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A.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Zillis-Reischen beschlossen an der Gemein-
deversammiung vom 24. Januar 2014 eine Teilrevision der Ortsplanung. Im Einzel-

nen wurden folgende Planungsmittel verabschiedet:

— Teilrevision Baugesetz (Art. 3, 3A und 11)

— Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos
(Teilrevision)

— Genereller Erschliessungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos (Teilrevision)

Neben diesen Planungsmitteln reichte die Gemeinde Zillis-Reischen einen Planungs-
und Mitwirkungsbericht (PMB) vom 24. Januar 2014 geméss Art. 47 der eidgendssi-
schen Raumplanungsverordnung (RPV) ein.

Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) erdffnete der Gemeinde mit Datum vom
21. November 2013 einen Vorprifungsbericht sowie mit E-Mail vom 6. Dezember

2013 eine kurze Nachbeurteilung.

Die o¢ffentliche Bekanntgabe des Gemeindeversammiungsbeschlusses vom
24, Januar 2014 gemass Art. 48 des Raumplanungsgesetzes fiir den Kanton Grau-
biinden (KRG) erfolgte am 30. Januar 2014. Es gingen drei Beschwerden ein. Eine
davon konnte inzwischen vom Departement fur Volkswirtschaft und Soziales zufolge
Rickzuges abgeschriecben werden (Abschreibungsverfigung vom 19. Mai 2014,
PB 4/14). Die verbleibenden zwei Beschwerden werden in separaten Regierungsbe-

schliissen behandelt.
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Im Rahmen der Verfahrensbeteiligung im Sinne von Art. 104 KRG haben die Um-
weltorganisationen Stiftung Landschaftsschutz Schweiz (SL) und Pro Natura Grau-
banden dem Amt fir Raumentwicklung Graubinden (ARE) mit E-Mail vom 24, Marz
2014 eine gemeinsame Stellungnahme zukommen lassen. Sie haben es indessen
versaumt, dieser E-Mail-Stellungnahme innert nUtzlicher Frist (d.h. bis 25. Marz
2014) auch noch eine unterzeichnete Stellungnahme postalisch nachzureichen, so
wie dies aufgrund eines von den Umweltorganisationen unterzeichneten Commit-
ments zur Umsetzung der Verfahrensbeteiligung nach Art. 104 KRG nétig gewesen

wére.

Mit Schreiben vom 11. Februar 2014 ersuchte die Gemeinde Zillis-Reischen um Ge-
nehmigung der Revisionsvorlage im Rahmen von Art. 49 KRG.

Gegenstand der Revisionsvorlage
1. Allgemeine Stossrichtung

Grundidee der vorliegend zu genehmigenden Nutzungsplanungsvortage bildet die
Absicht der Gemeinde Zillis-Reischen, die kinftige Wohnbauentwicklung auf die
Hauptfraktion resp. auf den Hauptort Zillis zu konzentrieren, wo die soziale und mate-
rielle Versorgung lokalisiert ist und eine entsprechend grosse Nachfrage nach
Wohnbauzonen besteht. Zu diesem Zweck wurde im Rahmen der vorliegenden
Nutzungsplanungsvoriage grob zusammengefasst beschlossen, einen Teil der in der
peripheren Kleinfraktion Reischen gelegenen uniiberbauten Wohnbauzone in das
westlich an die Zentrumsfraktion Zillis angrenzende Gebiet Zarnos zu transferieren
resp. umzulagern. Zuséatzlich wurde ein Ausnitzungstransport im Umfang von
876 m’ anrechenbare Geschossflache (aGF) von Reschen nach Zarnos beschlos-
sen. Als Nebeneffekt dieses Bauzonen- und Ausnitzungstransportes kann ein Bei-
trag zur méglichst weitgehenden Erhaltung des schitzenswerten Ortsbildes der Frak-
tion Reischen geleistet werden, indem die bisherige unliberbaute Bauzonenflache in
Reschen reduziert und die verbleibende Reservefliche im Sinne der tiberlieferten
historischen Strassenrandbebauung an die bereits bestehenden Erschliessungsan-
lagen angegliedert werden konnte. — Ausloser fiur die vorstehend beschriebenen
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Anderungen bildet der Umstand, dass aufgrund der rechtskréftigen, bereits iber 15
Jahre alten Grundordnung die Erfullung der in den Gebieten Reschen bzw. Zamos
bestehenden Quartierplanpflichten Uberfllig ist, was aber zur Folge hétte, dass mit
der peripheren Bauzone Reschen eine Flache der Baureife hétte zugefuhrt werden
missen, welche unter sdmtlichen modemnen siedlungsplanerischen und ortsbild-
schitzerischen Gesichtspunkten zugunsten einer verstdrkten Siedlungsentwickiung
in der Zentrumsfraktion Zillis eigentlich freigehalten werden solite.

