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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Vaz/Obervaz beschlossen an der Urnenab-
stimmung vom 1. Juni 2008 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzelnen wurden

folgende Planungsmittel verabschiedet:

- Erganzung Baugesetz (Art. 43, 65a, 61)
— Zonenplan 1:2'000 Fadail / Bergwald

Ein Planungs- und Mitwirkungsbericht vom 3. Juni 2008 gemass Art. 47 der eidge-
néssischen Raumplanungsverordnung (RPV) liegt vor. Das Amt fir Raumentwick-
lung (ARE) verfasste mit Datum vom 20. Méarz 2008 einen Vorpriifungsbericht.

Die 6ffentliche Bekanntgabe des Gemeindebeschlusses vom 1. Juni 2008 gemass
Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Graublinden (KRG) erfolgte am
5. Juni 2008. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 26. Juni 2008 ersuchte der Gemeindevorstand Vaz/Obervaz um
Genehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.

Ubereinstimmung mit der Richtplanung
Gemass Art. 26 Abs. 2 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) obliegt
der kantonalen Genehmigungsbehorde u.a. die Priifung der Ubereinstimmung der

Nutzungspléne mit der Richtplanung. Es ist somit zu prifen, ob die vorliegende To-
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talrevision der Ortsplanung mit dem Richtplan Graubiinden 2000 (RIP2000, vom
Bundesrat genehmigt am 19. September 2003) sowie mit dem rechtskréftigen Regi-
onalen Richtplan Mittelbiinden tbereinstimmt. Diese Prifung erfolgt nachstehend im

gegebenen Zusammenhang.

Es ist bereits an dieser Stelle festzustellen, dass die Revisionsvorlage richtplankon-
form ist.

Ergdnzung Baugesetz
Die am 1. Juni 2008 beschlossene Erganzung des Baugesetzes (Art. 43, 65a und
61) gibt zu keinen Bemerkungen Anlass; sie kann genehmigt werden.

Zonenplan 1:2'000 Fadail / Bergwald

1. Einzonung im Gebiet Fadail

1.1 Allgemeines

Am 1. Juni 2008 beschlossen die Stimmberechtigten der Gemeinde Vaz/Obervaz im
Rahmen einer Ortsplanungs-Teilrevision einen Zonenplan 1:2'000 Fadail / Bergwald.
Das Ziel dieser Teilrevision besteht darin, die nutzungsplanerischen Rahmenbedin-
gungen zu schaffen, um im Gebiet Fadail auf dem siidlichen Teil der ca. 35'729 m?
grossen Parzelle Nr. 3058 ein Hotel realisieren zu kdnnen. Die Gemeinde
Vaz/Obervaz hat daher eine neue Hotelzone im Umfang von rund 9'069 m? be-
schlossen. Die Uberlagerte Wintersportzone wird in diesem Bereich aufgehoben
resp. auf eine Wegbreite durch die Hotelzone zur bestehenden Unterfuhrung der Via
Davos Lai gefiihrt. Schliesslich ist der Einzonungsbereich samt dem nérdlich angren-
zenden Gebiet mit einer Arealplanpflicht belegt.

Am 22. Dezember 2008 reichte die Gemeinde Vaz/Obervaz den Arealplan Fadail
(bestehend aus einem Bestandesplan 1:500, einem Gestaltungsplan 1:500, einem
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Erschliessungsplan 1:500 sowie den Arealplanbestimmungen) samt einem Pla-
nungs- und Mitwirkungsbericht vom November 2008 dem ARE zur Vorprifung ein.

1.2 Ubereinstimmung der beschlossenen Einzonung mit dem RIP 2000

Im vorliegenden Fall ist die Ubereinstimmung der fraglichen Neueinzonung mit den
Vorgaben und Rahmenbedingungen des Richtplankapitels 5.2 ,Siedlung und Aus-
stattung”“ von Bedeutung. Gemass richtplanerischer Vorgabe sind Erweiterungen des
Siedlungsgebietes dort vorzunehmen, wo Synergien mit bereits getatigten Infrastruk-
turinvestitionen erreicht werden, wo die Siedlungsqualitat verbessert oder erhalten
wird und wo eine ausgewiesene Nachfrage besteht. Dabei ist die zuséatzliche Um-
weltbelastung moglichst gering zu halten. Es sind dabei die folgenden 6 Anforderun-
gen einzuhalten: 1. Leitbild/Zielvorstellungen; 2. Regionales Siediungskonzept;
3. Bedarfsnachweis; 4. Gestaitungs- und Erschliessungskonzept; 5. Keine Uberwie-
genden Interessen und 6. Nachweis tber die Verfugbarkeit des Baulandes.

