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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Anstoss fir die vorliegende Teilrevision bot das Harmonisierte Rechnungslegungs-
modell 2 (HRM2), welches die Gemeinde im Jahr 2017 einfiihrt. Diese Umstellung
nimmt die Gemeinde Zillis-Reischen zum Anlass, eine Uberprﬂfung der Zonen fiir
offentliche Bauten und Anlagen vorzunehmen.

Die Parzellen Nr. 174 (teilweise), 348 (teilweise) und 486 befinden sich in der Zone
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA). Gestiitzt auf die vorhandene bzw. geplan-
te Nutzung des ehemaligen Gemeindehauses (GVG Nr. 99C) und des ehemaligen
Postlokals (GVG Nr. 27) beabsichtigt die Gemeinde die Parzellen Nr. 174 (teilwei-
se), 348 (teilweise) und 486 aus der Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen zu
entlassen.

Verschiedene Anderungen der Strassenkategorisierung im kantonalen Strassennetz
flihren zudem dazu, dass die Festlegungen im rechtskréftigen Generellen Erschlies-
sungsplan der Gemeinde Zillis-Reischen iiberprift respektive angepasst werden
miissen. Damit die Zonenkonformitédt gegeben und das kantonale Strassennetz
Berlcksichtigung findet, ist eine Anpassung der Ortsplanung erforderlich.

Im Weiteren wird die Erschliessung der Kanalisation im Quartierplangebiet Zarnos
durch eine neue Anschlussleitung optimiert und die bestehenden Transformatoren-
stationen in Zillis-Reischen werden im Generellen Erschliessungsplan nachgefiihrt.

1.2 Ziele und Inhalte der Revision

Im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung sollen die nutzungsplanerischen Vo-
raussetzungen fiir die private Nutzung des ehemaligen Postgebdudes (GVG Nr. 27)
(Parz. Nr. 486) und des ehemaligen Gemeindehauses (GVG Nr. 99C) geschaffen
werden. Zudem soll der Generelle Erschliessungsplan entsprechend dem kantona-
len Strassennetz, den bestehenden Bushaltestellen, der neu geplanten Kanalisati-
onsleitung und den Trafostationen angepasst werden.

1.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Zillis-Reischen wurde im We-
sentlichen am 7. August 1992 von den Stimmberechtigten angenommen und mit
RB Nr. 1760 vom 13. Juli 1993 von der Regierung genehmigt. In der Zwischenzeit
sind diverse Teilrevisionen vorgenommen worden.
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2 Aligemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde Zillis-Reischen beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach
Raumentwicklung, Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher
Planer wurde Silvio Sauter eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Grundlagen Dezember 2016
Bearbeitung der Planungsmittel Januar 2017
Vorpriifung 26. Juni 2017
Mitwirkungsauflage 23. November - 22. Dezember 2017
Beschluss Gemeindevorstand 13. Mérz 2018
Beschwerdeauflage 16. Marz - 14. April 2018
Genehmigung Departement Frihjahr 2018

2.3 Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht.
Mit Bericht vom 26. Juni 2017 wurde das Vorhaben im Wesentlichen begrisst.
Nachzuweisen sei ein Nachweis der Kanalisationserschliessung (vgl. Beilage B).
Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die Ortsplanung der Gemeinde Zillis-
Reischen im Zusammenhang mit dem kommenden Richtplan Siedlung gesamthaft
zu Uberpriifen sei. Die Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis und wird diese Uberprii-
fung nach Genehmigung des kantonalen Richtplanes vornehmen.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfiillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage konnten Grundeigentiimer und ande-
re Interessierte schriftlich Winsche und Antrage an den Gemeindevorstand richten.

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage vom 23. November bis 22. Dezember 2017
sind keine Eingaben eingegangen.

