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1 Ausgangslage

Mit Beschluss Nr. 1552 vom 26. September 2000 hat die Regierung die Gemeinde

La Punt Chamues-ch angehalten, die gemass Vorprifungsbericht des Amtes fir Raum-
entwicklung vom 30. September 1998 formulierten Anpassungen und Ergénzungen der
Ortsplanung an die Hand zu nehmen. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende

Erganzungen:

= Erarbeitung eines Genereller Erschliessungsplans tber das Gebiet ausserhalb der
Bauzone

« Uberarbeitung und Ergéanzung der Schutzzonen aufgrund der kantonalen Inventare
und des Regionalen Richtplans.

In der Zwischenzeit sind folgende, fur die Ortsplanung der Gemeinde La Punt Cha-
mues-ch relevante Entwicklungen eingetreten bzw. es sind folgende Licken festzustel-

len:

= Im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung und mit Riicksicht auf die begrenzten
Baulandreserven beabsichtigt der Gemeindevorstand eine Kontingentierung der
jahrlich bewilligten Bruttogeschossflache einzufithren. Zudem soll verstarkt der
Erstwohnungsbau gefordert werden. Das Baugesetz soll dementsprechend ange-
passt werden.

= Am 1. 11. 2005 ist das neue kantonale Raumplanungsgesetz in Kraft getreten. Das
Baugesetz ist an das neue tibergeordnete Recht anzupassen.

= Der Zonenplan wurde aufgrund der kantonalen Datendokumentation bereits frither
digitalisiert. Der Kanton hat neu eine kantonale GI5-Datendokumentation fiir den
Generellen Erschliessungsplan und den Generellen Gestaltungsplan bereitgestellt.
Der bestehende Generelle Erschliessungsplan tiber das Siedlungsgebiet ist iber 20
Jahre alt und daher nicht mehr aktuell. Die Gemeinde hat einen digitalen Werklei-
tungskataster erarbeitet. Aufgrund dieser Sachlage bietet es sich an, auch den Ge-
nerellen Erschliessungsplan in digitaler Form nach der kantonalen Datendokumen-
tation zu erstellen und zwar sowohl tiber das Landschafts- wie auch tiber das Sied-
lungsgebiet. Dasselbe gilt fiir den Generellen Gestaltungsplan. Der Kanton tiber-
nimmt die Kosten der erstmaligen Digitalisierung.

= Der neue kantonale Richtplan ist in Rechtskraft erwachsen. Insbesondere sind die
Schutzzonen darauf abzustimmen.

= Gemass Brief des Amtes fir Raumentwicklung vom 28. August 2003 sind die Gefah-
renzonen zu erganzen. Nach den neuen Richtlinien werden Gefahrenzonen nur
noch innerhalb der Erfassungsbereiche firr Naturgefahren ausgeschieden. Im Rah-
men der Anpassungen drangt es sich auf, die Erfassungsbereiche fiir Naturgefah-
ren in die Ortsplanung einzufithren und die Gefahrenzonen darauf abzustimmen.

= Der Zonenplan 1:10000 ist iiber 20 Jahre alt. Die flachendeckende Ausscheidung der
Landwirtschafts- und Waldzone fehlt. Im Rahmen der Uberarbeitung der Schutzzo-
nen und der Gefahrenzonen empfiehlt es sich, den Plan neu zu erstellen und mit
den fehlenden Zonen zu ergénzen.



2 Ablauf der Revision

2.1 Beauftragte Fachleute

Im Mai 2004 beaufiragte die Gemeinde durch Vertrag das von lhr bestimmte Planungs-
biiro Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung.
Als verantwortlicher Planer wurde Herr 0. Menghini und als Sachbearbeiter Herr

M. Starkermann eingesetzt. Mit der Teilrevision des Baugesetztes wurde Herr Dr. R.

Metzger, Chur beaufiragt.