2. Inhalte der Planung in der Fraktion Reischen (Gebiet Reschen)

Die gemass Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als
von nationaler Bedeutung eingestufte Fraktion Reischen weist als historische Bau-
gruppe mit ihrem talseitigen Griinraum zur Freihaltung der Westansicht eine beson-
ders wertvolle Struktur auf, welche in ihrer Qualitdt erhalten und kinftig nur noch
siedlungsvertraglich erganzt werden soll. Namentlich das Gesamtbild der entlang der
Haupterschliessungstrasse angeordneten Kleinsiedlung Reischen soll im Wesentli-
chen in bestehender Form erhalten bleiben. Diesen Grundsatzen folgt ein von der
Gemeinde erarbeitetes umfassendes Gestaltungskonzept, welches im Fraktionsteil
Reschen verschiedene Aus-, Ein- und Umzonungen sowie eine Reduktion der nach
bisheriger Planung méglichen anrechenbaren Geschossflache (aGF) von insgesamt
2020 m? auf noch 1144 m? aGF vorsieht; die Differenz von 876 m? aGF wurde in die
Zentrumsfraktion Zillis transferiert.

Konkret hat die Gemeinde am westlichen Siedlungsrand von Reischen (Gebiet Re-
schen genannt) rund 0.44 ha der bisher unitberbaut gebliebenen Dorfzone einerseits
der Landwirtschaftszone mit (berlagerter Landschaftsschutzzone und andererseits
der Zone fir Griinflichen zugewiesen (Nr. 416, 417, 423, 424, 425, 426, 435 und
463). Gleichzeitig wurden in Reschen rund 0.10 ha Land neu einer Dorfzone und
Dorfzone A (Parzellen Nr. 415, 417 und 957) mit Pflicht zur Quartierplanung zuge-
ordnet. Diese Einzonung schafft nach erfolgter Quartierplanung auf den Parzellen
Nr. 417 und 957 im Sinne einer erganzenden Wohniiberbauung am westlichen Rand
Reischens zwei Bauplitze mit einer jeweils zugewiesenen aGF von 289 m? resp.
300 m2. Ein weiterer Bauplatz wurde auf der Parzelle Nr. 435 mit einer zugewiesenen
aGF von 400 m? festgelegt. Dem mit einem Hofstattrecht belegten Gebaude Assek .-
Nr. 135A auf der Parzelle Nr. 463 konnte schliesslich ein Anbaubereich mit gesicher-
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ter Baulinie und mit einer aGF von 155 m? zugewiesen werden. Daraus resultiert eine
Neuverteilung von aGF im Umfange von insgesamt 1144 m? im Gebiet Reschen
(289 m? + 300 m? + 400 m? + 155 m?).

