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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Auf dem Grundstiick Nr. 2520 in Valbella befindet sich unter anderem ein Lebensmittelge-
schéft sowie das Grundbuchamt Valbella. Aufgrund der vorherrschenden, engen Platzver-
héltnisse ist der Anlieferverkehr und die Parkierung auf dem Grundstiick stark behindert.
Da der Lebensmittellanden auch in Zukunft zeitgemass betrieben resp. beliefert werden
soll, ist eine Vergrdsserung der Manévrierflache im Anlieferungsbereich notwendig. Die
heute bestehenden Nutzungskonflikte haben sich in den letzten Jahren verstarkt und be-
darfen unbedingt einer Bereinigung. Gleichzeitig ist eine bauliche Erweiterung des Grund-
buchamtes vorgesehen, wodurch sich zusétzlicher Bedarf an Abstellplatzen ergibt. Um die-
sen Anliegen gerecht zu werden, ist eine kleine Erweiterung der Bauzone vorgesehen. Da-
von ist insbesondere Waldareal betroffen.

Abb.) Ausschnitt rechtskréftiger Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan.

1.2 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Vaz / Obervaz wurde im Wesentlichen am
24. September 2000 und am 16. Mai 2004 von der Gemeindeversammlung erlassen und
am 10. Juli 2001 bzw. 28. Februar 2006 von der Regierung genehmigt. In der Zwischenzeit
wurden verschiedene Teilrevisionen vorgenommen. Die von der Revision betroffene Lie-
genschaft ist der Kernzone zugeordnet, das fiir die Erweiterung notwendige Gebiet liegt im
Waldareal.
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1.3 Ziele und Inhalte der Revision

Durch die vorliegende Teilrevision werden die nutzungsplanerischen Voraussetzungen fir
eine den heutigen Bedirfnissen angepasste Anlieferungssituation des Dorfladens in Val-
bella und eine Entflechtung zwischen Anlieferverkehr und Tiefgaragenzufahrt geschaffen.
Des Weiteren wird der nétige Platzbedarf fir Parkierungsflachen, auch im Hinblick auf die
Erweiterung des Grundbuchamtes, sichergestellt. Daraus ergeben sich Anderungen im Zo-
nenplan und Generellen Gestaltungsplan Valbella. Da Waldareal betroffen ist, wird zusatz-
lich eine Rodungsbewilligung bendtigt (siehe Kapitel 6).

2 Vorgehen

2.1 Organisation des Planungstragers

Mit der fachlichen Begleitung wurde Silvio Sauter vom Biro Stauffer & Studach Raument-
wicklung, Chur als verantwortlicher Raumplaner beauftragt.

2.2 Vorprifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde am 27. Dezember 2010 gestutzt auf
Art. 12 der Kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung
eingereicht.

Mit Bericht vom 17. Februar 2011 &usserten sich die kantonalen Amtsstellen grundsatzlich
positiv zu der Vorlage. Im Folgenden werden die wesentlichen Feststellungen und Anwei-
sungen seitens des Kantons dargelegt:

e Die Standortgebundenheit und der Bedarfsnachwies fir die Rodung sind durch An-
gabe der zusétzlich benétigten Parkplatze fir das Grundbuchamt sowie dem
Nachweis des zusétzlichen Platzbedarfs fir die Anlieferung zu erganzen.

e Auf die Festlegung einer Waldabstandslinie ist zu verzichten.

Der vorliegende Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde aufgrund der Vorprifungsergeb-
nisse in den entsprechenden Kapiteln Uberarbeitet bzw. ergénzt.

2.3 Mitwirkung der Bevélkerung

Die vorliegende Teilrevision wurde gestutzt auf Art. 13 KRVO vom 8. April 2011 bis 9. Mai
2011 offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit hatten Interessierte Gelegenheit, sich mit
der Vorlage auseinanderzusetzen sowie Vorschlage und Einwendungen zu Handen des
Gemeindevorstandes einzureichen. Somit kann die gesetzlich geforderte Mitwirkung der
Bevdlkerung als erflillt betrachtet werden. Es gingen keine Wiinsche und Antrage ein.

24 Beschlussfassung

Die Revision wurde von der Stimmbevélkerung am 28. August 2011 angenommen.
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2.5 Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage der Planungsmittel sowie des Rodungsgesuches erfolgen vom
2. September 2011 bis 3. Oktober 2011.

