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1 Anlass

11 Ausgangslage

Die Gemeinde Zillis-Reischen beabsichtigt die bauliche Entwicklung insbesondere im Sied-
lungsgebiet Zillis zu konzentrieren, da die soziale und materielle Versorgung der Gemeinde
in Zillis lokalisiert ist. Die Baulandreserven entsprechen nur beschrankt der gestiegenen
Nachfrage (deutliches Bevolkerungswachstum). Die Gemeinde sucht daher nach Moglich-
keiten, zusatzliche Nutzung zur Verfligung zu stellen. Die Fraktion Reischen weist mit der
gut erhaltenen historischen Baugruppe eine Struktur auf, die in ihrer Qualitat erhalten und
dezent erganzt werden soll. Reischen verfigt ber eine grosse Nutzungsreserve an der
Westseite der Siedlung (Gebiet ,Reschen®).

Ein Baugesuch im Gebiet Reschen (Dorfzone mit Quartierplanpflicht) veranlasste 2011 den
Gemeindevorstand, sich mit dem Quartierplan Reschen zu befassen. In einer Studie wurde
untersucht, wie mit dem erheblichen Nutzungspotenzial im Gebiet Reschen, dem talseiti-
gen Grinraum, den Sichtachsen der bestehenden Hauser, den Standorten und Kubaturen
von mdéglichen Neubauten und der Schwierigkeit der Parkierung und Erschliessung in Re-
schen umgegangen werden soll. Dies erfolgte vor dem Hintergrund, dass in Reschen Nut-
zungsuberschuss und in Zillis Nutzungsknappheit besteht.
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Abb. 1: Ubersicht Nutzungstransport von Reschen nach Zarnos.
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Der Gemeindevorstand kam dabei zum Schluss, dass die Strassenbebauung in Reischen
nur soweit zu erganzen sei, dass das Gesamtbild der Siedlung erhalten bleiben kann. In
Zusammenarbeit mit den Grundeigentimern und aufgrund ortsbaulicher und funktionaler
Aspekte erachtet es der Gemeindevorstand als sinnvoll, einen Teil der BGF (neu: anre-
chenbare Geschossflache, aGF) nach Zillis (Gebiet Zarnos) umzulagern und damit zu des-
sen Bedarf an Nutzungsflache beizutragen (vgl. Abb. 1). Das Gebiet Zarnos liegt im Ubri-
gen Gemeindegebiet (UG) und in der Wohnzone 0.5 (siehe Zonenplanausschnitt Kap. 4.3).
Es besteht auch in diesem Gebiet eine Quartierplanpflicht.

1.2 Ziele und Inhalt der Revision

Mit der vorliegenden Teilrevision soll auf der Grundlage, welche der Gemeindevorstand mit
den zustandigen Fachplanern sowie den betroffenen Grundeigentiimern erarbeitet hat, die
Ortsplanung fir die Gebiete Reschen und Zarnos abschliessend bereinigt werden.

Die Umsetzung betrifft folgende Planungsinhalte:

Reischen

= Den talseitigen Griinraum im Umfang von 3662 m? abschliessend der Landwirtschafts-
zone zuweisen und mit einer Landschaftsschutzzone iberlagern

* Bauliche Nutzung in reduziertem Umfang (1144 m? aGF) im Gebiet Reschen festlegen

= Bauliche Nutzung im Umfang von 876 m? aGF in das Gebiet Zarnos transportieren

Zarnos

= Zone ubriges Gemeindegebiet Zarnos im Umfang von 4492 m? abschliessend der
Bauzone (Wohnzone, AZ = 0.4) zuweisen
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2 Allgemeines

21 Organisation des Planungstragers

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

2.2 Ablauf/ Termin

Grundlagenarbeit und Umsetzung in Gebiet Reschen 2012-2013
Bearbeitungsskizzen und Orientierung Zarnos 2012-2013
Bearbeitung der Planungsmittel Juli / Aug. 2013
Vorprifung Mitte Sept. /Nov. 2013
Offentliche Auflage 16. Sept. — 15. Okt. 2013
2. Offentliche Auflage 13. Dez. 2013 — 11. Jan 2014
Beschluss Gemeindeversammlung 24. Januar 2014
Beschwerdeauflage 3. Februar — 4. Marz 2014
Genehmigung Regierung Friahling 2014

23 Vorprifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestiitzt auf Art. 12 der Kantonalen
Raumplanungsverordnung (KRVO) Mitte Sept. 2013 parallel zum Mitwirkungsverfahren
dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Mit dem Vorprifungsbericht vom 21. November
2013 hat das ARE zum Revisionsprojekt Stellung genommen. Nebst einigen Empfehlungen
wurden im Wesentlichen die nachfolgend dargelegten Feststellungen, Anweisungen und
Anregungen angebracht. Die Stellungahme der Gemeinde ist in Kursivschrift angefiigt.