Daneben beinhaltet die Planung im Bereich der Kleinfraktion Reischen eine gering-
fligige Anpassung der bestehenden Zonenordnung in Form von diversen Umzonun-
gen, eine Anpassung der in Reischen vorhandenen Trafostationen, eine Anpassung
der Parkierungsplanung (Aufhebung des festgelegten Parkplatzes Parzelle Nr. 417)
sowie die Ergéinzung des Fuss- und Wanderweges und der strassenméssigen Er-

schliessung (samt Erschliessungsanschluss Parzelle Nr. 957).

3. Inhalte der Planung in der Hauptfraktion Zillis (Gebiet Zarnos)

Zur Erméglichung einer Konzentration der kiinftigen Wohnbauentwicklung in der
zentralen Siedlung Zillis soll das Gebiet Zarnos ortsbaulich aufgewertet und dicht
iiberbaut werden. Die bestehende Wohnzone in Zarnos soll zu diesem Zweck in
westliche Richtung erweitert werden. Das Gestaltungskonzept fur das Gebiet Zarnos
sieht eine Neueinzonung von rund 0.40 ha Land in die Wohnzone 0.4 resp. Wohnzo-
ne 0.5 unter gleichzeitiger Konsumation resp. Verteilung der aus dem Gebiet Re-
schen herbeitransferierten aGF von 876 m? vor.

Konkret hat die Gemeinde zu diesem Zweck das Ubrige Gemeindegebiet westlich
entlang der bestehenden Wohnzone 0.5 Zamos der Wohnzone 0.4 (3975.60 m?)
resp. der Wohnzone 0.5 (44.70 m? zugewiesen {total 4020.30 m? resp. rund
0.40 ha). Die vorbestandene Pflicht zur Quartierplanung wurde zur Gewabhrleistung
einer Gesamtplanung auf die neu eingezonte Flache ausgedehnt. Gegenlber dem
gemass ISOS als national bedeutsam eingestuften historischen Ortskern Zillis hat die
Gemeinde zur Schaffung eines griinen Gestaltungspuffers im Suden der Wohnzone
0.5 resp. 0.4 Zamnos eine rund 349.50 m? haltende Zone fiar Grunflachen als sied-
lungsgliedernder, nicht tiberbaubarer Freiraumstreifen festgelegt (Bereich der Parzel-
len Nr. 349, 501, 815 und 816). Der kiinftige Strassenraum wurde praxisgemass dem

(G zugeordnet.

Die aus der Fraktion Reischen herbeitransferierte aGF von 876 m? fiihrt zur ange-
strebten Nutzungsverdichtung. Die Planung im Gebiet Zarnos erfordert letztlich nebst
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diversen kleinflachigen Umzonungen eine Erganzung des Fuss- und Wanderweges

sowie eine Anpassung der strassenméssigen Erschliessung.

4. Besondere Inhalte

Die Gemeinde hat Gber eine neue Vorschrift im Baugesetz (Art. 3A) in Verbindung
mit einer vertikal blau schraffierten Flachenbezeichnung im Zonenplan und Generel-
len Gestaltungsplan die Sicherstellung der Verfigbarkeit sowohl des neu eingezon-
ten Baulandes als auch der bereits vorbestandenen unitberbauten Wohnbauzonen
sichergestellt. Die Regelung beinhaltet auf der einen Seite eine gesetzliche Pflicht
der Grundeigentiimer, ihre eingezonten Grundstlicke innert einer vorgegebenen Frist
zu Gberbauen, und auf der anderen Seite das Recht der Gemeinde, die Grundstiicke
zum Verkehrswert zu Gbernehmen, sofern die Grundeigentimer der Bauverpflichtung
innert Frist nicht nachkommen.

C.

Ubereinstimmung mit der Richtplanung

Gemaéss Art. 26 Abs. 2 RPG obliegt der kantonalen Genehmigungsbehdrde u.a. die
Prifung der Ubereinstimmung der Nutzungsplsne mit der Richtplanung. Es ist somit
zu prifen, ob die vorliegende OP-Teilrevision mit dem Richtplan Graubiinden 2000
(RIP2000, vom Bundesrat genehmigt am 19. September 2003) sowie mit dem
rechtskraftigen Regionalen Richtplan regioViamala (RRIP Viamala) Gbereinstimmt.

