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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Initiative Landwirte haben Mitte der 90er-Jahre die Verarbeitung und Vermarktung ihrer Milch-
produkte selber an die Hand genommen. Im Jahre 1996 griindete die Milchproduzentenge-
nossenschaft Vaz/Obervaz (MPG) die Aktiengesellschaft ,Puracenter AG’ mit Sitz in Lenzer-
heide.

Die Gesellschaft bezweckt den Handel und die Produktion von Lebensmitteln, Milch, Milch-
produkten sowie Konsumguter aller Art.

& MOLKERE!
PURACENTER

Puracenter AG
Voa principala 27
7078 Lenzerheide
Tel. 081 384 11 53
Fax 081 384 53 23

Mail: lenzerheide@spar.ch
Internet: www.puracenter.ch
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Die Molkerei Puracenter hat sich vom Milchverarbeitungsbetrieb zu einem wichtigen Unter-
nehmen in der Region entwickelt. Heute betreibt die Puracenter AG vier Laden und kann so
die in der eigenen Molkerei und Kaserei hergestellten Milchprodukte selber vermarkten; sie
erzielt damit eine sehr hohe Wertschépfung. Ein wichtiges Standbein ist zudem die regionale
Gastronomie, die mit dem eigenen Lieferservice bedient wird. Die Puracenter AG sichert heu-
te nicht nur die Existenz aller Milchlieferanten der Milchproduzentengenossenschaft
Vaz/Obervaz (MPG), sondern beschéftigt auch 19 Vollzeit- und 31 Teilzeitangestellte.

1.2 Revisionsgrund

Seit 1996 wurde die Infrastruktur der Molkerei und der Verkaufsladen stetig erneuert:
1996 Neubau Molkerei

1996 Umbau und Neugestaltung des ehemaligen Toni-Ladens. Neueréffnung unter
dem Namen Spar Supermarkt

1999 Neuerdffnung Spar-Laden in Savognin (2006 wurde der Laden auf den neusten
Stand gebracht)

1999 Ausbau der Molkerei mit einen Kasekeller und weitere Lagerraume. Vermehrter
Einstieg in die K&seproduktion

2000 Die Puracenter AG Ubernimmt die Geschéftsfihrung des Dorfladens in Lain
2000 Eréffnung des Dorfladens in Lenz

2004 Umbau und Erweiterung des Ladens in Lenzerheide

2007 Umbau des Dorfladens in Lantsch/Lenz

Heute hat die bestehende Produktionsstétte an der Voa Prinzipala ihre Kapazitatsgrenzen

erreicht. Zudem kénnen die Lebensmittelrichtlinien zwischenzeitlich nicht mehr eingehalten
werden. Die Weiterfihrung und Sicherung des Betriebes erfordert eine Vergrésserung und
Verbesserung der bestehenden Flachen und Infrastrukturen; dazu wurde ein Erweiterungs-
konzept erarbeitet.

1.3 Revisionsziel

Ziel der Revision ist, dem bestehenden Betrieb eine angemessene und zukunftssichernde
Erweiterung zu ermdglichen. Gemass Verwaltungsratsbeschluss soll ein neues Gebaude an-
grenzend an das Alte erstellt werden. Fir die entfallenden oberirdischen Mietgaragen und
Personalparkplatze ist neu eine Tiefgarage vorgesehen. Es besteht die Absicht im Friihling
2010 mit dem Bau zu beginnen und im Herbst 2010 die neue Anlage in Betrieb zu nehmen.
Wie das vom Architekten Michael Hartmann erarbeitete Erweiterungskonzept aufzeigt, ist eine
bauliche Erweiterung der bestehenden Anlage aufgrund der Grundstlcksform nur gegen Wes-
ten moglich.
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Der neue Standort liegt teilweise ausserhalb der Bauzone und erfordert eine Revision der
rechtsgultigen Nutzungsplanung. Innerhalb des hierfiir festgelegten Perimeters ergeben sich
folgende Revisionspunkte:

Zonenplan: e Umzonung (1'195 m?) Forstwirtschaftszone" in Dorf-
kernzone (Bauzone mit Erstwohnungsanteil von mind.
33%)

« Umzonung (139 m?) Forstwirtschaftszone" in Ubriges
Gemeindegebiet

» Infolge Rodung ist die ,Statische Waldgrenze® anzupas-
sen

Genereller Gestaltungsplan: o Aufhebung der ,Baulinie (Waldabstand)*
¢ Neue ,Baulinie (Gewasserabstand)”

Rodung o Es muss eine Waldflache von 1'331 m2 gerodet werden;
Rodungsverfahren erforderlich.