2.2 Kantonale Beitrage

Am 2. Juli 2004 wurde dem Departement des Innern und der Volkswirtschaft ein Sub-
ventionsgesuch eingereicht. Mit Entscheid vom 16. Juli 2004 sicherte das Departement
des Innern und der Volkswirtschaft der Gemeinde einen Beitrag von 20 % an den Pla-

nungskosten zu.

2.3 Kantonale Vorpriifung

Im April 2006 wurde das Revisionsprojekt dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Mit
Bericht vom 13. Dezember 2006 beurteilte das Amt fir Raumentwicklung die Revisions-
vorlage weitgehend positiv. Zu einzelnen Inhalten der Planung wurden Anderungen
und Erganzungen verlangt oder empfohlen. In der nachfolgenden Tabelle sind die we-
sentlichsten Antrage des Kantons in Kurzfassung aufgelistet. Zu jedem Antrag sind die

jeweiligen Entscheide der Gemeinde angefugt:

Antrag des Kantons Entscheid der Gemeinde

2] Das Baugesetz wird erst angepasst, wenn seitens der

Das Baugesetz soll auf die kantonalen Verwaltung und der Regierung Klarheit iiber

Interkantonale Vereinba- die Umsetzung der IVHB herrscht.

rung uber die Baubegriffe

(IVHE) ausgerichtet werden.

2.3 Es werden keine Anpassungen vorgenommen. Die Fér-
Es sind altemative Metho- | derung des Erstwohnungsbaus sowie die Kontingentie-
den fiir eine wirksame rung des Zweitwohnungsbaus werden als zweckmassige
Zweitwohnungspolitik zu Lésung erachtet.

priifen

3.1 Der Emissionswert Tag betragt beim Radkasten 66.2 dB.

Das Gebiet der Wohnmone | Gemaéss Praxis des Amtes fiir Natur und Umwelt ist eine
WA oberhalb des Bahnho- | Aufstufung der Empfindlichkeitsstufe erst bei einer Uber-




Antrag des Kantons

Entscheid der Gemeinde

fes ist lirmvorbelastet. Es
soll eine Aufstufung der
Empfindlichkeitsstufe vor-
genommen werden.

schreitung des Immissionsgrenzwertes um 5 bis 7 dB (a)
zulassig. Die Immissionswerte liegen bei der betreffenden
Wohnzone wesentlich unter 66.2 dB (a). Eine Aufstufung
ist somit nicht zuléssig.

3.2

Die Naturschutzzonen sind
gemdiss neuer Inventarkarte
ZU erganzern.

Die Erganzungsvorschlage wurden weitgehend tiber-
nommen. Im Gebiet Arvins Suot wird die Grenze der Na-
turschutzzone entlang der Parzellengrenze gefiihrt.

3.3

Die Gemeinde wird ersucht,
die Gewdisserabstandsli-
nien sowie den Gewdésser-
raum auszuscheiden

Der Gewasserraum mit Gewdsserabstandslinien wurde
weitgehend geméss den Empfehlungen des Kantons
ausgeschieden.

4.1

Grund- und Quellwasser-
schutzzone bei den Alpbe-
trieben ausscheiden

Der Antrag wird abgelehnt. Es besteht kein Bedarf, zu-
sétzliche Grundwasser- und Quellschutzzonen bei den

Alpbetrieben auszuscheiden.

5.1

Das Backhaus Il Fuom® soll
im Generellen Gestaltungs-
plan als ,zu erhaltende Bau-
te” eingestuft werden und
auf den Abbruch sei zu ver-
zichten.

Der Antrag wurde vom Gemeindevorstand abgelehnt.
Die Gemeindeversammlung beschloss hingegen, dass
das Backhaus Il Fuorn® als ,zu erhaltende Baute® einge-
stuft wird.