Es kann gestitzt auf die umfassenden Ausfihrungen im PMB festgehalten werden,
dass die Revisionsvorlage richtplankonform ist.
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Teilrevision Baugesetz

Die am 24. Januar 2014 beschlossene Teilrevision des Baugesetzes (Art. 3, 3A und
11) gibt zu keinen besonderen Bemerkungen Anlass; sie kann genehmigt werden.

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos

1. Ausgangslage

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision sind in den Gebieten Reschen
(Fraktion Reischen) und Zarnos (Fraktion Zillis) Neueinzonungen im Gesamtumfang
von rund 0.50 ha vorgenommen worden. Es ist zu prifen, ob diese Planung unter
den Aspekten der Bauzonen-Kompensation, der Bauzonengrésse, der Siedlungs-
entwicklung sowie der Baulandverflugbarkeit genehmigungsfahig ist.

2. Beurteilung unter dem Aspekt der Kompensation

Die Einzonungen im Gebiet Reschen betreffen die Parzellen Nr. 415, 417 und 957
und umfassen total rund 0.10 ha (Dorfzone und Dorfzone A), und die Einzonungen
im Gebiet Zarnos (auf den Parzellen Nr. 497, 815, 816, 817, 818, 818 und 820)
betragen insgesamt rund 0.40 ha (Wohnzone 0.4 und Wohnzone 0.5) (Summe:
0.50 ha).

Diesen Einzonungen steht eine Auszonung im Gebiet Reschen von insgesamt rund
0.44 ha (Umzonung von Teilen der bisherigen Dorfzone in die Landwirtschaftszone
und in die Zone fir Grinflichen auf den Parzellen Nr. 416, 417, 423, 424, 425, 426,
435 und 463) sowie eine Auszonung im Gebiet Zarnos von insgesamt rund 0.06 ha
(Umzonung von Wohnzone 0.5 in das 0G und in die Zone fiar Grinflachen im Berei-
che der Parzellen Nr. 347, 348, 349, 497 und 501) gegeniiber (Summe: ebenfalls
0.50 ha). Sowohl! bei der Zone fur Grunflachen als auch beim Ubrigen Gemeindege-
biet handelt es sich offensichtlich um Nichtbauzonen, weshalb die entsprechenden
Zuweisungen entgegen der in den Beschwerden vertretenen Auffassung ohne weite-

res als kompensationstaugliche Auszonungen betrachtet werden kdnnen.
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Diese Vorgange koénnen in den beiden nachstehenden Abbildungen im Detail nach-

volizogen werden:

=
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Es kann zusammenfassend festgehalten werden, dass die Gemeinde die Einzonun-
gen von 0.50 ha (0.10 ha + 0.40 ha) Uber gleichzeitig vorgenommene Umzonungen
von 0.50 ha (0.44 ha + 0.06 ha), welche allesamt gleichwertig als Auszonungen be-
trachtet werden kénnen, vollstandig kompensiert hat.
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3. Beurteilung unter dem Aspekt der Grosse der Wohnbauzonen

Wie vorstehend aufgezeigt worden ist, sind die im Rahmen der vorliegenden Orts-
planungsrevision beschlossenen Einzonungen durch gleich grosse Auszonungen, al-
so flachengleich, kompensiert worden. Es erfolgte im Rahmen der vorliegenden
Ortsplanungsrevision mit anderen Worten keine Vergrésserung der rechtskraftigen
Bauzonen. Unter diesen Umstianden wiare die vorliegende Ortsplanungsrevision nur
dann unter dem Aspekt der Grdsse der Wohnbauzonen problematisch, wenn

a) die aktuellen Wohnbauzonen der Gemeinde Zillis-Reischen dimensionsméassig
den voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre geméss Art. 15 Abs. 1 RPG derart
stark Ubersteigen wirden, dass die Gemeinde gestutzt auf Art. 15 Abs. 2 RPG
zur Vornahme von Bauzonenreduktionen (Auszonungen) verpflichtet ware, und

b) wenn die Vornahme solcher (allenfalls notwendigen) Auszonungen wegen der
vorliegenden Ortsplanungs-Teilrevision erschwert oder gar verunmdglicht wirde.