2.5 Beschlussfassung / Vereinfachtes Verfahren

Da es sich vorliegend um eine Planénderung von untergeordneter Bedeutung han-
delt, wird - da bei der Mitwirkungsauflage keine Einwendungen eingegangen sind -
das vereinfachte Verfahren nach Art. 48 Abs. 3 des Raumplanungsgesetzes fiir den
Kanton Graubiinden (KRG) angewendet.
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Der Gemeindevorstand hat die Vorlage an seiner Sitzung vom 13. Marz 2018 be-
schlossen.

2.6 Beschwerdeauflage
Die Beschwerdeauflage erfolgte vom 16. Marz bis 14. April 2018.
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3 Grundlagen

3.1 Raumplanungsgesetz (RPG)

Am 1. Mai 2014 ist die revidierte Raumplanungsgesetzgebung des Bundes in Kraft
getreten. Die Kantone werden darin angewiesen, ihre Richtplanung innert 5 Jahren
an die neuen Anforderungen anzupassen. Bis zur Genehmigung dieser Richtplanan-
passung darf die Gesamtflache der rechtskraftigen Bauzonen im Kanton insgesamt
nicht vergrossert werden. Wahrend der Ubergangsfrist kénnen Einzonungen somit
grundsétzlich nur genehmigt werden, wenn mindestens die gleiche Flache ausge-
zont wird (Flachenkompensation).

Mit der vorliegenden Teilrevision erfolgt eine Umzonung einer bestehenden Zone
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (6BA) in eine Kernzone. Die Bauzonenflache wird
weder verdndert noch vergrdssert. Die Teilrevision ist somit von der Kompensati-
onspflicht gemass den Ubergangsbestimmungen nicht direkt betroffen. Die Flachen
sind weitgehend mit Gebauden Uberbaut und von Bauzonen umgeben. Somit lasst
sich die Flache, auch im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen, nur mit einer
Umzonung auch zukiinftig sinnvoll nutzen. Zudem wird mit der Zuweisung der Bus-
haltestelle «Zillis, Schulhausy zur Zone «Ubriges Gemeindegebiety die bestehende
Bauzone verkleinert.

3.2 Bedarfsnachweis

Die heutige Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wurde im Hinblick auf die Nut-
zung fiir &ffentliche Einrichtungen (Gemeindehaus, Schule usw.) ausgeschieden.
Zwischenzeitlich hat sich der Bedarf an &ffentlichen Einrichtungen verandert.

Im ehemaligen Gemeindehaus (GVG Nr. 99C, Parz. Nr. 174) ist der Bedarf fir 6f-
fentliche Nutzungen nicht mehr gegeben. Das Gebaude ist aufgrund der Lage im
Siedlungsgebiet und der Erschliessungssituation fir Wohnzwecke grundsatzlich
geeignet und wird bereits so genutzt.

Auf der Parzelle Nr. 486 ist die 6ffentliche Nutzung des Postgebaudes (GVG Nr. 27)
durch die Schliessung der Post im Jahr 2016 nur noch fiir den Gebaudeteil der Ge-
meindekanzlei und Museum gegeben. Kiinftig sollen in den ehemaligen Rédumlich-
keiten der Post auch private Nutzungen (Arzt, Biiros usw.) mdglich sein.

Aufgrund des nicht vorhandenen Bedarfs fiir die Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen und der bestehenden und kiinftig vorgesehenen privaten Nutzungen, er-
achtet die Gemeinde die Entlassung dieser Flachen aus der Zone fiir &ffentliche
Bauten und Anlagen als sinnvoll und zweckmaéssig.
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4 Umsetzungskonzept

4.1 Neuparzellierung

Gleichzeitig mit der Umzonung findet eine neue Parzellierung der Parzellen Nr. 174
und 31 statt, welche der neuen Zonenzuweisung entspricht. Die Parzelle Nr. 174
wird neu in vier neue Parzellen aufgeteilt, die Parzelle Nr. 31 in zwei Parzellen (siehe
Beilage A).

