigte die Planungs-

mittel wie folgt:

Bodennutzung/Bauzonen
Dorferweiterungszone (Siedlungserweiterung) nur noch im Gebiet éstlich Schulhaus; Sicherstel-

lung der Verfiigbarkeit mittels Kaufrechtsvertrag.

Da die Verfiigbarkeit der Gewerbezonenerweiterung vorderhand nicht geregelt werden konnte,
wurde auf eine Erweiterung dieser Zone im Boden verzichtet.

Diverse Zonenanpassungen (Landwirtschaftszone, Forstwirtschaftszone sowie die Erfassungsbe-
reiche fur die Gefahrenzonen).

Landschaftsschutzzonen
Landschaft "Fadédra und Préttigauer Chlus" und "Hinter Valzeina - Hochwang" aufgenommen

Naturschutzzonen
Flachmoor "Loch" geringfiigig angepasst und in den Zonenplan aufgenommen
Flachmoor Gebiet "Scheiterberg", "Zirsi", "Schluocht", "Tola", "Caschlun", von lokaler Bedeutung,

aufnehmen
Im Gebiet "Unter Caschlun" eine Arché&ologiezone ausgeschieden

Erschliessung

Verschiedene land- und forstwirtschaftliche Wege sowie die Fuss- und Wanderwege tiberarbeitet und

angepasst

Gestaltung
Evangelische Pfarrkirche als geschiitzte Baute bezeichnet
Verschiedene Hecken und Feldgehdlze bezeichnet

Ldrm
Das Gebiet der Z&BA bei der Kirche in die héhere Larmempfindlichkeitsstufe zugeteilt.

Baugesetz
Verschiedene Artikel tiberpriift und angepasst



3.8 Gemeindeversammlung / Beschwerdeauflage

Anldgsslich der Gemeindeversammlung wurdenfolgende Antrdge zu den Planungsmit-

teln gestellt:

Planungsmittel Antrdge Ja/Nein
Zonenplan 1:2000 Quellschutzzone anpassen 7:6
Landschaftsschutzzone auf Parz.  7:7; Stichentscheid des Gemeindeprdsi-
Nr. 134, 135 und 127 streichen denten fiir Antrag Gemeindevorstand
Genereller Wasserleitung "Tritt" aufnehmen  Ja - mehrheitlich
Erschliessungsplan 1:2000
Genereller Klassierung des Land- und Forst-  Ja - mehrheitlich

Erschliessungsplan 1:10'000 wirtschaftsweges im Gebiet
Brand anpassen
Baugesetz keine 11:2

Schlussabstimmung
An der Gemeindeversammlung vom 20. Dezember 2002 wurden die Planungsmittel von

den Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirgern mit 11:1 angenommen.

Die Beschwerdeauflage erfolgte ab 7. Januar 2003.



4 Planung

4.1 Allgemeines

4.1.1 Massstab der Pléne und Planeinteilung

Die geltenden Zonenpldne 1:2000/5000 gentigen hinsichtlich einer parzellenscharfen
Abgrenzung der Bauzone nur beschrédnkt. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Pldne
bestanden im Gegensatz zu heute keine genaueren Plangrundlagen. Als neue Plan-
grundlage wurden die teilnumerischen Daten der Grundbuchvermessung verwendet.
Die Gebd&ude wurden aus der alten Grundlage bzw. aus dem Ubersichtsplan 1:10'000
tibernommen. Vervollsténdigt werden Grundlagendaten durch den kant. Ubersichts-
plan im Massstab 1:5'000 basierend auf dem Ubersichtsplan 1:10'000, der das gesamte
Gemeindegebiet beinhaltet.

Die Planausschnitte im Massstab 1:2000 sind beztiglich der Bauten nachgefiihrt (Stand
Juli 2002).

4.1.2 Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB)

Zu Beginn der Revision wurde gesttitzt auf die kant. Weisungen und Richtlinien der
Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife der rechtskréftigen Bauzo-
ne (siehe unter "6. Beilagen") ermittelt, welche bereits im Rahmen der Gesamtiiberprii-
fung UEB im Jahre 1991 untersucht wurden. Die entsprechenden Unterlagen und Zah-
len, die Vergleiche zwischen den Zonenplénen 1978 und dem Planentwurf 1998 sind
ebenfalls in der Beilage enthalten. Ergénzt wird die Erhebung tiber den Stand der
Uberbauung und der Erschliessung mit der Ermittlung der Baureife noch untiberbau-

ter Fléchen im Sinne von Art. 21 der Raumplanungsverordnung.

4.1.3 Beurteilung Wohnbauzonengrésse
Bedarf Wohnbauzone
Bautdtigkeit der letzten 15 Jahre ca 2-3 Bauten

zukinftige Wohnbauzonenfldche c¢a.0.5 ha

Zonenplan 1978

Der rechtskraftige Zonenplan (Stand 1978) weist eine nicht tiberbaute Fléche von

1.54 ha auf. Aufgrund der Bedarfsschétzung ist die gesamte Wohnbauzonenflédche

(Dorf- und Wohnzone) um ca. 1.0 ha zu reduzieren.

