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1 Anlass 

1.1 Ausgangslage 
Auf der Parzelle Nr. 1119 in Lenzerheide soll im Rahmen eines BAB-Verfahrens 

(Bauten ausserhalb Bauzone) der bestehende Stall umgebaut und durch einen 

neuen Stall sowie eine Mistlege ergänzt werden (vgl. Abb. 1). Das Bauvorhaben be-

findet sich vollumfänglich innerhalb der Wintersportzone nach Art. 76 des Bauge-

setzes, weshalb nach rechtskräftiger Nutzungsplanung keine Baubewilligung für das 

Vorhaben in Aussicht gestellt werden kann. Da der betroffene Bereich der Winter-

sportzone bisher nicht für den Wintersport genutzt wurde und eine diesbezügliche 

Nutzung auch künftig nicht vorgesehen ist, beabsichtigt die Gemeinde eine Anpas-

sung der Wintersportzone zu Gunsten der Realisierbarkeit des Bauvorhabens.  

 

Abb. 1: Heutige Situation mit überlagerter Wintersportzone (gelbe Schraffur), welche den gesamten 
Bildausschnitt überlagert (links) und geplantes Bauvorhaben (rechts). 

1.2 Ziel und Inhalt der Revision 
Ziel der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Vaz/Obervaz 

ist es, die nutzungsplanerischen Voraussetzungen für den Umbau der bestehenden 

Stallbaute und den Neubau eines Stalls mit Mistlege auf der Parzelle Nr. 1119 in 

Lenzerheide (Vaz/Obervaz) zu schaffen. Zu diesem Zweck ist im Zonenplan die lo-

kale Aufhebung der Wintersportzone im Bereich des Bauvorhabens vorgesehen. 

  



Gemeinde Vaz/Obervaz 
 
Teilrevision OP Parz. 1119  
 
PMB August 2026 
 

4 
 

2 Organisation und Verfahren 

2.1 Organisation des Planungsträgers 
Die Gemeinde Vaz/Obervaz beauftragte die Stauffer & Studach Raumentwicklung, 

Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Die Erarbeitung der Planungsmittel er-

folgte in enger Zusammenarbeit mit den kommunalen Behörden. 

 

2.2 Kantonale Vorprüfung 
Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde am 22. Juni 2026, gestützt auf 

Art. 12 der Kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO), dem Amt für Raument-

wicklung zur Vorprüfung eingereicht. Mit Bericht vom 29. Juli 2026 wird die vorge-

sehene Anpassung der Wintersportzone vom ARE positiv beurteilt. Im Vorprüfungs-

bericht geäusserte Anmerkungen beziehen sich ausschliesslich auf die konkrete 

Ausführung des Bauprojekts, welches nicht Bestandteil dieser Teilrevision ist und 

nachgelagert im Baubewilligungsverfahren behandelt wird. 

 

2.3 Öffentliche Mitwirkungsauflage 
Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten 

über die vorgesehenen Änderungen und Ergänzungen. Damit wird ein Teil der in 

Art. 4 des Bundesgesetzes über die Raumplanung (RPG) verlangten Information der 

Bevölkerung und ihrer Mitwirkungsmöglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-

nung erfüllt. Während der Mitwirkungsauflage können Grundeigentümer und andere 

Interessierte schriftlich Wünsche und Anträge an den Gemeindevorstand richten.  

 

2.4 Urnenabstimmung 
Ausführungen nach erfolgtem Verfahrensschritt. 
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3 Grundlagen und Interessenabwägung 

3.1 Grundlagen 
Die Parzelle Nr. 1119 liegt gemäss rechtskräftiger Nutzungsplanung vollständig in-

nerhalb der Landwirtschaftszone. Im nördlichen Bereich dieser Parzelle wird die Re-

alisierung eines landwirtschaftlichen Bauvorhabens im Rahmen eines BAB-Verfah-

rens beabsichtigt Die gesamte Parzelle wird von der Wintersportzone überlagert, 

welche das für die Ausübung des Wintersportes erforderliche Gelände umfasst (Art. 