5.2

Bei Parzellen Nr. 103 und
124 ist eine Baugestaltungs-
linie zu prifen, sodass Neu-
bauten entlang der Kan-
tonsstrasse entstehen

Der Antrag wird abgelehnt. Ohne konkrete Projektvorstel-
lungen kénnen keine Verhandlungen mit dem Tiefbau-
amt (Unterschreitung kantonale Mindestabstande) auf
genommen werden.

5.3

Die Flederméuse in der
Chesa Gnieu da Randolina
sollen durch Eintrag im
GGP vor unsachgeméssen
baulichen Verdnderungen
geschiitzt werden.

Der Antrag wird abgelehnt. Eine entsprechende Rege-
lung wiirde bei Bauvorhaben eine unverhaltnismassig
starke Beeintrachtigung bedeuten.




Antrag des Kantons Entscheid der Gemeinde

5.4 Die Einstufung wurde gemass Antrag vorgenommen.
Das Aufnahmegebaude der
Rhiétischen Bahn soll als ,zu
erhaltende Baute” sowie
das Toilettenhé&uschen als
erhaltenswert im GGP ein-
gestuft werden

6.1 Auf die neue Linienfithrung der Langlaufloipe wird ver-

. - zichtet.
Die geplante neue Linie n-

fithrung der Langlaufloipe
wird als problematisch er-

achtet.

24 Offentliche Auflage
Wahrend der Zeit vom 26. Juli 2007 bis 24. August 2007 wurde das Revisionsprojekt of-

fentlich aufgelegt. Dabei hatten die Interessierten Gelegenheit, sich mit den revidierten
Planungsmitteln auseinanderzusetzen, Antrage und Wiinsche einzubringen sowie Kri-
tik zu iben. Wahrend der Auflagezeit wurden zwei schriftliche Antrage eingereicht mit
dem Begehren, Gartenanlagen am Dorfrand einzuzonen. Den Eingaben konnte nicht
entsprochen werden.

Nach der éffentlichen Auflage wurden folgende Anderungen an den Planungsmittel

VOrgenomimen:

Genereller Erschliessungsplan Dorf:
= Private Erschliessungsstrassen bezeichnet.
= Private Erschliessungsstrasse bei Parz. Nr. 154 erganzt.

Baugesetz
= Aufnahme der wesentlichen Bestimmungen des Strassenreglements (Art. 30, 31, 83 -
88) unter gleichzeitiger Aufhebung des Strassenreglements.

2.5 Gemeindeversammlung

Die revidierte Ortsplanung wurde am 18. Dezember 2007 der Gemeindeversammlung
zur Beschlussfassung unterbreitet. Die Gemeindeversammlung stimmte der Revision

mit folgenden Anderungen zu:




» Zonenplan 1:2°000; Landschaftsschutzzone im Umschwung des Okonomiegebaudes
Assek. Nr. 348 A (Parz. Nr. 887) aufgehoben.

= Genereller Gestaltungsplan 1:1'000; Das Backhaus Il Fuorn als ,zu erhaltende Bau-
te” eingestuft.

= Baugesetz Art. 37 Abs. 2 Ziff. 10: Anforderungen an Energienachweis prazisiert
(Nachweis auch fir Wintergérten).

3 Inhalte der Revision

3.1 Zonenplan

Im Rahmen der Teilrevision wurden die Zonenabgrenzungen tberpriift und teilweise

geringfiigig angepasst. Die wesentlichen Anderungen sind nachfolgend aufgefiihrt:

311 Bauzonen

Lorfzone

Parz. Nr. 137, Dorfeingang La Punt: Der Eigentiimer der Parzelle Nr. 137 beabsichtig im
stidlichen Bereich seiner Parzelle Anlagen zu erstellen. Um dies zu gewahreisten wird
die Flache im Zonenplan der Dorfzone zugewiesen jedoch im Generellen Gestaltungs-

plan mit der Freihalteflache tberlagert.