Die Puracenter AG reichte am 21. April 2009 bei der Gemeinde Obervaz das ,Gesuch um
Umzonung Neubau Molkerei und Tiefgarage* ein.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiro Stauffer & Studach AG, Raumentwicklung,
Chur, mit der Uberarbeitung des Zonen- und Generellen Gestaltungsplanes , Teilgebiet Pura-
center Parz. Nr. 3410 / 3411 sowie der Erarbeitung der erforderlichen Rodungsunterlagen,
als verantwortlicher Planer wurde Silvio Sauter eingesetzt.

2.2 Verfahren

2.2.1 Vorprifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wird gestltzt auf Art. 12 der Kantonalen Raum-
planungsverordnung (KRV) Mitte Juni 2009 der zustandigen Amtstelle ARE zur Vorprifung
eingereicht.

2.2.2  Orientierung und Mitwirkung von Bevélkerung und Interessierten,
Einsprache Rodungsgesuch

Die Planungsmittel wurden vom 16. Oktober 2009 bis 16. November 2009 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagezeit hatten die Interessierten sodann die Gelegenheit, sich mit den revi-
dierten Planungsmitteln auseinanderzusetzen.
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Diese o6ffentliche Auflage diente zur Orientierung der Betroffenen und Interessierten Uber die
vorgesehenen Anderungen. Damit wurde ein Teil der in Art. 4 RPG verlangten Information der
Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsmdglichkeit bei der Revision der Ortsplanung erfullt.

Es sind im Mitwirkungsverfahren keine Antradge und Einwendungen eingegangen.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Mitwirkung konnte gegen das Rodungsgesuch beim Amt fir
Wald, Léestrasse 14, 7000 Chur, Einsprache erhoben werden; es sind dabei keine Einspra-
chen eingegangen.

2.2.3 Genehmigung Urnenabstimmung

An der Urnenabstimmung vom 24. Jauar 2010 wurde die Teilrevision ,Zonenplan und Generel-
ler Gestaltungsplan, Puracenter Parz. Nr. 3410/ 3411, 1:1000° von den Stimmbdirgern ange-
nommen.

224 Beschwerdeauflage

Die Beschwerdeauflage fir die Teilrevision ,Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan, Pura-
center Parz. Nr. 3410/ 3411, 1:1000’ erfolgt ab 29. Januar 2010 bis 1. Marz 2010 (30 Tage).

3 Rodungsgesuch

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision 2000 wurde im Bereich von Bauzonen das Waldfeststel-
lungsverfahren durchgefihrt. Die statischen Waldgrenzen im Bereich von Bauzonen sind
rechtskraftig ausgeschieden (siehe Zonenplan).

Die Umsetzung der geplanten Betriebserweiterung erfordert eine Rodung von 1331 m2 Wald-
areal; die zu rodende Flache wird weitestgehend der Bauzone zugeschlagen. Die zu rodende
Vegetation umfasst vorwiegend Fichtenwald. Der Wald hat an dieser Stelle weder eine
Schutzfunktion noch einen speziellen naturkundlichen Wert. Die von der Rodung betroffene
Waldflache ist im Eigentum der Blrgergemeinde Vaz/Obervaz. (Parz. Nr. 3410).
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3.1.1 Interessenabwagung

Gemass Art. 5 Waldgesetz sind Rodungen verboten. Ausnahmebewilligungen kdénnen erteilt
werden, wenn wichtige Griinde bestehen, die das Interesse an der Walderhaltung (iberwiegen
und das Werk auf den vorgesehenen Standort angewiesen ist. Die méglichst eintrdgliche Nut-
zung des Bodens oder die billige Beschaffung von Bauland gelten nicht als wichtige Griinde.
Demnach muss das Projekt wichtigen 6ffentlichen Interessen dienen und standortgebunden
sein.

a. Kriterium Offentliches Interesse

Die wirtschaftstrukturellen und volkswirtschaftlichen Auswirkungen der Betriebserweiterung
,Molkerei Purazenter’ ist von hoher Bedeutung fir die Region. Es schafft neue Arbeitsplatze
mit positiven Folgeeffekten, ohne dabei wesentlichen Mehrverbrauch an Boden oder negative
Auswirkungen auf die Umwelt zu bewirken; daher ist dies ein wichtiger nachhaltiger Beitrag
sowohl fir den Wirtschaftsstandort wie auch den Lebensraum Lenzerheide. Dies entspricht
einem wichtigen, generellen &ffentlichen Interesse.

Dem offentlichen Interesse an der Rodung von 1331 m? Waldareal sind die Interessen an der
Walderhaltung gegeniber zu stellen.