Eine Uberpriifung der eingereichten Ortsplanungsunterlagen hat ergeben, dass die
geplante Einzonung filr das Hotelprojekt Fadail den vorstehend erwahnten Anforde-
rungen entspricht. Zu den Uberwiegenden Interessen drédngen sich die folgenden

Bemerkungen auf:

a) Naturschutz und Ersatzmassnahmen

Die geplante Hotelzone grenzt im nordwestlichen Bereich an das Flachmoorobjekt
Lenzerheide (FM-789) von nationaler Bedeutung. Die Belange des Moorschutzes
sind mit der vorliegenden Planung noch nicht gentigend beriicksichtigt worden. Es ist
vorgesehen, diesen Aspekt gestitzt auf das Gutachten der Atragene (Fachgemein-
schaft fir Standortskunde und Okologie) vom 8. September 2008 im Arealplan um-
zusetzen. Eine Sichtung des beim ARE zur Vorpriifung eingereichten Arealplanes
zeigt jedoch, dass diese Umsetzung noch nicht befriedigend erfolgt ist. Neben den
Gestaltungsbereichen resp. anstelle dieser Bereiche ist beispielsweise eine Puffer-
zone auszuscheiden und so zu bezeichnen. Die Gemeinde wird deshalb angewie-
sen, die planerischen Massnahmen im Sinne von Art. 14 der eidg. Natur- und Hei-
matschutzverordnung (NHV) in die Arealplanung aufzunehmen. Die Einzelheiten
werden der Gemeinde Vaz/Obervaz vom ARE im Zuge eines Vorprifungsberichtes
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noch mitgeteilt. Die dbrigen Massnahmen zum Schutze des Moores (z.B. Abzau-
nung, Bewirtschaftung etc.) sind wie Uiblich vertraglich zu regeln.

Die Hotelzone grenzt zudem im Norden unmittelbar an einen Wiesenbach. Gegen-
Uiber dem Fliessgewéasser ist gemass Art. 60 Abs. 2 des kommunalen Baugesetzes
ein Gewasserabstand von 10 m einzuhalten. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen,
dass dieser Mindestabstand gemass Art. 78 Abs. 2 KRG nur bei Vorliegen besonde-
rer Umsténde und nach Anhéren des Amtes fir Umwelt (ANU) unterschritten werden
darf. Im Interesse der Rechtssicherheit wird die Gemeinde zudem ersucht, den Ge-
wasserraum im Arealplan zu bezeichnen.

b) Luftreinhaltung und Larmschutz

Die Gemeinde Vaz/Obervaz wurde vom ARE in der Vorpriifung auf die Aspekte Luft-
reinhaltung und Larmschutz hingewiesen. Der Gemeinde wird empfohlen, sich friih-
zeitig mit dem ANU in Verbindung zu setzen, um die Massnahmen betreffend Luft-
reinhaltung und Larmschutz im Einzelnen zu besprechen.

2. Umzonung im Gebiet Bergwald

Die Parzelle Nr. 4815 sowie Teile der Parzellen Nr. 3050 und 4940 im Gebiet Berg-
wald liegen geméss dem rechtskraftigen Zonenplan 1:2'500 Lenzerheide vom
24. September 2000 in einer Zone fur offentliche Wohn- und Ferienhausbauten
(6WF). Die Geb&ude werden heute jedoch rein privat genutzt und weisen keinen &f-
fentlich-rechtlichen Charakter auf, weshalb das Gebiet in die Wohnzone 0.3 umge-
zont werden soll.