Richtplankonformitét

= Bedarf: Die bilanzierte Resteinzonung ist vollstandig zu kompensieren.
Die bilanzierte Resteinzonung wird dadurch kompensiert, dass zum einen die Strassen-
flache im Gebiet Zarnos der UG zugewiesen, und zum anderen die Freirdume in Re-
schen und im siidlichen Bereich in Zarnos in die Zone fiir Griinflichen Uberfihrt wer-
den. Die Zone fiir Griinflichen dient der Erhaltung und Schaffung von Freirdumen zur
Strukturierung der Uberbauung innerhalb oder am Rand der Bauzonen (Art.30 KRG).

= Gestaltung: Gestaltungsberatungspflicht ist verbindlich festzulegen.
Das Baugesetz (Fussnote im Zonenschema) wird dahingehend ergénzt, dass innerhalb
der Dorfzone A analog der (ibrigen Dorfzone in Reischen die Gestaltungsberatungs-
pfiicht gilt. Die ortsbildvertrdgliche Gestaltung in der Wohnzone von Zarnos wird im
Rahmen der Quartierplanung sichergestellt. Da es sich um eine reine, uniiberbaute
Wohnzone handelt, wird auf Stufe Nutzungsplanung keine Gestaltungsberatungspflicht
festgelegt.
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= Uberwiegende Interessen: Die Larmimmissionen durfen die Planungswerte im Gebiet
Zarnos nicht Uberschreiten.
Die Larmbelastung durch die N13 (DTV 8800, 100 km/h) und die Durchgangsstrasse
(DTV 880, 50 km/h) wurde durch das Ingenieur- und Planungsbliro Hartmann Monsch,
Parpan, grob beurteilt. Die Berechnungen zeigen, dass die Planungswerte im einzuzo-
nenden Gebiet problemlos eingehalten werden kénnen. Es wird daher auf weitere
Massnahmen betreffend Lérm verzichtet.

= Baulandverfugbarkeit: Die Verflgbarkeit der Wohnbauparzellen ist sicherzustellen.
(Parz. Nr. 347, 349, 480, 497, 498, 501)
Fiir die neu einzuzonenden Fléchen sowie weitere uniiberbaute Gebiete innerhalb der
Quartierplanperimeter ist eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Baulandverfiigbarkeit
gemadss ,Rothenbrunner-Modell’ vorgesehen. Das Baugesetz der Gemeinde wird ent-
sprechend ergénzt und die betroffenen Flachen im Zonenplan bezeichnet. Vertragliche
Vereinbarungen sind daher nicht erforderlich.

24 Mitwirkung der Bevodlkerung

Die offentliche Auflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten Uber die
vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlangten Information
der Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmaglichkeit bei der Teilrevision der Ortsplanung er-
fullt. Die vorliegende Teilrevision wurde vom 16. Sept. - 15. Okt. 2013 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist sind beim Gemeindevorstand vier Stellungnahmen zur Teilrevisi-
on der Ortsplanung sowie weitere Stellungnahmen zur Quartierplanung Reschen / Zarnos
eingegangen.

Da sich aufgrund der ersten offentlichen Auflage und der Vorprifung des Kantons mehrere
Anderungen in der Vorlage ergeben haben, erfolgte vom 13. Dezember 2013 bis 11. Janu-
ar 2014 eine zweite 6ffentliche Mitwirkungsauflage. Die Planungsmittel enthalten die vor-
genommenen Anderungen nach der Vorpriifung bzw. der ersten Auflage. Wahrend der Auf-
lagefrist sind beim Gemeindevorstand insgesamt zehn Stellungnahmen zur Ortsplanung
Reschen / Zarnos eingegangen.

Die Winsche und Antrage der beiden Mitwirkungsauflagen wurden vom Gemeindevor-
stand behandelt und beurteilt. Der jeweilige Entscheid wurde den Antragstellenden schrift-
lich mitgeteilt. Die Antrage zur Quartierplanung werden erst im Folgeverfahren behandelt.

2.41  Anderungen nach der 1. Offentlichen Auflage

Aufgrund der Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung sowie der Antrage im Rahmen der
ersten Mitwirkungsauflage wurden einzelne Anderungen in der Vorlage vorgenommen. Im
Wesentlichen handelt es sich dabei um folgende inhaltlichen Anderungen:
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Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

= Regelung zur Sicherung der Baulandverfligbarkeit wurde im Quartierplangebiet Zarnos
sowie auf Parzellen der Dorfzone A in Reschen erganzt

= Mehrere Parzellen und Teilparzellen, welche nicht als Baustandort vorgesehen sind
(Reschen und Zarnos) wurden im Sinne einer Bauzonenkompensation der Zone fir
Grunflachen zugewiesen.

= Abgrenzungen der Baufelder in Zarnos wurden angepasst.

= Strassenflache in Zarnos wurde der Zone lbriges Gemeindegebiet zugewiesen.

= Parzelle Nr. 415 in Reschen wurde aus dem Quartierplangebiet entlassen.

= Teilparzelle Nr. 463 der Dorfzone A zugewiesen und Gebaude mit Hofstattrecht be-
zeichnet.