76 Abs. 1 BauG). Bauten und Anlagen sind in der Wintersportzone nur zulässig, 

wenn sie die Ausübung des Wintersportes nicht beeinträchtigen (Art. 76 Abs. 2 lit. 

b). Der geplante Umbau der bestehenden Stallbaute sowie der Neubau eines Stalls 

und einer Mistlege würden die überbaute Fläche dauerhaft dem Wintersport entzie-

hen und stehen damit im Widerspruch zur Festlegung als Wintersportzone. Folglich 

erachtet der Gemeindevorstand das Vorhaben unter den rechtskräftigen raumpla-

nerischen Rahmenbedingungen als nicht bewilligungsfähig. 

Da im Projektperimeter bereits ein Stall inklusive Zufahrtsstrasse steht, westlich 

davon ein Teich liegt und im Nordosten Büsche sowie Bäume wachsen, eignet sich 

die Fläche nicht für den Wintersport und wird entsprechend auch nicht dafür ver-

wendet. Weder Skipisten noch Schlittelbahnen, Loipen oder dergleichen verlaufen 

im Bereich des Vorhabens (vgl. Abb. 2). Eine entsprechende Nutzung wird auch in 

Zukunft nicht beabsichtigt. Aus Sicht des Gemeindevorstandes ist die Fläche des 

Vorhabens deshalb für die Ausübung des Wintersports nicht erforderlich und die 

Aufhebung der Wintersportzone auf besagter Fläche zweckmässig. Dadurch können 

die raumplanerischen Voraussetzungen für die Bewilligung des landwirtschaftlichen 

Bauvorhabens auf der Parzelle Nr. 1119 geschaffen werden. 

 

Abb. 2: Standort des Bauvorhabens (oranger Punkt) sowie Lage der bestehenden (blau) und geplanten 
(rosa) Beschneiungsflächen gemäss rechtskräftigem Generellen Erschliessungsplan (GEP). Im GEP be-
stehen für das Gebiet keine weiteren wintersportbezogenen Festlegungen. 

Bauvorhaben 
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3.2 Variantenstudium und Interessenabwägung 
Variantenstudium 

Zur Ermittlung des bestmöglichen Standorts für das landwirtschaftliche Bauvorha-

ben wurde eine Standortevaluation nach den Vorgaben und Standards des 

Plantahofs durchgeführt. Dabei wurden folgende vier möglichen Standorte in der 

Landwirtschaftszone geprüft und bewertet (vgl. Abb. 3): 

Standort A (Parz. Nr. 2563): Die Parzelle befindet sich in der Wintersportzone (öst-

lich eines Schlittelhangs) und teilweise in der Naturschutzzone. Es besteht keine 

Zufahrt zur Parzelle. Aufgrund der Zonierung und der unvorteilhaften Erschlies-

sungssituation wurde der Standort A nicht weiterverfolgt.  

Standort B (Parz. Nr. 711): Die Parzelle ist erschlossen, befindet sich aber in stei-

lem Gelände. Obwohl der Standort B über kein klares Ausschlusskriterium verfügt, 

wurde er aufgrund des steilen Geländes und den damit verbundenen höheren Bau-

kosten sowie der aus wirtschaftlicher Sicht nicht optimalen Lage in Zorten nicht 

weiterverfolgt. 

Standort C (Parz. Nr. 2811): Die Parzelle ist vollständig durch die Landschafts-

schutzzone und teilweise durch die Naturschutzzone überlagert. Zudem ist ein 

Grossteil der Parzellenfläche dem Wald zugewiesen. Die Schutzfestlegungen lassen 

in Kombination mit der weit verbreiteten Waldfläche keine sinnvolle Nutzung der 

Parzelle Nr. 2811 für die Realisierung des Bauvorhabens zu. Der Standort C wurde 

entsprechend nicht weiterverfolgt. 

