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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Vaz/Ob er vaz beschlossen mit Urnenab-
stimmung vom 24. September 2000 eine totalrevidierte neue Ortsplanung, welche
die bisherige Ortsplanung vom 28. November 1982 mit allen seitherigen Teilrevisio-
nen ersetzt. Die neue Ortsplanung umfasst folgende Planungsmittel:

e Baugesetz

e Zonenplan Valbella 1:2'500

» Zonenplan Lenzerheide 1:2'500

e Zonenplan Sporz 1:2'500

e Zonenpian Lain/Muldain/Zorten 1:2'500

e Zonenplan Solas 1:2’500

e Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10°000

» Genereller Gestaltungsplan Valbella 1:2’500

o Genereller Gestaltungsplan Lenzerheide 1:2'500

¢ Genereller Gestaltungsplan Sporz 1:2'500

¢ Genereller Gestaltungsplan Lain/Muldain/Zorten 1:2'500

o Genereller Gestaltungsplan Solas 1:2'500

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege Valbella 1:2'500

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege Lenzerheide 1:2’500

o Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege Sporz 1:2'500

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege Lain/Muldain/Zorten
1:2'500

» Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege Solas 1;2’500

e Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege 1:10°000

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung Valbella 1:2'500 \« -
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e Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung Lenzerheide 1:2'500 -

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung Sporz 1:2'500

s Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung Lain/Muldain/Zorten
1:2'500

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung Solas 1:2'500

¢ Genereller Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung 1:10'000

Ein Planungs- und Mitwirkungsbericht im Sinne von Art. 47 der eidg. Verordnung
Uber die Raumplanung (RPV) liegt vor. Das Amt fir Raumplanung verfasste mit Da-
tum vom 16. November 1999 und mit Datum vom 25. Mai 2000 zwei Vorprifungs-
berichte.

Die &ffentliche Bekanntgabe des Gemeindebeschlusses vom 24. September 2000
gemadss Art. 37a des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) erfolgte am

28. September 2000. Es gingen total acht Beschwerden ein, wovon vier in der Zwi-
schenzeit infolge Rickzuges abgeschrieben werden konnten. Die verbleibenden vier
Beschwerden werden in separaten Regierungsbeschlissen behandelt.

Mit Schreiben vom 24. November 2000 ersuchte der Gemeindevorstand Vaz/Qber-
vaz um Genehmigung der neuen Ortsplanung im Rahmen von Art. 37 KRG.

Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemass Art. 26 Abs. 2 RPG obliegt der kantonalen Genehmigungsbehdrde u.a. die
Prifung der Ubereinstimmung der Nutzungsplidne mit der Richtplanung.

Der rechtskréftige kantonale Richtplan Graublinden stammt aus dem Jahre 1982.
Die kantonale Richtplanung befindet sich zurzeit gesamthatft in Uberarbeitung (Pro-
jekt Richtplan Graublinden 2000, RB Nr. 313 vom 23. Februar 1999). Im Interesse
der Planabstimmung gemaéss Art. 2 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(RPG) ist die vorliegende neue Ortsplanung sowohl nach dem guitigen Richtplan
1982 als auch nach dem zukuUnftigen Richtplan (Vernehmlassungsentwurf) zu prifen.
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Auf die Ubereinstimmung der vorliegenden Nutzungsplanung mit der kantonalen und
regionalen Richtplanung wird, soweit sich dies als erforderlich erweist, in gegebenem
Zusammenhang ndher einzutreten sein.

Baugesetz
1. Korrektur rechtswidriger Vorschriften und formeller Mangel

Gemadss Art. 37 Abs. 4 KRG kann die Regierung rechtswidrige Vorschriften und for-
melle Mangel nach Anhérung der betroffenen Grundeigentiimer und im Einverstand-
nis mit dem Gemeindevorstand direkt beheben. Im Zuge des Genehmigungsverfah-
rens mussten im Baugesetz einige formelle Mangel und rechtswidrige Vorschriften
festgestellt werden, welche einer Korrektur durch die Regierung im Genehmigungs-
verfahren zugénglich sind. Mit Schreiben vom 29. Mai 2001 wurde die Gemeinde
Vaz/Obervaz detailliert Gber die einzelnen Mangel im Baugesetz informiert. Der Ge-
meindevorstand Vaz/Obervaz stimmte mit Schreiben vom 22, Juni 2001 der Behe-
bung der formellen Mange! und rechtswidrigen Vorschriften in den Art. 15, 53 und 61
zu. Das Amt fir Raumplanung (ARP) wird beauftragt, die entsprechenden Kenn-
zeichnungen in den erwahnten Baugesetzesartikeln vorzunehmen.

2. Bemerkungen zu weiteren Baugesetzesbestimmungen

Art. 14 Genereller Erschliessungsplan

Geméss Art. 32 Abs. 1 KRG legt der Generelle Erschliessungsplan die Anlagen der
Grund- und Groberschliessung fest. Laut Art. 19 Abs. 1 KRVO hat er mindestens das
Ubergeordnete Strassennetz und Sammelstrassen, die Hauptleitungen der Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung sowie die Reservoire und die Abwasseranla-
gen zu enthalten.

In Art. 14 BauG werden die Entsorgungsanlagen als Teil des Generellen Erschlies-
sungsplans nicht erwahnt. Ebenso fehlen die Festlegungen beziiglich Entsorgungs-
anlagen in den vorliegenden Generellen Erschliessungspldnen vollstandig.
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Die Gemeinde wird angewiesen, die Generellen Erschliessungsplane mit den Ent-
sorgungsanlagen zu erganzen und eine entsprechende Anpassung von Art. 14 vor-
zunehmen.

Art. 16 Baulinien, Niveaulinien

Gemass Art, 16 Abs. 6 ist, wo eine Baulinie fehlt, von Gemeinde- und Privatstrassen
ein Abstand von mindestens 5 m ab Fahrbahn- bzw. Trottoirgrenze einzuhalten.

Die Gemeinde Vaz/Obervaz wird darauf hingewiesen, dass fir Bauten gegeniiber
Kantonsstrassenparzellen die speziellen Abstandsvorschriften gemass Art. 10 der
Vollziehungsverordnung zum kantonalen Strassengesetz zu beachten sind.

Art. 22  Lagerung von Materialien

Art. 22 Abs, 1 sieht vor, dass das Lagern von Materialien ausserhalb der Bauzone
und in der Wohnzone verboten sei, ausgenommen auf den von der Baubehérde
bewilligten Lagerplidtzen. Die Gemeinde ist darauf hinzuweisen, dass eine allfallige
Bewilligung von Lagerplatzen ausserhalb der Bauzonen dem BAB-Verfahren unter-
liegen wirde.

Art. 60 Abstand von Waldern und Gewassern

Die Gemeinde hat in Art. 60 Abs. 2 einen minimalen Gewasserabstand von 10 m im
gesamten Gemeindegebiet festgelegt. Gemass Art. 21 Abs. 2 der eidg. Verordnung
Uber den Wasserbau vom 2. November 1994 obliegt es dem Kanton, den Raumbe-
darf der Gewéasser festzulegen. Sobald der Kanton dieser Obliegenheit nachgekom-
men sein wird, kann es sich unter Umstanden als notwendig erweisen, dass die in
Art. 60 Abs. 2 statuierten Gewasserabstdnde anzupassen sind.

Art. 61 Zonenschema

Die Fussnhote 1 zum Zonenschema befasst sich mit der Wohn-Gewerbezone und hat
folgenden Wortlaut:



<< |Informationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

,FUr den Gewerbeteil gilt keine AZ-Beschrankung. Die maximale AZ fur die Wohn-
nutzung betrdgt 0.25. Genligt der prozentuale Wohnanteil nicht, um eine Wohnung
von mindestens 150 m? BGF zu erstellen, kann der Gemeindevorstand den zulassi-
gen prozentualen Wohnanteil entsprechend erhéhen.”

Zwischen dem 2. und 3. Satz besteht insofern eine Ungereimtheit, als im 2. Satz von
einer AZ und im 3. Satz von einem (nicht mehr existierenden) ,prozentualen Wohn-
anteil* die Rede ist. Im Sinne einer Prazisierung wird festgehalten, dass der dritte
Satz an sich wie folgt lauten sollte: ,Genugt die flr die Wohnnutzung festgelegte AZ
von 0.25 nicht, um eine Wohnung von mindestens 150 m? BGF zu erstellen, kann der

Gemeindevorstand diese AZ entsprechend erhohen.”
Art. 70  Landwirtschaftszone

Die Zulassigkeit von landwirtschaftliichen Bauten und Anlagen in der Landwirt-
schaftszone wird seit dem In-Kraft-Treten der Revision des RPG und der RPV

(1. September 2000) neu abschliessend und verbindlich durch Art. 16a RPG und Art.
34 RPV geregelt. Der Gemeinde wird daher empfohlen, Art. 70 Abs. 2 zu Uberarbei-
ten. Im Prinzip geniigt der Hinweis, dass sich die Zul&ssigkeit von Bauten und Anla-
gen in der Landwirtschaftszone nach dem Ubergeordneten Recht richtet.

