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1 Ausgangslage und Revisionsgrinde

1.1 Hotelneubau auf Parz. 3058, Fadail

Die im Gastronomiebereich tatige Familie Weber méchte zusammen mit dem Architekten
Valerio Olgiati, Prof. dipl. Arch. ETH/SIA, Chur, ein Hotelprojekt auf der Parz. Nr. 3058 rea-
lisieren. Die Bauherrschaft wiinscht die Einzonung einer Teilflache von ca. 9014 m2in die
Hotelzone.

Philosophie und Vision

FUr die Betreiberin wie auch den Architekten des Hotels gilt gemé&ss Beschrieb folgende
Philosophie und Vision:

- Verschmelzung von Traditionellem und Modernem

- der Gast von morgen sucht Ruhe und Privacy - und als Gegenwelt auch Jubel und
Trubel

Mit dem Hotelprojekt sollen folgende Ziele umgesetzt werden:

- Ein authentisches Hotel mit futuristischer Innovation und gepragter Tradition.

- Eine hochstehende Qualitat, die der Tradition sowie qualifizierten, gut ausgebildeten
Mitarbeitern verbunden ist.

- Konzept, Architektur, Ambiente, Kiiche, Service und Mitarbeiter miissen kombiniert und
aufeinander abgestimmt sein.

- Die raumlichen Gegebenheiten sollen spiirbar werden (z.B. Natur ins Haus bringen,
respektvolle Umgang mit der Natur)

Hotelkonzept — Stand und Weiterentwicklung

Beziglich Anordnung und Einbindung des geplanten Hotelkomplexes liegen im heutigen
Zeitpunkt nur skizzenhafte Grundlagen vor. Im Rahmen der Weiterentwicklung muss die
Bauherrschaft aufzeigen, dass der geplante Hotelbau sich vorzlglich in das Orts- und
Landschaftsbild einfligt sowie die Erschliessungsbedirfnisse geldst werden kénnen. (Er-
ganzung mit Thema Arealplan)

1.2 Umzonung Parz. 4815, 3050 (Teil) und 4940 (Teil) in Wohnzone 0.3

Die Parzellen 4815, 3050 und 4940 standen seit jeher in privatem Eigentum (derzeitiger
Eigentimer: Lukas Moos).

Auf der Parzelle 3050 befindet sich das ehemalige Kinderheim Bergwald. Die Liegenschaft
wurde anfangs des letzten Jahrhunderts als Pension ,La Riva“ gefuhrt. Ab 1945 diente die
Liegenschaft als privates Ferien- und Erholungsheim ,Bergwald® und schliesslich ab 1988
wurde sie als vielseitige Gruppenunterkunft genutzt. Voriibergehend dient diese Liegen-
schaft heute als Unterkunft fir Asylbewerber. Auf der Parzelle 4815 befindet sich ein klei-
nes Wohnhaus und die Parzelle 4940 ist untberbaut.



Trotz dieser rein privaten Nutzung wurden die beiden Parzellen bereits im ersten bundes-
rechtskonformen Zonenplan der Zone fir 6ffentliche Wohn- und Ferienhausbauten zuge-
wiesen. Diese zonenmassige Erfassung ist sachlich nicht korrekt und sie vermag dem
Grundsatz der Gleichbehandlung nicht Stand zu halten. Andere vergleichbare Objekte in
der Zone fir éffentliche Wohn- und Ferienhausbauten weisen eine 6ffentlich-rechtliche
Zweckbestimmung auf und werden von &ffentlich-rechtlichen Kérperschaften oder gemein-
nitzigen Stiftungen betrieben.

