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Einleitung

Der kantonale Richtplan 2000 beauftragt die Regionen mit der Erarbeitung eines regionalen
Siedlungskonzepts fiir Agglomerationsrdume und fir Tourismusrdume. Ziel des regionalen
Siedlungskonzepts ist die Abstimmung der weiteren Siedlungsentwicklung auf iiberkommunaler
Ebene nach Teilrdumen. Das regionale Siedlungskonzept beinhaltet Themenbereiche, welche
auf die spezifischen Probleme der verschiedenen Teilrdume zugeschnitten sind. In der Regel
geht es um die funktionale Aufgabenteilung zwischen der Zentrumsgemeinde und den umlie-
genden Gemeinden im Bereich 6ffentlicher Infrastrukturen, um die Weiterentwicklung der Bau-
zonen nach Nutzungsart an attraktiven und geeigneten Standorten (Siedlungsverdichtung oder
Neueinzonungen), um die (berértliche Abstimmung der Verkehrserschliessung und Versorgung
sowie um die Sicherstellung der Grundversorgung in peripheren Gebieten. In Tourismusraumen
kommen Vorstellungen fir die Destinationsentwicklung (Ziele, Strategien, Positionierung) und
zur Entwicklung der Beherbergung, insbesondere Lenkung der Zweitwohnungsentwicklung,
hinzu. Der kantonale Richtplan ,Erst-, Zweitwohnungen und touristische Beherbergungen® hat
fiir diesen Bereich klare Vorgaben geschaffen. Die Regionen missen ihre Richtpléne bis 2011
erarbeiten. Teilbereiche wie Arbeitsstandorte und Konzept Resorts sind im aktualisierten und
ergénzten Richtplan 2009 bereits behandelt. Der vorliegende Richtplanteil befasst sich mit den
Zielen, Strategien und Grundséatzen fir die Siedlungsentwicklung (insbesondere im Zusam-
menhang mit Vergrésserungen von Bauzonen) in den Teilrdumen der regioViamala. Gestitzt

auf die Vorgaben des kantonalen Richtplanes werden folgende Schwerpunkte behandelt:
» Die Siedlungsstruktur nach Funktionen in Teilrdumen mit Aufgaben und Potenzialen

» Die Siedlungsgebiete mit bisherigem Baulandverbrauch, Reserven und kiinftigem Bedarf;

Entwicklungsschwerpunkte

* Die Beschrdnkungen der Siedlungsgebiete aufgrund von natirlichen Grenzen, weiteren

Nutzungsanspriichen und Schutzbediirfnissen

» Die Lenkungsmassnahmen fiir eine nachhaltige touristische Weiterentwicklung und Férde-
rung des Erstwohnungsbaus in den touristischen Zentren. Regelungen zu den Zweitwoh-
nungen werden zuriickgestellt bis Klarheit iiber die Anwendung der vom Volk angenomme-

nen Zweitwohnungsinitiative besteht.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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1  Siedlungsstruktur

A1 Siedlungsstruktur nach Teilraumen (Funktionen, Aufgaben, Po-
tenziale)

In Abhangigkeit von der Topografie, der geographischen Lage, der funktionalen Aufgaben und
der Verkehrslage kann die regioViamala in 6 Teilrdume gegliedert werden:

Das Domleschg, mit den Gemeinden Almens, Furstenau, Paspels, Pratval, Rodels, Rothen-
brunnen, Scharans, Tomils (inkl. Feldis, Scheid, Trans und Tumegl); aufgrund der Lage und
Struktur wird auch die Gemeinde Mutten diesem Teilraum zugeordnet.

Heinzenberg dem Regionalzentrum Thusis und seiner Umgebung (Gemeinden Cazis [inkl.
Sarn, Tartar, Praz und Portein, welche zum landlichen Raum Heinzenberg gehéren], Masein
sowie Sils i.D. in der Talachse und mit den landlich strukturieten Berggemeinden Flerden,
Tschappina und Urmein. In diesem Teilraum befindet sich das landlich orientierte Tourismusge-
biet Tschappina - Sarn.

Val Schons/Ferrera mit den Gemeinden Andeer (inkl. Clugin, Pignia), Casti-Wergenstein, Do-
nat (inkl. Patzen-Farduin), Ferrera, Lohn, Mathon, Rongellen und Zillis-Reischen. Andeer und
Zillis-Reischen sind in diesem Teilraum Gemeinden mit Zentrumsfunktionen.

Rheinwald mit den Gemeinden Hinterrhein, Nufenen, Splugen (inkl. Medels i.Rh.) und Sufers.
Splugen tbernimmt in diesem Teilraum die Funktion einer Zentrumsgemeinde und ist gemass
kantonalem Richtplan ein mittelgrosses touristisches Intensiverholungsgebiet.

Die Gemeinde Avers bildet aufgrund ihrer peripheren Lage einen eigenen Teilraum.

Uberértlich bedeutende Bauten und Anlagen sind im Wesentlichen auf das Regionszentrum
Thusis und Umgebung sowie die Zentrumsgemeinden Andeer, Zillis-Reischen und Spligen
konzentriert. Diese Orte sind aus der gesamten Region regioViamala bzw. aus den Teilrdumen
gut erreichbar. Bei den tbrigen Gemeinden handelt es sich um Kleingemeinden. Zu einem
grossen Teil sind diese noch stark landwirtschaftlich gepréagt.

regioViamala Regionaler Richian
Konzeptkarte

Legance

- Funktionale
i i . Teilraume
1 Domleschg

2 Heinzenberg

3 Val Schons/Ferrera
4 Rheinwald

5 Avers
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A1.1 Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung nach Teilrdumen

Im Jahr 2010 betrug die Wohnbevélkerung der regioViamala 12’752 Einwohner. Die meisten
Einwohner befinden sich in den Teilraumen Heinzenberg und im Domleschg, den geringsten
Bevélkerungsanteil hat der Teilraum Avers. Relativ stark hat die Bevélkerungszahl von 2000 bis
2010 in den Teilrdumen Domleschg und Heinzenberg und leicht im Teilraum Val
Schons/Ferrera zugenommen. Einen Rickgang der Bevélkerung verzeichnen die Teilraume
Rheinwald und Avers.

Thusis verzeichnete im Jahr 2010 2'791 Einwohner. Damit ist Thusis die bevélkerungsstéarkste
Gemeinde der regioViamala, gefolgt von Cazis mit 2’008 Einwohnern. Beide Gemeinden ver-
zeichneten im Vergleich zum Jahr 2000 eine positive Bevélkerungsentwicklung. Einen leichten
Bevélkerungsanstieg gab es in diesem Zeitraum in Andeer. Relativ stark hat die Einwohnerzahl
in Zillis-Reischen zugenommen. In den peripher gelegenen Gemeinden ging die Einwohnerzahl
leicht bis stark zurick.

Abbildung: Bevélkerung 2000 und 2010 nach Gemeinden
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Wird dieser Trend fortgeschrieben, so ist in der regioViamala bis zum Jahr 2030 mit einer Zu-
nahme der Einwohner um ca. 800 Personen zu rechnen. Im Jahr 2030 wiirden dann in der re-
gioViamala 13’570 Einwohner leben.

Das mittlere Szenario der Bevolkerungsprognose nach funktionalen Raumen fiur das Jahr 2030
geht von einer positiven Entwicklung in den R&umen Domleschg, Heinzenberg und Val
Schons/Ferrera aus. Negativ ist die Bevolkerungsperspektive fur den Teilraum Avers und das
Rheinwald. Dabei spielt die heute bereits feststellbare Uberalterung sowie deren Zunahme in
den kommenden Jahren eine wichtige Rolle.

Abbildung: Bevolkerungsentwicklung 2000 und Bevélkerungsperspektive 2030
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In der regioViamala gab es im Jahr 2008 insgesamt 1'042 Betriebe mit 4’599 vollzeitdquivalen-
ten Arbeitsplatzen. Von diesen entfielen 61 % auf den tertiaren Sektor, 26 % auf den sekunda-
ren und 13 % auf den priméren Sektor.

Regional betrachtet gibt es mit 2'801 Beschaftigten (61 %) das hdchste Arbeitsplatzangebot im
Teilraum Heinzenberg. 845 Arbeitsplatze (18 %) entfallen auf den Teilraum Domleschg, im Val
Schons/Ferrera sind es 614 (13 %). Mit 243 bietet der Teilraum Spligen/Rheinwald rund 5 %
der Arbeitsplatze, den geringsten Anteil bietet der Teilraum Avers (66 Arbeitspléatze / 1.45 %).