Ob die Gemeinde Zillis-Reischen im Sinne des ersten Punktes (vorstehend lit. a) zur
- Vornahme von Bauzonenreduktionen verpflichtet wére, ist schwierig zu beurteilen.
Tatsache ist zum einen, dass die Gemeinde im Bereiche der Wohnbauzonen {ber
noch uniiberbaute Reserven von 1.98 ha verfugt und dass der Wohnbauzonenbedarf
in den nachsten 15 Jahren realistischerweise ca. 1.1. ha betragt (siehe PMB S. 17).
Die Reserven lbersteigen also den Bedarf um ca. 0.88 ha. Tatsache ist zum ande-
ren, dass die Gemeinde (ber eine rechtskraftige Ortsplanung verfagt, die tber 20-
jahrig ist und daher aufgrund von inzwischen gednderten gesetzlichen Grundlagen
(u.a. KRG und KRVO; Teilrevision des Bundesgesetzes uUber die Raumplanung
RPG) und nicht zuletzt aufgrund der Uniibersichtlichkeit der rechtskréaftigen Planung
(zehn Teilrevisionen seit 1993) gestitzt auf Art. 21 RPG eine Gesamtliberarbeitung
verdient. Dessen ist sich die Gemeinde bewusst. Entsprechend beabsichtigt sie, die
nétige Gesamtliberarbeitung und Anpassung der Nutzungspldne im Sinne von
Art. 21 RPG nach dem Inkrafttreten der jingsten RPG-Revision (1. Mai 2014) vorzu-
nehmen, was sicherlich vertretbar ist. Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass sie
im Rahmen dieser anstehenden Gesamtiiberarbeitung der Ortsplanung gehalten ist,
die Wohnbauzonen unter dem Aspekt der Bauzonengrésse zu Uberprifen. Ob sich
aufgrund dieser Uberprifung geradezu Bauzonenreduktionen im Sinne von Art. 15
Abs. 2 RPG aufdrangen werden, hangt u.a. davon ab, inwieweit sich die jetzige Re-
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serve von 0.88 ha bis zum Zeitpunkt der Gesamtrevision verkieinert hat. Aufgrund
der nachvollziehbaren Ausfiihrungen der Gemeinde im PMB und in den Vernehmlas-
sungen zu den Planungsbeschwerden ist in den kommenden Jahren mit einem wei-
teren Anstieg der Wohnbevélkerung zu rechnen, so dass nicht ausgeschlossen ist,
dass die Gemeinde um die Vornahme von Bauzonenreduktionen umhin kommen

wird.

Letztlich kann dies fir die Beurteilung der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung
indessen offen bleiben. Wie vorstehend (siehe lit. b hievor) erwéhnt, ist die vorlie-
gende Ortsplanungsrevision unter dem Aspekt der Grésse der Wohnbauzonen wesiter
nur dann problematisch, wenn nebst der Annahme einer Bauzonenreduktionspflicht
zusétzlich davon ausgegangen werden misste, dass die vorliegende Teiirevision der
Ortsplanung (allfallige notwendige) Auszonungen erschweren oder gar verunmégli-
chen wirde. Das ist zu verneinen. Wie dargelegt, werden die rechtskréftigen Wohn-
bauzonen durch die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung nicht vergréssert; die
im Rahmen der vorliegenden Planung neu geschaffenen Bauzonen werden Uber
gleichzeitig vorgenommene Zuweisungen von bisherigen Bauzonen zu Nichtbauzo-
nen praktisch auf den Quadratmeter kompensiert. So gesehen wirde eine alifallige
Auszonungspflicht im Rahmen der bevorstehenden OP-Gesamtiiberarbeitung nur
dann nachteilig prajudiziert, wenn die rechtskraftige Wohnzone 0.5 Zarnos (oder Tei-
le davon) aufgrund einer Gesamtbetrachtung die einzige oder geeignetste Zone zur
Vornahme allfilliger Auszonungen bilden wirde (zumal diese Zone wegen der jetzt
erfolgten westlichen Angliederung der Wohnzone 0.4 Zarnos als Auszonungs-
potenzial kaum mehr ernsthaft in Frage kdme).