Art. 76  Wintersportzone

In Art. 76 Abs. 2 lit. f wird zum Ausdruck gebracht, dass Wintersportzonen, die far
Langlaufloipen etc. festgelegt wurden, lediglich der Charakter von generellen Linien-
fihrungen zukommt und dass von diesen generellen Linienfihrungen mit Bewilligung
der Baubehdrde abgewichen werden kénne. Dazu drangt sich der Hinweis auf, dass
grossere Anderungen gegeniiber der generellen Linienfilhrungen einer Nutzungs-
planrevision bedurfen.

Art.81 Materialablagerungs- und Deponiezone

Geméss Art. 81 Abs. 1 umfasst die Materialablagerungszone Fléchen, die fir die
Verwertung oder Beseitigung von unverschmutztem Aushub- und Abraummaterial
bestimmt sind. Da allein flr eine Verwertung von unverschmutztem Aushub- und Ab-
raummaterial keine Zone ausgeschieden werden muss, wird der Passus ,,... die Ver-
wertung oder...“ nicht genehmigt.
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Im Ubrigen kann das am 24. September 2000 beschlossene Baugesetz genehmigt

werden.

Zonenplane 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas
Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000

1. Korrektur formeller Méangel

Mit Schreiben vom 22. Juni 2001 ersuchte die Gemeinde um direkte Korrektur eini-
ger Plandarstellungsfehler. Soweit sich dieses Gesuch auf die Parzellen Nr. 3010,
2788 und 4099 bezieht, kann ihm in Anwendung von Art. 37 Abs. 4 KRG entspro-
chen werden. Soweit sich das Gesuch demgegentber auf die Verlegung der Win-
tersportzone fiir den Langlaufloipenabschnitt im Bereich der Parzellen Nr. 2735/2811
bezieht, lasst sich eine direkte Korrektur nicht verantworten. Diese Anderung ist
vielmehr im Rahmen einer Zonenplanrevision vorzunehmen, sofern sie nicht gesttitzt
auf Art. 76 Abs. 2 lit. f einer Bewilligung durch den Gemeindevorstand zugéanglich ist
(vgl. dazu die Ausfihrungen zum Art. 76 BauG hievor).

Mit Schreiben vom 4. Juli 2001 erklarte sich die Gemeinde Uberdies damit einver-
standen, dass die in der Legende der Zonenplane fir die Zone fiir &ffentliche Wohn-
und Ferienhausbauten festgelegte ES Il in Ubereinstimmung mit dem Zonenschema
durch die ES lll ersetzt wird.

2. Grosse der Wohnbauzonen

Die in den finf Zonenplanen 1:2'500 ,Valbella®, ,Lenzerheide®, ,,Sporz*, ,Lain/Mul-
dain/Zorten” und ,Solas“ ausgeschiedenen Bauzonen umfassen gemass der per 24.
September 2000 aktualisierten Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, Er-
schliessung und Baureife (UEB) insgesamt rund 221.0 ha, wovon rund 183.4 ha auf
Wohnbauzonen, d.h. auf dem allgemeinen Wohnsiedlungsbau dienende Bauzonen
(Kernzone, Dorfzone, Dorferweiterungszonen und Wohnzonen), fallen. Von diesen
183.4 ha sind gemass der Ubersicht UEB rund 141.6 ha tUberbaut und rund 41.8 ha
untberbaut.
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Die Aufteilung auf die einzelnen Fraktionen sieht wie folgt aus:

iberbaut uniiberbaut total
Fraktion Lenzerheide 74.3 ha (79 %) 19.6 ha (21 %) 93.9 ha
Fraktion Valbella 51.3ha (76 %) 16.4 ha (24 %) 67.7 ha
Fraktion Sporz 5.3ha (87 %) 0.8 ha (13 %) 6.1 ha
Fraktion Lain 5.3ha (64 %) 3.0 ha (36 %) 8.3 ha
Fraktion Muldain 2.6 ha (61 %) 1.6 ha (39 %) 4.2 ha
Fraktion Zorten 2.5ha (88 %) 0.4 ha (12 %) 2.9 ha
Fraktion Solas 0.2ha (100 %) 0.0 ha (0 %) 0.2 ha

Massgebend fiir die Beurteilung der Bauzonengrdsse sind der im RPG enthaltene
Grundsatz der Siedlungsbegrenzung und die diesen Grundsatz konkretisierende Be-
stimmung von Art. 15 lit. b RPG, wonach die Bauzonen nicht grésser als der voraus-
sichtliche Bedarf in den nachsten 15 Jahren sein dirfen. Es fragt sich, ob die in den
neuen Zonenplanen ausgeschiedenen uniberbauten Wohnbauzonen (Wohnbauzo-
nenreserven) von 41.8 ha dieser Vorgabe des eidgendssischen Rechtes hinreichend
Rechnung zu tragen vermdgen.

Der Bauzonenbedarf wird in Graublinden nach konstanter Genehmigungspraxis der
Regierung aufgrund der sogenannten Trendmethode, welche sich auf die durch-
schnittliche Bautéatigkeit der letzten 15 bis 25 Jahre und der Annahme eines ortstibli-
chen Baulandverbrauches pro Wohngebaude abstitzt, berechnet. Unter Ber(cksich-
tigung des ausserordentlichen Wachstums zwischen 1970 und 1990, angesichts des
grossen mittleren Bauland-Verbrauchs von rund 1‘000m? pro Gebéude sowie mit
Rucksicht auf die grosse Fraktionierung der Gemeinde Vaz/Obervaz kann die mit der
Revisionsvorlage festgelegte Wohnbauzonenreserve von 41.8 ha als knapp tolerier-
bar bezeichnet werden.

Nicht berlicksichtigt ist dabei das vorhandene Umnutzungspotential (z.B. Stalle, die
fur die Landwirtschaft nicht mehr bendtigt werden). Der Gemelinde wird nahegeleqgt,
bei zuklnftigen Revisionen dem haushalterischen Umgang mit der Ressource Boden
spezielle Aufmerksamkeit zu widmen und wenn immer méglich bestehende Bauzo-
nen zu verdichten.
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Unter dem Aspekt der Bauzonengrdsse kénnen die ausgeschiedenen Wohnbauzo-
nen genehmigt werden.

3. Dorfzone Sporz Davains

Im Zonenplan 1:2'500 Sporz schied die Gemeinde im Gebiet Sporz Davains im Be-
reich der Parzellen Nr. 4993, 4658, 4871, 4567, 4099, 4122 und 4543 eine isolierte
Dorfzone aus.

Mit dem Hinweis, dass sich isolierte Punktbauzonen im Lichte der Ziele und Grund-
sdtze der Raumplanung als problematisch erweisen, gab das DIV mit Schreiben vom
6. Juni 2001 der Gemeinde sowie den Eigentiimern der erwdhnten Parzellen die
Gelegenheit, sich zu einer alifalligen Nichtgenehmigung der fraglichen Dorfzone zu
ausserm.

Die fragliche Dorfzone umfasst folgende Liegenschaften:

- Restaurant-/Hotelgebdude auf Parzelie Nr. 4099

- Wohnhaus auf Parzelle Nr. 4658

- zu einem Wohnhaus umfunktioniertes Okonomiegebaude auf Parzelle Nr. 4871
- Wohnhaus auf Parzelle Nr. 4567

- Garagen auf Parzelle Nr. 4993

- Wohnhaus auf Parzelle Nr. 4122

- Grundmauern eines Wohnhauses auf Parzelle Nr. 4543.

Angesichts dieser Anzahl von bestehenden Bauten kann die im Anhdrungsschreiben
gedusserte Einschatzung, wonach die Dorfzone Sporz Davains als problematische
Punktbauzone zu betrachten sei, nicht aufrecht erhalten werden. Den Gebauden
kann vielmehr der Charakter einer Kleinsiedlung beigemessen werden, so dass eine
Genehmigung der ausgeschiedenen Dorfzone als Kleinbauzone als vertretbar er-
scheint, um so mehr, als es sich beim fraglichen Gebaudebestand um eine histori-
sche Siedlung handelt.



<< |Informationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

4. Punktbauzonen im Bereich der Parzellen Nr. 3680 und 3770

Im Zonenplan 1:2'500 Lenzerheide schied die Gemeinde im Bereich der Parzellen
Nr. 3680 (Gebiet Gravas) und 3770 (Gebiet Penasch) je eine ausgesprochene
Punktbauzone aus (Wohnzone 0.3 resp. 0.2).