Zonenplan 2002
Nicht iiberbaute Wohnbauzonenfléache (Subtotal 1) 0.6 ha
Verfugbare Wohnbauzonenflache 0.6 ha




Die ausgewiesenen Wohnbauzonenfléchen entsprechen ungeféhr der bundesrechtli-

chen Gesetzgebung.

414 L&rmschutzverordnung

Werden Zonenpldne neu erstellt oder gedndert, so sind gleichzeitig die Empfindlich-
keitsstufen gemdss LSV festzulegen. Diese richten sich nach Art. 43 LSV, bzw. nach der
in den einzelnen Zonen baurechtlich zuldssigen Larm- oder Stérintensitét. Dabei gilt
der allgemeine Grundsatz, dass dort, wo (gemdss den Zonenvorschriften) mehr L&rm
erzeugt werden darf, auch mehr Ldrm zu ertragen ist, also eine héhere Empfindlich-
keitsstufe zur Anwendung gelangt. Die Belastungsgrenzwerte gemdss Larmschutzver-

ordnung sind wie folgt festgelegt:

Empfindlichkeitsstufe (ES) Planungswerte Immissionswerte Alarmwerte
Tag/Nacht Tag/Nacht Tag/Nacht
I 50 40 55 45 65 60
I 55 45 60 50 70 65
11 60 50 65 55 70 65
v 65 55 70 60 75 70

Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen, welche im Zonenschema und in den Zonen-
pldnen festgelegt sind, ist fiir den Grundeigentimer verbindlich. Deshalb gilt fiir sie
dasselbe Verfahren wie fiir die Aufstellung und Anderung des Zonenplanes bzw. des

Baugesetzes.

4.1.5 Planhinweise

In allen Pldnen sind verschiedene Aussagen festgehalten, die nicht Gegenstand der
kommunalen Abstimmung und damit auch des regierungsr¢tlichen Genehmigungs-
verfahrens sind. Sie bezwecken ausschliesslich die Information der Behérden und In-
teressierten. Dazu gehdren vor allem Verweise auf Grundlagen wie Gewdisser, Stand-

orte von Quellen usw..

4.1.6 Richtplanung

Auf die Erstellung eines Richtplanes wird verzichtet. Hinweise tber mégliche zukinftige
Massnahmen enthdlt (soweit erforderlich) der vorliegende Erléuterungsbericht, der

damit teilweise die Funktion eines Richtplanes tibernimmt.
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4.2 Zonenplan 1:2000 und 1:10'000

4.2.1 Zonenplan Ausschnitt Valzeina 1:2000

Der Ausschnitt umfasst das Siedlungsgebiet Valzeina und das Gebiet Boden.

Mit dem neuen Zonenplanentwurf werden s&mtliche Bauzonen hinsichtlich ihrer Nut-
zung und Ausdehnung tiberpriift. Entsprechend der értlichen Gegebenheiten, der un-
tersuchten Erschliessungssituation und den ortsbaulichen Zielen erféhrt die Bauzonen-
abgrenzung einige Korrekturen. Insbesondere ist die Bauzonengrésse auf das tiberge-
ordnete Recht (RPG) abzustimmen. Im weitern wird landwirtschatftlich genutztes Land

der Landwirtschaftszone zugeordnet.

Dorfzone und Dorferweiterungszone

Die Dorfzone entspricht in den Grundziigen der geltenden Dorfzone. Der neu geschat-
fenen Dorferweiterungszone sind die bestehenden Wohn- und Ferienhausbauten un-
terhalb ,Gui" sowie die Bauentwicklungsgebiete am Rande von Valzeina zugeteilt. Die
beiden Wohnzonen fur Ferienhausbauten in den Gebieten nérdlich , Zur Esche” und
.Unter Valzeina” wurden nicht mehr in die Bauzone eingewiesen. Neben den raumpla-
nerischen Zielsetzungen der Ortsplanungsrevision, Konzentration der Wohnbauent-
wicklung im dorfnahen Raum, Ansiedlung von Neuzuziigern im Dorf, sind die Grésse
der Bauzonen, Gefahrensituation, Erschliessung, massgebende Griinde fir die Umzo-

nung.

Gewerbe-Wohnzone

Die bestehenden gewerblich genutzten Gebdude (Schreinerei und mechanische Werk-
statte) sind der Gewerbezone zugewiesen. Das Gebiet Boden ist eine der wenigen Ort-

lichkeiten, welche sich fiir die Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben eignet. Eine
Umzonung des Gebietes 6stlich der kant. Verbindungsstrasse soll jedoch erst bei Bedarf

resp. bei Sicherstellung der Verflighbarkeit des Bodens vorgenommen werden.

Zone dffentlicher Bauten und Anlagen

Schulhausanlage, Kindergarten und Kirchen sowie bestehende und zukiinftige Parkie-

rungsanlagen sind der Zone 6ffentlicher Bauten und Anlagen zugeordnet.

