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1. Allgemeines/Planungsarbeiten

Anderung Parz. 203/475

Gemass rechtskraftigem Zonenplan und Generellem Gestaltungsplan vom 13. Juli 1993, bzw.
RB Nr.1760 v. 13.7.1993, wurden gréssere Teile des Gebietes Vischnanca Sut zur Uberarbeitung
zurickgewiesen. Das Gesuch der Fam. Peter Gadient-Clopath fiir einen Remisenneubau am
Nordostrand dieses Areales hat die Gemeinde dazu veranlasst, die planungsrechtlichen Festle-

gungen aufgrund der heutigen Gegebenheiten zu prifen.

Bereits im Erlauterungsbericht zur OP-Revision 1993 wurde auf die besondere ortsbauliche Be-
deutung dieses Freiraumes hingewiesen. Mit einer AZ-Beschrénkung, Quartierplanpflicht und Nut-

zungsverlegung sollte eine angemessene Freihaltung der bestehenden Garten erreicht werden.

Als Alternative haben wir zwei aktualisierte Uberbauungsvarianten (Beilagen 1 und 2) erarbeitet,
welche die ortsbaulichen Zielsetzungen von 1993 ebenfalls erdillen. Das Konzept der beiden
Lésungen beruht ebenfalls auf einer AZ-Beschrankung, Quatierplanpflicht und Nutzungsverle-
gung. Es geht davon aus, dass der grosse Freiraum Vischnanca Sut mit dem Bau des Primarschul-
gebdudes in Pardi einen markanten sidwestlichen Abschluss erhalten hat, welcher mit der kirzlich
erfolgten Erweiterung der Schulanlage noch verstéarkt wurde. Die Eingriffe fihrten dazu, dass ein
innenliegender Grinraum entstanden ist, welcher allseitig von Gassen/Strassen oder Gebduden
gefasst ist und eine deutlich erkennbare Kreisform aufweist. Eine Weiterfihrung dieses ringartigen
Bebauungsmusters ist aus ortsbaulichen und funktionalen Grinden durchaus sinnvoll. Entspre-
chend ist eine Nutzungsverdichtung an der Stidwestgrenze des Freiraumes, das heisst parallel zum
Schulhausriegel mit Anschluss an die Kantonssstrasse Richtung Donath méglich. Fir die dlteste
Baugruppe mit mauergefassten Gassenbereichen, welche im Anschluss an die Kirche St. Martin
den westlichen Abschluss des Freiraumes bildet, hat dieses Konzept erhebliche Vorteile. Die
Schnittstelle, welche diesen Dorfteil noch heute leicht von der Gbrigen Bebauung trennt, kann un-
berihrt erhalten werden. Die gréssten baulichen Eingriffe waren gewissermassen einen Respekts-
abstand zur historischen Bebauung und suchen nun eine Verkniipfung zum freistehenden, neuzeit-
lichen Schulgebéude. Dabei sind die verschiedensten Bebauungsformen denkbar. Als illustrierende
Beispiele haben wir eine Variante mit grésseren Mehrfamilienhauskuben (siehe Beilage 1) und
eine Variante mit zahlreicheren Kleinbauten (siehe Beilage 2) skizziert. Der Freiraum als Kern der
ringartigen Bebauung erméglicht in jedem Fall sémtlichen Anstéssern eine optimale Aussicht, Be-
sonnung und Belichtung ihrer Liegenschaften. Als ordnendes, ortsbauliches Element tritt es deutlich
im Siedlungsgefige in Erscheinung.

Die Gestaltungsskizzen (siehe Anhang) zeigen, dass ein einzelner Remisenbau die Qualitat des in-
neren Grinraumes und das Konzept der Ringbebauung nicht entscheidend mindern wirde. Aus
ortsbaulicher Sicht ist die Errichtung eines niedrigen, landwirtschaftlich genutzten Holzgebdudes
bis zu einer Maximalhéhe von 5.50 m vertretbar. Dies auch mit der Begrindung, dass ein derarti-
ges Gebdude zur Sicherung des Betriebsstandortes und zur Bewirtschaftung des umgebenden

Grinraumes beitragt.



Damit der Remisenneubau realisiert werden kann, wird die erforderliche Fléche der Dorfzone zu-
geteilt. Zur Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzungsabsichten wird ergénzend ein Bereich fir

landwirtschaftliche Nebenbauten und Remisen festgelegt.