Die Parzelle Nr. 3050 grenzt im &stlichen Bereich an das Flachmoorobjekt Lenzer-
heide (FM-789) von nationaler Bedeutung. Die Gemeinde Vaz/Obervaz wird darauf
aufmerksam gemacht, dass spatestens bei einem allfalligen Bauvorhaben im Bereich
des Moors unter Beizug einer ausgewiesenen Fachperson abzuklaren ist, ob Schutz-
massnahmen im Sinne von Art. 14 Abs. 2 NHV erforderlich sind. Im Interesse des
Moorschutzes sowie zur Klarung der Baumdglichkeiten wird der Gemeinde resp.
dem Eigentumer der Parzelle Nr. 3050 empfohlen, diese Abklarungen bereits heute
in Aufirag zu geben und die allfallig nétigen Schutzmassnahmen 6ffentlich-rechtlich

oder in Form einer Dienstbarkeit zu sichern.
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Im Ubrigen gibt der Zonenplan 1:2'000 Fadail / Bergwald vom 1. Juni 2008 zu keinen

weiteren Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt werden.

Gestitzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Die am 1. Juni 2008 verabschiedete Ergénzung des Baugesetzes (Art. 43, 65a

und 61) wird genehmigt.

2. Der Zonenplan 1:2'000 Fadail / Bergwald vom 1. Juni 2008 wird im Sinne der

Erwagungen mit folgenden Anweisungen, Hinweisen, Anliegen und Empfehlun-

gen genehmigt:

a)

b)

d)

Die Gemeinde wird angewiesen, die erforderlichen Massnahmen zum Schutz
des im Nordwesten an die neue Hotelzone angrenzenden Flachmoorobjektes
Lenzerheide (FM-789) zu definieren und festzulegen. Die planerischen
Massnahmen (z.B. Pufferzonen) sind im Arealplan festzulegen, und die bri-
gen Massnahmen (z.B. Abzaunungen, Bewirtschaftung) sind vertraglich zu

sichern.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass der Mindestabstand von 10 m
gegeniber Fliessgewassern gemass Art. 78 Abs. 2 KRG nur bei Vorliegen
besonderer Umstande und nach Anhéren des Amtes far Umwelt (ANU) un-
terschritten werden darf.

Die Gemeinde wird ersucht, den Raum des Fliessgewassers auf der Parzelle
Nr. 3058 im Arealplan festzulegen.

Der Gemeinde wird empfohlen, sich beziiglich Luftreinhaltung und Larm-
schutz frihzeitig mit dem Amt fir Umwelt (ANU) in Verbindung zu setzen.
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e) Die Gemeinde Vaz/Obervaz wird darauf hingewiesen, dass spatestens bei
einem allfalligen Bauvorhaben auf der Parzelle Nr. 3050 im Bereich des
Moors unter Beizug einer ausgewiesenen Fachperson abzuklaren ist, ob
Schutzmassnahmen im Sinne von Art. 14 Abs. 2 NHV erforderlich sind. Es
wird der Gemeinde resp. dem Eigentimer der Parzelle Nr. 3050 empfohlen,
diese Abkldrungen bereits heute in Auftrag zu geben und die allfallig nétigen
Schutzmassnahmen 6&ffentlich-rechtlich oder in Form einer Dienstbarkeit zu
sichern.

Der Gemeindevorstand Vaz/Obervaz wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt
des Dispositives des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses 6ffentlich bekannt
zu geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikationsorganen wie die
Bekanntgabe der Urnenabstimmung vom 1. Juni 2008 zu erfolgen. Im Publikati-
onstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbeschluss bei der Ge-
meinde eingesehen werden kann und dass gegen darin enthaltene Vorbehalte,
Anweisungen und Auflagen innert 30 Tagen ab dem Publikationsdatum nach
Massgabe des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (VRG) beim Verwal-
tungsgericht Graubiinden Beschwerde erhoben werden kann.

Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 30-tagige Be-
schwerdefrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Erdffnung
des vorliegenden Beschlusses.

Soweit fir die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustidndigen Behérde oder
Amtsstelle vorbehalten.

Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) wird beauftragt, die aufgrund dieses Be-
schlusses nétigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Ausziigen

vorzunehmen.

Der Gemeindevorstand Vaz/Obervaz sorgt fur die Nachfihrung der digitalen Da-
ten nach den Vorgaben des ARE.
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8. Fur das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.

9. Mitteilung an:

Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzleidirektor:

H. Trachsel i.V. lic.iur. W. Frizzoni
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