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Gestion du territoire

Gesamtmelioration und
Ortsplanung Valendas (GR),
eine Win-win-Situation

Im Rahmen der Gesamtmelioration «Valendas Heimgebiet» konnte der Multiplikati-
onseffekt von grossen Strukturverbesserungsprojekten genutzt werden. Mit einer
guten Koordination der beiden Verfahren Ortsplanung und Gesamtmelioration konn-
te eine win-win-Situation fr alle Beteiligten erreicht werden. Neben der Optimierung
der landwirtschaftlichen Strukturen wurden diverse weitere Projekte angestossen.
Das Dorf verfigt nun Uber ein renoviertes Zentrum mit einem Gourmet-Restaurant,
gemeindeeigenes Gewerbeland und eine neue Zufahrt zum Bahnhof. Dank innovati-
ven Ideen, einer zukunftsorientierten Tragerschaft und kooperationswilligen Grund-
eigentdmern konnten Lésungen gefunden werden, die keinem Patentrezept entspre-
chen und dennoch oder gerade deswegen nachhaltig Bestand haben.

Il 3 été possible de tirer parti de I'effet multiplicateur de grands projets d‘améliorations
structurelles dans le cadre de 'amélioration fonciére intégrale «Valendas Heimge-
biet». La coordination de I'établissement d'un plan d'aménagement local avec l'amé-
lioration fonciére intégrale a permis de parvenir a une situation profitable pour tous
les acteurs concernés. Outre 'optimisation des structures agricoles, une impulsion a
également été donnée a divers autres projets. Le village a rénové son centre et s'est
doté d'un restaurant gastronomique, d‘une zone artisanale communale et d'un nou-
vel accés a la gare. Des solutions ont vu le jour grdce & des idées innovantes, & des
promoteurs audacieux et a des propriétaires coopératifs. i ne s‘agit pas de remédes
miracle, mals peut-&tre est-ce aussi 1a raison de la pérennité de ces solutions.

Nell'ambito della miglioria integrale «Valendas Heimgebiet» & stato possibile sfruttare
I'effetto di moltiplicazione di grandi progetti di miglioramento strutturale. Con un
buon coordinamento di entrambe le procedure di pianificazione locale e di miglioria
integrale, & stato possibile ottenere una situazione vantaggiosa per tutte le parti
coinvolte. Oltre all'ottimizzazione delle strutture agricole, sono stati avviati diversi
altri progetti. Il villaggio dispone ora di un centro rinnovato con un ristorante di alta
gamma, una zona artigianale comunale e un nuovo accesso alla stazione. Grazie a
idee innovative, a un ente promotore lungimirante e a proprietari fondiari cooperativi
& stato possibile trovare soluzioni che non sono universali e tuttavia, o magari proprio
per questo, sona ancora valide.

H.A. Veraguth

Sensibles Umfeld in
Valendas

Valendas gehért zur frisch fusionierten
Gemeinde Safiental und liegt auf der
rechten Talseite des BUndner Oberlands
zwischen Bonaduz und llanz oberhalb
der Rheinschlucht «Ruinaulta», die sich
im Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-
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Abb. 1: Valendas, im Vordergrund die Héfe am Dorfrand.

Abb. 2: Dorfzentrum mit renoviertem
Brunnen und renoviertem Restau-
rant.

tung befindet (BLN). Bauernbetriebe, et-
was Kleingewerbe und wenig Tourismus
pragen den landlichen Charakter. Beson-
dere Eigenheiten weist das Dorfzentrum
auf, das sich im Bundesinventar der
schdtzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung befindet
(ISOS). Hier steht der grésste Holzbrun-
nen Europas, umgeben von machtigen
Patrizierhdusern.

Die Landwirtschaft und die Bevolkerung
von Valendas haben mit vielschichtigen
Problemen zu kampfen. So sind die en-
gen, teilweise Oberdeckten Gassen fir
heutige landwirtschaftliche Fahrzeuge zu
schmal. Die alten Patrizierhduser sind zu-
meist unbewohnt, aufwéandig im Unter-
halt und dem Verfall ausgesetzt. Dem
Bediirfnis der Bevdlkerung, attraktives
Bau- und Gewerbeland zu schaffen, steht
ein grosser Bewirtschaftungsdruck auf
landwirtschaftlichen Flachen entgegen.
Die Gemeinde hat sich entschieden, die-
se Probleme anzupacken. Nach den
grosstenteils abgeschlossenen Meliorati-
onen in den Aussenweilern wurde durch
die Gemeinde der Beschluss gefasst,
auch im Heimgebiet mit einer Gesamt-




Landmanagement

melioration die landwirtschaftlichen
Strukturen zu optimieren. Zudem be-
schloss die Gemeinde, die Synergien zu
nutzen und eine Revision der Ortspla-
nung anzugehen. Dariber hinaus hat
sich auf Initiative der Bevdlkerung der
Verein «Valendas Impuls» gebildet, wel-
cher sich mit grossem Engagement um
die Losung von Einzelproblemen kim-
mert. Erste Resultate davon sind die Sa-
nierung des grossen Holzbrunnens und
der Umbau eines Patrizierhauses zu ei-
nem Restaurantbetrieb.