Aufgrund einer Gesamtbetrachtung verhélt es sich indessen keineswegs so, dass
das Land der rechtskraftigen Wohnzone 0.5 Zarnos das einzige oder geeignetste
Auszonungspotential der Gemeide Zillis-Reischen darstellt. Wenn die Gemeinde im
Rahmen der anstehenden Totalrevision der Ortsplanung schon auszonungspflichtig
werden solite, bestinden dafur weit geeignetere Varianten als ausgerechnet die
Wohnzone W 0.5 Zarnos, so beispielsweise

- im Quartierplangebiet westlich der Kirche Zillis (Parz. Nr. 179, 180, 184, 185, 187,
188 / ca. 2400 m? Dorfzone + ca. 1000 m? ZoA);
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- siedlungsgliedernde Freiraume im Gebiet Bot da Mulegn, welche teilweise bereits
mit einer Freihaltezone Uberlagert sind (Parz. Nr. 36, 172 / ca. 1500 m? W 0.35);

- nicht erschlossene und aus topografischen Griinden kaum uberbaubare Flachen
im Gebiet Suletschas (Parz. Nr. 468 / ca. 400 m? Dorfzone),

- am Bauzonenrand liegende, uniberbaute und kaum eigensténdig nutzbare Par-
zellenteile am Siedlungsrand von Zillis und Reischen (Parz. Nr. 396, 397, 419 und
470 / ca. 500 m? Dorfzone).

Es kann daher festgestellt werden, dass die Gemeinde im Hinblick auf die anstehen-
de Totalrevision der Ortsplanung Uber gentgend uniiberbaute Bauzonenflachen ver-
fugt, welche fir allenfalls notwendige Auszonungen geeignet sind, ohne dass dafur
die rechtskriftige Wohnzone W 0.5 in Zarnos beansprucht werden misste.