Genereller Erschliessungsplan

= Linienfihrung geplante Erschliessungsstrasse in Zarnos geringfligig angepasst.
= Standort Trafostation in Reschen den tatsachlichen Verhaltnissen angepasst.

Baugesetz

= Art 3 und 3A (neu): Bestimmungen betreffend Regelung zur Sicherung der Baulandver-
fuigbarkeit (Ubernahmerecht zugunsten der Gemeinde) erganzt.

= Art. FUr die Dorfzone A wird analog der Gbrigen Dorfzone die Gestaltungsberatungs-
pflicht festgelegt.

2.4.2  Anderungen nach der 2. Offentlichen Mitwirkungsauflage

Aufgrund der Ergebnisse der 2. Mitwirkungsauflage ergaben sich keine Anderungen in den
Planungsmitteln.

25 Beschluss Gemeindeversammlung

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Zillis-Reischen haben anlasslich der Gemeindever-
sammlung vom 24. Januar 2014 der Teilrevision Reschen, Zarnos zugestimmt. Die im Fol-
genden aufgefihrten Planungsmittel wurden beschlossen:

= Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Reschen, Zarnos 1:1000
= Genereller Erschliessungsplan Reschen, Zarnos 1:1000

= Teilrevision Baugesetz (Art. 3, Art. 3A und Art. 11)
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3 Grundlagen

3.1 Abstimmung kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (RIP2000) ist fiir die Behorden in Bezug auf die Stossrichtung der
raumlichen Entwicklung und die konkreten Richtplanfestlegungen verbindlich. Es obliegt
der Gemeinde, die Konformitat der Nutzungsplanung zum Richtplan aufzuzeigen.

Die Gemeinde Zillis-Reischen beabsichtigt einen Nutzungstransport sowie eine Kompensa-
tion bzw. eine geringfiigige Erweiterung der Bauzone als Grundlage fir die Gestaltung des
Dorfabschlusses sowohl im Gebiet Reschen als auch im Gebiet Zarnos. Fir Einzonungen
gelten grundsatzlich die Anforderungen gemass RIP2000, da es sich um eine Erweiterung
des Siedlungsgebietes im Sinne der Ausfiihrungen in Kapitel 5.3.1 des RIP2000 handelt.
Danach sollen Bauzonenvergrésserungen dort vorgenommen werden, wo Synergien mit
bereits getatigten Infrastrukturinvestitionen erreicht werden und wo die Siedlungsqualitat
verbessert oder erhalten werden kann. Im vorliegenden Fall ist eine Einzonung innerhalb
eines weitgehend durch den Siedlungsraum beeinflussten Gebietes vorgesehen. Auf die
Aspekte der haushalterischen Bodennutzung gemass Kantonalem Richtplan wird wie folgt
eingegangen.

Leitbild, Zielvorstellungen

Im Rahmen von Vorabklarungen wurden verschiedene Varianten firr die Ausgestaltung des
Quartierplans im Gebiet Reschen in Reischen geprift. Dabei hat sich gezeigt, dass eine
Uberbauung des gesamten Gebiets Reschen aus ortbaulichen und gestalterischen Griin-
den nicht erstrebenswert ist. Insbesondere aufgrund der traditionellen Strickbauten und des
intakten Siedlungsrandes ware eine vollstandige Uberbauung des Gebiets mit Quartier-
planpflicht nur unter Einhaltung strenger Gestaltungs- und Erschliessungsauflagen denk-
bar. Eine punktuelle Erganzung ist hingegen sinnvoll und erwinscht. Die Erweiterung der
Wohnzone im Gebiet Zarnos in Zillis ist aus ortbaulicher Sicht weniger problematisch und
gewahrleistet eine Fortsetzung der Bebauungsstruktur der bestehenden Dorfzone bzw.
Wohnzone.

Es wird vorgeschlagen, einen Nutzungstransport aus dem Gebiet Reschen ins Gebiet
Zarnos vorzunehmen. Des Weiteren soll das bestehende UG im Gebiet Zarnos eingezont,
und als Kompensation in Reschen der talseitige Griinraum ausgezont werden.

Bedarfsnachweis

Die Gemeinde verfolgt eine konzentrierte Siedlungsentwicklung in Zillis. Das bestehende
Bauland kann die Nachfrage jedoch nur in beschranktem Masse decken. Mit dem Nut-
zungstransport aus Reschen und der Einzonung im Gebiet Zarnos wird die Siedlungsstruk-
tur in Zillis aus ortsbaulicher und funktionaler Sicht optimal erganzt. Die neu geschaffene
Wohnzone 0.4 liegt im weitgehend Gberbauten Gebiet und tragt Baulandcharakter. Die
Auszonung in Reschen sichert langfristig die historisch gewachsene Gassenbebauung und
den talseitigen Griinraum. Der Einzonung von 4492 m? wird mit Auszonungen in Reschen,
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durch die Festlegung von Zonen fiir Griinflaichen sowie einem Ubertrag der Strassenflache
im Gebiet Zarnos in die Zone Ubriges Gemeindegebiet vollstandig kompensiert. Es resul-
tiert somit keine Vergrésserung der Wohnbauzonen gegeniber dem rechtskraftigen Zu-
stand.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass aus genannten Griinden die neu ausgeschiedene
Wohnzone den Bedarfsnachweis gesamthaft erfillt.