Parz. Nr. 423: Der Eigentiimer der Parz. Nr. 423 plant zwei neue Wohnbauten. Die beste-
henden Bauten sollen abgebrochen werden. Fiir die Uberbauung der Parzelle hat der
Eigentimer dem Gemeindevorstand diverse Varianten unterbreitet. Die bevorzugte
Variante sieht zwei eigenstandige Baukérper vor, die winke lformig angeordnet sind.
Zur Realisierung der Bestvariante ist die Dorfzone geringfiigig zu erweitern. Die durch
die Bebauung nicht beanspruchte Flache wird mit einer Freihalteflache tiberlagert. In
der Nahe der geplanten Neubauten befindet sich ein landwirtschaftlich genutztes Oko-
nomiegebiude (Assek. Nr. 1). Gemass Brief vom 31. Juli 2007 des Amtes fiirr Raument-
wicklung ist die Erweiterung der Bauzone in Richtung Okonomiegebzude nur méglich,
wenn die FAT-Abstande eingehalten werden. Die Bauherrschaft hat sich bereit erklart,
das Luftungssystem des landwirtschaftlichen Betriebes sanieren.

Wohnzone A

Im Rahmen der Quartierplanung .Alvra®” wurde die bauliche Nutzung der Parzelle Nr.
492 auf die Baufelder verteilt. Die Nutzungskonzentration ist im Generellen Gestal-
tungsplan mittels zugewiesener Bruttogeschossflache gesichert. Die Parzelle 492 kann

somit der Landwirtschaftszone zugeteilt werden.



Zone fiir 6ffentliche Anlagen
Die drei offentlichen Parkplatze entlang der Chamuera wurden der Zone fiir 6ffentliche

Anlagen zugewiesen.

Ereibaltezone

Im Sinne einer Vereinfachung und besseren Koordination der Planungsmittel wurde
die bisherige Freihaltezone gemass Zonenplan durch eine Freihalteflache im Generel-
len Gestaltungsplan abgelost (sieche Parz. Nr. 729 und Parz. Nr. 305). Die Freihaltezone

konnte somit gestrichen werden.

3.1.2 Landwirtschaftszonen

Landwinschaftszone

Samtliche landwirtschaftlich genutzten oder nutzbaren, zusammenhéangenden Flachen

wurden der Landwirtschaftszone zugewiesen.

3.1.3 Schutzzonen

Naturschutzzone

Die Naturschutzzonen wurden aufgrund der Vorgaben des Kantonalen Richtplanes

sowie des kantonalen Naturschutzinventars ausgeschieden. Im Wesentlichen handelt

es sich um folgende Objekte:

- Beidseits des Inns: wertvolle Auen und Flachmoore von nationaler und regionaler
Bedeutung.

- Am Fusse des Piz Blaisun: wertvolle Aue von regionaler Bedeutung.

- Im Val Chamuera: zwei Bergfchrenwalder von regionaler Bedeutung auf der linken
Seite der Chamuera.

- Avenwald im Gebiet Saletschas

Folgendes Inventarobjekt wurde nicht tibernommen:
- Weitere Naturschutzflache W-604 (nérdlich von Campesch). Die inventarisierten
Flachen werden landwirtschaftlich intensiv als Weideflachen genutzt. Die Interes-

sen der Landwirtschaft gehen vor.

Landschafisschutzzone

Die beiden praktisch unberiihrten Naturlandschaften von regionaler Bedeutung ,Val
Chamuera® und ,Val Alvra® wurden der Landschaftsschutzzone zugewiesen.

Im Bereich des Talbodens wurden die Landschaftsschutzzonen geméass den Vorgaben
des Kantonalen Richtplanes erganzt. Zur Erhaltung der schiitzenswerten Ortsansichten

von La Punt wurde die Landschaftsschutzzone nordwestlich des Inns an den Siedlungs-

rand herangefiihrt.