Angesichts der Problematik von Punktbauzonen im Lichte der Ziele und Grundsétze
der Raumplanung raumte das DIV der Gemeinde sowie den Eigentimern der er-
wahnten Parzellen mit Schreiben vom 6. Juni 2001 die Mdglichkeit ein, zu einer all-
falligen Nichtgenehmigung der fraglichen Punktbauzonen Stellung zu nehmen (Anhé-
rungsverfahren). Davon machten die Gemeinde mit Schreiben vom 22. Juni 2001,
der Eigentlimer der Parzelle Nr. 3680 mit Schreiben vom 15. Juni 2001 und die Ei-
gentimerin der Parzelle Nr. 3770 mit Schreiben vom 13. Juni 2001 Gebrauch.

Gemass konstanter Praxis der Regierung und in Ubereinstimmung mit der Lehre und
Rechtsprechung kommt eine Genehmigung von isolierten, ringsherum von Nichtbau-
zonen umgebenen Punktbauzonen nur in Betracht, wenn die Bauten, die damit neu
ermoglicht werden sollen oder darin vorbestehen, entweder selbst Siedlungscharak-
ter aufweisen oder einen Zusammenhang mit einer anderen Siedlung haben. Diese
Voraussetzungen sind vorliegend nicht erflillt. Das Wohnhaus auf Parzelle Nr. 3680
und die kleine Hltte auf Parzelle Nr. 3770, welche Anlass fiir die zur Diskussion ste-
henden Wohnzonen bilden, weisen fir sich selbst keinen Siedlungscharakter auf und
verfigen augenfallig auch Uber keinerlei Zusammenhang mit dem Ubrigen Sied-
lungsgeflige. Das Wohnhaus auf Parzelle Nr. 3680 befindet sich vielmehr an abge-
setzter, isolierter Lage, und die kleine Hlte auf Parzelle Nr. 3770 liegt mitten im
Wald.

Soweit sich die Gemeinde und die betroffenen Grundeigentimer im Rahmen des
Anhérungsverfahrens einer Nichtgenehmigung mit dem Argument widersetzen, die
fraglichen Zonen seien bereits im Rahmen der Ortsplanung von 1982/1983 ausge-
schieden worden, muss ihnen entgegen gehalten werden, dass es nicht unzuléssig
ist, im Rahmen einer Totalrevision nach Ablauf von 17 Jahren auf offensichtlich
RPG-widrige Punktbauzonen zurlickzukommen.
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Soweit im Rahmen des Anhérungsverfahrens Uberlegungen der Besitzstandsgaran-
tie ins Feld gefahrt werden, ist festzuhalten, dass der Besitzstand in Bezug auf die
beiden Bauten auch ohne Bauzone gewéhrt ist. Es kann diesbezuglich auf Art. 24a
ff. des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) betreffend Ausnahmen aus-
serhalb der Bauzonen hingewiesen werden.

Das von der Eigentimerin der Parzelle Nr. 3770 erwéhnte Argument, wonach im
Falle einer Nichtgenehmigung der Punktbauzone keine Moglichkeit bestehe, die bau-
liche Ausnutzung auf dem verbleibenden Parzellenteil zu konsumieren, vermag eine
Genehmigung der Punktbauzone selbstverstandlich auch nicht zu rechtfertigen.

Die beiden Punktbauzonen auf den Parzellen Nr. 3680 und 3770 kdnnen somit nicht
genehmigt werden.

5. Punktbauzone im Gebiet Schmetta (Parzellen Nr. 3725 und 3682)

Im Zonenplan 1:25'000 Lenzerheide legte die Gemeinde im Gebiet Schmetta im Be-
reich der Parzelle Nr. 3725 und 3682 eine isolierte, lediglich rund 1'000 m? umfas-
sende Wohn-Gewerbezone fest.

Angesichts der Problematik von Punktbauzonen im Lichte der Ziele und Grundsatze
der Raumplanung raumte das DIV der Gemeinde sowie den Eigentimern der er-
wéahnten Parzellen mit Schreiben vom 6. Juni 2001 die Moglichkeit ein, zu einer all-
falligen Nichtgenehmigung der fraglichen Punktbauzonen Stellung zu nehmen (Anhé-
rungsverfahren). Davon machten die Gemeinde mit Schreiben vom 22. Juni 2001,
die Eigentimerin der Parzelle Nr. 3725 mit Schreiben vom 20. Juni 2001 und die Ei-
gentimerin der Parzelle Nr. 3682 mit Schreiben vom 12. Juni 2001 Gebrauch.

Gemass konstanter Praxis der Regierung und in Ubereinstimmung mit der Lehre und
Rechtsprechung kommt eine Genehmigung kleiner, isolierter, ringsherum von Nicht-
bauzonen umgebenen Punktbauzonen nur in Betracht, wenn die Bauten, die damit
neu ermoglicht werden sollen oder darin vorbestehen, entweder selbst Siedlungscha-
rakter aufweisen oder einen Zusammenhang mit einer anderen Siedlung haben. Die-
se Voraussetzungen sind vorliegend nicht erflllt. Der auf der Parzelle Nr. 3725 be-
stehenden ,Alten Sage"“ kann weder far sich selbst noch in Verbindung mit dem auf
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Parzelle Nr. 3682 bestehenden Lagerplatz fir Baumstdmme noch in Verbindung mit
anderen Siedlungsteilen, wie etwa mit dem rund 400 m entfernten Baugewerbebe-
trieb der Eigentiimerin der Parzelle Nr. 3725, Siedlungscharakter beigemessen wer-
den.

Soweit sich die Gemeinde und die betroffenen Grundeigentliimer im Rahmen des
Anhdrungsverfahrens einer Nichtgenehmigung mit dem Argument widersetzen, die
fragliche Zone sei bereits im Rahmen der Ortsplanung von 1982/1983 ausgeschie-
den worden, muss ihnen entgegen gehalten werden, dass es nicht unzuldssig ist, im
Rahmen einer Totalrevision nach Ablauf von 17 Jahren auf offensichtlich RPG-
widrige Punktbauzonen zuriickzukommen.

Soweit im Rahmen des Anhérungsverfahrens Uberlegungen der Besitzstandsgaran-
tie ins Feld gefiihrt werden, ist festzuhalten, dass der Besitzstand in Bezug auf die
bestehende Baute und Anlage auch ohne Bauzone gewahrt ist. Es kann diesbezlg-
lich auf Art. 24a ff. des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) betreffend
Ausnahmen ausserhalb der Bauzonen hingewiesen werden.

FUr die Weiterfuhrung des bestehenden Holzlagerplatzes ware eine Wohn-Gewerbe-
zone ohnehin nicht die geeignete Zone. Letztlich wiirde eine Sanktionierung der frag-
lichen Wohn-Gewerbezone bedeuten, dass anstelle der baufalligen, ausser Betrieb
stehenden ,Alten Sage“ sowie anstelle des Holzlagerplatzes ein neuer Wohn- und
Gewerbebetrieb nach Massgabe von Art. 65 des kommunalen Baugesetzes entste-
hen kénnte, was an der fraglichen Stelle jedoch zu einer neuen Zersiedlung fihren
wirde und offenbar - wie dem Generellen Gestaltungsplan 1:2'500 Lenzerheide ent-
nommen werden kann, eine Reduktion des gesetzlichen Waldabstandes auf 0 m be-
dingen wiirde.

Die fragliche Wohn-Gewerbezone kann somit nicht genehmigt werden.
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6. Touristikzonen im Bereich der Talstationen des Crestaliftes (Parzelle Nr.
3676) und des Fastatschliftes (Parzelle Nr. 2677) -

Im Bereich der Talstation des Crestaliftes (Parzelle Nr. 3676) sowie der Talstation
des Fastatschliftes (Parzelle Nr. 2677) schied die Gemeinde im Zonenplan 1:2'500
Lenzerheide resp. Valbella je eine rund 500 m? resp. 400 m? grosse Touristikzone
aus.

Angesichts der Problematik von Punktbauzonen im Lichte der Ziele und Grundséitze
der Raumplanung raumte das DIV der Gemeinde sowie den Eigentliimem der er-
wahnten Parzellen mit Schreiben vom 6. Juni 2001 die Mdglichkeit ein, zu einer all-
falligen Nichtgenehmigung der fraglichen Punktbauzonen Stellung zu nehmen (Anhd-
rungsverfahren). Davon machte die Gemeinde mit Schreiben vom 22. Juni 2001
Gebrauch.