Gestaltungs- und Erschliessungskonzept

Die Ausarbeitung des Projektes erfolgt voraussichtlich erst im Hinblick auf das Baubewilli-
gungsverfahren. Die einzuzonende Flache wird Uber die geplante Quartiererschliessung
erschlossen.

Die Gemeinde ist bestrebt, ihren (kiinftigen) Bewohnern zeitgemasse und familiengerechte
Wohnungen bieten zu kdnnen. Das Bebauungsmuster sieht ein differenziertes Wohnungs-
angebot mit einem Mix von Ein- und Mehrfamilienhdusern vor. Die Nahe zur historischen
Kernbebauung (Siuden) und der Landschaftsschutzzone (Westen) tragen entsprechend zur
Wohnqualitat bei. In Kapitel 3.5 wird das Gestaltungskonzept naher erlautert.

In Reischen ist der talseitige Grinbereich (,Freizuhaltende Flache®) vom Talboden aus be-
trachtet ein wichtiges (Freihalte-) Element, um die gut erhaltene Siedlung in ihrem Charak-
ter wahrzunehmen. Dies spricht daftr, den talseitigen Griinraum von einer Bebauung frei-
zuhalten und folglich der Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Reischen verflgt Uber einen Anschluss an die Abwasserreinigungsanlage von Zillis.

Keine anderen liberwiegenden Interessen beriihrt

Aus Sicht der Gemeinde stehen der Teilrevision Reschen, Zarnos keine tGiberwiegenden
anderen Interessen entgegen.

Nachweis (iber die Verfiigbarkeit des Baulandes

Die von der Einzonung betroffenen Parzellen Nr. 815, 816, 817, 818, 819, 820 befinden
sich im Eigentum verschiedener Grundeigentimer.

Das kantonale Raumplanungsgesetz verlangt, dass die Verfiigbarkeit von Bauzonen flr
den festgelegten Zonenzweck (Bebauung) gewahrleistet ist. Dies erfolgt vorliegend durch
eine ,Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit' im Zonenplan und im Baugesetz
(Modell Rothenbrunnen). Die im Zonenplan bezeichneten Flachen sind grundséatzlich innert
acht Jahren zu Uberbauen. Nach Ablauf dieser Frist steht der Gemeinde, bei Erfiillung be-
stimmter Voraussetzungen, ein Ubernahmerecht der betroffenen Bauzonenflachen zu.

Im Rahmen des Quartierplans wird voraussichtlich eine Mindestausnutzung von ca. 85 %
verlangt.
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3.2 Abstimmung regionaler Richtplan

Das Kapitel ,Siedlung und Ausstattung, Konzept Siedlungsentwicklung“ des Regionalen
Richtplans regioViamala wurde am 22. Mai 2013 durch den Regionalverband beschlossen.
Der Regionale Richtplan regioViamala definiert unter anderem ihre Entwicklungsschwer-
punkte (A2.5, E2.1 Objekte) und Siedlungsgrenzen (A2.6, E2.2 Objekte).

Zillis

Im Gebiet Zarnos ist eine Siedlungsgrenze festgelegt (rot). Die vorgeschlagene Einzonung
schliesst an diese Siedlungsgrenze und formt somit den Siedlungsabschluss gegen Wes-
ten. Somit kann, zusammen mit der Nutzungsibertragung aus Reschen, eine dem Standort
angepasste Siedlungserweiterung verfolgt werden.

Als Stutzpunktgemeinde konzentriert Zillis-Reischen die soziale und materielle Versorgung
in Zillis. In Zillis sind zwei Entwicklungsschwerpunkte festgelegt (Objekte 03.EP.17 und 21).
In diesen Gebieten soll die Weiterentwicklung der Siedlung geférdert werden. Zur Attraktivi-
tat von Zillis tragen des Weiteren ein Kurzentrum von regionaler Ausstrahlung und die Be-
zeichnung als schitzenswerter Ort bei (romanische Saalkirche aus dem 12. Jhd.).

Reischen

Reischen ist im regionalen Richtplan als ,Schiutzenswerter Ort mit Freihaltebereich® be-
zeichnet. Das gut erhaltene historische Ortsbild zeichnet sich durch eine wohlgesetzte
Gassenbebauung aus. Eine Siedlungsgrenze ist am siidlichen Rand eingezeichnet — exakt
dort, wo die Gassenbebauung in vorliegender Teilrevision erganzt werden soll. Der Ge-
meindevorstand vertritt die Ansicht, dass die Siedlungsgrenze aus folgenden Griinden nicht
zweckmassig ist:

Die historische Gassenbebauung von Reischen soll erhalten, erganzt und 6rtlich geringfi-
gig erweitert werden. Die Erweiterung am Sudwestrand durch zwei Bauparzellen ordnet
sich auf unaufdringliche Art und Weise in die bauliche Umgebung und die Topografie ein.
Die Gassenbebauung schmiegt sich in ihrer Gesamtheit halbringférmig um den talseitigen
Grunraum.