4.2 Umzonung in Kernzone

Gemeindehaus

Die heute der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesene Teilflache der
Parzelle Nr. 174, auf der das ehemalige Gemeindehaus steht (GVG Nr. 99C), wird
bereits fiir Wohnungen genutzt und entspricht somit nicht dem Zonenzweck. Ge-
mass Art. 28 Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (KRG) diirfen beste-
hende Bauten welche dem Zonenzweck widersprechen nur unterhalten werden. Die
Teilfliche der Parzelle Nr. 174 im Umfang von 1756 m” wird in Abstimmung auf die
heutige Nutzung der Kernzone zugewiesen.

Gemeindestall

Im nordlichen Bereich der Parzelle Nr. 174 steht der Gemeindestall. Dieser Stall
(GVG Nr. 99-A) ist der Kernzone zugewiesen. Entsprechend der parallel durchge-
flihrten Neuparzellierung, wird die rechtskréftige Kernzone slidlich der bestehenden
Erschliessung zur Sicherung eines kleinen Umschwungs fiir den Stall geringfugig
erweitert.

Postgebdude
Die Parzellen Nr. 348 (teilweise) und 486 sind heute der Zone fiir 6ffentliche Bauten

und Anlagen zugewiesen. Die bestehende Baute auf der Parzelle Nr. 486 wird zur
Hélfte als Gemeindekanzlei und zur anderen Hélfte wurde sie bis Mitte 2016 als
Poststelle genutzt. Nach der Aufgabe der Poststelle hat die Gemeinde an der Ge-
meindeversammlung vom 11. November 2016 entschieden, die Stockwerkeinheit
486/2 von der Post Immobilien AG zum Liquidationspreis zu erwerben. Damit die
neu erworbene Stockwerkeinheit kiinftig auch fiir private Zwecke zur Verfiigung
steht, werden die Parzellen Nr. 348 (teilweise) und 486 der Kernzone zugewiesen.

4.3 Mehrwertabschopfung
Eine Mehrwertabsch&pfung entfallt im vorliegenden Fall, da die betroffenen Flachen
sich im Eigentum der Gemeinde befinden.

4.4 Strassen
Resgia / Stradun

Der Generelle Erschliessungsplan der Gemeinde wird in Abstimmung auf das kan-
tonale Strassennetz angepasst. Der «Straduny» wird durch das Dorf bis zu den An-
schliissen an die Italienische Strasse (Hauptstrasse) im Osten und der kantonalen
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Verbindungsstrasse «Resgia» (Schamserbergstrasse) im Westen als Erschliessungs-
strasse festgelegt. «Resgia» wird als kantonale Verbindungsstrasse klassiert (Hin-
weis).

Pardi

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird die Anpassung der Strassenfiihrung
«Pardi» formell bereinigt. Die Strassenparzelle wird abparzelliert und der Zone «Ub-
riges Gemeindegebiet» zugewiesen.

4.5 Bushaltestelle
Die bestehenden Haltestellen «Zillis, Dorfy und «Zillis, Schulhaus» des Postautokur-
ses Schamserberg - Andeer werden im Generellen Erschliessungsplan festgelegt.

Die Bushaltestelle «Zillis, Schulhaus» wird im Rahmen der parallel durchgefiihrten
Neuparzellierung der Strassenparzelle zugewiesen und entsprechend ihrem Zweck
der Zone «Ubriges Gemeindegebiety zugewiesen.

4.6 Parkplatze

Aufgrund der Nutzung des ehemaligen Gemeindehauses (GVG Nr. 99C) fiir Woh-
nungen ist der Bedarf eines 6ffentlichen Parkplatzes an dieser Stelle nicht mehr
gegeben. Der Parkplatz wird deshalb im Generellen Erschliessungsplan aufgehoben.