Zone fiir Trockenwiesen und Trockenweiden

Diese Zone umfasst Trockenwiesen und —~weiden von nationaler Bedeutung im Gebiet
nordwestlich von La Punt Trockenstandorte weisen eine besonders wertvolle Vegetati-
on, die unter anderem auch Lebensraum fir bestimmte Vagel, Insekten und andere
Kleintiere bildet. Durch angepasste Bewirtschaftung sollen diese Lebensraume erhalten

und aufgewertet werden.

Wald- und Wildschonzone

Die wertvolle Flora und Fauna soll in den Gebieten God Drosa, God Pschaidas und
God Chamaduir geschont werden. Dazu wurden diese Gebiete der Wald- und Wild-
schonzonen zugeteilt. Innerhalb der Wald- und Wildschonzone ist der Zutritt vom 20.
Dezember bis 30. April verboten. Markierte Wege und Routen dirfen begangen wer-

den.

Archéologiezone

Im Gebiet Arvins sind zahlreiche Steinblécke teilweise in regelmassigen Abstanden
reihenartig angeordnet. Der archaologische Dienst Graubiinden schliesst nicht aus,
dass diese Steine zur Peilung jahreszeitlich bedingter Daten gedient haben und méogli-
cherweise in urgeschichtlicher Zeit datieren kénnten. Das Gebiet wurde der Archaolo-

giezone zugewiesen.

Crundwasser- und Quellschutzzone

Die Grundwasser- und Quellschutzzonen umfassen den Einzugsbereich der fiir die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung gefassten Quellen. Sie dienen dem Schutz der Trink-
wasserversorgung. Die Grundwasser- und Quellschutzzonen wurden aufgrund des
Hydrogeologischen Berichtes der Firma Sieber Cassina + Handke AG, Chur (Exemplar

bei Amt fiir Natur und Umwelt) ausgeschieden.

Gefahrenzonen

Die zustandige Gefahrenkommission hat im Bereich der Dauer- und Temporéarsiedlun-
gen innerhalb der Efassungsbereiche die Gefahrenzonen neu ausgeschieden. Aus-
serhalb der Erfassungsbereiche werden die Gefahrenzonen in Zukunft nur bei Bedarf
und im Einzelfall ausgeschieden.

Anpassungen wurden insbesondere entlang der Flisse Alvra und Chamuera sowie im
Erfassungsbereich der Alpwirtschaften vorgenommen. Die Bauzonen wurden auf die
neuen Gefahrenzonen abgestimmt.

Aufgrund eines Augenscheins der Gefahrenkommission vom Marz 2007 wurde die Ge-
fahrenzonenabgrenzung im Bereich der Parzelle Nr. 135 und 137 (stadlicher Dorfein-
gang) bereinigt.



Gewsisserschutzbereich/ Gewéasserabstandslinie

Entlang der Gewasser ,Inn”, ,Chamuera® und ,Alvra® wurde der Gewasserabstand
mittels Gewasserabstandslinien detailliert festgelegt. Als Grundlage fir die Ausschei-
dung diente der vom Amt fiir Natur und Umwelt vorgeschlagene Gewasserraum.
Bauten und Anlagen innerhalb des Gewasserabstandes sind nicht zulassig. Bei Vorlie-
gen besonderer Umstéande, insbesondere bei Anderungen an bestehenden Bauten und
Anlagen, kann die fiir die Bewilligung zustandige Behérde nach Anhéren der kantona-
len Fachstelle Ausnahmen von diesen Abstanden gewahren, wenn keine tiberwiegen-

den éffentlichen Interessen entgegenstehen.

314 Weitere Zonen

Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung / Ubriges Gemeindegebiet

Gemass dem neuen kantonalen Raumplanungsgesetz ist das Reservebaugebietder
.Zone fiir kiinftige bauliche Nutzung* (Nichtbauzone) zuzuweisen. Das Ubrige Gemein-
degebiet (UG) umfasst neu nur noch das unproduktive Land, Gewésser und Restfla-
chen.

Das Ubrige Gemeindegebiet im Bereich der Siedlungen wurde weitgehend der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Das Gebiet zweiter Nutzungsetappe in Arvins wurde der

Zone fur kiinftige bauliche Nutzung aigewiesen.