3 Grundlagen

3.1 Kantonaler Richtplan

Im Kapitel 5 &ussert sich der Kantonale Richtplan ausfiihrlich zu Schwerpunkten und Leit-
Uberlegungen betreffend Siedlung und Ausstattung. Aus diesen kann abgeleitet werden,
dass die bestehende Bausubstanz und Infrastruktur langfristig gesichert werden soll und
die Siedlungsstrukturen den aktuellen Bedirfnissen anzupassen sind:

Kapitel 5.2.1 Siedlungsgebiet, Strategische Schwerpunkte:

»Die Entwicklung des Siedlungsgebietes erfolgt wo immer méglich und zweckméssig nach
innen. Die Bausubstanz und Infrastruktur werden langfristig in ihrem Wert gesichert. Dabei
wird die Siedlungsqualitét erhalten oder verbessert und die Verfligbarkeit des Baulandes
geférdert.”

Kapitel 5.3.1 Siedlungsgestaltung, Leitliberlegungen:

,Siedlungserneuerungen und -umstrukturierungen, insbesondere wenn eine bauliche Ver-
dichtung damit verbunden ist, sind nach den Anforderungen an eine gute Siedlungsgestal-
tung zu realisieren. Das Schaffen neuer Siedlungsstrukturen orientiert sich an aktuellen
Wohn-, Arbeits- und Freizeitbedrfnissen und schliesst Aussenrdume und die Verkehrsfl4-
chen im Siedlungsgebiet mit ein.”

Die vorliegende Revision berlcksichtigt diese Ziele, insbesondere im Bezug auf die Anpas-
sung der Verkehrsflachen an die aktuellen Bedurfnisse und der langfristigen Werterhaltung
bestehender Bausubstanz.

3.2 Statische Waldgrenze

Im Bereich der Parzelle Nr. 2520 befindet sich Waldareal direkt angrenzend an die Bauzo-
ne. Aufgrund der vorliegenden Revision ist deshalb die statische Waldgrenze entsprechend
dem Rodungsvorhaben anzupassen. Die statische Waldgrenze verlauft somit entlang der
neu festgelegten Zonengrenze der Kernzone.
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4 Bodennutzung

4.1 Erweiterung Kernzone

Die betroffene Parzelle Nr. 2520 liegt in der Kernzone. Die Anlieferung und Parkierung er-
folgt rickwertig bzw. auf der Westseite des Gebaudes. Aufgrund der Begrenzung des
Grundstucks durch Gbergeordnete Strassen und bereits tberbaute Parzellen sowie aus be-
trieblichen Griinden kénnen Anlieferung und Parkierung auch weiterhin nur im heutigen Be-
reich angeordnet werden.

Die heutige Zufahrt fir den Anlieferverkehr sowie die Mandvrierflache im Entladungsbe-
reich sind sehr schmal bemessen, was haufig zu Problemsituationen flhrt. Zuséatzlich er-
folgt die Zufahrt zur Anwohner-Tiefgarage Uber dieselbe Strasse wie die Anlieferung, wo-
durch Konflikte zwischen Anliefer- und Anwohnerverkehr wahrend dem Giterumschlag
entstehen. Zum Zeitpunkt der Erstellung hat die heutige Situation wohl den Bedirfnissen
entsprochen, doch haben sich seitdem, insbesondere die Qualitdtsanspriiche an die Di-
mensionierung von Verkehrsanlagen aufgrund des veranderten Mobilitatsverhaltens veran-
dert. Im Bezug auf den Anlieferverkehr ist dies auf die immer grésseren Lieferfahrzeuge
und den vermehrten Umschlag zuriickzufihren. Beide Faktoren sind zu berticksichtigen,
um zeitgemasse Verkehrs- und Parkierungsflachen mit einem Minimum an Nutzungskon-
flikten zur Verflgung stellen zu kénnen.

Das sich im 1. Obergeschoss des Gebaudes befindliche Grundbuchamt sieht eine Erweite-
rung der Blrordumlichkeiten (Sitzungszimmer, Biro etc., siehe Anhang) vor. Durch diese
Nutzungsintensivierung ergeben sich baugesetzliche Anforderungen betreffend der Bereit-
stellung von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge (Art. 39 BauG Vaz / Obervaz). Es sind des-
halb zuséatzliche Abstellplétze vorzusehen. Da bereits heute sehr beengten Verhaltnisse bei
der Parkierung auf den Aussenstellplatzen bestehen und wie bereits erwahnt haufig Kon-
fliktsituationen bei der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage mit der Anlieferung resultieren,
drangt sich eine Sanierung der Verkehrssituation auf.