Abbildung: Vollzeitdquivalente Arbeitsplatze nach Sektoren im Jahr 2008
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Die Bevélkerung der regioViamala konzentriert sich sehr stark auf den Teilraum Heinzenberg.
Dies ist am Wohnungsbestand deutlich erkennbar. In Thusis, dem Regionalzentrum im Teil-
raum Heinzenberg, gab es den héchsten Reinzugang an Wohnungen im Zeitraum 2000 bis
2008. In den Berggemeinden dieses Teilraums war er eher gering.

Bescheiden fiel der Reinzugang an Wohnungen im selben Zeitraum auch im Avers, am Scham-
serberg und im Rheinwald aus.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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Abbildung: Durchschnittlicher jahrlicher Reinzugang an Wohnungen 1990 bis 2008
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Jungste Daten zu Erst- und Zweitwohnungen zeigen einen deutlichen Anstieg sowohl an Erst-
als auch an Zweitwohnungen in den Teilrdumen Heinzenberg und Domleschg. In diesen Teil-
raumen entstanden im letzten Jahrzehnt bei weitem mehr Erst- als Zweitwohnungen. Anders
verhalt es sich in den Teilrdumen Avers und Spligen/Rheinwald. Hier Gberwog zwischen 2000
und 2008 der Anteil an Zweitwohnungen.

Abbildung: Bestand an Erst- und Zweitwohnungen 2000 und 2009 nach Teilraumen
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A1.2 Aktuelle Ausstattung und Konzepte der Zentren und Stiitzpunktgemeinden
Zentrumsfunktionen

Regionszentrum Thusis: Dienstleistungszentrum mit Laden, Spezialgeschaften und Buros im
Neudorf; éffentliche Institutionen von regionaler Bedeutung im Bereich Bildung (Sonderschu-
len), Kultur (Kino, Theater), Sport (Fussballplatz, Schwimmbad) und Verwaltung (kantonale
Verwaltungsstellen); Ausgangspunkt und Drehscheibe fir touristische Aktivitaten in der regio-
Viamala und Unterkiinfte (Hotellerie, Jugendherberge, Campingplatz)

Andeer und Zillis-Reischen: Laden fur den taglichen Bedarf, Oberstufenschule, Post und Re-
staurant; Andeer Baderzentrum und Campingplatz; Zillis Museum, Kirche St. Martin mit weltbe-
rihmter Decke, Tor zum Naturpark Beverin

Spliigen: L&aden fur den taglichen Bedarf, Primarschule, Post und Restaurant; touristischer Ort
mit verschiednen touristischen Infrastrukturen; Hotels und weitere Unterkiinfte, Campingplatz

Arbeitsstandorte

Thusis: mit 2 Autobahnanschliussen an die N13 gut erschlossen; Teilflaichen verfugen Uber
Gleisanschluss der RhB; Industrie- und Gewerbegebiete verfligen tber grosse Lagerflachen,
welche nicht Gberbaut sind (Verdichtungspotenzial)

Cazis/Unterrealta: direkt an die Autobahn N13 angeschlossen, mit Gleisanschluss der RhB; in
den letzten Jahren grosser Flachenverbrauch bei geringer Arbeitsplatzzahl, weil flachenintensi-
ve Nutzungen realisiert wurden. Baulandreserven fur Industrie- und Gewerbe weitgehend auf-
gebraucht.

Andeer / Zillis-Reischen: kleinflachige Gewerbegebiete, welche weitgehend Uberbaut sind;
Konzept Gewerbegebiet fiur die Val Schons in Planung (Zups und Runcs/Andeer fur Gewerbe
mit Vollanschluss an die N13 bzw. Zillis als Tor zum Naturpark Beverin als Informations- und
Dienstleistungszentrum fur regionale Produkte).

Raumkonzept regioViamala

Das Raumkonzept der regioViamala wurde im Rahmen der Aktualisierung des regionalen
Richtplans 2009 festgelegt. Es basiert auf der topografischen Gliederung in die Teilrdume Dom-
leschg, Heinzenberg, Val Schons/Ferrera, Rheinwald und Avers. Zentrums- und Arbeitsplatz-
schwerpunkte sind Thusis und Cazis, die beiden Stutzpunktgemeinden Andeer und Zillis-
Reischen fur den Raum Val Schons sowie der Tourismusort Spligen. Die Siedlungen in den
Talachsen des Domleschgs und Heinzenbergs sind stark auf die Agglomeration Chur ausge-
richtet und bilden die attraktiven Standorte fir die weitere Siedlungsentwicklung. Andeer und
Zillis bilden Schwerpunkte fiir die Grundversorgung der eher peripheren Gebiete und bilden
Arbeitsschwerpunkte im Val Schons. Die Berggemeinden bzw. die am Berg gelegenen Fraktio-
nen des Domleschgs, des Heinzenbergs, der Schamserberg und die peripheren Gemeinden
Avers und des Rheinwalds sind noch stark landwirtschaftlich und landlich gepragt. Weite Teile
des Raumes sind naturnah und weisen hohe Natur- und Kulturlandschaftswerte auf. Damit ver-
fugen sie Uiber gute Voraussetzungen fur die Entwicklung eines natur- und kulturnahen Touris-
mus oder Nutzung der lokal verfiigbaren Ressourcen (Holz, Steine, Energie). Mit dem Natur-
park Beverin und dem geplanten Nationalpark Adula werden dafiir die entsprechenden Voraus-
setzungen geschaffen.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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regioViamala Regionaler Richtplan
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C1 Verantwortungsbereiche
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E1 Objekte, Orte mit zentralen Funktionen

Festsetzung
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2 Siedlungsgebiete und Siedlungsgrenzen

A2 Siedlungsgebiete (Verbrauch, Reserven, Bedarf)

Die regioViamala erstreckt sich iber 627.85 km®. Sie umfasst 29 Gemeinden. Insgesamt entfal-
len 75 % der bebauten Flache der regioViamala auf den Raum Heinzenberg/Domleschg. Mit
der Autobahn N13 und der Rhatischen Bahn befindet er sich in verkehrsguinstiger Lage und in
idealer Pendeldistanz zum Wirtschaftsraum Bindner Rheintal. Entlang dieser Achse, die im
Suden bis Thusis reicht, leben drei Viertel der Einwohner der regioViamala. In den letzten Jahr-
zehnten verzeichneten die Tallagen dieses Teilraumes eine starke Bautatigkeit.

A2.1 Wohnbauzonen

Verbrauch 2000 — 2008

Die attraktive Lage unweit des Wirtschaftsraums Bundner Rheintal fuhrte im Raum Thu-
sis/Domleschg in den letzten Jahrzehnten zu einer regen Bautatigkeit. Somit wurde der grdsste
Anteil Wohnbauland in den Jahren 2000 bis 2009 im Raum Domleschg/Heinzenberg ver-
braucht. Der Verbrauch in Gemeinden landlichen Typs - anteilsméassig der Gemeindetyp, der in
der regioViamala am starksten vertreten ist -, belief sich auf weniger als ein Drittel. Die héchste
Bautétigkeit war 2000 bis 2008 in den Teilrdumen Heinzenberg (24 Wohnungen pro Jahr zwi-
schen 2000 und 2008) und dem Domleschg (18 Wohnungen pro Jahr zwischen 2000 und 2008)
zu verzeichnen.

Allerdings hat sich die Bautatigkeit gegenuber dem Vergleichszeitraum 1990 bis 2000 abge-
schwacht. Nur in Thusis, Flerden, Urmein, Mathon und Hinterrhein wurden im Zeitraum 2000
bis 2008 mehr Wohnungen errichtet als im Zeitraum 1990 bis 2000. Es handelte sich dabei in
Thusis ausschliesslich um Erstwohnungen. In den anderen Gemeinden entstanden auch
Zweitwohnungen.

In allen Ubrigen Gemeinden war die Bautatigkeit in den Jahren 2000 bis 2008 rucklaufig.

Besonders in den Teilrdaumen Rheinwald sowie Avers ging der Flachenverbrauch im Zeitraum
2000 bis 2008 gegeniiber dem Vergleichszeitraum 1990 bis 2000 - zum Teil markant - zuriick.
Gleichzeitig stieg in diesen Teilrdaumen der Anteil der Zweitwohnungen. Er kann auf Abwande-
rungen verbunden mit der Umwandlung von Erst- in Zweitwohnungen zuriickgeflihrt werden.