Gemass konstanter Praxis der Regierung und in Ubereinstimmung mit der Lehre und
Rechtsprechung kommt eine Genehmigung von kleinen, isolierten, ringsherum von
Nichtbauzonen umgebenen Punktbauzonen nur in Betracht, wenn die Bauten, die
damit neu ermdglicht werden sollen oder darin vorbestehen, entweder selbst Sied-
lungscharakter aufweisen oder einen Zusammenhang mit einer anderen Stellung ha-
ben. Diese Voraussetzungen sind vorliegend mit Bezug auf die beiden Touristikzo-
nen offensichtlich nicht erfulit. Es handelt sich in beiden Fallen um véllig isolierte
Punktbauzonen inmitten der ,grinen“ Wiese.

Soweit die Gemeinde im Anhdrungsverfahren geltend macht, mit diesen Punktbau-
zonen solle es den Skiliftbetreibern ermoglicht werden, in Zukunft ,gewisse im touris-
tischen Interesse liegende Infrastrukturverbesserungen vorzunehmen“, was ange-
sichts der Naherholungs- und Zubringerfunktion dieser Kleinskilifte von besonderem
offentlichen Interesse sei, muss ihr enigegengehalten werden, dass soiche ,Infra-
strukturverbesserungen® unter Umstanden auch ohne Touristikzone bewilligt werden
kénnen, sofern die Voraussetzungen der Standortgebundenheit gemass Art. 24 RPG
erfillt sind. Sofern die Gemeinde die fraglichen Zonen ausgeschieden hat, weil sie
befurchtet, dass die Voraussetzungen der Standortgebundenheit nicht gegeben sein
kdnnten, stiinde einer Genehmigung der Umstand entgegen, dass die Zonen zur
Umgehung von Art. 24 RPG festgelegt wurden. Auch aus Grinden der Rechts-
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gleichheit kann nichts zugunsten einer Genehmigung abgeleitet werden, zumal die
Talstationen der Ubrigen Skilifte und Bergbahnen eher einen Siedlungszusammen-
hang bzw. Siedlungscharakter aufweisen als die vorliegend zur Debatte stehenden
Talstationen.

Die Regierung anerkennt zwar die Bedeutung der beiden Skilifte im touristischen An-
gebot und hat Verstandnis fur die Sorgen der Skiliftbetreiber. Eine Genehmigung der
beiden Touristikzonen kann aus rechtlichen und planerischen Grinden aber dennoch
nicht in Betracht gezogen werden.

7. Bauzonen im Bereich der Hochspannungsleitung

Gemass Art. 16 der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV) dlrfen Bauzonen nur dort ausgeschieden werden, wo die Anlagegrenzwerte
nach Anhang 1 NISV eingehalten werden kénnen. Die Inhaberin der Hochspan-
nungsleitung hat gemass Art. 10 NISV der Behérde auf Verlangen die fur den Voll-
zug notwendigen Ausklnfte, namentlich Angaben nach Art. 11 Abs. 2 NISV, zu er-
tellen. Im Falle der nachstehend aufgefiihrten Nutzungszonen in der Gemeinde
Vaz/Obervaz ist von der Inhaberin der Hochspannungsleitung eine nachvollziehbare
Berechnung (mit Daten, Formeln und Planen) zu verlangen, welche aufzeigt, in wel-
chem Korridor entlang der Leitung die Anlagegrenzwerte Uberschritten sind. Die Be-
rechnung und die Plane mit dem Korridor werden anschliessend vom Amt flir Umwelt
Gberprift. Je nach Resultat der Abklarungen wird es allenfalls erforderlich sein, die
Zonenausscheidung zu korrigieren oder die Nutzung innerhalb der betroffenen Zo-
nen beispielsweise mittels Erganzungen im Rahmen eines Generellen Gestaltungs-
planes respektive mittels Auflagen im Rahmen der Genehmigung dieser Zonen ein-
zuschranken.

Potenziell von Einschrankungen aufgrund der NISV betroffen sind die folgenden
Bauzonen:

- Wohnzone 0.3 auf den Parzellen Nr. 4197 und 4198 im Gebiet "Resgia".
- Wohngewerbezone auf der Parzelle Nr. 4194 im Gebiet ,Resgia“.
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Aufgrund der beschriebenen Sachlage sieht sich die Regierung veranlasst, das Ge-
nehmigungsverfahren fir die vorstehend aufgefihrten Bauzonen im Gebiet ,Resgia“
zu sistieren, bis die erforderlichen Abklédrungen vorliegen und die zu treffenden weite-
ren Massnahmen bekannt sind. Die Gemeinde wird ersucht, von der Inhaberin der
Hochspannungsleitung die sachdienlichen Angaben zu verlangen und diese so rasch
wie moglich dem Amt fir Raumplanung zukommen zu lassen.

8. Bauzonen, die von Landschafts- oder Naturschutzzonen liberlagert sind

An einigen Stellen werden Bauzonen von der Naturschutzzone oder von der Land-
schaftsschutzzone uberlagert, wobei die Ausniitzung der Gberlagerten Flachen auf
den Uberbaubaren Teil der Bauzone transferiert werden kann. Gemass Art. 77 und
Art. 78 dirfen im Bereich der (iberlagernden Zonen keine Bauten erstellt werden.
Dies ist auch den Grundeigentiimern und der Gemeinde bewusst, wie die Gemeinde
mit Schreiben vom 22. Juni 2001 versichert hat. Die Gemeinde wird ersucht, daftr zu
sorgen, dass auf eine erh6hte Ausnutzung am Rand der Schutzzone verzichtet wird
und dass der in der Bauzone liegenden Teil der Schutzzone auch nicht etwa als Um-
schwung und Garten genutzt wird.

9. Waldfeststellung

Die gemass Art. 13 WaG festgestellten Waldgrenzen erhalten mit der Aufnahme in
die Zonenpléne statische Wirkung.

10. Campingzone

Der Campingplatz im Gebiet Gravas liegt zu einem grossen Teil im Wald. Insoweit
bedarf die Nutzung einer Regelung in einem Waldservitutsvertrag. Fir die bestehen-
de Ausdehnung des Campingplatzes liegt ein entsprechender Vertrag vor. Fiir die
geplante Erweiterung steht jedoch ein solcher Vertrag noch aus. Bis eine Ergédnzung
des entsprechenden Waldservitutsvertrags vorliegt, muss das Genehmigungsverfah-
ren fir die Erweiterung Campingzone im Gebiet Gravas im vorliegenden Zonenplan
1:2’500 Lenzerheide sistiert werden.



<< |nformationskopie ohne Gewahrleistung (ARE-GR) >>

15

11. Naturschutzzonen

An zahlreichen Stellen in der Gemeinde Vaz/Obervaz sind Trockenstandorte kartiert
worden. Sobald das Ergebnis dieser Kartierungen in Form von nationalen und regio-
nalen Trockenstandortinventaren vorliegt, wird die Gemeinde unter Umstanden nicht
umhin kommen, den Erlass weiterer Naturschutzzonen fir Trockenstandorte zu
prifen. Trockenstandorte von nationaler Bedeutung wird die Gemeinde zwingend ei-
ner Naturschutzzone zuweisen muissen.

Das Biotop von regionaler Bedeutung Lai digl Uestg (Wnf-314) in Valbella wurde
zwar einer Landschaftsschutzzone zugewiesen, was aber fiir einen nachhaltigen
Schutz des stark iberdlingten Weihers nicht ausreicht. Die Gemeinde wird deshalb
angewiesen, zum Schutz dieses Biotops, unter Miteinbezug einer angemessenen
Pufferzone und des wertvollen Verlandungsriets, den Erlass einer Naturschutzzone
zu prifen.

12. Archéologiezone und Archéologische Schutzzone

In der Gemeinde Vaz/Obervaz liegen einige zum Teil bedeutende archaologische

Objekte, oder es werden zumindest solche vermutet. Weder in den Zonen- noch in
den Generellen Gestaltungsplanen sind Vorkehren zum Schutz dieser Zeitzeugen

vorgesehen,

Die mittelalterliche Burganlage Nivagl, die Sitz der Herren von Vaz war, wurde vom
10. — 13. Jahrhundert bewohnt. Die Gemeinde wird angewiesen, fir diese hervorra-
gende Anlage (Koordinaten 760.075-760.250 / 172.850-173.020) den Erlass einer
archaologische Schutzzone zu prifen und einen entsprechenden Artikel in das Bau-
gesetz aufzunehmen.