Gesamtmelioration schafft
Freirdume

Das Strassenkonzept der Gesamtmeliora-
tion beruht auf dem Grundsatz, das Dorf
von den landwirtschaftlichen Fahrten zu
entlasten. Dafdr wurde ein dusserer Ring
entworfen. Dieser umgibt drei Viertel des
Dorfes und erschliesst die Hofe von der
Kulturlandseite her. Zwischen diesem
Ring und den Héfen ist gendgend Raum
fir Heimweiden und Ausbaupotenzial
der Gebdude. Als zweiter Grundsatz
wurden fir die GUterstrassen neue Lini-
enfihrungen durch das Kulturland ange-
legt, um eine optimale Erschliessungswir-
kung zu erreichen. Dies mag aus techni-
scher Sicht selbstverstandlich sein, die
betroffenen Landwirte taten sich aber
sehr schwer mit dem damit verbundenen
Flachenverlust. Eine der Guterstrassen
hatte als Nebeneffekt eine bessere Er-
schliessung des Bahnhofs zur Folge, wel-
cher 140 Héhenmeter unterhalb des Dor-
fes am Rhein liegt. Gesamthaft werden
3,4 Kilometer Kieswege, 1,7 Kilometer
bitumintse Wege sowie 4,0 Kilometer
Betonspurwege erstellt. Des Weiteren
sieht das Projekt vor, die Rheinbriicke
(Stahlfachwerkbriicke) mit einer Spann-
weite von 60 Metern beim Bahnhof Va-
lendas zu sanieren, um die Bewirtschaf-
tung der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen auf Gemeindegebiet Sagogn zu
ermoglichen.

Die Arrondierung der Bewirtschaftungs-
parzellen verfolgt das Hauptziel, nahe an
den Héfen nur wenige, dafir moglichst
grosse Liegenschaften zu bilden. Sie bie-

Abb. 3: Stderschliessung als Ring um das Dorf.

tet zudem Spielraum, gewachsene Struk-
turen wie die Heimgarten nicht museal
zu konservieren, bei Bedarf aber an glei-
cher Stelle wieder zuzuteilen. Dariiber
hinaus wurden planerische Winsche der
Gemeinde wie potenzielle Parkierungs-
flachen oder Eigentum der Quellschutz-
zonen wo maglich beriicksichtigt. Mit
der Neuzuteilung konnte die Anzahl Par-
zellen von 412 auf 200 reduziert und die
durchschnittliche Parzellengrésse van 0,8
auf 1,7 Hektaren erhoht werden. Die
durchschnittliche Anzahl Parzellen pro
Bewirtschafter wurde von 26 auf 11 Par-
zellen reduziert.

Mit der Erstellung von zeitgemdssen, si-
cheren Zufahrten in das Kulturland und
der Arrondierung des Grundeigentums
kénnen die Betriebskasten gesenkt und
damit die Wettbewerbsfahigkeit der
Landwirtschaftsbetriebe gestarkt werden.

Ortsplanung als Vorausset-
zung fur die Entwicklung

Hauptziel der Ortsplanung war die Schaf-
fung von Gewerbe- und Bauland am
Dorfrand. Zur Sicherung des national ge-
schitzten Ortsbildes wurden im Gegen-
zug die vorhandenen Grinflachen im
Dorf als Nichtbauzonen ausgeschieden.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen
ohne Aussicht auf Uberbauung wurden
ebenfalls aus der Bauzone entlassen. Die
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Abgrenzung des neuen Gewerbelandes
wurde mit der Projektierung der Giter-
strassen koordiniert. Damit konnten die
Erschliessung der neuen Fldchen und eine
sinnvolle Bautiefe erreicht werden.

Grundeigentum am
richtigen Ort

Ziel war, das neu geschaffene Gewerbe-
land in das Eigentum der politischen Ge-
meinde zu bringen, damit diese die An-
siedlung von geeigneten Gewerbebetrie-
ben aktiv beeinflussen kann. Die
Gemeinde hatte aber kein Land im Be-
reich des Dorfes Valendas. Die betroffe-
nen Grundeigentimer im Baugebiet be-
standen jedoch auf Realersatz. Im Rah-
men der Gesamtmelioration konnte die
Landzuteilung fir die Gemeinde mit vor-
zeitigen freiwilligen Abtauschen elegant
vollzogen werden.