Anderung Parz. 381/382

Die Baufirma V. Luzi & Co, Zillis beabsichtigt den Betriebsstandort Zillis zu stdrken. Der Neubau
erfolgt angrenzend an die bestehenden Betriebsgebdude auf den Parz. Nr. 381 und 382 in der
Dorfzone und der Wohn-Gewerbezone am Dorfeingang von Zillis. Die bestehenden Zonenfestle-
gungen sowie baugesetzlichen Bestimmungen genigen nicht um ein den heutigen Bedirfnissen
entsprechendes Betriebsgebaude/-volumen zu erstellen. Die Gestaltungsvorschldge des Architek-
ten zeigen, dass sich ein ruhiger Gebaudekubus mit Giebelrichtung parallel zum Hang besser ins

Orts- und Landschaftsbild einfigt als ein Gebdude mit Doppelgiebel zur Strasse.

Im Zonenplan wurden die entsprechenden Flachen der Wohn-Gewerbezone zugeteilt. Im Bauge-

setz, Art. 44 (Zonenschema) soll zudem die zuléssige Firsthéhe geringfiigig angepasst werden.

Anderung Parz. 549, 550 und 554

Im Rahmen der laufenden Melioration soll fir den Landwirt Grischott ein neuer Betriebsstandort
festgelegt werden. Bei der Standortevaluation, bei der drei Bauplétze (,Unter der Kirche”, ,Depo-
nie” und ,Crappa”) untersucht wurden, hat die Meliorationskommission Zillis-Reischen den nun
vorgesehenen Standort ,Crappa” als unterstitzungswirdig angesehen. Insgesamt soll eine Flache
von 3670 m2 im Zentrum einer grossraumig ausgeschiedenen Landschaftsschutzzone entlassen

werden.

Aus raumplanerischen Uberlegungen kann eine Umzonung nur erfolgen, wenn eine gesamtheit-
liche Beurteilung beziiglich Orts- und Landschaftsbild, Erschliessung, betriebstechnischen Uberle-
gungen und auch allfélliger nachbarrechtlicher Probleme erfolgt ist. Die von der Meliorationge-
nossenschaft erfolgte Standortuntersuchung wurde daher mit weiteren méglichen Standorten er-

ganzt.

Aus den beigelegten Situationsplénen (Anhang 3) und der nachfolgenden Bewertungstabelle fir
insgesamt 7 Standorte ist ersichtlich, dass der Standort 7 besser beurteilt wird als die Gbrigen. Aus
Sicht des Gemeindevorstand soll jedoch die wertvolle Ortsansicht von Reischen nicht durch ein

Stallgebéaude beeintrachtigt werden.



Standorte

1 loza| 3 | 4 8 6 | 7
Erreichbarkeit ab Reischen 4 3 6 1 2 7
Einfigung Landschaftsbild/Siedlungsbild 3 4 6 5 7 1
Anbindung Ubergeordnetes Strassennetz 6 7 2 1 3 5
Interne Erschliessung 2 2 2 7 6 7
Bezug zu Bewirtschaftungsfléchen 2 3 5 5 1 5
Nachbarrechtliche Probleme 2 2 2 5,5 55 55
Total 19 21 23 | 245 245 | 30,5
Aussschlusskriterium 1)

2. Offentliche Orientierung

Vom 21. September bis 21. Oktober 2000 lag die Anderung des Zonenplan und Generellen
Gestaltungsplanes 1:2000 (Parz. Nr. 203/475) und die Anderung des Zonenplan und Generellen
Gestaltungsplanes 1:10000 (Parz. Nr. 549, 550 und 554) éffentlich auf.

Vom 28. September bis 27. Oktober 2000 lagen die Anderungen des Zonenplan und Generellen
Gestaltungsplanes 1:2000 (Parz. Nr. 381/382) sowie Artikel 44 des Baugesetzes (Firsthohe Ge-

werbe-Wohnzone) éffentlich auf.

Diese &ffentliche Auflage diente zur Orientierung der Betroffenen und Interessierten Gber die vor-
gesehenen Aenderungen und Ergdnzungen. Damit wurde ein Teil der in Art. 4 RPG verlangten
Information der Bevélkerung und ihrer Mitwirkungsméglichkeit bei der Revision der Ortsplanung
erfullt. Wéhrend dieser Zeit konnten Grundeigentimer und andere Interessierte schriftliche Abén-

derungs- oder Erganzungswiinsche an den Gemeindevorstand richten.

Zu den Planungsmitteln sind keine Abanderungs- und Ergéanzungswinsche eingegangen.

3. Gemeindeversammlung

Die Stimmberechtigten genehmigten anldsslich der Gemeindeversammlung vom
27. Oktober 2000 die gednderten Planungsmittel.

4. Beschwerdeauflage

Die von der Gemeindeversammlung genehmigten Anderungen der Planungsmittel lagen vom

2. November 2000 (20 Tage) ein weiteres Mal &ffentlich auf.

Chur 15. November 2000/sa
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