Es handelt sich bei der nun zu rodenden Flache um eine in Graubiinden weit verbreitete Fich-
tenvegetation. Die Bestockung hat weder Schutzfunktion noch einen besonderen ékologi-
schen Wert. Auf dem ganzen Areal sind keine schutzwiirdigen Objekte von besonderer natur-
kundlicher oder landschaftlicher Bedeutung bekannt.

Aus Sicht der Gemeinde Uberwiegt das éffentliche Interesse an der nachhaltigen Stéarkung
eines prosperierenden Gewerbebetriebes.



Vaz / Obervaz, Puracenter Parz. Nr. 3410 /3411 / Planungs und Mitwirkungsbericht

25. Januar 2010

b. Kriterium Standortgebundenheit

Standortgebundenheit im absoluten Sinn bedeutet, dass ein Objekt auf einen bestimmten
Standort angewiesen sein muss. Der Betrieb ist heute bereits an besagtem Ort ansassig, seit

vielen Jahren bebaut und grossteils der Bauzone zugewiesen sowie voll erschlossen; somit
liegt die Voraussetzung der Standortgebundenheit vor.
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KleinrAumig betrachtet kann das Erweiterungsprojekt innerhalb der rechtskréftigen Bauzone
nicht umgestaltet oder umplatziert werden, so dass keine oder weniger Waldflache bean-

sprucht wird. Aufgrund des heutigen Projektstandes ist das Projekt aus betriebswirtschaftli-
chen Grinden sowie in Bezug auf die Funktionalitat ausgereizt.

3.1.2 Ersatzmassnahmen

Gemass Art. 7 Waldgesetz ist flir Rodungen Realersatz in derselben Gegend zu leisten. In

Ausnahmefallen kdnnen Massnahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes getrof-
fen werden. Nach Abklarungen mit dem Amt fir Wald kénnten im vorliegenden Fall Mass-

nahmen zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes im Zusammenhang mit der Auflich-
tung von Moorwald Parz. Nr. 1092 getroffen werden.

Beschreibung der Rodungsersatzfldche

Der Waldbestand Bargias/Pedra Grossa diirfte der Einheit 49*, Schachtelhalm-Tannen-
Fichtenwald mit Rostsegge zuzuordnen sein. Eine genaue Kartierung liegt aber nicht vor.
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Trockenere Riicken mit wenig Bodenvegetation wechseln mit feuchten Mulden, Quellaufstds-
sen und Graben/Bé&chlein. Hier ist zum Teil Kalktuff ausgebildet. In feuchten Bereichen ge-
deiht Nasswesen- bis Flachmoorvegetation.

Die Baumschicht besteht praktisch ausschliesslich aus Fichten, zudem aus einzelnen Vogel-
beeren-Baumen. Stellenweise ist der Waldbestand totholzreich und mutet sehr urtimlich an.
Die feuchteren Bereiche sind weniger bestockt, wachsen jedoch zunehmend ein. Die Flache
liegt im Zuflussbereich des Flachmoores von nationaler Bedeutung Pedra Grossa /Bargias.

Massnahmen

Ziel ist es, die artenreiche Bodenvegetation in feuchten Bereichen zu férdern. Hierfir empfiehlt
es sich, die Fichten aus diesen Bereichen zu entfernen. Baume werden zum Absterben ge-
bracht 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 erwiinscht sein. Die angestrebten Massnahmen sollen zu einem
halboffenen Waldbild mit hdherer Baumartenvielfalt (Tanne, Vogelbeere, Erle, und evil. Berg-
ahorn) fiihren.

Die Ersatzaufforstungsflache (Flache der Pflege) muss noch mit dem Amt fiir Wald, Herr
Christian Barandun, ermittelt und festgelegt werden.
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Rodungsersatzflache Pedra Grossa / Bargias
[] Auflichtung Moorwald, Parz. 1092, ca. 10850 m2

om 100m pr—— Flachmoor nat Bed., kaum bewirtschaftet {stellenweise beweidet)

—_— L Mahd durch LBB als Ersatzmassnahme nach NHG
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4 Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan ,Puracenter
Parz. Nr. 3410/3411°

Nutzzungszonen

Einerseits wird die gerodete Flache der Dorfkernzone Bauzone mit Erstwohnungsanteil von
mind. 33%) sowie eine Teilflache der Zone Ubriges Gemeindegebiet (139 m?2) umgezont. Im
weiteren wird die rechtskraftige Waldabstandlinie aufgehoben.

Andererseits wird eine Baulinie (Gewasserabstand) neu festgelegt.

Chur, den 25. Januar 2010/gr_sa
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