In Lunat oberhalb Lain soll sich eine Burgstelle, ein Turm oder eine abgegangene
Siedlung befunden haben (Koordinaten 759.500 — 759.600 / 174.000 — 174.100). Ei-
ne Burgstelle soll sich ferner auch im Gebiet bei Solas (Koordinaten 758.750 —
758.850/ 172.150 — 172.250) befunden haben. Im Gebiet der Wegkapelle Pleuna
{Koordinaten 758.900 — 759.100 / 172.900 — 173.100) soll ferner der mittelalter-
lich/friihzeitliche Richtplatz liegen. Die Gemeinde wird angewiesen, flir diese Objekte
den Erlass einer Archaologiezone mit entsprechendem Baugesetzesartikel zu prdfen.
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13. Wintersportzone

Die geplante Skipiste Scharmoin — Valbella fihrt im Gebiet ,Marchtolen“ durch Wald.
Eine entsprechende forstliche Regelung liegt nicht vor. Das Genehmigungsverfah-
ren fir die Wintersportzone im Gebiet ,Marchtolen* im vorliegenden Zonenplan
1:10'000 muss bis zum Vorliegen einer forstrechtlichen Regelung sistiert werden.

Im Ubrigen kdnnen die am 24. September 2000 beschlossenen Zonenplane 1:2'500
Valbella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas sowie der Zonenplan
und Generelle Gestaltungsplan 1:10'000 genehmigt werden.

Generelle Gestaltungsplidne 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz,
Lain/Muldain/Zorten und Solas

1. Korrektur rechiswidriger Vorschriften und formeller Mangel

Gemass Art. 37 Abs. 4 KRG kann die Regierung rechtswidrige Vorschriften und for-
melle Médngel nach Anhérung der betroffenen Grundeigentimer und im Einverstand-
nis mit dem Gemeindevorstand beheben. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens
mussten in den Generellen Gestaltungsplanen 1:2'500 einige formelle Mangel fest-
gestellt werden, welche einer Korrektur durch die Regierung im Genehmigungsver-
fahren zuganglich sind. Mit Schreiben vom 29. Mai 2001 wurde die Gemeinde
Vaz/Obervaz Uber die einzelnen Mangel detailliert informiert. Der Gemeindevorstand
Vaz/Obervaz stimmte mit Schreiben vom 22, Juni 2001 der Behebung der formellen
Mangel zu. Das ARP ist zu beauftragen, die entsprechenden Kennzeichnungen in
den Generellen Gestaltungsplanen vorzunehmen.
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2. Ortsbildschutz

Die Terrasse, auf der die Fraktionen Lain, Muldain und Zorten liegen, ist eine der
wertvollsten Kulturlandschaften des Kantons und enthalt eine Vielzahl von Kultur-
denkmalern, welche im Rahmen der Ortsplanung entsprechend zu wirdigen und zu
schitzen sind. In den Generellen Gestaltungsplanen sind denn auch die unter Kan-
tons- und Bundesschutz stehenden Bauten und Anlagen in den Fraktionen Lain,
Muldain, Zorten und Solas als geschiitzte Bauten eingetragen worden.

Daneben weisen die genannten Fraktionen jedoch noch eine Vielzahl weiterer wert-
vollster Bauten und Anlagen auf, die keinen Eingang in die Generellen Gestaltungs-
plane gefunden haben. So werden in den Stammfraktionen Lain, Muldain und Zorten
zwar verschiedene Baugestaltungslinien ausgeschieden. Diese verm&gen jedoch nur
den Grundriss der bestehenden Bauten, nicht aber auch die Bausubstanz als solche
zu schitzen. Die fur die Erhaltung der Bausubstanz weit bedeutungsvollere Bezeich-
nung von schitzenswerten und erhaltenswerten Bauten und Anlagen oder die fUr die
Erhaltung der Aussenrdume pradestinierte Bezeichnung von Schutz- und Gestal-
“tungsbereichen fehlen in den Generellen Gestaltungsplanen vollstandig.

Um einen nachhaltigen Schutz der ausserst wertvollen Kulturlandschaft mit den
Siedlungen von Lain, Muldain und Zorten zu gewahrleisten, wird die Gemeinde an-
gewiesen, die notwendigen Planungen umgehend in Angriff zu nehmen, die betref-
fenden Bauten in den Generellen Gestaltungsplanen zu bezeichnen und Art. 42 des
Baugesetzes entsprechend zu ergénzen.

3. Baulinien/Waldabstandslinien

Art. 26 der Ausfihrungsbestimmungen zum kantonalen Waldgesetz (AbzKWaG) legt
den gesetzlichen Minimalabstand von Bauten und Anlagen gegenuiber der von den
Forstorganen bestimmten Waldgrenzen fest. Gestiitzt auf Art. 27 Abs. 1 AbzKWaG
kénnen in Ausnahmeféllen tiefere Waldabstande mit der Ausscheidung von Baulinien
oder —gestaltungslinien bezeichnet werden, sofern die Linien im Zonenplan oder Ge-
nerellen Gestaltungsplan festgelegt werden. Derartige Ausnahmefalle sieht die Ge-
meinde Vaz/Obervaz an zahlreichen Stellen vor. Die Beurteilung all dieser Waldab-
standslinien erfordert noch weitere Abklarungen und diirfte noch geraume Zeit in An-
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spruch nehmen. Um die Genehmigung der Ubrigen Teile der Revisionsvorlage nicht
unnétigerweise in die Lange zu ziehen, wird (ber diese Waldabstandslinien spéter in
einem anderen Genehmigungsbeschluss entschieden.

4, Hecken und Feldgehdélze

Hecken und Feldgehdlze sind laut Art. 18 NHG zu schitzen. Im Zusammenhang mit
Art. 2 Abs. 3 des Kantonalen Waldgesetzes und dem Regierungsbeschluss Nr. 3124
vom 19. Dezember 1995 zu den Hecken, Feld- und Ufergehélzen wird dieser Schutz
konkretisiert. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass demnach grundsétzlich
alle Hecken nach Art. 18 NHG geschiitzt sind. Hecken, welche nicht in Generellen
Gestaltungsplanen bezeichnet sind, kénnen aber mit einer Bewilligung des Erzie-
hungs-, Kultur- und Umweltschutzdepartementes versetzt werden.

Im Ubrigen kdnnen die am 24. September 2000 beschlossenen Generellen Gestal-
tungspléane 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas ge-
nehmigt werden.

Generelle Erschliessungsplidne Teil Strassen und Wege 1:2'500 Valbella, Len-
zerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Salas
Genereller Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege 1:10'000

1. Fuss- und Wanderwege
Die in den Generellen Erschliessungsplanen als Fusswege bezeichneten Wege sind,

insbesondere ausserhalb der Siedlungen, an sich Wanderwege. Die Gemeinde wird
ersucht, dies in der Legende bei néchster Gelegenheit zum Ausdruck zu bringen.
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Gemadss Art. 4 Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Fuss- und Wanderwege
(FWG) sorgen die Kantone daftr, dass bestehende und vorgesehene Fuss- und
Wanderwegnetze in Planen festgehalten werden. Die Regierung des Kantons Grau-
binden hat in diesem Zusammenhang die Bindner Wanderkarten 1:60'000 (in-
ventarkarten) der BAW Bindner Wanderwege als massgebend bezeichnet. Die in
den vorliegenden Generellen Erschliessungsplénen gekennzeichneten Fuss- und
Wanderwege stammen teilweise aus der Inventarkarte und teilweise handelt es sich
um rein kommunale Fuss- und Wanderwege als Erganzung zum kantonalen Wan-
derwegnetz. Einzelne Wege aus der Inventarkarte wurden nicht in die Generellen Er-
schliessungspldne Ubertragen, oder sie stimmen in ihrem Verlauf nicht genau mit der
Inventarkarte tberein. Die Gemeinde wird ersucht, die Eintragung der Fuss- und
Wanderwege insoweit zu Gberprifen und zu erganzen. Ausserdem wird die Gemein-
de darauf hingewiesen, dass die Aufnahme zusatzlicher Wege nur Sinn macht, wenn
sie entsprechend signalisiert und markiert werden.

Der Generelle Erschliessungsplan 1:10'000 enthélt u.a. den auf Territorium von
Vaz/Obervaz gelegenen Abschnitt des geplanten Héhenwanderweges aus dem
Raum ,Scharmoin® (iber ,Kétzigerberg/ Briggigerberg” nach dem ,Churer Joch®. Das
entsprechende Projekt bildete bereits Gegenstand eines Baubewilligungsverfahrens
fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen aller drei betrofftenen Gemeinden
(Churwalden, Parpan, Vaz/Obervaz). Mit Verfligung vom 11. September 1996 ver-
weigerte das Departement des Innern und der Volkswirtschaft jedoch die erforderli-
che Zustimmung, vor allem wegen fehlender Standortgebundenheit und wegen ent-
gegenstehender Gberwiegender Interessen. Die nun im Generellen Erschliessungs-
plan 1:10'000 enthaltenen, geplanten Wegteilstiicke (aus dem Gebiet ,Alp Schar-
moin* bis zur Gemeindegrenze Parpan), welche den erwdhnten Hohenwanderweg
betreffen, sind — analog zum Regierungsbeschiuss Nr. 2512 betreffend Parpan — an
die Gemeinde zur Uberarbeitung zurlckzuweisen, zumal sich an der Beurteilung der
entgegenstehenden Interessen seit der Verfigung des Departementes des Innern
und der Volkswirtschaft vom 11. September 1996 nichts gedndert hat.
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2. Radwege

Mit Beschluss Nr. 2925 vom 22. November 1994 hat die Regierung das vom Bau-,
Verkehrs- und Forstdepartement ausgearbeitete Radwegkonzept vom September
1994 zur Kenntnis genommen. Das Radwegkonzept dient als Grundlage fir die Aus-
richtung der kantonalen Beitrdge an den Bau von Radweganlagen. Es hat zudem ei-
ne koordinierende Funktion fir die Realisierung eines (iberregionalen Radwegnetzes
zur Entlastung der Kantonsstrassen und fir die Gewahrleistung eines einheitlichen,
den lokalen Gegebenheiten angepassten Ausbaustandards. Die Realisierung von
Radweganlagen obliegt jedoch grundsétzlich den Gemeinden.