Dazu wurde in einem ersten Schritt A
{Abbildung 4) Landwirtschaftsland im
Eigentum der Gemeinde ausserhalb des
Beizugsgebietes im Weiler Carrera mit
Landwirtschaftsland innerhalb des Bei-
zugsgebietes von privaten Grundeigen-
timern getauscht. Die Eigentimer mit
Hofen in Carrera, die Parzellen in Va-
lendas besassen, bevorzugten diesen
Tausch, daihre Fldchen so in Carrera und
damit naher an ihre Hofe zu liegen ka-
men.
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Abb. 4: Tauschkonzept Weiler Carrera (Gemeinde Safiental) - GM Perimeter
- Gewerbezone. A) Tausch Gemeindeland ausserhalb des Perimeters der Ge-
samtmelioration (GM) gegen Land im Perimeter von Eigentiimern in Carrera.
B) Tausch Gemeindeland im Perimeter gegen Land von Landwirten in der

Gewerbezone.

In einem zweiten Schritt B wurden die
nun innerhalb des Beizugsgebietes lie-
genden Flachen der Gemeinde mit den
Flachen von privaten Grundeigentimern
innerhalb der neuen Bauzone getauscht.
Dieser Tausch wurde mit dem Faktor 1:3
versehen. Damit wurde der durch die Ein-
zonung entstandene Gewinn ausgegli-
chen. Da die Neuzuteilung kurz bevor-
stand, konnten die Tauschobjekte anteils-
massig jedem beteiligten Landwirt im
alten Bestand gutgeschrieben werden.
Das Gewerbeland wurde also gegen An-
spruchspunkte im alten Bestand ge-
tauscht. Gleichzeitig mit diesem Schritt
erfolgte die Grundstiicksmutation, wo-
durch sich das gesamte Gewerbeland
nun im Eigentum der Gemeinde befand.
In einem dritten Schritt wurden alle neu
eingezonten Flachen vor Auflage der
Neuzuteilung aus dem Beizugsgebiet
entlassen.

Am ganzen Tausch waren vier kantonale
Amtsstellen, die Gemeinde, der Genos-
senschaftsvorstand sowie zehn betroffe-
ne Grundeigentimer beteiligt. Das Ver-
fahren wurde durch den Projektleiter der
Gesamtmelioration konzipiert und in

enger Absprache mit dem Grundbuchamt
koordiniert. Die notwendigen Unter-
schriften unter die zwalf teilweise kom-
plexen Tausch- und Mutationsvertrage
wurden an einem Nachmittag mit einem
detaillierten Zeitplan vollzogen. Die zahl-
reichen notwendigen Bewilligungen, u.a.
gemass dem Bundesgesetz Uber das bau-
erliche Bodenrecht (BGBB), waren ausser-
halb des Meliorationsverfahrens kaum
maoglich gewesen.

Dieses Vorgehen brachte mehrere Vortei-
le mit sich:

¢ Die am ersten Tausch A beteiligten Ei-
gentimer erreichten eine Arrondie-
rung ihrer Liegenschaften und dariber
hinaus eine um mehrere Kilometer na-
here Lage beim Hof.

Eine Partei nutzte die Gelegenheit und
regelte gleichzeitig ihre Erbteilung.

e Die von der Einzonung betroffenen
Landwirte konnten in Form von Mehr-
flache an der Wertsteigerung partizi-
pieren.

Die Gemeinde kam ins Eigentum des
neu eingezonten Gewerbelandes und
ist damit in der Lage, eine aktive Ge-
werbepolitik zu betreiben.

Fazit: gute Koordination
als Voraussetzung

FUr die Koordination einer Gesamtmelio-
ration mit der Ortsplanung sollte sich bei
einem ahnlich gelagerten Fall die Ge-
meinde im Sinne eines Leitbildes frihzei-
tig Uberlegen, welche Ziele sie verfolgen
will und wie sie die dafir notwendigen
Verfahren aufeinander abstimmt. So
kann vermieden werden, dass bereits lau-
fende Prozesse fr langere Zeit blockiert
werden.

Entscheidend fur den Erfolg in Valendas
war neben der Wahl der richtigen Verfah-
ren die Uberzeugungsarbeit bei den Be-
teiligten. Gerade bei den nachgelagerten
Optimierungen wie Landtausch, Pacht-
landarrondierung oder Anpassung von
Bewirtschaftungsablaufen handelt es
sich nicht um gesetzlich geregelte Ver-
fahren wie Bauprojekte oder Arrondie-
rungsprozesse. Entsprechend sind inter-
disziplindres Denken und Kreativitat des
Projektleiters, Freiwilligkeit der Betroffe-
nen und eine gute Kommunikation aller
Beteiligten gefragt. Voraussetzung fur
eine gute Koordination ist die zeitliche
und raumliche Abgrenzung der Verfah-
ren. Das Projekt hat auch bestatigt, dass
es richtig ist, sich mit der Gesamtmelio-
ration auf die Landwirtschaftszone zu
beschranken und in der Bauzone Ortspla-
nungsinstrumente anzuwenden.

Hans Andrea Veraguth

Amt fir Landwirtschaft und
Geoinformation GR

Abteilung Strukturverbesserungen
CH-7000 Chur
hans-andrea.veraguth@alg.gr.ch
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