4. Beurteilung unter dem Aspekt einer sinnvollen Siedlungsentwicklung

Mit der vorliegenden Planung werden peripher gelegene Wohnbauzonen im Interes-
se einer guten Wohnqualitat an gut erschlossene, zentral gelegene Standorte umge-
lagert, wo sie in innovativer Art und Weise fiir die Uberbauung mobilisiert werden. Es
handelt sich dabei um eine mit den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung Uber-
einstimmende und daher unterstiitzungswirdige zweckmassige Standortentwicklung
im landlichen Raum. Sie dient einer nachhaltigen konzentrierten Siedlungsentwick-
lung im gut erschlossenen Hauptort Zillis, wo auch alle Infrastrukturen und Versor-
gungseinrichtungen bestehen (sogenanntes Konzentrationsprinzip). Die haushélteri-
sche Nutzung des Gutes Boden nach Art. 1 RPG ist démit geradezu modellhaft und
in grundlegender Art und Weise gewiahrleistet. Dass dadurch im Gebiet Zarnos gut
geeignetes Landwirtschaftsland verloren geht, lasst sich nicht leugnen. Dies ist je-
doch in zweifacher Hinsicht zu relativieren: zum einen gehtrt das neu eingezonte
Land in Zarnos schon nach der rechtskraftigen Ortsplanung nicht der Landwirt-
schaftszone, sondern dem Ubrigen Gemeindegebiet an, wobei diesem Ubrigen Ge-
meindegebiet der Charakter von Reservebaugebiet zukam. Zum anderen wird im
Gegenzug in Reschen ebenfalls gut geeignetes Landwirtschaftsland aus einer
Bauzone entlassen und der Landwirtschaftszone zugewiesen.
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Die Gemeinde hat zur Schaffung von optimalen Wohnverhéltnissen ein umfassen-
des, nach qualitativen Massstaben erarbeitetes Gestaltungskonzept in der vorliegen-
den Planung umgesetzt, welches sowohl die Erhaltung und eine vertragliche Weiter-
entwicklung des historisch wertvollen Siedlungsbildes von Reischen (im Sinne der
Vorgaben des RIP2000) als auch eine ortsbaulich vertragliche Erganzung des
Hauptortes Zillis gew#hrleistet. Die Verfugbarkeit der betreffenden Bauzonenflachen
ist Uber eine innovative Regelung im Baugesetz (Art. 3A) sichergestellt, was einer
langerfristigen und damit unerwiinschten Baulandhortung in zeitgemasser Art und
Weise entgegenwirkt. Der entstandene Mehrwert infolge Einzonung wird schliesslich -
— bezogen auf die jeweilige, von der Einzonung betroffene Parzelle — in Form einer
Nutzungsreduktion von 20 % zur Abschoépfung gebracht, womit die durch die Einzo-
nung geschaffene aGF im Rahmen der Quartierplanung optimal zur gezielten und

ortsvertraglichen Verteilung verwendet werden kann.

5. Beurteilung unter dem Aspekt der Baulandverfiigbarkeit

Unter dem Aspekt der Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit im Sinne von Art. 15
Abs. 4 lit. d. RPG kann die vorliegende Planung ohne weiteres genehmigt werden.
Die Gemeinde hat mit dem neuen Art. 3A des Baugesetzes einerseits eine Bauver-
pflichtung eingefiihrt und andererseits statuiert, dass das Gemeinwesen den Boden
im Falle einer Missachtung der Bauverpflchtung zum Verkehrswert Ubernehmen

kann.

Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos vom
24. Januar 2014 gibt zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt

werden.

Genereller Erschliessungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos (Teilrevision)
Der Generelle Erschliessungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos (Teilrevision) vom
24, Januar 2014 gibt zu keinen Bemerkungen Anlass; er kann genehmigt werden.
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G.

Beschwerderecht der Umweltorganisationen

1. Ausgangslage

Gemdss Art. 104 Abs. 2 KRG missen die beschwerdeberechtigten Umweltorganisa-
tionen in der Nutzungsplanung nicht mehr formlich Planungsbeschwerde an die Re-
gierung erheben, um die Maglichkeit des Weiterzuges des regierungsratlichen OP-
Genehmigungsbeschlusses an die Gerichte (Verwaltungsgericht, Bundesgericht)
nicht zu verwirken. Es genligt, wenn sie sich wahrend der in Art. 48 Abs. 4 KRG ge-
regelten Beschwerdeauflage bei der Fachstelle (ARE) anmelden und wenn sie da-
nach innert einer von der Fachstelle gesetzten Frist eine Stellungnahme einreichen.

2. Commitment vom 1. November 2005

Zur Verdeutlichung dieser spezifischen Mitwirkungsmodalititen hat das ARE zu-
sammen mit mehreren Umweltorganisationen, u.a. auch zusammen mit der Stiftung
Landschaftsschutz Schweiz und mit der Pro Natura Graubiinden, ein Konzept zur
Umsetzung von Art. 104 Abs. 2 KRG ausgearbeitet, das anschliessend als Commit-
ment allseitig unterzeichnet worden ist. Darin haben die Umweltorganisationen mit
dem ARE vereinbart, dass sie, sofern sie sich fir ein entsprechendes Verfahren an-
melden, binnen vorgegebener Frist eine schriftiche und unterzeichnete Stellung-
nahme einreichen. Entscheidend fir die Fristeinhaltung soll dabei das Datum des
Poststempels sein. Die Organisationen haben mit dem ARE zudem vereinbart, dass
sie die Stellungnahme vorgéngig auf freiwilliger Basis auch per E-Mail zustellen, wo-
bei klar war, dass dies nicht von der férmlichen schriftlichen Einreichung entbindet.