Die im kantonalen Radwegkonzept bezeichneten Radwege fehlen in den vorliegen-
den Generellen Erschliessungspldanen. Darin sind einzig die kommunalen Rad- und
Mountainbikewege dargestellt. Obschon geméass Kantonalem Radwegkonzept eine
Verbindung fir Pendler/Schiuler zwischen Parpan und Lenzerheide sowie flir Rad-
wanderer zwischen Lenzerheide und Lantsch/Lenz entlang der kantonalen Haupt-
strasse geplant ist und das Teilstlick zwischen Valbella und Lenzerheide bereits
realisiert und auch mit Radstreifen signalisiert worden ist, hat die Gemeinde auf die
Bezeichnung im Generellen Erschliessungsplan verzichtet. Die Regierung ersucht
die Gemeinde, diesen Verzicht zu Uberprifen und gegebenenfalls den Generellen
Erschliessungsplan zu erganzen.

3. Schilittelwege

Die geplanten Schlittelwege ,Scharmoin” und ,Pedra Grossa* fuhren teilweise durch
Wald. Eine entsprechende Rodungsbewilligung liegt nicht vor. Bis zum Vorliegen der
erforderlichen Rodungsbewilligung muss das Genehmigungsverfahren fur die ge-
planten Schlittelwege ,Scharmoin® und ,Pedra Grossa“ im vorliegenden Generelle
Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege 1:10'000 sistiert werden.

Die Gemeinde ist im Ubrigen darauf hinzuweisen, dass der geplante Schlittelweg
Scalottas die Naturschutzzone des regionalen Flachmoors Fm-784 Val Sporz durch-
quert und daher die Mindestschneedecke gemass Art. 77 Abs. 2 BauG einzuhalten
ist.
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4. Entsorgung

Gemass Art. 32 Abs. 1 KRG legt der Generelle Erschliessungsplan die Anlagen der
Grund- und Groberschliessung fest. Laut Art. 19 Abs. 1 KRVO hat er mindestens das
Ubergeordnete Strassennetz und Sammelstrassen, die Hauptleitungen der Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung sowie die Reservoire und die Abwasseranla-
gen.

Die Festlegungen beziglich Entsorgung fehien in den vorliegenden Generellen
Erschliessungsplanen vollstandig. Die Gemeinde wird angewiesen, die Generellen
Erschliessungsplane entsprechend zu ergénzen.

Im Ubrigen kénnen die am 24. September 2000 beschlossenen Generellien Er-
schliessungspléne Teil Strassen und Wege 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz,
Lain/Muldain/Zorten und Solas sowie der Generelle Erschliessungsplan Teil Strassen
und Wege 1:10'000 genehmigt werden.

G.

Generelle Erschliessungsplidne Teil Wasser/Beschneiung 1:2'500 Valbella, Len-
zerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas
Genereller Erschliessungspian Teil Wasser/Beschneiung 1:10°'000

1. Korrektur rechtswidriger Vorschriften und formeller Mangel

Gemass Art. 37 Abs. 4 KRG kann die Regierung rechtswidrige Vorschriften und for-
melle Mangel nach Anhérung der betroffenen Grundeigentimer und im Einverstand-
nis mit dem Gemeindevorstand beheben. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens
mussten in den Generellen Erschliessungsplanen Teil Wasser/Beschneiung einige
formelle Méngel festgestellt werden, welche einer Korrektur durch die Regierung im
Genehmigungsverfahren zuganglich sind. Mit Schreiben vom 29. Mai 2001 wurde die
Gemeinde Vaz/Obervaz (ber die einzeinen Méngel detailliert informiert. Der Ge-
meindevorstand Vaz/Obervaz stimmte mit Schreiben vom 22. Juni 2001 der Behe-
bung der formellen Mangel zu. Das ARP ist zu beauftragen, die entsprechenden
Kennzeichnungen in den Planen vorzunehmen.
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2. Beschneiungsflichen

Die Gemeinde ist darauf hinzuweisen, dass bei Beschneiungsflachen, welche Natur-
schutzzonen Uberlagern, bezuglich Beschneiung und Pistenpraparierung nach wie
vor die Bedingungen und Auflagen aus den entsprechenden Genehmigungsbe-
schlissen gelten.

3. Beschneiungsanlage Bossihang

Im Teilgebiet Lenzerheide wird der sogenannte Bossihang der Zone fir éffentliche
Anlagen (6A) zugewiesen und soll zukinftig als Spiel- und Sportwiese flir Winter-
und Sommertourismusevents genutzt werden kénnen. Gemass dem Generellen Er-
schliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung 1:2'500 Lenzerheide ist fUr diesen Be-
reich eine Beschneiung geplant. Die Beschneiung des Bossihangs muss dabei im
Zusammenhang mit der Beschneiung im Gebiet Dieschen betrachtet werden. Weite
Bereiche des Rothorns werden gemass der zur Vorprifung eingereichten Ergédnzun-
gen des Generellen Erschliessungsplans, Teilplan Beschneiung Weisshorm/Heim-
berg, Scalottas 1:2'500 und 1:10'000, in Zukunft zusétzlich beschneit werden. Wie
bereits im Vorprufungsbericht vom 16. Januar 2001 erwéhnt, sind flir den Raum Die-
schen weitere Abklarungen im Rahmen des Umweltvertraglichkeitsberichts, insbe-
sondere in den Bereichen Fauna, Flora, Larmgutachten und Grund- und Quellwas-
serschutz notig.

Da es auch bei der Beschneiungsanlage des Bossihangs fraglich ist, ob in diesem
stark Uberbauten Gebiet die Vorschriften der LArmschutzverordnung eingehalten
werden kénnen, wird das Genehmigungsverfahren flr die ,Beschneiungszone” im
Bereich des Bossihanges bis zum Vorliegen eines Nachweises beziglich der Ein-
haltung der Larmschutzverordnung sowie bis zum Vorliegen der Abklarungen der
Ubrigen Umweltaspektie sistiert. Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass der fur
das Gebiet Weisshorn/Heimberg und Scalottas - Tgantieni erarbeitete UVB um den
Bossihang zu erganzen ist.
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4. Fiir die Beschneiung benétigte Infrastrukturaniagen

Gemdss der Wegleitung ,Beschneiungsaniagen im Kanton Graublinden“ des De-
partements des Innern und der Volkswirtschaft vom Dezember 1998 sind die fUr eine
Beschneiung notwendigen Infrastrukturanlagen wie Leitungen, Hydranten, Reservoi-
re und Pumpwerke vollsténdig in die Generellen Erschliessungsplane einzutragen. In
den vorliegenden Erschliessungsplédnen sind die genannten Infrastrukturanlagen
teilweise nurin der Legende und nicht im Plan verzeichnet oder nur bruchsttickhaft
aufgefihnt. Der Gemeinde wird empfohlen, die Generellen Erschliessungspline Teil
Wasser/Beschneiung mit simtlichen notwendigen Angaben zu ergdnzen.

5. Quellen und Wasserleitungen

In den Generellen Erschliessungspldnen Teil Wasser/Beschneiung sind unter ande-
rem auch gefasste oder ungefasste Quellen und Wasserleitungen verzeichnet. Quell-
standorte und Wasserleitungen, die ausserhalb des Territoriums der Gemeinde
Vaz/Obervaz liegen, kdnnen nicht genehmigt werden. Die entsprechenden Bezeich-
nungen sind deshalb nur als Hinweise zu verstehen.

Im Ubrigen kdnnen die am 24. September 2000 beschlossenen Generellen Er-
schliessungspldne Teil Wasser/Beschneiung 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz,
Lain/Muldain/Zorten, Solas sowie der Generelle Erschliessungsplan Teil Wasser/Be-
schneiung 1:10'000 genehmigt werden.