4.7 Kanalisatiqn Zarnos

Abb. 1: Auszug Quartierplan Zarnos, Erschliessungsplan, 1:500 vom 8. November 2016. Rot gestrichelt
die geplante Kanalisationsleitung mit Anschluss an die bestehende Leitung (Rot stetig) nérdlich des

Quartierplangebiets.
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Im Rahmen der Projektierung der Erschliessung zeigte sich, dass sich der urspriing-
lich vorgesehene Anschluss an die Kanalisationsleitung nérdlich des Quartierplan-
gebiets (vgl. Abb. 1) nicht optimal realisieren lasst. Das Terrain weist in diesem
Gebiet eine kurze Steigung auf, welche die urspriinglich vorgesehene Linienfihrung
verunmdoglicht. Somit Iasst sich die Leitung technisch nicht realisieren. Daher ist
neu der Anschluss an die bestehende Leitung westlich des Gebiets Zarnos (Parzelle
Nr. 804) vorgesehen. Damit kann die neu notwendige Leitung am néchstmdglichen
Punkt (bestehender Kontrollschacht) an das vorhandene Leitungsnetz angeschlos-
sen werden. Parallel dazu wird eine Kanalisationsleitung flir Reinwasser erstellt,
welche an die bestehende Entleerung in den Rhein angeschlossen wird. Das Vor-
projekt ist in Beilage B beigelegt.

4.8 Trafostationen

Im Rahmen der Vorpriifung zur Teilrevision der Ortsplanung «Gewéasserrdumey wur-
de darauf hingewiesen, dass die neu errichtete Trafostation Mulegn nachgefiihrt
werden sollte.

Die Gemeinde nutzt diesen Ausloser, simtliche Trafostationen auf dem Gemeinde-
gebiet neu hinweisend im Generellen Erschliessungsplan abzubilden. Im Gewerbe-
gebiet Nislas wird eine geplante Trafostation aufgenommen. Diese wird bei einer
Bebauung des Quartierplangebiets Zarnos oder aber des Gebiets Nislas voraus-
sichtlich benétigt um die Versorgung mit Elektrizitat sicherzustellen.
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5 Umsetzung in den Planungsmitteln

5.1 Teilrevision Zonenplan

Die Parzelle Nr. 174 wird im Bereich des ehemaligen Gemeindehauses der Kernzo-
ne zugewiesen, im Bereich des Gemeindestalls wird eine kleine Flache der Kernzo-
ne zugewiesen. Die Parzelle Nr. 348 (teilweise) und 486 werden der Kernzone zu-
gewiesen.

Die Strasse Pardi sowie der Bereich der Bushaltestelle «Zillis, Schulhaus» werden
von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen neu der Zone «Ubriges Gemeinde-
gebiety zugewiesen. Die Zone «Ubriges Gemeindegebiet» entlang der alten Stras-
senflihrung wird neu der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen bzw. der Zone fiir
offentliche Bauten zugewiesen, dies gilt auch fiir den Abschnitt zwischen der neuen
und alten Strassenfiihrung.

5.2 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan

- Die kantonale Erschliessungsstrasse «Resgia» wird aufgehoben und hinwei-
send als kantonale Verbindungsstrasse klassiert. Der «Stradun» wird als Er-
schliessungsstrasse festgelegt.

- Die Strassenfiihrung «Pardi» wird an die bestehende Strassenfiihrung ange-
passt.

- Der festgelegte Parkplatz vor dem ehemaligen Gemeindehaus auf Parzelle Nr.
174 wird aufgehoben.

- Die Haltestellen «Zillis, Schulhaus» und «Zillis, Dorfy werden im Generellen
Erschliessungsplan festgelegt.

- Die bestehende Leitung in den Rhein wird aufgenommen und um die geplante
Kanalisationsleitung flir Rein- und Schmutzwasser erganzt.

- Die bisher festgelegten Trafostationen werden aufgehoben. Neu werden samt-
liche bestehenden sowie die geplante Anlage Nislas hinweisend dargestellt.

Chur, 26. Méarz 2018, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa, mz
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