Ein Vergleich mit der eher schwachen Bevolkerungsentwicklung macht deutlich, dass der Fla-
chenverbrauch pro Kopf in den letzten Jahren stark zugenommen hat und diese Zunahme zum
einem wichtigen Faktor fur die Abschatzung des kunftigen Flachenbedarfs geworden ist.

Reserven 2009

Die regioViamala weist im Jahr 2009 Baulandreserven von rund 105 ha fur Wohnen (Dorfzo-
nen, Wohnzonen und Mischzonen) auf. Fast die Halfte der Baulandreserven Wohnen (absolut:
55 ha) liegen im Teilraum Heinzenberg. Dabei konzentrieren sich rund 39 ha Reserven flr
Wohnen in den drei zentralen Gemeinden Cazis, Sils i.D. und Thusis. 21 % der Reserven (20
ha) befinden sich im Teilraum Domleschg und 15% (16 ha) im Teilraum Val Schons/Ferrera.
Die Gemeinden Cazis und Thusis verfugen Uber die gréssten Baulandreserven Wohnen. Sie
belaufen sich auf je ca. 18 ha.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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Abbildung: uberbaute Wohnbauzone und Wohnbaureserven nach Gemeinde in ha
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Bedarf

Um den Bedarf an Wohnbauland fir die nachsten 20 Jahre abzuschéatzen, wurde der Reinzu-
gang an Wohnungen (das ist der durchschnittliche Anteil der jahrlich gebauten Wohnungen) in
der Zeit von 2000 bis 2008 als Grundlage herangezogen und auf die nachsten 20 Jahre hoch-
gerechnet. Es wurde die Annahme getroffen, dass in Thusis und in Tourismusgemeinden pro
Wohnung rund 350 m? Flache, in Gemeinden mit Berg- und Tallagen (z.B. Cazis, Tomils) 500
m? und in den Gbrigen Gemeinden rund 700 m? beansprucht werden (siehe Tabelle im Anhang).

Im Aligemeinen kann der Bedarf an Wohnbauland fur die nachsten 20 Jahre in den Teilrdumen
der regioViamala mit Ausnahme der Gemeinden im Domleschg weitgehend gedeckt werden. In
Avers, Splugen und Zillis-Reischen liegt der Bedarf fir Wohnen leicht Gber den Baulandreser-
ven fur Wohnen geméss Trend. Diese Aussage beriicksichtigt jedoch die inneren Reserven,
d.h. nur teilweise Uberbaute Parzellen oder leerstehende Stélle oder auch andere Massnahmen
zur Verdichtung (Erhéhung der Ausnutzung) noch nicht.
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Abbildung: Gegentiberstellung Bedarf Wohnen gemass Trend und Wohnbaureserven in ha
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A2.2 Industrie- und Gewerbezonen

Verbrauch 2000 - 2008

Die gréssten Flachen fur Industrie- und Gewerbezonen befinden sich im Teilraum Heinzenberg.
Die Gemeinde Thusis selbst verfuigt Uber eine Flache von 19.35 ha. Die Gewerbezone in Cazis
ist 8.77 ha gross und jene in Sils i. D. 7.29 ha (teilweise EWZ-Anlagen). Das Domleschg verfugt
mit Flachen in Scharans (8.16 ha; EWZ-Anlagen) ebenfalls Uber eine gréssere Gewerbezone.
Weitere Gewerbezonen mit einer Grésse Uber einem Hektar befinden sich in Rothenbrunnen
(1.52 ha), Rongellen (1.21 ha), Nufenen (1.30 ha) und Sufers (1.05 ha).

Rund 88 % der uberbauten Gewerbezonen liegen im Raum Thusis-Cazis-Sils i.D.. Hier finden
sich auch nicht ganz zwei Drittel der Arbeitsstatten der regioViamala. 32 % der Arbeitsstatten
und 11 % des Flachenanteils von Gewerbezonen entfallen auf den l&andlichen Raum.

Abbildung: iberbaute Gewerbezone und Reserve Gewerbezone in ha,
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Reserven

Die regioViamala verfugt tiber rund 14 ha Flachenreserven fir Industrie und Gewerbezwecke.
Die gréssten Flachenreserven befinden sich mit 5.23 ha in Cazis. Diese Reserven werden mit
den bereits bewilligten Bauvorhaben verbraucht sein, so dass eine Erweiterung notwendig sein
wird. Reserven mit mehr als einem Hektar Grésse gibt es auch noch in Sils i.D. (2.06 ha) und
Sufers (1.33 ha). Die Gemeinde Sils i.D. verfugt Gber keine Reserven fur Industrie- und Gewer-
bebetriebe auf nicht Gberbauten Grundsticken. Die Arbeitszonen der Gemeinde Thusis sind
weitgehend Uberbaut oder genutzt.

Bedarf

Im Teilraum Heinzenberg besteht ein Bedarf an zusatzlichen Industrie- und Gewerbeflachen.
Diese sind méglichst angrenzend an die bestehenden Industrie- und Gewerbezonen anzuord-
nen. Geeignete Standorte befinden sich in Thusis-Nord, in Sils i.D., Gebiet Plattis beim Stidan-
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schluss N13 (ca. 2 ha) und im Gebiet Unterrealta/Cazis in Fortsetzung der bestehenden Indu-
striezone. Dort ist Umzonung von ca. 7 ha vorgesehen. Am Arbeitsstandort ,Aktien“, Gemeinde
Sils i.D. ist eine Erweiterung mangels Verfugbarkeit von Bauland nicht mehr méglich.

Im Val Schons/Ferrera besteht ein Bedarf fur eine uberkommunale Gewerbezone. Die geeigne-
ten Standorte fur gewerbliche Betriebe liegen in Zups und Runcs/Andeer (siehe Anhang G). Fir
dienstleistungsorientierte Betriebe wird ein Schwerpunkt in Zillis-Reischen gebildet, verkniipft
mit dem Tor zum Naturpark Beverin (Standort im Raum des Parkplatzes fiir die Kirche Zillis).
Die beteiligten Gemeinden der Val Schons haben eine Vereinbarung iiber die Zusammenarbeit,
die Finanzierung und Abgeltung der Uberkommunalen Gewerbezonen Runcs, Zups und Zillis
getroffen. Die Entwicklung des Standorts Runcs und der Betrieb der Steinbriiche im Raum An-
deer erfordern den Ausbau des Halbanschlusses N13 Andeer zu einem Vollanschluss. Erste
Studien zeigen, dass ein Vollanschluss gut machbar ist. Damit kénnte auch das im regionalen
Richtplan 1994 als Vororientierung festgesetzte Vorhaben fiir einen Vollanschluss im Raum
Pessen ohne Konflikte mit Landschaftsschutzgebieten realisiert werden. Das ASTRA hat zum
Begehren fiir einen Vollanschluss in Andeer noch nicht Stellung genommen.

A2.3 Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Verbrauch

72.62 ha der Uberbauten Flache entfallen in der regioViamala auf Zonen fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen. Der Raum Heinzenberg verfugt mit 41.81 ha Gber mehr als die Halfte dieser Fla-
chen (Schulen, Alters- und Pflegeheim, Stutzpunkt N13, Zivilschutz- und Feuerwehrstiitzpunkt,
Fussballplatz). Uber grosse Flachen mit 25.34 ha verfiigt auch die Gemeinde Cazis (Klinik Be-
verin, Schulanlage, Fussballplatz). In den Zentrumsgemeinden Andeer und Zillis-Reischen be-
laufen sich die Flachen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen auf insgesamt 8.24 ha.

Abbildung: Uberbaute Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen und Reserve in ha
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Reserve

Die Flachenreserven fur die Errichtung 6ffentlicher Bauten und Anlagen liegen in der regioVia-
mala bei 7.92 ha. Damit stehen noch rund 10 % der Zonen fir éffentlichen Bauten und Anlagen
fur kunftige Entwicklungen zur Verfigung. Rund 58 % (4.59 ha) der Flachenreserven liegen im
Teilraum Heinzenberg, 17 % (1.39 ha) im Val Schons und 15 % (1.19 ha) im Domleschg. Die
Gemeinde mit den gréssten Flachenreserven (1.5 ha) ist Thusis, gefolgt von Sils i.D. und Ur-
mein mit je ca. 1 ha.