Iinventare

Die im Arbeitsprogramm und in der Kostenschéatzung von Ende Dezember 1996/Juli
1997 (Bestandteil des Subventionsgeschaftes vom 25. August 1997) aufgefihrten
Siedlungs- und Landschaftsinventare liegen nicht vor. Die Gemeinde wird aufgefor-
dert, die entsprechenden Grundlagen umgehend zu erarbeiten und einen entspre-
chenden Artikel in das Baugesetz aufzunehmen.
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Gestiitzt auf Art. 37 Abs. 3 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Das am 24, September 2000 beschlossene Baugesetz wird im Sinne der Erwa-

gungen und mit folgenden Korrekturen (direkte Korrekturen im Einverstandnis mit
der Gemeinde gemass Art. 37 Abs. 4 KRG), Vorbehalten, Anweisungen, Hinwei-

sen, Empfehlungen und Prazisierungen genehmigt:

Korrekturen (im Einverstindnis mit der Gemeinde):

a)

b)

d)

Art. 15 (Genereller Gestaltungsplan)

Der zweite Satz von Art. 15 Abs. 1 wird durch folgenden Wortlaut ersetzt:
+Er bezeichnet Freihalte- und Neugestaltungsbereiche, Teilgebiete mit Quar-
tierplanpflicht, Baugestaltungslinien, Baulinien wie Wald- und Gewéasserab-
standslinien, geschitzte Bauten sowie Hecken und Feld- und Ufergehdlze
und geschitzte Naturobjekte wie Baumgruppen und Einzelbaume.“

Art. 15 (Genereller Gestaltungsplan)

Art. 15 Abs. 4 wird durch folgenden Wortlaut ersetzt:

.Neubauten, Ersatzbauten, Umbauten und Erweiterungen bestehender Bau-
ten innerhalb des Neugestaltungsbereichs sind in Bezug auf Lage, dussere
Abmessung und Geschosszahl nach den Vorgaben eines ortsbaulichen Stu-
dienauftrags oder Gestaltungswettbewerbes zu erstellen.”

Ant. 53 (Ausniitzungsziffer)
Art. 53 weist irtimlicherweise zwei Absétze 4 auf. Die Nummerierung wird
entsprechend korrigiert.

Art. 61 (Zonenschema)
Der Verweis in der Spalte Gebaudelange (Kernzone) bezieht sich auf Art. 58
(statt Art. 57) und wird entsprechend korrigiert.

Vorbehalte, Anweisungen, Hinweise, Prazisierungen, Empfehlungen:
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e) Art. 14 (Genereller Erschliessungsplan)

f)

g)

h)

j)

Die Gemeinde wird angewiesen, Art. 14 bezuglich Entsorgungsanlagen zu
erganzen.

Art, 16 (Baulinien, Niveaulinien)

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass flir Bauten gegeniiber Kan-
tonsstrassenparzellen die speziellen Abstandsvorschriften geméss Art. 10
der Vollziehungsverordnung zum kantonalen Strassengesetz zu beachten
sind. Das ARP wird beauftragt, bei Art. 16 Abs. 6 BauG einen entsprechen-
den Vermerk anzubringen.

Art. 22 (Lagerung von Materialien)

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass allfallige Bewilligungen fur die
Errichtung von Lagerplatzen ausserhatb der Bauzonen dem BAB-Verfahren
unterliegen wurden.

Art. 60 (Abstand von Waldern und Gewassern)

Es wird darauf hingewiesen, dass der in Art. 60 Abs. 2 statuierte generelle
Gewasserabstand von 10 m nach dem Vollzug von Art. 21 Abs. 2 der eidg.
Wasserbauverordnung unter Umstanden angepasst werden muss.

Art. 61 (Zonenschema)

Im Sinne einer Prazisierung wird festgehalten, dass der 3. Satz der Fussnote
1 zum Zonenschema wie folgt lauten solite: ,Genuagt die fir die Wohnnutzung
festgelegte AZ von 0.25 nicht, um eine Wohnung von mindestens 150 m?
BGF zu erstellen, kann der Gemeindevorstand diese AZ entsprechend erhd-
hen.”

Anrt. 70 (Landwirtschaftszone)

Der Gemeinde wird empfohlen, Art. 70 Abs. 2 zu Uberarbeiten. Im Prinzip
genigt der Hinweis, dass sich die Zulassigkeit von Bauten und Antagen in
der Landwirtschaftszone nach dem Ubergeordneten Recht richtet.



k)
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Art. 76 (Wintersportzone)

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass Anderungen gegentiiber der mit
der Wintersportzone vorgegebenen generellen Linienflhrung von Langlauf-
loipen etc. im Sinne von Art. 76 Abs. 2 lit. f nur dann mittels Bewilligung der
Baubehdrde mdéglich sind, wenn sie geringflgig sind; andernfalls bedirfen
Anderungen einer Nutzungsplanrevision.

Art. 81 (Materialablagerungs- und Deponiezone)
Der Passus ,.... die Verwertung oder...“ in Art. 81 Abs, 1 wird nicht genehmigt.

Die Zonenplane 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und

Solas sowie der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:10'000, alle vom

24. September 2000, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Kor-

rekturen (direkte Korrekturen im Einverstandnis mit der Gemeinde gemaéss Art,

37 Abs. 4 KRG), Anweisungen, Vorbehalten, Feststellungen und Hinweisen ge-

nehmigt:

Korrekturen (im Einverstandnis mit der Gemeinde):

a)

d)

Die in den Legenden der Zonenpléne fur die Zone fir 6ffentliche Wohn- und
Ferienhausbauten festgelegte ES Il wird in Analogie zum Zonenschema
durch die ES Il ersetzt.

Der stdiich der Parzelle Nr. 3902 gelegene Teil der Parzelle Nr. 3010 wird,
soweit er ausserhalb der Wintersportzone liegt und einen bestehenden Park-
platz umfasst, dem Ubrigen Gemeindegebiet (statt Landwirtschaftszone) zu-
gewiesen.

im Bereich der Parzelle Nr. 2788 wird die Forstwirtschaftszone auf die sudli-
che Parzellengrenze gelegt.

Im Bereich der Parzelle Nr. 4099 wird die sidliche Bauzonengrenze entspre-
chend der Abgrenzung im Zonen- und Generellen Gestaltungsplan 1:2'000
~Sporz/Rascheinas/Tgantieni* vom 28. November 1982 festgelegt.
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Vorbehalte, Anweisungen, Hinweise und Feststellungen:

e)

g)

h)

)

k)

Die Wohnzone 0.2 im Bereich der Parzelle Nr. 3770 im Gebiet Penasch wird
in Bezug auf den Teil, der punktférmig vollstandig von Wald umgeben ist
(Standort einer Hiitte), nicht genehmigt.

Die Wohnzone 0.3 im Bereich der Parzelle Nr. 3680 im Gebiet Gravas wird
nicht genehmigt.

Die Wohn-Gewerbezone im Bereich der Parzellen Nr. 3725 und 3682 im Ge-
biet Schmetta wird nicht genehmigt.

Die Touristikzonen im Bereich der Talstation des Crestaliftes (Parzelle Nr.
3676) und des Fastatschliftes (Parzelle Nr. 2677) werden nicht genehmigt.

Das Genehmigungsverfahren flir die Wohnzone 0.3 und die Wohn-Gewerbe-
zone im Gebiet ,Resgia“ im Bereich der Parzellen Nr. 4197, 4198 und 4194
wird sistiert, bis die erforderlichen Abklarungen im Zusammenhang mit der
Hochspannungsleitung vorliegen und die zu treffenden Massnahmen be-
kannt sind. Die Gemeinde wird ersucht, von der Inhaberin der Hochspan-
nungsleitung alle sachdienlichen Angaben zu verlangen und diese so rasch
wie moglich dem Amt fir Raumplanung zukommen zu lassen.

Die Gemeinde wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass in Bauzonentei-
len, die von Natur- oder Landschaftsschutzzonen Gberlagert sind, keine
Bauten erstellt werden durfen. Sie wird Uberdies ersucht, dafir zu sorgen,
dass auf eine erhdhte Ausnutzung an den Randern der Schutzzonen ver-
zichtet wird und die Schutzzonenflachen auch nicht als Umschwung, Garten
oder dergleichen genutzt werden.

Die in den Zonenplanen im Grenzbereich zwischen Wald und Bauzone fest-
gelegten Waldgrenzen erhalten im Sinne von Art. 13 des eidg. Waldgesetzes
statische Wirkung.
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Das Genehmigungsverfahren fir die Erweiterung der Campingzone im Ge-
biet Gravas (&stlich der Voa Gravas) wird sistiert, bis eine Erganzung des
entsprechenden Waldservitutsvertrags vorliegt.