Die Erschliessung und Parkierung ist durch dieses Konzept ohne grossen Aufwand sicher-
gestellt, da die Bebauungsstruktur der Strasse entlang weitergefiihrt wird. Wiirde der talsei-
tige Griinbereich bebaut, wiirde sich die Erschliessung und Parkierung aufgrund der Topo-
grafie und der Einfliigung ins Siedlungsbild ausserst problematisch darstellen.

Der Charakter von Reischen zeichnet sich durch eine historisch gewachsene, kompakte
Strassenbebauung aus. Die Siedlungsgrenze im Stidwesten verhindert die geringfligige

Erweiterung, die eine moderne Interpretation und Weiterflihrung der Gassenbebauung in
Reischen bieten kénnen.
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Aus oben erwahnten Griinden kommt der Gemeindevorstand zum Schluss, dass die Sied-
lungsgrenze in Reischen nicht den ortsbaulichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde
entspricht.

Die Region kann in einem einfachen Nachfiihrungsverfahren die Inhalte der Richtplankarte

anpassen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Richtplan.
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3.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Reschen

Im Gebiet Reschen sind heute folgende Planungsmittel und -inhalte in Kraft:

Zonenplan Genereller Gestaltungsplan

Genereller Erschliessungsplan
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Zarnos

Im Gebiet Zarnos sind heute folgende Planungsmittel und -inhalte in Kraft:
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Genereller Gestaltungsplan

Genereller Erschliessungsplan
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3.4 Stand Uberbauung, Erschliessung, Baureife (UEB)

3.41  Stand der Uberbauung

Die Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, der Erschliessung und der Baureife (UEB)

wurde in Anlehnung an die Wegleitung Nr. 3 des ARE fir den revidierten Zonenplan er-

stellt. Die nachfolgenden Tabellen zeigen den Stand der Uberbauung in Zillis und Reischen

(Stand Aug. 2013).

Fraktion Zillis
Nutzungszonen Bauzone Uberbauungsstand
total Uberbaut Ubr:aifl:;ut Uberbaut
m? m?2 m? %
Kernzone 28446 26815 1631 94
Dorfzone 31315 25146 6169 80
Wohnzone 0.5 15733 10573 5160 67
Wohnzone 0.35 8488 6178 2310 73
| Subtotal 1 83982 68712 15270 | 82
| Gewerbe- / Wohnzone 10072 9273 | 799 | 92
| Subtotal 2 10072 9273 | 799 | 92
Zone Offentl. Bauten und Anlagen 14093 12866 1227 91
Zone Offentl. Anlagen 7655 1592 6063 21
| Subtotal 3 21748 14458 | 7290 | 66
| Total 115802 92443| 23359 80
Fraktion Reischen
Nutzungszonen Bauzone Uberbauungsstand
total Uberbaut Ubng;Ut Uiberbaut
m?2 m?2 m? %
Dorfzone 6816 6487 329 95
Dorfzone Az. 0.4 5441 1203 4238 22
| Subtotal 1 12257 7690 | 4567 | 63
| Zone ffentl. Bauten und Anlagen 2237 2237] 0] 100
| Subtotal 2 2237 2237] 0] 100
| Total 14494 9927|  4567| 68

15
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Gemass Stand der Uberbauung betragt die Flache der uniiberbauten Wohnbauzonen in
Zillis rund 1.53 ha (82% Uberbaut) und in Reischen rund 0.46 ha (63% uberbaut). Zusam-
mengefigt ergibt sich fur die Gemeinde Zillis-Reischen eine Flache der uniberbauten
Wohnbauzone von rund 1.98 ha (79% uberbaut).

3.4.2 Ubersicht Bautitigkeit

Zur Ermittlung des Baulandbedarfes wird die Bauentwicklung der letzten Jahre betrachtet.
Bei der baulichen Entwicklung werden nur Neubauten innerhalb der Bauzone sowie Um-
bauten, bei denen neue Wohnflache geschaffen wird, betrachtet. Kleinbauten wie Garagen
und Anbauten an bestehende Gebaude werden nicht angerechnet.

Jahr Neu erstellte Ge- | Neu erstellte
baude mit Woh- Wohnungen
nungen

2000 1 1

2001 1 1

2002 0 0

2003 2 2

2004 1 1

2005 1 1

2006 2 9

2007 0 0

2008 1 4

2009 0

2010 1 2

2011 0 0

2000 - 2011 8 20

Gemass eidgendssischer Bau- und Wohngebaudestatistik wurden zwischen 2000 — 2011
in der Gemeinde Zillis-Reischen ca. 20 Wohnungen erstellt. Dies ergibt einen Durchschnitt
von 0.6 erstellten Gebauden mit 2 Wohnungen jahrlich.