Standort D (Parz. Nr. 1119): Die Parzelle befindet sich in der Wintersportzone. Eine 

wintersportliche Nutzung der Parzelle fand bisher aber nicht statt. Abgesehen von 

der Lage in der Wintersportzone eignet sich der Standort für das geplante Bauvor-

haben (vgl. auch nachstehende Interessenabwägung) und wurde entsprechend in 

der Planung weiterverfolgt. 

 

Abb. 3: Im Rahmen des Variantenstudiums geprüfte Standorte für das landwirtschaftliche Bauvorhaben. 

Standort A 

Standort C 

Standort D 

Standort B 
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Interessenabwägung 

Es wurden keine massgeblichen Schutzinteressen festgestellt, die dem geplanten 

Vorhaben auf der Parzelle Nr. 1119 entgegenstehen. Insbesondere sind keine in-

ventarisierten Biotope oder Landschaften, keine Gewässerschutzzonen und keine 

schützenswerten Ortsbilder betroffen. Stallneubau und Mistlege werden unmittel-

bar neben einer bestehenden, über eine Zufahrtsstrasse erschlossenen Stallbaute 

angeordnet. Dadurch wird der Boden haushälterisch genutzt und das Landschafts-

bild kaum beeinträchtigt.  

Demgegenüber wurden zwei Nutzungsinteressen identifiziert:  

- Touristische Nutzung: Das Vorhaben liegt in der Wintersportzone und erfor-

dert deren lokale Aufhebung. Der Tourismus, und damit auch die Winter-

sportzone, hat für die Gemeinde Vaz/Obervaz mit Blick auf Wertschöpfung 

und Arbeitsplätze grosses Gewicht. Der betroffene Bereich wurde jedoch 

bislang nicht wintersportlich genutzt und eignet sich aufgrund des beste-

henden Stalls, der Büsche und des Teichs auch nicht dafür. Das öffentliche 

Interesse an der Beibehaltung der Wintersportzone auf dieser Fläche ist da-

her untergeordnet. 

- Landwirtschaftliche Nutzung: Durch den Umbau der bestehenden Stall-

baute sowie den Neubau eines Stalls mit Mistlege lässt sich die Tierhaltung 

des betroffenen Landwirtschaftsbetriebs deutlich effizienter gestalten. Die 

Massnahme dient einerseits privaten Interessen. Andererseits liegt ein 

funktionierender Landwirtschaftsbetrieb auch im öffentlichen Interesse, da 

dieser einen wesentlichen Beitrag zur Versorgungssicherheit und zur Land-

schaftspflege leistet. 

Werden die verschiedenen Interessen gegeneinander abgewogen, ergibt sich fol-

gendes Bild: Es sind weder massgebliche Schutzinteressen berührt noch besteht 

auf der betreffenden Fläche ein nennenswertes touristisches Nutzungsinteresse. 

Deshalb überwiegen das Partikularinteresse an einem effizienten Landwirtschafts-

betrieb und das öffentliche Interesse an Versorgungssicherheit und Landschafts-

pflege klar. Weitere gegenläufige öffentliche Interessen sind nicht ersichtlich.  
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3.3 Übereinstimmung mit der Ortsplanungsrevision 
Zurzeit führt die Gemeinde Vaz/Obervaz eine Gesamtrevision der Ortsplanung 

(Phase 1, Teil Siedlung) durch, welche vom 1. Juni bis am 30. Juni 2026 im Rahmen 

der zweiten Mitwirkungsauflage öffentlich aufgelegen hat. Im Bereich der vorliegen-

den Teilrevision sind im Rahmen der Gesamtrevision keine Änderungen mit Auswir-

kungen auf das Vorhaben vorgesehen. Die Teilrevision steht somit nicht im Wider-

spruch zu den Planungsabsichten der Gesamtrevision und hat keine präjudizielle 

Wirkung. 

 

4 Umsetzung in den Planungsmitteln 

Die rechtskräftige Wintersportzone wird im Zonenplan im Bereich des Vorhabens 

auf Parzelle Nr. 1119 (Vaz/Obervaz) lokal aufgehoben. 

 

Chur, August 2026, Stauffer & Studach Raumentwicklung, JL/DR 