Die Gemeinde wird angewiesen, nach Vorliegen der Trockenstandortinventa-
re allféllige Trockenstandorte von nationaler Bedeutung einer Naturschutzzo-
ne zuzuweisen und fir allféllige Trockenstandorte von regionaler und lokaler
Bedeutung eine entsprechende Naturschutzzonenzuweisung wenigstens zu
prufen.

Die Gemeinde wird angewiesen, fir das Gebiet Lai digl Uestg (Biotops von
regionalere Bedeutung Wnf-314) unter Berlcksichtigung einer angemesse-
nen Pufferzone und des wertvollen Verlandungsriets den Erlass einer Natur-
schutzzone zu prifen.

Die Gemeinde wird angewiesen, fur die in den Erwagungen (Abschnitt D,
Ziffer 13) erwahnten Objekte den Erlass einer archidologischen Schutzzone
bzw. einer Aurchaologiezone zu prifen und gegebenenfalls entsprechende
Artikel in das Baugesetz aufzunehmen.

Das Genehmigungsverfahren fir die Wintersportzone im Gebiet ,Marchtolen”
im Zonenplan 1:10'000 wird bis zum Vorliegen einer forstrechtlichen Rege-
lung sistiert.

Die Generellen Gestaltungsplédne 1:2'500 Valbella, Lenzerheide, Sporz,
Lain/Muldain/Zorten und Solas vom 24. September 2000 werden im Sinne der

Erwédgungen und mit folgenden Korrekturen (direkte Korrekturen im Einverstand-

nis mit der Gemeinde gemaéss Art. 37 Abs. 4 KRG), Anweisungen und Vorbe-

halten genehmigt:

Korrekturen (im Einverstdndnis mit der Gemeinde):

a)

Die Legende des Generellen Gestaltungsplanes 1:2'500 Lenzerheide wird
mit der Signatur ,Erhaltenswerte Hecken, Feld- und Ufergehélze® erganzt.



b)
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Im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:10'000 wird gemass den
Angaben der Gemeinde der genaue Standort des freiliegenden Granitsteines
(NO-310) eingetragen.

Anweisung und Vorbehait:

C)

Die Gemeinde wird angewiesen, die vorliegende dirftige Gestaltungsplanung
im Interesse eines nachhaltigen Schutzes der dusserst wertvollen Kultur-
landschaft mit den Siedlungen von Lain, Muldain und Zorten im Sinne der
Erwagungen zu erganzen.

Uber samtliche in den Generellen Gestaltungsplanen festgelegte Baulinien
(Waldabstandslinien) wird angesichts der noch geraume Zeit beanspruchen-
den Abklarungen spater entschieden. Diese Baulinien bilden somit nicht Ge-
genstand des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses.

Die Generellen Erschliessungsplédne Teil Strassen und Wege 1:2'500 Val-

bella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas sowie der Generelle

Erschliessungsplan Teil Strassen und Wege 1:10'000, alle vorn 24. Septem-

ber 2000, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Vorbehalten, An-

weisungen, Hinweisen und Anliegen genehmigt:

a)

Die Gemeinde wird ersucht, die vorliegende Fuss- und Wanderwegplanung
im Sinne der Erwagungen zu tberprifen und zu erganzen resp. anzupassen.

Die im Generellen Erschliessungsplan 1:10'000 enthaltenen geplanten
Wegteilstiicke aus dem Gebiet ,Alp Scharmoin“ bis zur Gemeindegrenze zu
Parpan, welche den H6henwanderweg betreffen, werden nicht genehmigt.

Die Gemeinde wird ersucht, den Verzicht auf die Bezeichnung von Radwe-
gen gemass dem Kantonalen Radwegkonzept zu Uberprifen und den Gene-
rellen Erschliessungsplan gegebenenfalls entsprechend zu ergénzen.



d)
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Das Genehmigungsverfahren fur die geplanten Schlittelwege ,Scharmoin®
und ,Pedra Grossa“ wird bis zum Vorliegen der erforderlichen Rodungsbewil-
ligung sistiert.

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass der neue Schilittelweg Scalot-
tas die Naturschutzzone des regionalen Flachmoors Fm-784 Val Sporz
durchquert und daher die Mindestschneedecke gemdéss Art. 77 Abs. 2 BauG
einzuhalten ist.

Die Gemeinde wird angewiesen, die Generellen Erschliessungspldane mit den
Entsorgungsanlagen zu erganzen.

Die Generellen Erschliessungsplane Teil Wasser/Beschneiung 1:2'500 Val-

bella, Lenzerheide, Sporz, Lain/Muldain/Zorten und Solas sowie der Generelle
Erschliessungsplan Teil Wasser/Beschneiung 1:10'000, alle vom 24, Sep-

tember 2000, werden im Sinne der Erwagungen und mit folgenden Korrekturen
(direkte Korrekturen im Einverstandnis mit der Gemeinde geméss Art. 37 Abs. 4

KRG), Vorbehalten, Hinweisen und Anliegen genehmigt:

Korrekturen (im Einverstandnis mit der Gemeinde):

a)

b)

In den Legenden der Generellen Erschliessungsplane wird der Begriff ,Be-
schneiungszone* durch den Begriff ,.Beschneiungsflache” ersetzt.

In der Legende des Generellen Erschliessungsplanes Teil Wasser und Be-
schneiung 1:10'000 wird der Begriff ,permanent” in der Rubrik Beschnei-
ungszone gestrichen.

Vorbehalte, Hinweise und Anliegen:

c)

Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass bei Beschneiungsfldchen, die
Naturschutzzonen (berlagern, nach wir vor die Bedingungen und Auflagen
aus den entsprechenden Genehmigungsbeschliussen gelten.
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d) Das Genehmigungsverfahren fir die ,Beschneiungszone” Bossihang wird bis
zum Vorliegen eines Nachweises beziiglich der Einhaltung der Larmschutz-
verordnung und der Abklarungen zu den Ubrigen Umweltaspekten sistiert,
und die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass der fiir den Ausbau des
Beschneiungsanlagen im Gebiet Weisshorn/Heimberg und Scalottas - Tgan-
tieni erarbeitete UVB um den Bossihang zu erganzen ist.

e) Die Gemeinde wird ersucht, die Generellen Erschliessungsplane Teil Was-
ser/Beschneiung mit samtlichen im Zusammenhang mit der Beschneiung

stehenden Infrastrukturanlagen zu erganzen.

f) Die Gemeinde wird darauf hingewiesen, dass die Bezeichnung von
Quelistandorten und Wasserleitungen, die ausserhalb des Territoriums der
Gemeinde Vaz/Obervaz liegen, nur als Hinweise zu verstehen sind.

Die Gemeinde wird angewiesen, die gemass Arbeitsprogramm und Kostenschat-
zung von Ende Dezember 1996/Juli 1997 (Bestandteil des Subventionsgeschaf-
tes vom 25. August 1997) aufgefiihrten Siedlungs- und Landschaftsinventare
zu erarbeiten und einen entsprechenden Artikel in das Baugesetz aufzunehmen.

Der Gemeindevorstand Vaz/Obervaz wird angewiesen, den wesentlichen Inhalt
des Dispositives des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses éffentlich bekannt
zu geben. Diese Bekanntgabe hat in den gleichen Publikationsorganen wie die
Bekanntgabe des Gemeindebeschlusses vom 24. September 2000 zu erfolgen.
Im Publikationstext ist darauf hinzuweisen, dass der Genehmigungsbeschluss
bei der Gemeinde eingesehen werden kdénne und dass gegen darin enthaltende
Vorbehalte, Anweisungen und Préazisierungen innert 20 Tagen ab dem Publikati-
onsdatum nach Massgabe des kantonalen Verwaltungsgerichtsgesetzes beim
Verwaltungsgericht Graublinden Rekurs erhoben werden kann.

Fur direkte Adressaten des vorliegenden Beschlusses beginnt die 20-tagige Re-
kursfrist an das Verwaltungsgericht bereits ab dem Zeitpunkt der Eréffnung des

vorliegenden Beschlusses. Fur die Gemeinde bleibt, sofern sie eine Verletzung

ihrer Gemeindeautonomie geltend machen méchte, nur die staatsrechtliche Be-
schwerde an das Bundesgericht offen.
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9. Uber die Planungsbeschwerden wird in separaten Regierungsbeschliissen ent-
schieden.

10. Das Amt flir Raumplanung (ARP) wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlus-
ses nétigen Kennzeichnungen in den Planungsmitteln vorzunehmen.

11. Soweit fir die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behorde oder

Amtsstelle vorbehalten.

12. Es werden fur das Genehmigungsverfahren keine Kosten erhoben.

13. witeiung o [

Namens der Regierung
Die Prasidentin: Der Kanzleidirektor:

e o A /KZLA

Dr. E. Widmer-Schlumpf Dr. C. Riesen
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