Bedarf

Der Bedarf fur kiunftige Bauten und Anlagen sollte aufgrund der Bevélkerungskonzentration im
Raum Thusis-Cazis-Sils i.D. und in den Stutzpunktgemeinden fir die Grundversorgung Zillis-
Reischen/Andeer und Spligen gedeckt werden kénnen. Ob die dafiur ausgeschiedenen Fla-
chenreserven genigen, kann nicht beantwortet werden, weil dies je nach Anlagentyp und
Standort beurteilt werden muss. Im Raum Thusi-Cazis-Sils i.D. sind verschiedene Vorhaben in
Diskussion oder Planung: Dreifachsporthalle, Fussballplatz, Eisbahn, Erweiterung Psychiatrie
Beverin, u.a. Diese Vorhaben sind unter den méglichen Standortgemeinden tUberkommunal
zweckmassig abzustimmen, damit sie an einem gut erreichbaren Standort erstellt und ein wirt-
schaftlicher Betrieb sichergestellt werden kann. Ein geeigneter Standort, der nahe beim Zen-
trum und beim Bahnhof liegt, befindet sich im Gebiet Compogna/Thusis, wo noch Reservefla-
chen vorhanden sind.

A2.4 Gemeindetypologie

Aufgrund der Analyse der Siedlungsfldchen ist im Hinblick auf die weitere Siedlungsentwicklung
nachfolgende Typisierung der Gemeinden vorgenommen worden:

1 Zentrale Achse (,,Agglomerationsgemeinden*)

Gemeinden: Almens, Furstenau, Paspels, Pratval, Rodels, Rothenbrunnen, Scharans,
Tomils (ohne Bergfraktionen), Cazis (ohne Bergfraktionen), Masein, Sils
i.D., Thusis (Zentrumsfunktion)

Bemerkung:

Die Gemeinden des Domleschg kénnen als ,Agglomerationsgemeinden® klassifiziert
werden, Thusis als Gemeinde mit Zentrumsfunktion. Die Autobahn N13 und die Bahnli-
nie der Rhétischen Bahn bindet die Gemeinden an die Arbeitsplatzstandorte Thusis und
Chur an. Aufgrund der attraktiven Lage war in diesen Gemeinden in den letzten Jahren
eine rege Bautétigkeit und positive Bevélkerungsentwicklung zu verzeichnen. Die Frak-
tionen Feldis/Veulden, Scheid, Trans, Sarn, Tartar, Prdz und Portein gehéren aufgrund
ihrer Lage zu den landlichen Gemeinden. Sarn und Feldis/Veulden-Scheid weisen klei-
nere Intensiverholungsgebiete auf. Die Beurteilung der Bauzonen wird in diesen Frak-
tionen aufgrund der Kriterien fiir Gemeinden im landlichen Raum durchgefiihrt.

2 Tourismusgemeinden und Gemeinden mit Zentrumsfunktionen

Gemeinden: Splugen (ohne Medels i. Rhw. = Typ 4), Andeer (ohne Clugin, Pignia =
Typ 4), Zillis-Reischen

Bemerkung:

Das Passdorf Spliigen hat sich in der Region als Tourismusort etabliert. Im Sommer und
Winter bietet Spliigen attraktive und vielféltige Méglichkeiten fiir Erholung und Freizeit.
In den letzten Jahren sind relativ viele Zweitwohnungen entstanden und die Gemeinde
ist gemé&ss dem kantonalen Richtplan ,Erst- und Zweitwohnungen sowie touristische
Beherbergung“ verpflichtet, Lenkungsmassnahmen einzufiihren. Bei der Talstation der
Bergbahnen ist ein Resort (Spligen Plus) mit bewirtschafteten Betten in Planung. An-
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deer blickt auf eine langjahrige Bédertradition zuriick und ergénzt das touristische An-
gebot von Spliigen. Zillis-Reischen verdankt seine Bekanntheit hauptséchlich seiner Kir-
che aus dem 12. Jahrhundert und weiteren kulturellen Sehenswiirdigkeiten in der Um-
gebung. Alle drei Gemeinden erfiillen in ihren Teilrdumen Zentrumsfunktionen.

3 Lédndliche Gemeinden mit Tourismus

Gemeinden: Avers, Tomils (nur Bergfraktionen Feldis/Veulden, Scheid, Trans), Mutten,
Tschappina, Urmein, Cazis (nur Bergfraktionen Sarn, Praz, Tartar)

Bemerkung:

Bei den Walserdérfern Mutten und Tschappina und der héchstgelegenen ganzjéhrig be-
wohnten Siedlung Europas, der Gemeinde Avers, handelt es sich um kleinere Intensiv-
erholungsgebiete im landlichen Raum. Sie weisen einen hohen Zweitwohnungsanteil
auf: Mutten 75 %, Tschappina 64 %, Urmein 79% (Ferienhaussiedlung Oberurmein,)
Avers 61 %); ihre Bevélkerung stagniert (Tschappina, Avers) oder ist leicht riicklaufig
(Mutten). Diese Gemeinden verfiigen (iber eine einfache touristische Infrastruktur. Na-
tur-, kultur- und landschaftsbezogene Angebote sind ihre Schlisselfaktoren fir die wei-
tere Entwicklung. Ein kontrollierter und langsamer Ausbau der Beherbergungskapazita-
ten, welche bewirtschaftet werden, ist erwinscht, um die wirtschaftliche Basis zu
verbreitern.

4 Landliche Gemeinden ohne touristische Infrastruktur

Gemeinden: Flerden, Casti-Wergenstein, Donat (inkl. Patzen-Fardiin), Lohn, Mathon,
Rongellen, Ferrera, Hinterrhein, Nufenen, Sufers

Bemerkung:

Diese Gemeinden haben einen hohen Anteil an Arbeitsplétzen in der Land- und Forst-
wirtschaft. Die Bevélkerung stagniert zumeist oder entwickelt sich negativ. Zum Teil wei-
sen diese Gemeinden einen hohen Zweitwohnungsanteil (z.B. Mathon 75 %, Ferrera 72
%) auf. Dieser ist vor allem auf Abwanderungen und Umnutzung von sténdig bewohnten
Bauten zurtick zu fiihren. Gemeinden in der Ndhe zu den Zentren und Arbeitsstandorten
kénnen mit einem attraktiven Baulandangebot die sténdige Wohnbevélkerung stabilisie-
ren. In den peripheren Gemeinden miissen die lokalen Ressourcen besser genutzt und
verarbeitet werden; dies z.B. unter dem Label Naturpark Beverin oder ,Murmeltierpara-
dies“ Avers. Die Gemeinde Hinterrhein positioniert sich als ,Tor zum geplanten Natio-
nalpark Parc Adula“.

A2.5 Ziele und Entwicklungsschwerpunkte

Die Festlegung von Entwicklungsschwerpunkten zielt auf die Férderung der Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung an den attraktiven Standorten. Diese haben zentralértliche Funktionen
und verfiigen tber notwendige Infrastrukturen und eine gute Erschliessung, d.h. Anbindung an
Achsen und Knoten. Es werden folgende inhaltlichen Ziele mit den Entwicklungsschwerpunkten
verfolgt:

Wohnen fiir Einheimische

In allen vom Tourismus gepragten Gemeinden oder den Gemeinden nahe der Zentren, Arbeits-
standorten oder der Autobahn N13 kann mit einem giinstigen Baulandangebot der Verdrangung
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von Ortsansassigen entgegen gewirkt oder der Zuzug neuer Einwohner geférdert werden. Die
Einzonung neuer Flachen fur diesen Zweck ist dann sinnvoll, wenn nicht bestehende Wohnzo-
nen dafur genutzt werden kénnen (z.B. Festlegung Erstwohnungsanteile; Erwerb durch die
Gemeinde und Abgabe an Einheimische; Massnahmen zur Verhinderung der Umnutzung von
Erstwohnungen zu Zweitwohnungen).

Wenn in einer Gemeinde eines beliebigen anderen Typs (siehe Ziffer A2.4) die Nachfrage nach
Bauland fur Einheimische nicht erfullt werden kann, oder wenn eine Gemeinde sich aktiv um
neue Einwohner bemuhen will, ist der Weg Uber eine Einheimischenbauzone angezeigt. Dabei
ist immer nachzuweisen, dass Lésungsmdéglichkeiten in der bestehenden Bauzone abgeklart
wurden und nicht realisierbar sind.

Gewerbe, Arbeitspldtze

Der regionale Richtplan 2009 enthalt bereits Regelungen zu den Arbeitsstandorten. Diese wer-
den in das Siedlungskonzept integriert.