Das Baugesetz halt in Art. 69, Abs. 1 fest: ,Als éffentliche Wohn- und Ferienhausbauten
gelten Wohn- und Ferienhausbauten, die von Gemeinden, von andern &ffentlich-rechtlichen
Kérperschaften oder Anstalten oder von privaten Einrichtungen mit 6ffentlicher Zweckbe-
stimmung erstellt und betrieben werden.” Es ist gemass Baugesetz nicht vorgesehen, pri-
vate Lagerhauser dieser Zone zuzuordnen. Bei der Liegenschaft Bergwald bestand, wie
oben dargelegt, nie eine 6ffentliche Zweckbestimmung. Mit der vorliegenden Umzonung
kénnen die heutigen Bauten und Anlagen zonenkonform genutzt werden.

2 Verfahren

2.1 Ablauf

Die Gemeinde Vaz/Obervaz beauftragte die Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur,
mit der Uberarbeitung des Zonenplanes fiir das Teilgebiet Fadail. Als verantwortlicher Pla-
ner wurde Silvio Sauter eingesetzt.

Entwurf Planungsmittel Jan. 2008
Vorprifung Planungsmittel Zonenplanung Fadalil ab Ende Januar 2008
Offentliche Mitwirkungsauflage 28. Mé&rz 2008 bis 28. April 2008
Orientierung der Bevdlkerung 19. Mai 2008
Gemeinderat 29. April 2008
Urnenabstimmung 1. Juni 2008
Beschwerdeauflage Ab 6. Juni 2008 (30 Tage)

2.2 Kantonale Vorpriifung

Die Planungsmittel werden zusammen mit den Unterlagen des Regionalen sowie Kantona-
len Richtplanes zur Vorprifung (Ende Dezember 2007 bzw. Ende Januar 2008) einge-
reicht.

Mit Schreiben vom 20. Marz 2008 nehmen die Amtsstellen zum Baugesetz und Zonenplan
1:2'000, Fadail, wie folgt Stellung:

Es ist fir die Umzonung die Richtplankonformitat gegeniber der Genehmigungsbehérde
nachvollziehbar aufzuzeigen [Leitbild/Zielvorstellungen, Abstimmung auf ein Siedlungskon-
zept, Bedarfsnachweis, Nachweis Uber die Verfligbarkeit des Baulandes (Kaufrechtsver-



trag), Gestaltungs- und Erschliessungskonzept]. Erganzend sind die landschaftlichen und
naturkundlichen Auswirkungen wie Einfiigung ins Orts- und Landschaftsbild sowie Mass-
nahmen beziglich Moorschutz und Gewasser aufzuzeigen. Die statische Waldgrenze ist im
Bereich der festgelegten Hotelzone zu erganzen. Im weiteren genligen die baugesetzlichen
Bestimmungen zur Zeit nicht um das Mass der Nutzung fiir die Hotelzone Fadail abschlies-
send zu beurteilen. Es muss daher in einem Folgeverfahren (Arealplan- oder Quartierplan-
verfahren) ev. im Baubewilligungsverfahren aufgezeigt werden, dass die gestalterische
Qualitat der geplanten Uberbauung gegeben ist.

Der Gemeindevorstand hat daher den Zonenplan ergénzt und legt zusatzlich fiir das Gebiet
Hotelzone Fadail die Arealplanpflicht fest. In diesem Folgeverfahren kénnen gestiitzt auf
vertiefte Kenntnisse und Aussagen des Hotelprojektes erweiterte planerische Festlegungen
bezlglich Einfliigung ins Orts- und Landschaftsbild und Massnahmen beziglich Moorschutz
und Gewasser festgelegt werden.

2.3 Offentliche Mitwirkungsauflage / Orientierung

Waéhrend der Zeit vom 28. Marz 2008 bis 28. April 2008 hatten Interessierte im Rahmen
einer Offentlichen Mitwirkungsauflage Gelegenheit, sich mit den revidierten Planungsmitteln
auseinanderzusetzen.