Um den Weiterbetrieb des Dorfladens sicherzustellen, die nétige Infrastruktur fir die Erwei-
terung des Grundbuchamtes bereitzustellen sowie eine Entflechtung von Anliefer- und An-
wohnerverkehr zu erreichen, erfolgt eine geringfligige Erweiterung der Kernzone um ca.
200 m2. Wie bereits erwahnt, kann diese Erweiterung nur im Bereich der bestehenden Zu-
fahrt vorgenommen werden, wodurch eine Rodung von Waldareal notwendig wird (siehe
Kapitel 6).

4.2 Nachweis des haushalterischen Umgangs mit dem Boden

Fir Einzonungen gelten die Anforderungen gemass RIP2000, da es sich um eine Erweite-
rung des Siedlungsgebietes im Sinne der Ausfliihrungen auf Seite 96 des RIP2000 handelt.
Laut RIP2000 sollen solche Erweiterungen des Siedlungsgebietes in erster Linie dort vor-
genommen werden, wo Synergien mit bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht
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werden, wo die Siedlungsqualitat verbessert oder erhalten werden kann und wo eine aus-
gewiesene Nachfrage besteht.

In der vorliegenden Revision ist eine Erweiterung des Siedlungsgebietes um 200 m? vorge-
sehen. Diese Erweiterung erlaubt unumgéangliche Infrastrukturmassnahmen im Zusam-
menhang mit der bestehenden Nutzung bzw. Baute auf der Parzelle Nr. 2520. Insofern ist
durch die Erweiterung des Siedlungsgebietes keine neue, selbstéandige Baute realisierbar.
Aus diesen Griinden sowie aufgrund des geringen Umfangs der Erweiterung wird auf eine
ausflihrliche Darlegung der Erfordernisse gemass Richtplan Seite 96 verzichtet. Nachste-
hend wird auf die im Zusammenhang mit dieser Revision relevanten Punkte eingegangen:

Regelung der Verfiigbarkeit

Es ist vorgesehen die Verfugbarkeit des Baulandes durch Vertrage mit den betroffenen
Grundeigentimern zu sichern. Diese Vertrage resp. Vereinbarungen liegen bis zum
Genehmigungsverfahren vor und werden den Genehmigungsunterlagen zuhanden der
Regierung beigelegt.

Synergien mit getéatigten Infrastrukturinvestitionen

Als wichtige Versorgungseinrichtung mit Gltern des téglichen Bedarfs wurden in der Ver-
gangenheit diverse Investitionen getatigt, um einen wirtschaftlich funktionierenden Betrieb
des Dorfladens zu gewéhrleisten. Sowohl Anlieferung als auch die Tiefgaragenzufahrt kén-
nen nicht verlegt werden und missen deshalb den aktuellen Bedurfnissen entsprechend
angepasst werden. Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Birordumlichkeiten des
Grundbuchamtes stehen zuséatzliche Infrastrukturinvestitionen unmittelbar bevor. Somit
kann festgestellt werden, dass durch die vorliegende Erweiterung der Kernzone wichtige
Infrastrukturmassnahmen umgesetzt werden kénnen, welche einen direkten Bezug zu be-
reits getatigten Investitionen aufweisen.

Keine Uberwiegenden Interessen beriihrt

Die Planungsvorhaben wurden hinsichtlich allfalliger entgegenstehenden liberwiegenden
Interessen geprft. Mit Ausnahme des 6ffentlichen Interesses an der Walderhaltung (siehe
Kapitel 6) bestehen keine Uberwiegenden Interessen bzw. sind soweit nicht ersichtlich.

5 Gestaltung

5.1 Waldabstandslinie

Im Bereich der vorgesehenen Einzonung besteht eine Waldabstandslinie. Da im Waldab-
standsbereich lediglich Mandvrierflachen fir den Anlieferverkehr sowie Parkplatze vorge-
sehen sind, wird im Bereich der vorgesehenen Rodung auf die Festlegung einer Waldab-
standslinie verzichtet. Die bestehenden Bauten auf der Parzelle Nr. 2520 halten den ge-
setzlich vorgeschriebenen Waldabstand vom 10 m gegenuber der angepassten Waldgren-
ze ein.
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Im Sinne einer Bereinigung wird auf der angrenzenden Parzelle Nr. 2519 die Waldab-
standslinie, welche mit RB Nr. 115 vom 28. Januar 2002 zur Uberarbeitung zuriickgewie-
sen wurde nun definitiv aufgehoben. Mit dem Verzicht auf die Baulinie folgt die Gemeinde
der Empfehlung der Regierung.