Standorte mit einer guten Anbindung an die N13 und die Agglomeration Chur und einem beste-
henden oder technisch machbaren Anschluss an die RhB sind fur Bauvorhaben zur Schaffung
von Arbeitsplatzen geeignet. Prioritat haben die regionalen Arbeitsstandorte Thusis, Cazis, Sils
i.D., Zillis (beim Parkplatz zur Kirche Zillis) und Andeer (Zups und Runcs), weil sie die besten
Voraussetzungen aufweisen. Fur die iberkommunalen Arbeitsstandorte der Gemeinden Andeer
und Zillis-Reischen liegt eine umfassende Standortevaluation mit Entwicklungsvorstellungen
vor. Mit den beteiligten Gemeinden wird eine Vereinbarung getroffen, welche Erweb und Siche-
rung des Baulandes, die Finanzierung der Infrastruktur und die Steuerertrage regelt. Die
Grundséatze fur die Erweiterung von Siedlungsgebieten (B.2.2) werden Kriterien fur die Beurtei-
lung der Erweiterung von lokalen Gewerbegebieten festgelegt.

Tourismus

Resorts und Tourismusresidenzen liegen gemass regionalem Konzept Resorts in den Touris-
musraumen. Die Anforderungen an Resorts sind behérdenverbindlich festgesetzt. Geeignete
Standorte bilden die Talstationen und deren unmittelbare Umgebung von Seilbahnen. Alternati-
ve Formen sind in den landlichen Rdumen zuldssig, wenn sie vom Umfang, Wesen und bauli-
chen Ausdruck (Volumetrie, Architektur, Material) in die Landschaft und Siedlungsstruktur pas-
sen.

Offentliche Aufgaben

In Zukunft werden, verursacht durch Gemeindefusionen, zentrale Gemeinden neue Aufgaben
ubernehmen missen. Dadurch entsteht je nach Reserveflachen ein zusatzlicher Bedarf zur
Erweiterung von éffentlichen Bauten und Anlagen. Dieser Bedarf wird im zentralen Raum Thu-
sis-Cazis-Sils i.D., in den Tourismusorten und den Stlutzpunktgemeinden gedeckt werden.

Entwicklungsschwerpunkte nach Teilrdumen

Fur die einzelnen Teilrdume werden Ziele (Szenarien) fur die weitere Entwicklung angenommen
und Entwicklungsschwerpunkte festgelegt. Entwicklungsschwerpunkte sind Gebiete, welche fur
die kunftige Entwicklung und Starkung der Region von Bedeutung sind. Die Entwicklungs-
schwerpunkte sind in der regionalen Richtplankarte und im Kapitel E2.1 dargestellt. Die Umset-
zung mit Festlegung der notwendigen Flachen, der Erschliessung und Gestaltung erfolgt in der
Nutzungsplanung. Sind die Entwicklungsschwerpunkte als Zwischenergebnis eingestuft, erfolgt
die Anpassung zu einer Festsetzung im Sinn einer Fortschreibung des regionalen Richtplans im
Rahmen der Genehmigung der Nutzungsplanung. Der Regionsvorstand nimmt in diesem Ver-
fahren dazu Stellung und koordiniert das Richtplan- mit dem Nutzungsplanverfahren. Handelt
es sich um nicht lokalisierbare Absichten und Vorhaben (z.B. Nutzung der Burgen im Dom-
leschg fur Tourismus oder Gastronomie), wird keine Richtplaneinstufung eingetragen. Das be-
deutet, dass bei einem konkreten Vorhaben, die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
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geprift wird und je nach Umfang und Auswirkung des Vorhabens eine Richtplananpassung
notwendig sein kann.

Thusis und Umgebung sowie Domleschg

Ziele: Leichte Bevélkerungs- und Arbeitsplatzzunahme; Positionierung als Regionszentrum mit
einem attraktiven Angebot an Flachen firr Dienstleistungen, Gewerbe und Freizeitgestaltung.
Ausgangspunkt fiir Erholungsaktivitaten; attraktive Wohnorte fir Pendler nach Chur; Verbesse-
rung des Beherbergungsangebotes und der Verbindungen des &ffentlichen Verkehrs.

Urmein, Tschappina, Sarn, Feldis/Veulden, Mutten, Avers, Schamserberg

Ziele: Halten der Bevélkerung und Arbeitsplatze; Positionierung als Feriendestination fur aktive
Sportler und Familien; Weiterentwicklung der Angebote im Naturpark Beverin; Férderung Natur-
und Kulturtourismus; qualitative Verbesserung und spezifische Ergdnzung des Beherbergungs-
angebotes; verlangsamte und gelenkte Zunahme der Zweitwohnungen; Ausbau der touristi-
schen Infrastruktur und Angebote fiir den natur- und kulturnaher Tourismus im Sommer und
Winter.

Zillis-Reischen - Andeer - Spliigen

Ziele: Halten der Bevélkerung und Arbeitsplatze; Positionierung als Gemeinden mit einer Zen-
trumsfunktion fur die Grundausstattung und Grundversorgung; Tourismusort Splugen mit spezi-
ellen Angeboten; Nutzung der eigenen Ressourcen Wasser, Sonne und Holz; verlangsamte
und gelenkte Zunahme der Zweitwohnungen; qualitative Verbesserung Beherbergungsangebo-
tes und der touristischen Infrastruktur.

A2.6 Siedlungsgrenzen

Die Siedlungsgebiete kénnen nicht beliebig und dem bisherigen Verbrauch entsprechend immer
weiter ausgedehnt werden. In der regioViamala bilden die Waldflachen, die Gefahrenzonen
infolge von Naturgefahren, die Schutzzonen fur Gewéasser, Landschaft, Flora und Fauna, die
Ausschlussgebiete zum Schutz vor Strahlungen (NISV), iberméassigen Larmbelastigungen und
dergleichen Grenzen fir die Siedlungsausdehnung. Diese Randbedingungen stellen auch si-
cher, dass die Siedlungsgebiete grossraumig gegliedert und in der Regel auf abgeschlossene
Teilflachen innerhalb einer Gemeinde beschrénkt bleiben. Die fur Siedlungserweiterungen tat-
sachlich noch verbleibenden Flachen stehen in der Regel in Konkurrenz mit den besten Fla-
chen fir die Landwirtschaft. Grundsatzlich muss deshalb dem Flachenverbrauch und der Zer-
siedelung mit einer Siedlungsentwicklung nach innen begegnet werden.

In den meisten Fallen erfolgt die Siedlungsentwicklung zulasten der gut geeigneten Kulturland-
flachen. Diese intensiv genutzten Wiesen sind fur die Landwirtschaft existenziell. Die Beanspru-
chung weniger ertragreicher Béden fur Siedlungserweiterungen scheitert in der Regel am Na-
tur- und Landschaftsschutz, an Gefahrenzonen, Leitungskorridoren oder an der Walderhaltung.
Ein Ausweichen ist nicht méglich, da Siedlungserweiterungen an bestehende Bauzonen an-
schliessen missen, damit die Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet gewahrleistet ist. Es ist in
Zukunft notwendig, diesem Aspekt bei Siedlungserweiterungen gréssere Aufmerksamkeit zu
schenken. Die Gemeinden miissen in Zukunft dem Schutz des Kulturlandes gréssere Bedeu-
tung beimessen und im Rahmen von Ortsplanungsrevisionen primér Gebiete ermitteln, wo eine
Verdichtung und gestalterische Aufwertung von bereits iberbauten Gebieten méglich ist, bevor
Bauzonen erweitert werden.

Die Siedlungsgrenzen gemass regionalem Richtplan, d.h. Bauzonen welche tber diese Grenze
hinaus aus nicht erweitert werden sollen, wurden nach folgenden Kriterien festgelegt: Ortsbild-
schutz (Grundlage dazu bildeten das ISOS, Inventar der Schitzenswerten Orte der Schweiz;
Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung), rechtskréaftige Schutzzonen der Gemein-
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den (Naturschutz, Landschaftsschutz, Gewasserschutz) und Erhaltung der neu erstellten Land-
wirtschaftsbetriebe am Rand der Siedlungen. Die Siedlungsgrenzen sind auf die zur Zeit gel-
tende Bauzonengrenzen abgestimmt, d.h. sie sind parzellenscharf. Diese Genauigkeit ist nicht
richtplankonform. Es miissen deshalb bei Anpassungen der Nutzungsplanung geringfuigige An-
derungen an der Bauzone entlang der bezeichneten Siedlungsgrenzen méglich sein, wenn
diese aufgrund spezieller Verhéltnisse (z.B. Umnutzung und Erweiterung eines bestehenden
Gebaudes, u.a.) notwenig ist und dies dem Zweck der Freihaltung nicht widerspricht.
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B2 Leitlinien

B2.1 Allgemeine Grundsatze

Jede Gemeinde hat unabhéngig von Funktion, Lage und Grésse Anspruch auf ein Angebot
an attraktiven, verfugbaren Bauparzellen. Ein gentigendes Angebot an Wohnbauzonen ist
gerade bei einer bescheidenen Bautétigkeit in den peripheren, léndlichen Gemeinden (Typ
4) wichtig.

