
 
 







 





 





 



 





 

 

 



 





 

 
 

 

 
 
 



Gemeinde ��Vaz ��/ ��Obervaz ��
��
Teilrevision ��Seniorenzentrum ��
��
PMB��August ��2022 ��
��

�� 26 ��

Anhang ��1:��Standortevaluation ��–��Detailbeurteilung ��der ��
Standorte ��

�� ��
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Standort ��1��–��Canols ��Valbella ��
��

��

��

Kriterium, ��Aspekt �� Kommentar �� Beurteilung ��

�� ��
+
+ ��

+ �� �†�� �‰���‰���‰
�� � � � �

E
rr

ei
ch

ba
rk

ei
t

��

Erreichbarkeit ��Dorfkern ��

(Fusswegdistanz) ��

Nähe ��zu ��Dorfkern ��Valbel �‰

la, ��öffentliche ��Dienstleis �‰

tungen ��nur ��via ��Bus��nach ��

Lenzerheide ��

�� X� � � � � ���

Anbindung ��an ��den ��öf �‰

fentlichen ��Verkehr ��

Haltestellen ��Canols ��und ��

Kirche ��in ��der ��Nähe ��

��

�� X� � � � � ���

�� �� � � � � � ���

A
re

al
vo

ra
us

se
tz

un
ge

n
��

Besonnung, ��Aussicht, ��

Attraktivität ��der ��Umge �‰

bung ��

Angrenzend ��an ��Wohnge �‰

biet. ��Einschränkungen ��

infolge ��Muldenla �‰

ge/Böschung ��an ��Haupt �‰

strasse ��

�� �� X� � � ���

Verfügbarkeit ��/ ��Eigen �‰

tumsverhältnisse ��

Im ��Eigentum ��der ��Bürger �‰

gemeinde ��

��

��

X�� � � � � � ���

�� �� � � � � � ���

A
us

w
irk

un
ge

n
��

Einfügung ��ins ��Orts �‰��und ��

Landschaftsbild ��

Standort ��betrifft ��unüber �‰

baute ��Landschaftskammer ��

mit ��Freiflächen/Spielplatz ��

�� �� X� � � ���

Konflikte ��mit ��Schutzob �‰

jekten ��oder ��Wald ��

Standort ��tangiert ��Walda �‰

real. ��Rodung ��ist ��erforder �‰

lich. ��

��

�� � � � �X�� ��

1
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Nutzungsalternativen ��

Konflikt ��mit ��bestehender ��

Nutzung ��(öffentliche ��

Spielflächen) ��und ��mit ��

Nutzugsabsicht ��gemäss ��

KRL��(Wohnen ��längerfris �‰

tig) ��

�� � � � �X�� ��

��

Standort ��2��–��Parc ��Lenzerheide ��
��

��

��

Kriterium, ��Aspekt �� Kommentar �� Beurteilung ��

�� ��
+
+ ��

+ �� �†�� �‰���‰���‰
�� � � � �

E
rr

ei
ch

ba
rk

ei
t

��

Erreichbarkeit ��Dorfkern ��

(Fusswegdistanz) ��

Direkte ��Anbindung ��an ��das ��

Zentrum ��Lenzerheide ��
X� � � � � � � ���

Anbindung ��an ��den ��öf �‰

fentlichen ��Verkehr ��

Haltestelle ��Altersheim ��in ��

unmittelbarer ��Nähe ����

��

X� � � � � � � ���

�� �� � � � � � ���

A
re

al
vo

ra
us

se
tz

un
ge

n
��

Besonnung, ��Aussicht, ��

Attraktivität ��der ��Umge �‰

bung ��

Erhöhte, ��attraktive ��Lage ��

im ��Übergangsbereich ��zum ��

Wald. ��Leichte ��Einschrän �‰

kung ��infolge ��Verkehrs �‰

lärm. ��

�� X� � � � � ���

Verfügbarkeit ��/ ��Eigen �‰

tumsverhältnisse ��

Im ��Eigentum ��der ��Bürger �‰

gemeinde ��

��

��

X�� � � � � � ���

�� �� � � � � � ���

sw ir
�‰

ku

Einfügung ��ins ��Orts �‰��und ��

Landschaftsbild ��
Gute ��Voraussetzungen ��für ��

Einfügung ��in ��die ��Umge �‰
�� X� � � � � ���

2
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bung. ��Ortsbauliche ��Ergän �‰