3.43 Prognose Bauzonenbedarf

Die Grosse der Bauzonen ist gemass Art. 15 des Bundesgesetzes Gber die Raumplanung
(RPG) auf den Bedarf fur die nachsten 15 Jahre auszurichten. Der Bedarf an Bauzonen
wird gemass konstanter Praxis des Bundesgerichts aufgrund des baulichen Trends bzw.
des Baulandverbrauchs der letzten Jahre ermittelt (durchschnittliche Anzahl erstellte
Wohngebaude * durchschnittlicher Baulandverbrauch pro Wohngebaude * 15 Jahre).

Gemass Praxis der Regierung wird fir die Berechnung des Bauzonenbedarfs ein durch-
schnittlicher Landbedarf von 700m? pro Wohnhaus resp. bei Mehrfamilienhausern (1400
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bis 2000 m2) angenommen. Fiir die Berechnung wird ein Mischwert von 1000 m? ange-

nommen.

Errechnet man den Baulandbedarf aufgrund der baulichen Entwicklung, so ergibt dies ei-
nen Bedarf von 0.9 ha (0.6 x 1000 m? x 15 Jahre = 9000 m?). Wird dabei ein Uberbau-
ungsgrad von 80% bericksichtigt (Annahme: 20% der Wohnbauzonenreserven werden in-
nert 15 Jahren nicht Gberbaut), so betragt der realistische Wohnbauzonenbedarf ca. 1.1 ha.
Diesem Bedarf steht eine Reserve von 1.98 ha gegeniber.

In der Gemeinde Zillis-Reischen sind drei grossere Gebiete mit einer Quartierplanpflicht be-
legt und somit fiir eine Uberbauung nicht sofort verfiigbar. Uberdies sind im Innern ver-
schiedene Teilflachen und Parzellen nicht verfligbar (Hortung und dgl.). Folglich fand in
den letzten Jahren auch eine eher zuriickhaltende bauliche Entwicklung statt. Die Gebiete
Zarnos und Reschen werden mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung und der an-
schliessenden Quartierplanung fir eine Bebauung geoffnet. Die Nutzungsreserve im dritten
QP-Gebiet im Umfang von 2700 m? bleibt vorlaufig blockiert. Im Rahmen der anstehenden
Totalrevision Ortsplanung wird die Verfligbarkeit dieser Gebiete sichergestellt.

Standige Wohnbevdélkerung - Entwicklung 1980-2012

B Anzahl Einwohner
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Grafik 1: Standige Wohnbevolkerung — Entwicklung 1980-2012 (Quelle: Quelle: Amt fir Wirtschaft und Tourismus Graubiinden,
30.08.2013).

Die standige Wohnbevoélkerung ist seit 1980 stetig gestiegen (siehe Grafik). Ende 1980 be-
trug die Zahl der standigen Wohnbevdlkerung 246, im Jahr 2012 waren es 424 Einwohner.
Es ist anzunehmen, dass die Einwohnerzahl in den nachsten 15 Jahren weiter leicht stei-

gen wird.

3.5 Wald

An den Standorten Reschen und Zarnos befindet sich kein Waldareal im Bereich der be-
stehenden resp. vorgesehenen Bauzone.
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3.6 Konzept

3.6.1 Allgemeines

Wie einleitend dargelegt, strebt die Gemeinde mit einem partiellen Ausniitzungstransport
und der Auszonung eine Siedlungsentwicklung an, welche zu einer Entlastung der weitge-
hend gut erhaltenen historischen Baugruppe von Reischen beitragt und gleichzeitig eine
Wohnbauentwicklung in der besser erschlossenen und gut ausgestatteten Hauptsiedlung
Zillis fordert (im Nahbereich Schule, Laden, Gemeindehaus etc.). Siehe dazu Abbildung 1.

Fir eine gute Einordnung der vorgesehenen Baumasse in die beiden unterschiedlichen
Siedlungsgefiige von Zillis und Reischen sind folgende Grundsatze festgelegt worden.

3.6.2 Gebiet Reschen

Im Gebiet Reschen soll die bestehende Gassenbebauung erganzt und 6rtlich geringfligig
erweitert werden (Sudwestrand).

Zu diesem Zweck werden an der
sich halbringférmig um einen talsei-

tigen Griinraum schmiegenden

Baugruppe vier zukiinftige Bau-

standorte fuir Wohnbauten ausge-
schieden. Dabei wird mit spezifi-
schen Vorgaben zu Nutzungsmass;
Lage, Form und Erschliessung der
Gebaude (Baufeld, Geschossigkeit,
Dachform, Zufahrt und Parkierung)
sowie mit Rahmenbedingungen fur
die Materialisierung und das archi-

tektonisches Erscheinungsbild si-

chergestellt, dass eine unaufdringli-

che Einordnung in die bauliche Um-
gebung und Topografie erreicht

. Abb. 3: Entwurf Quartierplan: Situationsplan Reschen mit
wird. Uberbauungskonzept.
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3.6.3 Gebiet Zarnos

In Zillis soll das im Schwerpunkt der Siedlung gelegene und in glinstiger Beziehung zu Inf-
rastrukturbauten (Gemeindehaus, Laden, Schule etc.) stehende Gebiet Zarnos als Wohn-
baustandort gestarkt werden. Der erwahnte Ausnitzungstransport von Reschen und eine
Einzonung des UG-Streifens bis zur Landschaftsschutzzone sollen dieses Ansinnen unter-
stutzen.