Neueinzonungen in geeigneter Lage sind gegen flachengleiche Auszonungen immer und in
allen Siedlungen zuldssig.

Die Verfiugbarkeit und Nutzbarkeit von vorhandenen Reserven (uniberbaute und unternutz-
te Baugebiete) ist mittels Folgeplanungen und aktiver Bodenpolitik konsequent zu férdern.
Neue Flachen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sind zu schaffen, wenn sich dies aus

Synergien durch Konzentrationen ergibt oder die vorgesehenen Nutzungen sich in beste-

 henden Zonen (éffentlichen Bauten und Anlagen) nicht zweckmassig ausfiihren lassen.

Bewirtschaftete Zweitwohnungen und andere touristische Beherbergungen werden gefor-
dert.

Fir bestehende Hotels und Beherbergungsbetriebe werden Anreize zur Bestandeserhaltung
und Aufstockung angeboten.

B2.2 Grundsitze fiir Siedlungserweiterungen

In den wachstumsstarken Gemeinden (Raum Thusis und Umgebung, im Domleschg), in den

Tourismusgemeinden und in den Stutzpunktgemeinden (insbesondere Zillis-Reischen) sind in

den nachsten Jahren Erweiterungen der Siedlungsgebiete fur Wohn- und Gewerbebauzonen

notwendig und rechtzeitig bereitzustellen. In vom Tourismus wenig beeinflussten landlichen

Gemeinden und Fraktionen bleiben die Siedlungsgrenzen weitgehend stabil.

a.

Die Beurteilung des Bedarfs fur Neueinzonungen orientiert sich an der Gemeinde- bzw.
Fraktionstypologie geméass A2.4 und den Zielvorstellungen der Gemeinden.
Neueinzonungen sind méglich, wenn parzellenweise aufgezeigt wird, dass die aktive Mobi-
lisierung von Reserven an planungs- und eigentumsrechtlichen Schranken scheitert. Die
Verfuigbarkeit der neu eingezonten Flachen muss sichergestellt sein.

Projektbedingte Neueinzonungen bis zu 3'000 m? sind zuldssig, wenn in l&ndlichen Gebie-
ten Voraussetzungen fiir die Nutzung lokaler Potenziale geschaffen werden miissen (vor-
behalten ist die ortsbauliche Eingliederung, das Fehlen von Ausschlusskriterien und eine
nachvollziehbare Begriindung bezuglich der bestehenden Baulandreserven).

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013



regioViamala, Siedlung und Ausstattung, Konzept Siedlungsentwicklung, Richtplantext 25

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013




~a rm

regioViamala, Siedlung und Ausstattung, Konzept Siedlungsentwicklung, Richtplantext 26

-

r

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013




regioViamala, Siedlung und Ausstattung, Konzept SiedlungsentWickIung, Richtplantext 27

C2 Verantwortungsbereiche
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b) Massnahmen fir die Mobilisierung innerer Reserven
c) 'Massnahmen zur Férderung von bewirtschafteten Zweitwohnungen und Beherbergungs-
- betrieben A
d) Nachweis eines geniigenden und attraktiven Angebotes an giinstigem und verfigbarem
Bauland
- Aktive Unterstiitzung von Projekten zur Erstellung bewirtschafteter Zweitwohnungen und
touristischen Beherbergungen (projektbezogene Nutzungsplanung).

C.2.4 Verfahren fiir die Neueinzonung neuer Siedlungsflichen mit 3 ha und mehr

(gilt nicht fur die in der Richtplankarte eingetragenen Potenzialstandorte)

Grobbeurteilung * Bedarfsermittiung (iberkommunal) | Gemeinde(n), betroffene
e (Touristisches ) Konzept kant. Stellen
e Lage zum Siedlungsgebiet
e Keine Ausschlusskriterien evt. Investor oder Projekt-
¢ Notwendige Erschliessungsanlagen | entwickler in Absprache mit
e Grobabschéatzung der Auswirkun- der Standortgemeinde

gen auf Raum/Umwelt und Wirt-
schaft/Gesellschaft

» Bei Festlegung mehrerer Standorte:
Nachweis der Machbarkeit fir die
einzelnen Standorte

» Standortvorentscheid mit Festle-
gung der Rahmenbedingungen;
Grobnachweis der Bodenverfig-

barkeit
Feinevaluation e Abgrenzung neues Siedlungsgebiet | « Gemeinde(n)
Schritt 1 und Sicherstellung der Verfugbar-

keit des Baulandes (Vertrag)

e ev. Konzeptstudie fir Erschliessung
mit Bebauung und Parzellierung

¢ Nachweise der Raumvertraglichkeit
und Nachhaltigkeit

Schritt 2 e Beantragung Richtplanobjekt  Gemeinde(n), regioVia-

e Entwurf mala

* Vernehmlassung bei der Region
und Vorprifung beim Kanton

¢ Festsetzungsverfahren Richtplan- e regioViamala, Kanton
objekt
Schritt 3 e Nutzungsplanverfahren (ev. pro- e Standortgemeinde(n),
jektbezogene Nutzungsplanung) Kanton

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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D2 Erlauterungen und weitere Informationen

Wesentliche Neueinzonung

Siedlungserweiterung zur Schaffung neuer Baulandreserven wenn der Bedarf ausgewiesen ist.
Ab 3 ha ist eine Uberkommunale Abstimmung und Festlegung im regionalen Richtplan voraus-
gesetzt (ausgenommen sind die Potenzialstandorte).

Standortanforderungen fiir wesentliche Neueinzonungen

Hinsichtlich der Standortanforderungen wird unterschieden zwischen nattrlichen, infrastruktu-

rellen und institutionellen Anforderungen. Je nach vorgesehenen Nutzungen mussen Standort-

anforderungen unterschiedlich gewichtet werden.

Natirliche Standortanforderungen:

- Eignung Baugeléande in Bezug auf Hohenlage, Klima, Exposition, Geologie

- ortsbaulich gute Angliederungsmaoglichkeit an die bestehende Siedlung

Infrastrukturelle Standortanforderungen:

- Vorhandene Infrastrukturkapazitaten oder Méglichkeit, die nétige Infrastruktur mit einem guten
Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu erstellen

Institutionelle Standortanforderungen:

- Land im benétigten Umfang verfugbar

- Standort im bestehenden Siedlungsgebiet oder angrenzend daran

- keine Ausschlussgrunde fur die Schaffung einer neuen Bauzone

Ausschlusskriterien nach Art. 18 NHG

Schutzwiirdige Lebensraume von nationaler (und regionaler) Bedeutung (inkl. Pufferzonen)
sowie weitere regionale schutzwirdige Objekte wie Geotope, historische Verkehrswege sowie
Kulturlandschaften (Terrassen-, Hecken- und Flusslandschaften).

Auswirkungen Raum/Umwelt und Wirtschaft/Gesellschaft

Es werden die Auswirkungen von neuen Bauzonen, deren Nutzungen und Erschliessung auf
Raum (Siedlungsentwicklung, Einordnung in die Landschaft, Zerschneidung von Landschafts-
raumen, Anschluss an Strassen und Leitungen, u.a.) und Umwelt (Beeintréachtigung von Natur-
und Landschaftswerten, Immissionen und Stérungen auf Mensch und Wild, Gewé&sserschutz,
u.a.) und Wirtschaft (Wertschopfung, Schaffung von Arbeitsplatzen, Einfiigung in das gesell-
schaftliche Umfeld u.a.) untersucht.

Nachweis der Raumvertraglichkeit und Nachhaltigkeit
Eine einzelfallweise Neueinzonung oder eine Neueinzonung mit Kompensation ist nachhaltig,
wenn:

* das gesellschaftliche Leben bereichert und die Gemeinschaft gestarkt werden,

* keine neuen Infrastrukturanlagen benétigt werden,

* das Vorhaben wirtschaftliche realisiert werden kann,

* das Vorhaben natur-, landschafts- und ortsbildvertragliche ist;
* der Bodenverbrauch auf ein Minimum beschrénkt wird.