3.2 Genereller Gestaltungsplan
Quartierplan Alvia
Der Generelle Gestaltungsplan wurde im Bereich des rechtskraftigen Quartierplanes

Alvra angepasst.

Freihalteflic]

Im Sinne einer Vereinfachung und besseren Koordination der Planungsmittel wurde
die bisherige Freihaltezone gemass Zonenplan durch eine Freihalteflache im Generel-
len Gestaltungsplan abgelost (siehe Parz. Nr. 729 und Parz. Nr. 305).

Zudem wurden die im Rahmen der Quartierplane ausgeschiedenen Freihalteflachen in
den Generellen Gestaltungsplan tibernommen. Dadurch wird die Transparenz der Pla-

nungsmittel verbessert.



3.3 Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan legt die Grundzige der Erschliessung tiber das gan-
ze Gemeindegebiet fest. In ihm sind die bestehenden und geplanten Erschliessungsan-
lagen wie Strassen, Wege und Parkplatze sowie die Anlagen der Ver- und Entsorgung
enthalten.

Der Generelle Erschliessungsplan wurde vollstandig aktualisiert. Insbesondere wurden
neu die Linienfihrungen der Winterwanderwege, Schlittelwege, Langlaufloipen sowie
der Rad- und Mountainbikewege festgelegt. Bei den Erschliessungsstrassen wurden
offentliche und private Anlagen unterschieden (vergleiche Art. 30 Baugesetz).

34 Baugesetz

Das rechtskraftige Baugesetz wurde gemass den revidierten Nutzungsplanen ange-
passt sowie auf das neue Kantonale Raumplanungsgesetz abgestimmt und in einzel-
nen Themenbereichen iiberarbeitet. Auf einige Anderungen sei besonders hingewie-

5ermn:

A1t 16 Gebsiude-und Firsthal
Die Gebaude- und Firsthéhen wurden bis anhin bis Oberkant Fuss- bzw. Firstpfette
gemessen. Die Dachkonstruktion musste nicht angerechnet werden, weshalb die Hohen
variabel waren. Zudem war die Messweise bei Abgrabungen nicht klar. Aufgrund der
nicht eindeutigen Messweisen war das Missbrauchspotenzial und somit die Unsicher-
heit gross.

In Anlehnung an das Musterbaugesetz gilt neu als Gebaudehohe das Mittel der Hohen
aller Hauptgebaudeecken gemessen vom gewaschenen und/oder abgegrabenen Bo-
den bis zum Schnittpunkt mit der Dacheindeckung.

Als Firsthohe gilt der grosste senkrecht gemessene Abstand zwischen dem gewachse-
nen oder abgegrabenen Boden entlang der Umfassungswand und dem héchsten Punkt
des Dachfirstes.

An. 47ff Erstwohnungsanteil

Bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten musste bis anhin mindestens 30% der von
der Baueingabe erfassten Bruttogeschossflache als Erstwohnung genutzt werden. Neu
wird der Anteil auf 50% erhéht. Die Pflicht zur Schaffung von Erstwohnungen kann ab-
gegolten werden. Die Ersatzabgabe betragt neu 20% von 50% des Verkehrswertes ein-
schliesslich Landanteil geméass amtlicher Schatzung. Bisher umfasste die Ersatzabgabe
10 % des Neuwertes einschliesslich Landanteil.

10



An. 52 Kontingentierung des Zweitwohnungsbaus
Die jahrlich bewilligte Bruttogeschossflache fiir Zweitwohnungen wird neu kontingen-

tiert. Pro Kalenderjahr diirfen 600m’ Bruttogeschossflache (BGF) bewilligt werden. Dies
entspricht etwa 5 bis T Zweitwohnungen pro Jahr.

Chur, Dezember 2007, Stauffer & Studach Raumentwicklung, M. Starkermann