6 Rodung von Waldareal / Bericht zum Rodungsgesuch

6.1 Sachverhalt

Auf der Parzelle Nr. 2520 befinden sich unter anderem ein Lebensmittelgeschéft (Dorfla-
den) sowie das Grundbuchamt des Grundbuchkreises Valbella. Die sehr enge Anliefe-
rungssituation fir den Dorfladen fuhrt oft zu Problemsituationen. Die Dimensionierung der
Verkehrsflachen fur die Anlieferung entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Durch die Doppelnutzung der Zufahrt fir Anlieferung und Tiefgaragenzufahrt ergeben sich
aufgrund der zu geringen Mandvrierflache oft Konfliktsituationen. Das Grundbuchamt sieht
eine Erweiterung ihrer Birordumlichkeiten vor. Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf
an Abstellplatzen. Aus raumlichen und betrieblichen Griinden kénnen Parkierung und An-
lieferung nur im heutigen Bereich der Parzelle angeordnet werden. Aus oben genannten
Grinden ergibt sich ein erhdhter Verkehrsflachenbedarf, weshalb eine Erweiterung der
Kernzone vorgesehen ist. Fiir diese Einzonung ist die Rodung von 200 m2 Waldareal auf
der angrenzenden Parzelle Nr. 2494 notwendig. Aufgrund des Gelandeverlaufs ist zudem
eine temporare Rodung von 258 m? Waldareal fiir eine Aufschiittung notwendig. Diese
kann nach Fertigstellung wieder aufgeforstet werden.

6.2 Offentliches Interesse

Das Lebensmittelgeschaft bildet eine wichtige Versorgungseinrichtung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs. Dessen Fortbestehen liegt deshalb im Interesse der Dorfbevélkerung. Die
Anpassung der Verkehrsflachen fur die Anlieferung an die heutigen Bedurfnisse ist eine
wichtige Infrastrukturinvestition, welche eine wirtschaftliche bzw. speditive Anlieferung lan-
gerfristig sicherstellt.

Die Investitionen in die Erweiterung der Rdumlichkeiten des Grundbuchamtes starken des-
sen Standort in Valbella langerfristig. Durch die geplante Erweiterung kann insbesondere
ein Standortwechsel des Grundbuchamtes verhindert werden, was aus wirtschaftlichen und
betrieblichen Griinden ebenfalls im 6ffentlichen Interesse liegt zumal es sich um eine 6f-
fentliche Verwaltung handelt. Insofern kann auch der daraus folgenden zuséatzlich benétig-
ten Abstellplatzen ein 6ffentliches Interesse nicht abgesprochen werden.
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6.3 Standortgebundenheit / Bedarfsnachweis

Beim Lebensmittelgeschaft handelt es sich um einen bestehenden Betrieb an dafiir geeig-
netem Standort. Es wurden bereits verschiedentlich Investitionen getatigt, um dessen Fort-
bestand auch langerfristig sicherzustellen. Insofern ist schon aus wirtschaftlichen Griinden
ein Standortwechsel aus objektiver Sicht nicht sinnvoll. Das im 1. Obergeschoss des Ge-
baudes befindliche Grundbuchamt plant eine Erweiterung der Raumlichkeiten und bindet
sich somit auch langerfristig an den bestehenden Standort. Die Erweiterung betragt rund
150 m? Bruttogeschossflache. Geméss Art. 39 des kommunalen Baugesetzes sind pro 50
m? BGF Biiroraumlichkeiten mindestens ein Parkplatz vorzusehen. Es ergibt sich somit ein
zusétzlicher Bedarf von drei Parkplatzen fur das Grundbuchamt. Des Weiteren umfasst der
eigene Fuhrpark des Lebensmittelladens folgende Fahrzeuge:

Fahrzeugtyp Wendekreis Lange/ Breite
Nissan Atleon 14.0 m 6.9 m /2.8 m (inkl. Spiegel)
Jveco Daily 11.8 m 6.1m/24m
Ford Transit 122 m 52m/2.3m