Vorliegend haben sich die Stiftung Landschaftsschutz Schweiz und Pro Natura
Graubiinden beim ARE am 5. Marz 2014 gemeldet. Sie hatten demnach dem ARE
bis am 25. Marz 2014 (20-tagige Frist) eine schriftliche Stellungnahme einreichen
missen. Eine solche ging beim ARE indessen nie ein. Das ARE erhielt lediglich am
24. Méarz 2014 eine (unverbindliche) E-Mail-Stellungnahme. Die Organisationen ha-
ben somit ihr Recht verwirken lassen, gegen den OP-Genehmigungsbeschliuss allen-
falls Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.
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3. Zustellung des Beschlusses zur Information

Dennoch wird der Stiftung Landschaftsschutz Schweiz sowie der Pro Natura Grau-
binden der vorliegende Beschluss zugestellt, dies zur Information, damit sie sich
allenfalls gegen die Feststellung der Verwirkung zur Wehr setzen kdnnen.

Materiell hitte den Antragen der Umweltorganisationen im Ubrigen ohnehin keine
Folge gegeben werden kénnen. Zur Begriindung kann auf die vorstehenden materi-

ellen Erwégungen verwiesen werden.

Gestiitzt auf Art. 49 KRG

beschliesst die Regierung:

1. Die am 24. Januar 2014 beschlossene Teilrevision des Baugesetzes (Art. 3,
3A und 11) wird genehmigt.

2. Der Zonenplan und Generelle Gestaltungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos
(Teilrevision) vom 24, Januar 2014 wird im Sinne der Erwéagungen und mit fol-

gendem Hinweis genehmigt:

- Die Genehmigung der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung entbindet
die Gemeinde Zillis-Reischen nicht davon, im Rahmen der von ihr angekiin-
digten Gesamtrevision der Ortsplanung u.a. auch die Grésse der Wohn-

bauzonen zu Gberprifen.

3. Der Generelle Erschliessungsplan 1:1000 Reschen, Zarnos (Teilrevision)
vom 24. Januar 2014 wird genehmigt.

4. Die Zustellung des vorliegenden Genehmigungsbeschlusses an die Umweltor-
ganisationen Pro Natura Graubiinden und Stiftung Landschaftsschutz Schweiz
erfolgt nur informationshalber ohne Anerkennung ihrer Beschwerdeberechti-
gung. Es wird mit anderen Worten im Sinne der Erwagungen festgestellt, dass
diese Organisationen ihr Beschwerderecht verwirkt haben.
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11.
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Die Planungsbeschwerden werden in separaten Regierungsbeschliissen be-
handelt.

Der Gemeindevorstand Zillis-Reischen wird ersucht, diesen Beschluss in ge-
eigneter Form 6ffentlich bekannt zu geben (ohne Rechtsmittelbelehrung).

Soweit fiir die Verwirklichung der Planung Bewilligungen irgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zusténdigen Behdrde oder

Amtsstelle vorbehalten.

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) wird beauftragt, die aufgrund dieses Be-
schlusses nétigen Kennzeichnungen in den eingereichten graphischen Auszi-

gen vorzunehmen.

Der Gemeindevorstand Zillis-Reischen sorgt fiir die Nachfihrung der digitalen
Daten nach den Vorgaben des ARE.

Fur das Genehmigungsverfahren werden keine Kosten erhoben.

Mitteilung an:
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Namens der Regierung
Der Prasident: Der Kanzieidirektor:

(- oo fi.

Dr. M. Cavigelli Dr. C. Riesen
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