Diese Auflage diente zur Orientierung der Betroffenen und Interessierten Uber die vorgese-
henen Anderungen. Damit wurde ein Teil der in Art. 4 RPG verlangten Information der Be-
vblkerung und ihrer Mitwirkungsmaéglichkeit bei der Revision der Ortsplanung erflillt. Wah-
rend dieser Zeit konnten Grundeigentimer und andere Interessierte schriftliche Abande-
rungs- oder Ergénzungswiinsche an den Gemeindevorstand richten. Es gingen keine
Wiinsche und Antrage ein.

Am 19. Mai 2008 wurde die Bevélkerung an einem Informationsabend ber die Anderun-
gen der Nutzungsplanung informiert.

24 Genehmigung Urnenabstimmung

An der Urnenabstimmung vom 1. Juni 2008 wurde der Zonenplan Fadail 1:2000 (Hotelpro-
jekt Weber) und den Zonenplan Bergwald 1:2000 (Umzonung Lukas Moos) von den
Stimmbdargern angenommen.

25 Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage fiir den Zonenplan Fadail 1:2000 (Hotelprojekt Weber) sowie den
Zonenplan Bergwald 1:2000 (Umzonung Lukas Moos) erfolgt ab 6. Juni 2008 bis 7. Juli
2008 (30 Tage).



3 Grundlagen

3.1 Stand der Uberbauung

Der Stand der Uberbauung ist noch in Bearbeitung und wird mit den Genehmigungsunter-
lagen des Zonenplans und des Generellen Gestaltungsplans eingereicht.

3.2 Wald / Waldfeststellung

Das Waldfeststellungsverfahren wurde im Bereich der rechtskréaftigen Bauzone mit der
Genehmigung abgeschlossen.

Im Bereich der geplanten Hotelzone musste auf einer Lange von ca. 25 m der Wald neu
festgestellt werden. Die Waldgrenze wurde durch den zusténdigen Regionalforstingenieur
festgestellt. Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage wurde in Anwendung von
Art. 13 Abs. 2 des kant. Waldgesetzes (KWaG) und Art. 13 Abs. 1 des eidg. Waldgesetzes
(WaG) die Waldgrenze aufgelegt. Es sind keine Einsprachen beim der zustédndigen Amt-
stelle eingegangen. Die Waldabgrenzung im Bereich der Hotelzone erhalt somit statische

Wirkung.
4 Inhalte der Teilrevision
4.1 Baugesetz

FUr die neu geschaffene Hotelzone sollen Bestimmungen ins Baugesetz aufgenommen
werden, welche den Betrieb der Hotels 1&angerfristig sicherstellen.

4.2 Zonenplan Fadail 1:2000

Nutzungszonen

Auf Parz. Nr. 3058 wird der stdliche Teil der neugeschaffenen Hotelzone zugewiesen.
Damit die gestalterische Qualitat der geplanten Uberbauung mit der Grundordnung sicher-
gestellt werden kann, wird eine Arealplanpflicht geméss Art 46 KRG flr das Areal der Teil-
parzelle 3058 festgelegt. Der Arealplan wird in einem Nachfolgeverfahren nach einer 6f-
fentlichen Auflage durch den Gemeindevorstand erlassen und muss danach gemass Art.
47ff KRG der Regierung zur Genehmigung unterbreitet werden.

Die Parzellen Nr. 4815, 3050 (Teil) und 4940 (Teil) werden von der Zone fir 6ffentliche
Wohn- und Ferienhausbauten in die Wohnzone 0.3 mit Kontingentierung des Zweitwoh-
nungsbaus zugewiesen; es gelten somit die Kontingentierungsbestimmungen geméss Art.
30 des Baugesetzes.



Wintersportzonen
Die Wintersportzone wurde zwecks Verbesserung der Uberbauungsméglichkeiten (Parz.

Nr. 3058) in nérdliche Richtung verschoben. Die wichtige Verbindung fur Skifahrer und
Langlaufer [Luziuswiese - Skilift (Unterfiihrung der Voa davos Lai)] wird mit einem minima-
len Korridor von 15 m im Bereich der Unterflihrung sichergestellt.

Chur, den 3. Juni 2008



