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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 3599 in Laax ist gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung der
Wohnzone 2 zugewiesen und unterliegt der Bauverpflichtung nach Art. 10c des Bau-
gesetzes (BauG). Auf der Parzelle ist die Erstellung eines Mehrfamilienhauses vorge-
sehen. Dieses Vorhaben ist aufgrund des einzuhaltenden Mindestabstands von

10 m zur im Slidwesten der Parzelle liegenden Waldflache derzeit nicht realisierbar
(Abb. 1). Um die zonenkonforme Nutzung der Parzelle Nr. 3599 zu ermdglichen, be-
absichtigt der Gemeindevorstand die Festlegung einer Waldabstandslinie. Diese re-
duziert den einzuhaltenden Waldabstand auf 5 m und schafft damit die Vorausset-
zung fiir die Umsetzung des Bauvorhabens.
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Abb. 1: Rechtskraftige Situation mit Bauverpflichtung (blaue Schraffur) und Hinweis auf aktuell einzu-
haltenden Waldabstand von 10 m (rot gestrichelt).

1.2 Ziel und Inhalt der Revision

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sollen die nutzungsplanerischen Voraus-
setzungen fur eine zonengemasse Nutzung der Parzelle Nr. 3599 geschaffen wer-
den. Dazu ist die Festsetzung einer Waldabstandslinie im Bereich der Waldflache im
Sldwesten der Parzelle Nr. 3599 vorgesehen, die eine Unterschreitung des or-
dentlichen Waldabstandes um 5 m ermdglicht. Nicht Bestandteil dieser Teilrevision
sind die Anpassung der Waldflache im Stidosten der Parzelle sowie die Aufhebung
der dort rechtskraftigen Waldabstandslinie. Diese Anpassungen des Zonenplans
werden in einer separaten Teilrevision behandelt (vgl. Kap. 3.3).

Die vorliegende Teilrevision stellt eine geringfligige Anpassung dar und betrifft aus-
schliesslich das Grundstilick Nr. 3599. Somit flhrt die Teilrevision zu keiner konzep-
tionellen Anpassung der Nutzungsplanung. Aus diesem Grund wird das vereinfachte
Verfahren nach Art. 48 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graubin-
den (KRG) angewendet.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Laax beauftragte die Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur mit
der Teilrevision der Ortsplanung. Die Erarbeitung der Planungsmittel erfolgte in en-
ger Zusammenarbeit mit den kommunalen Behdrden.

2.2 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde mit dem Amt fiir Wald und Na-
turgefahren vorbesprochen und am 29. Juni 2026, gestitzt auf Art. 12 der Kantona-
len Raumplanungsverordnung (KRVO), dem Amt flir Raumentwicklung zur Vorpri-
fung eingereicht. Mit Bericht vom 18. September 2026 dussert sich das ARE positiv
zur vorgesehenen Teilrevision. Es wies dabei lediglich auf einen formellen Fehler
hin, der inzwischen korrigiert wurde: Im Zonenplan war die orientierende Waldab-
standslinie westlich des Geb&udes auf Parzelle Nr. 566 irrtlimlich als «Waldab-
standslinie aufhebeny dargestellt worden.

2.3 Offentliche Mitwirkungsauflage

Ausfiihrungen nach erfolgtem Verfahrensschritt.

2.4 Beschlussfassung / Vereinfachtes Verfahren

Ausfiihrungen nach erfolgtem Verfahrensschritt.
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3 Grundlagen und Interessenabwagung

3.1 Grundlagen

Die Parzelle Nr. 3599 ist der Wohnzone 2 zugeteilt, ist unbebaut und unterliegt der
Bauverpflichtung nach Art. 10c Abs. 2 des Baugesetzes. Die Frist fiir die Uberbau-
ung betragt 8 Jahre ab dem Genehmigungsdatum (7. November 2023). Der Bauver-
pflichtung soll nun nachgekommen werden und ein Mehrfamilienhaus auf der Par-
zelle errichtet werden. Aufgrund des einzuhaltenden ordentlichen Abstandes von
10 m zur Waldflachen im Sidwesten der Parzelle ist die Umsetzung des Bauvorha-
bens gemass rechtskréaftiger Nutzungsplanung nicht moglich.

Gestutzt auf Art. 30 des Kantonalen Waldgesetztes (KwaG) ist in Ausnahmefallen
durch die Festlegung einer Waldabstandslinie die Unterschreitung des Mindest-
waldabstandes moglich. Ein solcher Ausnahmefall liegt hier vor, da sich die als
Wohnzone 2 ausgeschiedene Parzelle Nr. 3599 ohne Reduktion des Waldabstands
aufgrund knapper Platzverhaltnisse und einzuhaltender Grenzabsténde nicht zonen-
gemass nutzen bzw. Uiberbauen lasst. Es besteht ein 6ffentliches Interesse daran,
dass die ausgeschiedenen Bauzonen ihrer vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen. Mit der Festlegung eine Waldabstandslinie und der Reduktion des einzuhal-
tenden Waldabstands auf 5 m wird dies ermdglicht.