Eine wesentliche Neueinzonung ist nachhaltig, wenn:
* sie natur-, landschafts- und ortsbildvertragliche ist,
* der Kulturlandverlust verkraftbar ist,
» die vorgesehene Nutzung das gesellschaftliche Leben der Gemeinschaft ergéanzt,
* eine wirtschaftliche Erschliessung maéglich ist,
* eine langfristige Wertschépfung sichergestellt ist.

Hartmann & Sauter Chur _ 22. Mai 2013
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I
Arbeitsplatzintensive Nutzungen sind z.B. Handelsbetriebe, welche auf kleiner Flache viele l '
Arbeitsplatze aufweisen.

Flachenintensive Nutzungen zeichnen sich durch einen grossen Flachenbedarf pro Arbeits-
platz aus (Lagerbetriebe, Sagereien u.a.).

Einkaufszentren und Fachmirkte sind Detailhandelsgeschafte mit mehr als 1000 m? Nettola- [
denflache (ohne Lager) und mit grossem Publikumsverkehr. In der Regel gehéren Einkaufszen-

tren und Fachmarkte ins Zentrum oder an den Rand der Zentren. Der Bau solcher Einrichtun- ]
gen ausserhalb der Zentren oder an Orten, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln nur ungentigend { |
erreichbar sind, hat erheblich Auswirkungen auf die Umwelt, den Verkehr, gegebenenfalls auf

das Orts- und Landschaftsbild und die Versorgungsstruktur (Benachteiligung der nicht mobilen n
Bevolkerung, u.a.). Deshalb eigenen sich die Arbeitsstandorte Cazis/Unterrealta und Zillis- l |
Andeer nicht fur die Errichtung von Einkaufszentren und Fachmarkten.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013 M
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E2.1 Objekte, Entwicklungsschwerpunkte

W = Wohnen F = Festsetzung

IG = Industrie/Gewerbe Z = Zwischenergebnis
T = Tourismus

6A = offentliche Aufgabe

Sind die Entwicklungsschwerpunkte als Zwischenergebnis eingestuft erfolgt die Anpassung zu einer Fest-
setzung im Sinn einer Fortschreibung des regionalen Richtplans im Rahmen der Genehmigung der
Nutzungsplanung. Der Regionsvorstand nimmt dazu Stellung und sorgt fir die Koordination zwischen
Richtplan- und Nutzungsplanverfahren (siehe C2.2).

* Nr. siehe Richtplankarte 1:25'000 und Grundlagenkarten 1:10'000

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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leschg

Kultur und Wohnen

Nr.* Entwicklungs- Bemerkungen zu Vorhaben Nut- | Koord.
schwerpunkt zung | Stand
03.EP.12 | Dultschinas, Sarn Erweiterung touristische Infrastruktu- /3 ZW
(Cazis) ren
03.EP.13 | Feldis/Veulden Erweiterung touristische Beherber- T E
gung und touristische Infrastrukturen
03.EP.14 | Alp Raguta (Tomils) | Erweiterung touristische Infrastruktu- T ZW
ren
03.EP.15 | Staffel und Obermut- | Erweiterung touristische Beherber- ¥ ZW
ten, Mutten gung und touristische Infrastrukturen
03.EP.16 | Mathon-Wergenstein | Entwicklung Center da Capricorns; T ZW
Entwicklung touristischer Angebote im
Zusammenhang mit dem Naturpark
Beverin
03.EP.17 | Zillis, Umgebung Tor zum Naturpark Beverin (Informa- T E
Parkplatz zur Kirche | tionszentrum und Verkauf regionaler
Produkte)
03.EP.18 | Zups, Andeer Erweiterung tberkommunaler Arbeits- | IG F
(04.SW.01 KRIP) standort Val Schons nach Bedarf
03.EP.19 | Runcs, Andeer Neuer tiberkommunaler Arbeitsstand- IG F
(04.SW.01 KRIP) ort Val Schons
03.EP.20 | Baderzentrum, An- Neuer iberkommunaler Arbeitsstand- IG E
deer ort Val Schons
03.EP.21 | Schulstandort Ober- | Erweiterung nach Bedarf 6A F
stufe Andeer-Zillis
03.EP.22 | Umgebung Talstati- | Entwicklung Beherbergungsangebot T F
on Bergbahnen, und Erweiterung touristische Infra-
Spligen strukturen
03.EP.23 | Camping, Ferrera Schaffung Campingplatz; Kletterge- F F
biet ,Magic Wood*; Bergbaumuseum
03.EP.24 | Loretsch Hus- Erweiterung touristische Beherber- T ZW
Podestatsch Hus- gung und touristische Infrastrukturen
Bergalga, Avers
03.EP.25 | Spundas, Scharans | Wohnen nach Abschluss Abbau W ZW
Domleschg (Tal) Wohnen (insbesondere Wohnen im w
Alter in Tomils und Feldis/Veulden)
Heinzenberg (Tal) Wohnen W
Burgen im Dom- Nutzung fur Freizeit, Gastronomie, D/W

Kartenausschnitte Siedlungskonzept/Grundlagen 1:10'000 fiir lokalisierbare Entwicklungs-
schwerpunkte geméss Objektliste E2.1

Hartmann & Sauter Chur
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E2.2 Objekte, Gemeinden bzw. Orte mit Siedlungsgrenzen

Festsetzung gemaéss Richtplankarte

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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Gemeinde Ort Bemerkung
Andeer Clugin Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Pignia Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Casti-Wergenstein | Casti Freihaltung Ortsansicht
Wergenstein Freihaltung Ortsansicht
Donat Donat Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Farden Freihaltung Ortsansicht, Umgebung Kirche
und Kulturland
Patzen Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Lohn Lohn Freihaltung Ortsansicht
Mathon Mathon Freihaltung Ortsansicht
Zillis-Reischen Reischen Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Zillis Freihaltung Ortsansicht, Kirche St. Martin und
Kulturland
Sufers Sufers Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Splugen Splugen Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Medels i.Rhw. Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Nufenen Nufenen Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Avers Campsut Freihaltung Ortsansicht und Kulturland
Crasta Freihaltung Umgebung Kirche

Richtplankarten Siedlungskonzept 1:25'000 fur:

Teilraum Domleschg 1

Teilraum Domleschg 2
Teilraum Domleschg 3 (Mutten)
Teilraum Val Schons 1

Teilraum Val Schons 2 (Ferrera)
Teilraum Rheinwald

Teilraum Avers

Hartmann & Sauter Chur
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3 Siedlungsqualitidt und Siedlungsverdichtung

A3.1 Ortsbildgestaltung und Ortsbildschutz

Die Beurteilung basiert auf dem Bericht des Amtes fuir Raumentwicklung ,Schutzenswerte Orte,
Umsetzung in der Nutzungsplanung, Handlungsbedarf, 2010“. Der Bericht prift die in der Nut-
zungsplanung (Baugesetz, Zonenplan, Genereller Gestaltungsplan) der Gemeinden getroffenen
Massnahmen zum Schutz des Ortsbildes (Struktur, Baugruppen und Objekte sowie Strassen-
raume einerseits und Umgebungsschutz (Freihaltung dusseres Ortsbild/Ortsansicht) anderer-
seits. Im Zusammenhang mit den Siedlungsgrenzen ist aus regionaler Sicht die Freihaltung der
ausseren Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung wichtig. Die folgende Tabelle ist
dem kantonalen Richtplan entnommen.