zung ��des��Zentrumsgebie �‰

tes. ��

Konflikte ��mit ��Schutzob �‰

jekten ��oder ��Wald ��

Standort ��liegt ��im ��Walda �‰

real. ��Rodung ��ist ��erforder �‰

lich. ��

��

�� � � � � � �X��

Nutzungsalternativen ��

Aufwertung ��des��Ortsein �‰

gangs ��Lenzerheide ��mit ��

öffentlichen ��Nutzungen ��

entspricht ��der ��KRL�‰

Strategie. ����

X� � � � � � � ���

�� ��
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Standort ��3��–��Fadail ��Lenzerheide ��
��

��

��

Kriterium, ��Aspekt �� Kommentar �� Beurteilung ��

�� ��
+
+ ��

+ �� �†�� �‰���‰���‰
�� � � � �

E
rr

ei
ch

ba
rk

ei
t

��

Erreichbarkeit ��Dorfkern ��

(Fusswegdistanz) ��

Grössere ��Fusswegdistanz ��

und ��Höhendifferenz ��bis ��

zum ��Zentrum ��

� � � � � �X�� ��

Anbindung ��an ��den ��öf �‰

fentlichen ��Verkehr ��

Distanz ��bis ��zur ��nächsten ��

Haltestelle ��beträgt ��über ��

300 ��m. ��

��

� � � �X� � � ���

�� �� � � � � � ���

A
re

al
vo

ra
us

se
tz

un
�‰

ge
n

��

Besonnung, ��Aussicht, ��

Attraktivität ��der ��Umge �‰

bung ��

Attraktive ��Lage ��am ��Sied �‰

lungsrand ��und ��abseits ��der ��

Hauptstrasse. ��

�� X� � � � � ���

Verfügbarkeit ��/ ��Eigen �‰

tumsverhältnisse ��

In ��Privateigentum. ��Ver �‰

fügbarkeit ��ist ��nicht ��si �‰

chergestellt. ��

��

��

�� � � � � � �X��

�� �� � � � � � ���

A
us

w
irk

un
ge

n
��

Einfügung ��ins ��Orts �‰��und ��

Landschaftsbild ��

Leicht ��exponierte ��Lage ��am ��

Siedlungsrand. ��Hohe ��Ein �‰

sehbarkeit ��

�� �� X� � � ���

Konflikte ��mit ��Schutzob �‰

jekten ��oder ��Wald ��

Keine ��Konflikte ��und ��be�‰

stehende ��Bauzone. ��

��

X� � � � � � � � � �

Nutzungsalternativen ��

Handelt ��sich ��um ��potenzi �‰

ellen ��Hotelstandort ��(Ho �‰

telzone) ����

� � � � � �X�� ��

3
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��

��

��

Standort ��4 ��–��Sanaspans ��Lenzerheide ��
��

��

��

Kriterium, ��Aspekt �� Kommentar �� Beurteilung ��

�� ��
+
+ ��

+ �� �†�� �‰���‰���‰
�� � � � �

E
rr

ei
ch

ba
rk

ei
t

�� Erreichbarkeit ��Dorfkern ��

(Fusswegdistanz) ��

Grössere ��Höhendifferenz ��

zum ��Zentrum ��

��

� � � � � �X�� ��

Anbindung ��an ��den ��öf �‰

fentlichen ��Verkehr ��

Distanz ��bis ��zur ��nächsten ��

Haltestelle ��beträgt ��über ��

300 ��m ��und ��erhebliche ��

Höhendifferenz. ��

��

� � � � � � � �X��

�� �� � � � � � ���

A
re

al
vo

ra
us

se
t

�‰
zu

ng
en

��

Besonnung, ��Aussicht, ��

Attraktivität ��der ��Umge �‰

bung ��

Erhöhte ��Lage ��und ��vorteil �‰

haft ��hinsichtlich ��Aussicht, ��

Besonnung ��und ��Lärm. ��

X� � � � � � � ���

Verfügbarkeit ��/ ��Eigen �‰

tumsverhältnisse ��

Im ��Eigentum ��der ��Gemein �‰

de��Zollikon. ��

��

��

�� �� X� � � � � �

�� �� � � � � � ���

sw ir
�‰

ku

Einfügung ��ins ��Orts �‰��und ��

Landschaftsbild ��
Leicht ��exponierte ��Lage ��am ��

Siedlungsrand. ��Bereits ��im ��
�� X� � � � � ���

4 ��
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Bestand ��mit ��grösseren ��

Volumen ��überbaut. ��

Konflikte ��mit ��Schutzob �‰

jekten ��oder ��Wald ��

Keine ��Konflikte ��und ��teil �‰

weise ��bestehende ��Bauzo �‰

ne. ��

��

X� � � � � � � � � �

Nutzungsalternativen ��

Handelt ��sich ��um ��potenzi �‰

ellen ��Hotelstandort ��ge�‰

mäss ��KRL��

��

� � � � � �X�� ��



��

�� 33��

Anhang ��2��

Zusammenfassung ��Ergebnisse ��kantonale ��Vorprüfung ��

(gemäss ��Vorprüfungsbericht ��vom ��1.��Dezember ��2021) ��

Antrag ��/ ��Hinweis ��Kanton ��(sinngemäss) �� Begründung ��Kanton ��(sinngemäss) �� Entscheid ��Gemeinde ��

Kap. ��2) ����Es��ist ��darzulegen, ��weshalb ��der ��Hand �‰

lungsbedarf ��für ��vorliegende ��Teilrevision ��dring �‰

lich ��ist. ��

Es��ist ��sicherzustellen, ��dass ��die ��Gesamtrevision ��

der ��Ortsplanung ��nicht ��präjudiziert ��wird. ��

Entsprechende ��Erläuterungen ��wurden ��im ��PMB��aufge �‰

nommen. ����

Kap. ��3.1) ��Die ��Erweiterung ��des��Siedlungsgebietes ��

liegt ��unter ��der ��Schwelle ��von ��1��ha ��innerhalb ��einer ��

Planungsperiode ��und ��bedarf ��keiner ��Richtplanan �‰

passung. ��

�‰���� Wird ��zur ��Kenntnis ��genommen. ��

Kap. ��3.2) ��Für ��die ��Fraktion ��Lenzerheide ��sind ��die ��

rechtskräftigen ��ZöBA��und ��ZöA��betreffend ��ihre ��

Lage ��und ��Grösse ��zu ��überprüfen. ��

Gemäss ��Kapitel ��5.2.6 ��des��kantonalen ��Richtplanes ��

haben ��die ��Gemeinden ��die ��Lage ��und ��Grösse ��ihrer ��

öffentlichen ��Zonen ��zu��überprüfen ��und ��bei ��Bedarf ��

geeignete ��Massnahmen ��zu ��treffen. ����

Die ��Gemeinde ��hat ��einer ��Überprüfung ��der ��rechtskräfti �‰

gen ��ZöA��und ��ZöBA��vorgenommen ��und ��in ��vorliegendem ��

Bericht ��dargelegt ��(Kap. ��5.3). ��

Kap. ��3.3) ��Eine ��Zuweisung ��des��heutigen ��Alters �‰

heimes ��Parc ��zur ��Dorfkernzone ��führ ��zu ��einer ��Ver �‰

änderung ��der ��WMZ �‰Reserven. ��Dies ��ist ��grundsätz �‰

lich ��nur ��im ��Rahmen ��einer ��Gesamtrevision ��mög �‰

lich. ��Eine ��Umzonung ��müsste ��zuhanden ��der ��Ge�‰

nehmigung ��im ��Detail ��begründet ��und ��mit ��Berech �‰

nungen ��zur ��Kapazitätsreserve ��ergänzt ��werden. ��

Vaz/Obervaz ��verfügt ��über ��insgesamt ��zu ��grosse ��

Bauzonenreserven. ��Die ��Umzonung ��einer ��bisheri �‰

gen ��ZöBA��in ��eine ��WMZ ��hat ��Auswirkungen ��auf ��die ��

Bilanz ��und ��könnte ��die ��Gesamtrevision ��präjudizie �‰

ren. ��

Die ��Gemeinde ��erachtet ��eine ��Umnutzung ��des��heutigen ��

Altersheimstandortes ��zu��Alterswohnungen ��als ��strate �‰

gisch ��richtig. ��Eine ��solche ��kommt ��jedoch ��erst ��im ��Zeit �‰

punkt ��des��Bezugs ��des��neuen ��Seniorenzentrums ��in ��Fra �‰

ge.��Daher ��wird ��die ��Umzonung ��des��heutigen ��Alters �‰

heimstandortes ��im ��Rahmen ��des��laufenden ��Gesamtrevi �‰

sion ��der ��Ortsplanung ��vorgenommen. ��

Kap.4) ��Für ��die ��Einzonungsflächen ��ist ��unter ��Bei �‰

zug ��des��zuständigen ��Amtes ��für ��Immobilienbewer �‰

tung ��eine ��Erhebung ��der ��Mehrwerte ��vorzunehmen. ��

Einzonungen ��unterliegen ��gemäss ��kantonalem ��

Recht ��einer ��Mehrwertabgabe ��von ��30%. ��Die ��vorge �‰

sehenen ��Drittnutzungen ��in ��der ��ZöBA��sprechen ��

gegen ��eine ��Befreiung ��von ��der ��Abgabepflicht ��im ��

Sinne ��von ��Art. ��19i ��Abs. ��5��KRG.��

Die ��entsprechenden ��Vorabklärungen ��mit ��dem ��AIB ��

wurden ��vorgenommen. ��Eine ��provisorische ��Erhebung ��

der ��Mehrwerte ��liegt ��vor. ��Das��definitive ��Gutachten ��

wird ��zuhanden ��der ��Genehmigung ��in ��Auftrag ��gegeben. ����

Kap. ��6.1) ��Die ��Standortevaluation ��im ��Zusammen �‰

hang ��mit ��dem ��Rodungsvorhaben ��ist ��detaillierter ��

Das��Rodungsvorhaben ��und ��die ��geprüften ��Alterna �‰

tivstandorte ��sind ��im ��PMB��aufzuzeigen. ��

Die ��vorgenommene ��Standortevaluation ��wurde ��im ��PMB��

detaillierter ��aufgezeigt ��(vgl. ��Anhang ��1)��
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Antrag ��/ ��Hinweis ��Kanton ��(sinngemäss) �� Begründung ��Kanton ��(sinngemäss) �� Entscheid ��Gemeinde ��

aufzuzeigen. ��

Kap. ��6.2) ��Im ��Rodungsgesuch ��sind ��Angaben ��zu ��

temporären ��Rodungen ��sowie ��zum ��Rodungsersatz ��

(Ersatzmassnahme) ��zu��ergänzen. ��

�‰�� Das��Rodungsgesuch ��wurde ��entsprechend ��ergänzt. ��Die ��

detaillierten ��Ersatzmassnahmen ��werden ��zuhanden ��des��

Genehmigungsverfahrens ��ausgearbeitet. ��Allfällige ��

temporäre ��Rodungen ��haben ��grundsätzlich ��innerhalb ��

der ��vorgesehenen ��Rodungsfläche ��zu��erfolgen. ����

��

Kap. ��6.4) ��Die ��vorgesehenen ��reduzierten ��Waldab �‰

stände ��von ��5.0 ��m��bzw. ��2.5 ��m��sind ��nochmals ��zu ��

überdenken. ��

�‰���� Die ��reduzierten ��Abstände ��bezwecken ��u.a. ��eine ��mög �‰

lichst ��kleine ��Rodungsfläche. ��Aus ��diesen ��Gründen ��wird ��

an ��den ��reduzierten ��Abständen ��festgehalten. ��

Kap. ��8) ��Das��Projekt ��«Belvedere» ��vermag ��aus ��ge�‰

stalterischer ��und ��ortsbaulicher ��Sicht ��mehrheit �‰

lich ��zu��überzeugen. ��Es��wird ��empfohlen ��das��Volu �‰

men ��des��Gebäudes ��zu ��überarbeiten, ��indem ��im ��

Rahmen ��der ��Architektur ��eine ��stärkere ��Gliederung ��

angestrebt ��wird. ��

�� Der ��Hinweis ��betreffend ��Gliederung ��wird ��zuhanden ��der ��

Folgeverfahren ��zur ��Kenntnis ��genommen. ��Auf ��die ��vor �‰

liegende ��Revision ��der ��Nutzungsplanung ��ergeben ��sich ��

keine ��Auswirkungen. ����

Kap. ��11)��Das��Verkehrskonzept ��weist ��aus ��Sicht ��des��

TBA��noch ��Verbesserungspotenzial ��auf. ��Für ��die ��

weitere ��Planung ��ist ��das ��TBA��beizuziehen. ��

Die ��Lösung ��mit ��überbreiter ��Fahrbahn ��erscheint ��

nicht ��notwendig ��an ��diesem ��Standort. ��

Das��Verkehrskonzept ��wird ��unter ��Beizug ��des��Tiefbau �‰

amtes ��überprüft. ��Dies ��im ��Hinblick ��auf ��allfällige ��Anpas �‰

sungen ��des��Strassenkörpers ��der ��Hauptstrasse. ��

Kap. ��12) ��Zuhanden ��des��Genehmigungsverfahrens ��

ist ��aufzuzeigen, ��dass ��die ��Planungswerte ��gemäss ��

Lärmschutzverordnung ��eingehalten ��werden ��

(Lärmgutachten). ��Es��sind ��allfällige ��Massnahmen ��

(baulich ��und ��betrieblich) ��aufzuzeigen. ��

Das��Planungsgebiet ��befindet ��sich ��an ��der ��Haupt �‰

strasse ��mit ��erheblicher ��Lärmvorbelastung. ��

Ein ��entsprechendes ��Lärmgutachten ��wurde ��in ��Auftrag ��

gegeben ��und ��liegt ��vor. ��Das��Gutachten ��zeigt ��die ��erfor �‰

derlichen ��Massnahmen ��auf. ��Diese ��werden ��im ��Rahmen ��

des��Baubewilligungsverfahrens, ��d.h. ��bei ��Vorliegen ��des��

konkreten ��Projektes, ��umzusetzen ��sein. ����

��
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Das Baugesetz der Gemeinde Vaz/Obervaz, von der Urnengemeinde erlassen am 

24. September 2000, wird wie folgt geändert:

Hinweis 

Normal = Rechtskräftiger Gesetzestext 

Rot = Änderung, Ergänzung oder Streichung 

Art. 21 
1 Einkaufszentren sind aus einem oder mehreren Geschäften bestehende Verkaufs-

einheiten des Detailhandels, die baulich oder organisatorisch eine Einheit bilden 

und eine Verkaufsfläche von mehr als 450 m2 aufweisen. 

2 Als Verkaufsfläche gilt die den Kunden zugängliche Geschossfläche, einschliess-

lich Bedienungs-, Pult- und Gestellflächen. Als Detailhandelsgeschäfte gelten Be-

triebe, die Waren vorwiegend an Kunden verkaufen, welche diese zu ihrem eigenen 

Gebrauch verwenden. 

3 Einkaufszentren dürfen max. 700 m2 aufweisen. 

4 Die Erstellung von Einkaufszentren und die Umwandlung bestehender Läden in 

ein Einkaufszentrum sind nur aufgrund eines Quartierplanes gemäss Art. 82 ff BauG 

zulässig. Im Quartierplan ist der Standort, die Gestaltung und die Erschliessung des 

Einkaufszentrums einwandfrei auf Kosten der Bauherrschaft zu lösen. Die vorgese-

henen Bauten müssen sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfügen und hin-

reichend auf die nähere Umgebung abgestimmt sein. Verboten sind wesentliche 

nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarschaft sowie auf den Verkehrsfluss und 

die Kapazität benachbarter Strassen. 

5 Überdies muss genügend Stauraum für zu- und wegfahrende Fahrzeuge aus-

serhalb des öffentlichen Strassennetzes vorhanden sein. 

6 Art. 39 Abs. 2 bis 4 ist anwendbar. 

7 Vor Einleitung des Quartierplanverfahrens holt die Baubehörde auf Kosten der 

Bauherrschaft die erforderlichen Gutachten ein. Die Bauherrschaft hat die Nach-

weise gemäss Abs. 4 - 6 im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen. 

Art. 67 

Aufgehoben. Es gilt Art. 28 KRG. 

Einkaufszentren 

Zone für öffentliche Bauten 
und Anlagen 
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