Ubrige Zonen der Grundnutzung und der iiberlagerten Nutzung

Ergénzt wird die Landwirtschaftszone, welche alle ausserhalb der Bauzonen und der
Forstwirtschaftszone gelegenen Fldchen umfasst. Ausgenommen davon sind einzelne
kleinere Gebiete mit einer landwirtschaftsiremden Nutzung oder die sich nicht fiir die
landwirtschaftliche Nutzung eignen. Flédchen der Zone tibriges Gemeindegebiet, die
angrenzend an die neu geschaffenen Bauzonen liegen, kénnen durchaus zu einem
spdteren Zeitpunkt fiir eine Bauzonenerweiterung beriicksichtigt werden. Je nach Be-

darf werden sie dann in die entsprechende Nutzungszone zurtickgefiihrt werden.



4.2.2 Zonenplan 1:5'000 (Gesamtes Gemeindegebiet)

Der Zonenplan 1:5'000 beinhaltet das gesamte Gemeindegebiet, soweit es nicht bereits

im Planausschnitt Massstab 1:2000 (Valzeina/Gii/Boden) enthalten ist.

Zonen der Grundnutzung

Das gesamte Gemeindegebiet ist im neuen Zonenplan in eine der drei Grundzonen
Landwirtschaft, Forstwirtschaft oder Ubriges Gemeindegebiet eingeteilt. Bei den Ge-
bieten, die der Zone tibriges Gemeindegebiet angehéren, handelt es sich um landwirt-
schatftlich unproduktives Land. Die Ausscheidung der Forstwirtschaftszone stiitzt sich

auf Angaben des zustdndigen Kreisférsters J. Flury.

Zonen der tiberlagerten Nutzung

Die Vorschriften der Zonen der tiiberlagerten Nutzung gelten zusétzlich zu den jeweils
im entsprechenden Gebiet festgelegten Zonen der Grundnutzung wie z.B. Forstwirt-
schafts- oder Landwirtschaftszone. Der Zonenplan Massstab 1:5'000 scheidet folgende

Zonen der tiberlagerten Nutzung aus:

Grund- und Quellschutzzone

Die vom Geologen Dr. T. Lardelli, Chur, auszuscheidende Grundwasser- und Quell-

schutzzone wurde in die Planungsmittel tibernommen.

Gefahrenzonen

Im Sinne der neuen Gefahrenausscheidungspraxis im Kanton Graubiinden wird nicht
mehr das ganze Gemeindegebiet erfasst, sondern es werden nur noch die Erfassungs-
bereiche (Planausschnitt bzw. Fenster) detailliert behandelt. Da im heutigen Zeitpunkt
die Erfassungsfenster noch nicht tiber das gesamte Kantonsgebiet festgelegt sind, er-
folgt die Gefahrenausscheidung auch in Zusammenarbeit mit den zusténdigen Amts-
stellen (AfW und ARP).

4.3 Generelle Erschliessungspléne 1:2000 und 1:5000

4.3.1 Genereller Erschliessungsplan 1:2000

Die Generellen Erschliessungsplédne enthalten die éffentlichen Erschliessungsanlagen,
wie Wasser und Abwasserleitungen, éffentliche Parkplétze, Strassen und Fusswege

sowie Ubrige Einrichtungen der Versorgung wie Wasserreservoir usw.

Strassen, Wege, Parkierung

Die kantonalen Verbindungsstrassen nach Valzeina und nach Sigg sind die Haupter-
schliessungsanlagen des Siedlungsgebietes bzw. Gemeindegebietes und sind im Plan

bezeichnet. Ferner beinhaltet der Generelle Erschliessungsplan 1:2000 die kommunalen



Erschliessungswege, welche die Bauzone erschliessen. Darin sind ebenfalls die Land-
und Forstwirtschaftswege bezeichnet. Weiter sind bestehende und geplante Fuss- und

Wanderwege sowie die Parkierungsanlagen aufgenommen.

Wasserversorgung und Kanalisation

Die Groberschliessungsanlagen von Wasserversorung und Abwasserentsorgungslei-
tungen sind im Plan 1:2000 dargestellt. Durch die Talleitung ist Valzeina inkl. Gebiet
.GUu" an die Abwasserreinigungsanlage Griisch angeschlossen. Das Grundwasser-

pumpwerk stellt die Trinkwasserversorgung der geographisch linken Talseite sicher.

4.3.2 Genereller Erschliessungsplan 1:5000

Der Generelle Erschliessungsplan enthdlt land- und forstwirtschaftliche Erschliessungs-

wege, Fuss- und Wanderwege sowie Quellen und Wasserversorgungsleitungen.

4.4 Baugesetz

Das bestehende Baugesetz wird im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision
vollstdndig tiberarbeitet. Der neue Baugesetzesentwurf berticksichtigt inhaltlich einige
der bewdhrten bestehenden Vorschriften. Im tibrigen beruht er jedoch inhaltlich und im
Aufbau hauptséchlich auf dem Entwurf des Musterbaugesetzes fiir Bindner Gemein-

den, herausgegeben von der Biindner Vereinigung fiir Raumplanung (BVR).
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