Heinzenberg - Domleschg
03.50.01 |Almens Historischer Ortskern Almens Stid- und Westansicht national
03.50.02 |Feldis/Veulden Historischer Ortskern Feldis/Veulden bei konkreten Vorhaben priifen regional
03.50.03 |Flerden Historischer Ortskern Flerden Ostansicht regional
03.50.04 |Fiirstenau Stadtchen und Vorstadt von Fiirstenau | Stid- und Nordansicht national
03.50.05 [Masein Historischer Ortskern Masein Umgebung der Kirche regional
03.50.06 [Mutten Historischer Ortskern Mutten Umgebung der Kirche regional
03.50.07 {Mutten Obermutten West- und Stidwestansicht national
03.S0.08 |Paspels Historische Ortskerne Paspels Nordansicht (Hang), Umgebung der |national

Burgen Alt- und Neusins, Higel von

St. Lorenz
03.50.09 |Portein Historischer Ortskern Portein bei konkreten Vorhaben priifen regional
03.50.10 |Praz Dalin bei konkreten Vorhaben priifen regional
03.S0.11 |Praz Historischer Ortskern Praz bei konkreten Vorhaben priifen national
03.50.12 |Sarn Historischer Ortskern Sarn bei konkreten Vorhaben priifen national
03.80.13 [Scheid Historischer Ortskern Scheid bei konkreten Vorhaben priifen lokal
03.50.14 |Scharans Historischer Ortskern Scharans Stidansicht national
03.80.15 |Silsi. D. Historischer Ortskern Sils i.D. bei konkreten Vorhaben priifen national
03.50.16 |Silsi. D. Campi bei konkreten Vorhaben priifen national
03.80.17 |Tartar Historischer Ortskern Tartar bei konkreten Vorhaben priifen lokal
03.S0.18 |Thusis Alt- und Neudorf Stidansicht Altdorf regional
03.S0.19 |Tumegl/Tomils Historischer Ortskern Tumegl/Tomils Siid- und Westansicht (Baumgarten |national

und Wiesen)
03.50.20 |Urmein Historischer Ortskern Urmein Ostansicht regional
Hinterrhein
04.S0.01 |Andeer Historischer Ortskern Andeer bei konkreten Vorhaben priifen national
04.50.02 |Avers Historische Hofweiler bei konkreten Vorhaben priifen national
04.50.03 [Avers Campsut Nordwestansicht (Ebene) regional
04.50.04 |Avers Cresta Stidostansicht; Umgebung Kirche regional
04.S0.05 |Casti-Wergenstein |Casti Nordansicht lokal
04.50.06 (Clugin Historischer Ortskern Clugin Sidansicht bei der Kirche regional
Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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04.S0.07 |Donat Historischer Ortskern Donat Ostansicht (Ebene) regional
04.S0.08 |Hinterrhein Historischer Ortskern Hinterrhein bei konkreten Vorhaben priifen regional
04.S0.09 |Lohn Historischer Ortskern Lohn Halde unterhalb des Dorfes national
04.S0.10 |Mathon Historischer Ortskern Mathon Halde unterhalb des Dorfes regional
04.50.11 |Nufenen Historischer Ortskern Nufenen bei konkreten Vorhaben priifen regional
04.50.12 |Pignia Historischer Ortskern Pignia Westansicht national
04.50.13 |Spligen Historischer Ortskern Spliigen Nord- und Ostansicht; national
Umgebung der Burg
04.50.14 |Zillis-Reischen Historischer Ortskern Zillis bei konkreten Vorhaben priifen national
04.50.15 |Zillis-Reischen Reischen Westansicht (Wiesen) national

Ungeniigend in der Nutzungsplanung gesichert sind die folgenden Ansichten von Ortsbildern:
Almens, Flerden, Scharans, Thusis, Urmein, Campsut/Avers, Casti, Mathon und Pignia. Zudem
geniigen in verschiedenen Nutzungsplanungen die Vorschriften und Nutzungsplanungen (Ge-
nereller Gestaltungsplan) nicht zur Erhaltung von ortsbaulichen Strukturen, Baugruppen oder
Einzelbauten.

A3.2 Siedlungsverdichtung

Der Ausdehnung der Siedlungen nach Aussen sind durch viele Faktoren (Wald, Naturgefahren,
Gewasserbereich, Ortsbild-, Natur- und Landschaftsschutz, Hochspannungsleitungen u.a.) in
Zukunft Grenzen gesetzt.

Viele Untersuchungen zeigen, dass innerhalb der Bauzonen relativ grosse Nutzungsreserven
bestehen. Es handelt sich dabei um ungenutzte Okonomiegeb&ude in Dorfkernen, locker be-
baute Wohngebiete, oder Gewerbegebiete mit grossen Lagerflachen und eingeschossigen Bau-
ten, u.a.). Dieses Nutzungspotenzial muss in Zukunft aktiviert bevor weitere Flachen eingezont
werden. Diese Aktivierung ist eine raumplanerische Massarbeit und muss im Rahmen von Teil-
revisionen der Nutzungsplanung durch die Gemeinden durchgefiihrt werden. Gleichzeitig bietet
sich die Chance, die Siedlungsqualitat zu verbessern oder bestehende und in die Jahre ge-
kommene Bausubstanz zu erneuern oder zu ersetzen.

B3 Leitlinien

33 1 SIedlungsqualltﬁt und S|edlungsverd|chtung
a. Dle Sledlungsquahtat (ortsbauliche Struktur, Bausubstanz und Aussenraume) ist in ge-
wachsenen Dorfkernen und in Erweiterungsgebieten im Rahmen der Nutzungsplanung zu
‘ _erhélt_e‘n, aktiv zu gestalten und zu férdern.

b. Die Nutzungspla'nung stellt eine nach Siedlungsteilen und Siedlungsqualitét differenzierte
Verdichtung sicher. Die daraus resultierenden Ahfei'ze und Méglichkeiten sind den Eigent-
mem éufzuieig”éh (Information). :

G2 'F ¥ r’Neuelnzonu""' )en missen die gestaltensche An- und Einordnung an bestehende Sied-

. ;Iungen und ein hinrerchender Umgebungsschutz aufgezergt und slchergestellt sein.

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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C3 Verantwortungsbereiche
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D3 Erlauterungen

Nach Siedlungsqualitdt und Siedlungsteilen differenzierte Verdichtung

Mittels Folgeplanungen in unternutzten Siedlungsteilen (Neubaugebiete) kann bei gunstigen
Verhiltnissen (sanierungsbedirftige Bausubstanz; einfache Eigentumsverhaltnisse) ein Anreiz
fur umfassende Erneuerungen und Verdichtungen geschaffen werden.

Erneuerungen sind auch an wertvollen historischen Bauten zuldssig, wenn damit die langfristige
Weiternutzung eines Geb&udes gesichert werden kann. Angemessene Auflagen betreffend Ge-
staltung und Materialisierung bleiben vorbehalten.

Die Siedlungsverdichtung nach innen kann aufgrund siedlungsgestalterischer Anforderungen
abgelehnt werden, wenn erforderlichen Massnahmen zum Schutz und zur Erhaltung dieser
Siedlungsteile eigentimerverbindlich erlassen werden.

Bauvorhaben werden unabhéngig vom Nutzer unterstitzt, wenn damit zur Erhaltung kulturhisto-
risch wertvoller Siedlungen beigetragen wird.

E3 Objekte

keine Objekte

Nr. Kt. Nr. Gebiet / Standort Hinweise/Massnahmen
Reg. 10 & &
s =
O 4 o o
Ew® | EE
Tov B8
3s |88
X | XD
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F Planungsverfahren

Planungsverfahren

Aug. 2010
ab Dez. 2010

ab April 2011

Aug. 2011
Okt. 2011
April 2012
Juni 2012
Juli 2012
Aug. 2012
Sept. 2012
Marz 2013
April 2013

Mai 2013

Auftragerteilung und Grundlagenanalyse

Diskussion erster Entwurf Richtplan in der Richtplankommission; Festlegung
Vorgehen mit den Gemeinden

Diskussion des Entwurfs mit den Gemeinden nach Teilrdumen; Stellungnahme
zum Entwurf bis Juli 2011 (Vorvernehmlassung)

Bereinigung des Entwurf durch die Kommission

Einreichung zur Vorprifung beim Kanton

Vorprifungsbericht ARE

Auswertung Vorprifungsbericht und Besprechung mit ARE

Ergénzung Entwurf und Vorbereitung éffentliche Auflage

Besprechung erganzter Entwurf in der Kommission

Bereinigung und 6ffentliche Auflage (11. Oktober bis 12. November 2012)
Auswertung der Einwénde und Behandlung in der Kommission

Bereinigung der Vorlage fur Vorstand, Verabschiedung fur Beschluss durch die
Delegiertenversammlung

Beschluss Delegiertenversammlung (22. Mai 2013) und Genehmigung

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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G Anhéange

Arbeitsstandort Andeer/Zups

Gewerbezone Zups
1: 1000

nach Zillis

LEGENDE:

:’ Heutlge Gewerbezone ca, 4975 m?
l:l Erwelterung Gewerbezone ca, 3897 m¢

=3 Uberbaubare Flichen

22. Mai 2013

Hartmann & Sauter Chur
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Arbeitsstandort Andeer, Runcs

";g’:.a

O

DON25

22. Mai 2013

Hartmann & Sauter Chur
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Beilagen

Beilage 1 Grundlagen zum regionalen Siedlungskonzept (Tabelle)

Hartmann & Sauter Chur 22. Mai 2013
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