Das vorgesehene Bebauungs- und Erschliessungskonzept ist dabei aus der spezifischen
Lage des Areals hergeleitet worden. Die Nahe zur historischen Kernbebauung (Siden), zur
teilweise neuzeitlichen Bebauung an der Ausfallstrasse (Norden) und zur Landschaft-
schutzzone (Westen) hat das Konzept ebenso beeinflusst wie die Einschatzung der zukinf-
tigen Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt. Entsprechend sieht das Bebauungs-
muster des Quartiers Zarnos ein differenziertes Wohnungsangebot mit einem Mix von Ein-
und Mehrfamilienhdusern vor.

Im Nahbereich des dichten Dorfkerns ist unterhalb des markanten Gemeindehauses eine
einheitlich gestaltete Mehrfamilienhausgruppe mit gemeinschaftlicher Tiefgarage vorgese-
hen. Die Baukdrper in diesem verkehrsfreien Quartierteil orientieren sich in Bezug auf Ab-
messung und Gestaltung an den zahlreichen, wirfelférmigen Wohnbauten des historischen
Siedlungskerns. Die Baugruppe bietet Optionen fur die Errichtung von Einstellhallenplatzen
fur die in Gehdistanz liegende Kernbebauung.

Fir den Nordteil des Areals, welcher an die offenere und teilweise durch neuzeitliche
Wohnbauten gepragte Baureihe entlang der Kantonsstrasse angrenzt, ist eine Gruppe von
freistehenden Einfamilienhdusern mit individueller Parkierung vorgesehen.

Die Erschliessung des Wohngebietes Zarnos erfolgt Uber eine zentrale Stichstrasse, die in
eine bestehende Kantonsstrasseneinfahrt mindet. Ein offentlicher Gehweg im Bereich der
Mehrfamilienhausgruppe verbindet das Gebiet mit dem Ubergeordneten Fusswegsystem.

Die Uberbauung wird die fiir die Wohnzone vorgesehene Nutzungsdichte leicht Gbertreffen
und einen prazisen neuen Abschluss zur Landschaftsschutzzone schaffen.

Der untenstehende Situationsplan zeigt einen Quartierplanentwurf bzw. Uberbauungskon-
zept, welches alsdann im Quartierplan umgesetzt werden soll.
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Abb. 4: Situationsplan Zarnos mit Entwurf zur Uberbauung.

3.7 Mehrwertabschopfung und Verfugbarkeit

Der Mehrwert der einzuzonenden Parzellen wird in Form einer Nutzungsreduktion von
20 % abgeschdpft. Dementsprechend betragt die Ausnutzungsziffer 0.4 (Wohnzone 0.4),
im Gegensatz zur angrenzenden Wohnzone mit der Ausnitzungsziffer 0.5.

Eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde und den Grundeigentimern halt
zudem die Verfiigbarkeit der einzuzonenden Flache fest.
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4 Planungsmittel

4.1 Gebiet Reschen

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan regelt die zulassige Nutzung des Bodens
und die Gestaltung des Gelandes. Der Plan hat folgende Inhalte:

Dorfzone: Das UG am siidlichen Bauzonenrand wird der Dorfzone zugewiesen. Es gilt der
Grundsatz der aGF gemass rechtskraftiger Bauzone. Die Bebauung richtete sich nach den
festgelegten Baubereichen mit zugewiesener anrechenbarer Geschossflache.

Zone fiir Griinflachen: Diese Bereiche dienen der Erhaltung und Schaffung von Freirdu-
men innerhalb oder am Rand der Bebauung.

Landwirtschaftszone: Der talseitige Griinraum wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Landschaftsschutzzone: Die ausgezonte Flache wird mit der Landschaftsschutzzone
Uberlagert.

Quartierplanpflicht mit Gestaltungsberatung: Die Quartierplanpflicht wird auf die einge-
zonte Dorfzone und weitere kleinere Bereiche ausgedehnt. Es gilt eine Gestaltungsbera-
tungspflicht.

Freizuhaltende Flache aufgehoben: Die bisherige ,freizuhaltende Flache® wird gestrichen.

Bereich mit zugewiesener anrechenbarer Geschossflache: Diese Parzellen bzw. Bau-
bereiche dirfen nur mit der ihnen zugewiesenen aGF bebaut werden.

Bereich mit zugeteilter anrechenbaren Geschossflache fiir Nutzungsiibertragung:
Die auf diesen Parzellen ausgewiesene aGF wird auf angrenzende Parzellen in Reschen
bzw. ins Gebiet Zarnos in Zillis Gbertragen.

Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit: Die Baulandverfligbarkeit wird mit
diesem Eintrag sichergestellt.

Genereller Erschliessungsplan

Der Generelle Erschliessungsplan regelt die Grundsatze der Erschliessung. Der Plan hat
folgende Inhalte:

Erschliessungsstrasse aufgehoben: Die westseitige Erschliessungsstrasse wird aufge-
hoben. Sie wird neu als Fuss- und Wanderweg ausgewiesen.

Erschliessungspunkt: Der Erschliessungspunkt definiert die kiinftige Erschliessung der
Neubauten.
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4.2 Gebiet Zarnos

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Der Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan regelt die zulassige Nutzung des Bodens
und die Gestaltung des Gelandes. Der Plan hat folgende Inhalte (siehe auch Erlauterungen
oben):

Wohnzone 0.4: Das UG (4492 m?) wird der Wohnzone 0.4 zugewiesen und mit einer Quar-
tierplanpflicht Uberlagert.

Quartierplanpflicht aufgehoben: Die Parzellen Nr. 345, 346, 415 und 496 werden aus der
Quartierplanpflicht entlassen.

Bereich mit zugewiesener anrechenbaren Geschossflache: Die maximale bauliche
Nutzung dieser Parzellen richtete sich nach der geméass Generellem Gestaltungsplan zu-
gewiesenen Geschossflache.

Genereller Erschliessungsplan

Erschliessungsstrasse: Die Erschliessung erfolgt auf direktem Weg ins Gebiet Zarnos.

Fuss- und Wanderweg: Dieser erganzt das Fusswegnetz von Zillis.

Baugesetz

Art. 11 Zonenschema

Dorfzone A: Die Parzellen bzw. Teilparzellen, welche eine zugewiesene Geschossflache
aufweisen, werden in die Dorfzone A umgezont. Die zulassige Ausnitzung ergibt sich aus
dem GGP.

Wohnzone 0.4: Das Zonenschema wird mit einer Wohnzone erganzt, welche dieselben
Masse wie die Wohnzone 0.5 aufweist, aber in der Ausniitzung auf 0.4 festgelegt ist.

Art. 3 Abs.1 Boden- und Baulandpolitik
Fir die Sicherstellung der Baulandverfligbarkeit ist ein Ubernahmerecht zugunsten der
Gemeinde vorgesehen.

Art. 3A Regelung zur Sicherung der Baulandverfiigbarkeit
Bestimmungen zum Ubernahmerecht zugunsten der Gemeinde (Modell Rothenbrunnen).
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5 Quartierplanung, Inhalte und Verfahren

Fir die zwei Gebiete mit Quartierplanpflicht — Reschen und Zarnos — ist im Rahmen der
Konzepterarbeitung ein Entwurf zum Quartierplan erarbeitet worden.

Die Quartierplanung bezweckt die Regelung

= der Bebauung (Lage, Stellung, Form von Bauten, Freirdume)

= der Erschliessung und Parkierung (Lage, Ausdehnung und Kostenverteilschllissel)

= die Landumlegung (Schaffung von bebaubaren Grundstiicken, Ausscheidung von
Strassenparzellen) nach einem ortsbaulichen Konzept.

= Grundsatze fur die Verteilung der Erschliessungs- und Verfahrenskosten

Rahmenbedingungen betreffend die Materialisierung, die Freiflachengestaltung und insbe-
sondere die Gestaltung des Siedlungsrandes werden in den Quartierplanen sichergestelit.
Dank der gesamtheitlichen Planung Uber beide Gebiete kann eine effiziente Bodennutzung
und Erschliessung sowie eine hohe raumliche und ortsbauliche Qualitat erreicht werden.
Fir die Quartierplangebiete besteht eine Gestaltungsberatungspflicht.

Der Quartierplan umfasst in der Regel folgende Bestandteile: Quartierplanvorschriften,
Quartiergestaltungsplan, Quartiererschliessungsplan und Neuzuteilungsplan.

Fir die Durchfliihrung und den Erlass von Quartierplanen ist der Gemeindevorstand zu-
standig (teilweise erfolgt). Das Quartierplanverfahren Iasst sich in folgende Phasen eintei-
len:

= Einleitung

= Erarbeitung des Quartierplans

= Offentliche Auflage mit Einsprachemdéglichkeit
= Erlass und Erlass Kostenverteiler

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen einen Entwurf des Quartierplans Reschen (Stand
Ende 2013).
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b
GF: 400

Parz.r. 417 (174 m)|
rz.Ne. 435 (226 m')

Abb.5: Bestandesplan QP Reschen Abb.6: Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan

Abb. 7: Ansicht Reischen mit skizzierten Neubauten.
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Abb. 8: Entwurf Skizze Bauvolumen in Reischen.
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Abb. 9 und 10: Bestand und
Vorschlag Baulandumlegung
(Variante fiir Quartierplan)
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Abb. 11: Skizze Uberbauung Zarnos integriert in Orthofoto.

Chur, 24. Januar 2014, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa / pr
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