Aus betrieblichen Griinden missen diese Fahrzeuge im Anlieferbereich parkiert werden,
bzw. kénnen aufgrund ihrer Grésse nicht auf einem Standard-Parkfeld abgestellt werden.
Nebst den Fahrzeugen des Lebensmittelladens verkehren regelméssig Lieferanten LKW’s
(4-Achser bis 18 m Lénge) zu Umschlagszwecken auf dem Areal. Die daraus resultieren-
den Manovrierflachen sowie der Platzbedarf fir den Fuhrpark des Lebensmittelgeschaftes
sind im Anhang 2 schematisch dargestellt. Durch die zusatzliche Belegung der heutigen
Parkplatze aufgrund der Erweiterung des Grundbuchamtes kann davon ausgegangen wer-
den, dass 1 bis 2 Fahrzeuge im Anlieferbereich abgestellt werden mussen. Die schemati-
schen Darstellungen in Anhang 2 veranschaulichen, dass die Erweiterung der Bauzone
dem zusatzlichen Platzbedarf entspricht.

Insgesamt ergibt sich durch die zuséatzlichen Parkplatze fur das Grundbuchamt und der
Abstellflachen fur die Lieferfahrzeuge des Lebensmittelladens sowie durch die Mandvrier-
flachen der Anlieferfahrzeuge ein zusatzlicher Platzbedarf.

Eine Verbesserung der bestehenden Verkehrssituation kann ausschliesslich Uber das
Waldareal erfolgen, da die betroffene Parzelle auf den Gbrigen Seiten von Kantons- und
Sammelstrasse resp. bestehenden Bauten begrenzt wird. Somit besteht sowohl fir das
Lebensmittelgeschéaft als auch das Grundbuchamt eine Standortgebundenheit auf der Par-
zelle Nr. 2520.
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6.4 Ersatzflachen / -massnahmen

Gemass Art. 7 Waldgesetz ist fir Rodungen Realersatz in derselben Gegend zu leisten. In
Ausnahmeféllen kbnnen Massnahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes ge-
troffen werden. Nach Abklarungen mit dem Amt fir Wald kénnten im vorliegenden Fall
Massnahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes im Zusammenhang mit der
Auflichtung von Moorwald im Gebiet Bargias/Pedra Grossa getroffen werden.

Die temporare Rodungsflache kann an Ort und Stelle wiederaufgeforstet werden, sodass
sich weitere Ersatzmassnahmen eribrigen.

Beschreibung der Rodungsersatzfliche (definitive Rodung)

Der Waldbestand Bargias/Pedra Grossa dlrfte der Einheit Schachtelhalm-Tannen-
Fichtenwald mit Rostsegge zuzuordnen sein. Eine genaue Kartierung liegt aber nicht vor.

Trockenere Rlicken mit wenig Bodenvegetation wechseln mit feuchten Mulden, Quel-
laufstéssen und Graben/Béachlein. Hier ist zum Teil Kalktuff ausgebildet. In feuchten Berei-
chen gedeiht Nasswesen- bis Flachmoorvegetation.

Die Baumschicht besteht praktisch ausschliesslich aus Fichten, zudem aus einzelnen Vo-
gelbeeren-Baumen. Die feuchteren Bereiche sind weniger bestockt, wachsen jedoch zu-

nehmend ein. Die Flache liegt im Zuflussbereich des Flachmoores von nationaler Bedeu-
tung Pedra Grossa /Bargias.

Massnahmen (definitive Rodung)

Ziel ist es, die artenreiche Bodenvegetation in feuchten Bereichen zu férdern. Hierfir emp-
fiehlt es sich, die Fichten aus diesen Bereichen zu entfernen. Baume werden zum Abster-
ben gebracht resp. das Nutzholz wird entfernt, damit sie kein Wasser mehr aufnehmen
kénnen und den Boden weniger beschatten. Junge, aufwachsende Fichten werden ebenso
entfernt. Totholz kann aber ebenfalls erwlinscht sein. Die angestrebten Massnahmen sol-
len zu einem halboffenen Waldbild mit hdherer Baumartenvielfalt (Tanne, Vogelbeere, Erle,
und evtl. Bergahorn) fihren. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision bietet sich eine Be-
teiligung an diesen Massnahmen an.

Die genaue Abgrenzung der Ersatzflache muss noch mit dem Amt fir Wald, Herr Christian
Barandun, ermittelt und festgelegt werden.

Chur, August 2011, Stauffer & Studach Raumentwicklung, dr /sa