3.2 Interessenabwéagung

Der ordentliche Waldabstand von 10 m gemass Art. 29 KWaG soll durch die Fest-
setzung einer Waldabstandslinie im Bereich der Parzelle Nr. 3599 auf 5 m reduziert
werden. Dies widerspricht grundsatzlich dem hohen Interesse am integralen Schutz
des Waldes. Da es sich im vorliegenden Fall lediglich um eine kleinrdumige Unter-
schreitung des ordentlichen Waldabstandes handelt - entlang von 10 m des Wald-
randes wird eine Waldabstandslinie festgelegt - und nach wie vor ein Waldabstand
von mindestens 5 m eingehalten werden muss, sind jedoch keine massgeblichen
Beeintrachtigungen der 6kologischen Waldfunktionen oder des Waldunterhalts zu
erwarten.

Dem genannten Schutzinteresse steht das Interesse einer zonenkonformen Nut-
zung der Wohnzone gegeniiber. Die Parzelle Nr. 3599 befindet sich in der Wohn-
zone 2 und ist abgesehen vom einzuhaltenden Waldabstand fiir eine Uberbauung
geeignet: Die Parzelle ist vollsténdig erschlossen und liegt innerhalb des weitge-
hend lberbauten Gebiets. Entsprechend wurde die Parzelle im Jahr 2023 der Bau-
verpflichtung unterstellt, was das hohe 6ffentliche Interesse an einer Uberbauung
der Parzelle unterstreicht.

Werden die durch die Anpassung der Waldabstandslinie bedingten Einschrankun-
gen auf den Wald der effizienten und zonengerechten Bodennutzung gegeniberge-
stellt, so Uberwiegt vorliegend das Interesse an der Schaffung der Voraussetzungen
fiir eine Uberbauung. Weitere &ffentliche Interessen, die entgegenstehen kénnten,
sind nicht ersichtlich.
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3.3 Ubereinstimmung mit der Teilrevision «Anpassungen Waldflichen»
Die Gemeinde Laax fiihrt zurzeit eine Teilrevision der Ortsplanung durch, die unter
anderem die Anpassung von Waldflachen betrifft. Die Mitwirkungsauflage fand vom
5. Dezember 2025 bis am 5. Januar 2026 statt. Im Rahmen der Teilrevision «Anpas-
sung Waldflachen» wird unter anderem die rechtskraftige Waldflache siiddstlich der
Parzelle Nr. 3599 aus dem Waldareal entlassen und der Wohnzone 2 zugewiesen.
Grundlage dafir sind die geringe Grosse (Geholzflache kleiner als 800 m2), die
Breite der bestockten Flache (grosstenteils unter 12 m) sowie der fehlende Wald-
charakter. Damit einhergehend werden die statische Waldgrenze und die teilweise
auf der Parzelle Nr. 3599 liegende Waldabstandslinie aufgehoben, was der Uber-
baubarkeit der Parzelle Nr. 3599 dient. Die vorliegende Teilrevision steht somit im
Einklang mit der Teilrevision «Anpassung Waldflacheny.

4 Festlegung der Waldabstandslinie

4.1 Reduzierter Waldabstand

Gemass Art. 29 des kantonalen Waldgesetzes (KWaG) betragt der minimale Ab-
stand von Bauten und Anlagen gegeniber Hochwald 10 m und gegeniiber Nieder-
wald 5 m (ordentlicher Waldabstand). Gestitzt auf Art. 30 KWaG kdénnen in Ausnah-
meféllen tiefere Waldabstande mit der Ausscheidung von Baulinien oder Baugestal-
tungslinien bezeichnet werden, sofern die Linien im Zonenplan oder Generellen Ge-
staltungsplan (GGP) festgelegt werden. Gemass den «Richtlinien betreffend Ausnah-
men vom Kantonalen Mindest-Waldabstand» vom 1. Juli 2023 sind unter anderem
«Ausserordentliche Verhaltnisse» erforderlich fir die Festlegung von Baulinien oder
Baugestaltungslinien im GGP. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ausseror-
dentliche Verhéltnisse im Sinne einer zonengerechten Nutzung der betreffenden
Parzelle, welche nur durch einen verminderten Waldabstand erreicht werden kann
(vgl. Ziffer 3.1 des vorliegenden Berichts).

4.2 Umsetzung in den Planungsmitteln

Analog zu den bestehenden Waldabstandslinien wird die neue Waldabstandslinie
auf der Parzelle Nr. 3599 im Zonenplan 1:500 geméss rechtskréaftiger Ortsplanung
als «Waldabstandslinie» nach Art. 78 KRG festgelegt.

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