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| | AMTSREGISTRATUR
Die Regierung

AMT FUR RAUMPLANUNG | AT ﬁ@ﬁ ALUMPLANUNC
des Kantons Graubiinden del Cantone dei Grigioni  dil Cantun Grischun .
L] »‘
1 Sitzung vom  Mitgeteiltden Protokoll Nr.

A.

Die Stimmberechtigten der ‘Gemeinde' Zillis-Reischen beschlossen an der Gemeinde-
v‘ersammIUng‘vom 7. August 1992 die Totalrevi‘sion der Ortsplanung. Sie verabschie-
deten ein neues Baugesetz, den Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan 1:1'000,
den Zonenplan'u,nd Generellen Gestaltungs'plan“ 1:10'000, den Generellen Erschlies-
sungsplan 1:1'000 und den Generellen Erschli%su'ngsplan 1:10'000. Ein Planungs-
und Mitwirkungsbericht vom Oktober 1992 liegt vor.

An der Gemeindeversammiung vom 30. April 1993 verabschiedeten die Stimmberech-
tigten im Sinne einer Ergénzung femer einen Generellen Gestaltungsplan 1: 1'000
"Geschiitzte Bauten".

Die sffentliche Bekanntgabe der beiden Gemeindeveréammlungsbeschlusse gemass
Art. 37a des kantonalen Raumplanungsgesetzes (KRG) erfolgte am 14. August 1992
~und am 7. Mai 1993. Es gingen keine Beschwerden ein.

Mit Schreiben vom 28. Oktober 1992 und vom 24. Mai 1993 ersucht der Gemeinde-
vorstand Zillis-Reischen um Genehmigung der Ortsplanung im Rahmen von Art. 37 -
KRG. .

Baugesetz
Die Voraussetzungen far die reglerungsratllche Genehmigung der Kurzonen sind zur

Zeit noch nicht gegeben (vgl dazu Abschnitt C, Ziffer 2). Dementsprechend ist die Ge-
nehmigung der diesbeziiglichen Zonenvorschrift v_on Art. 42 vorléuﬁg auszusetzen.
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Im Ubrigen kann das Baugesetz der Gemeinde genehmigt werden.

c. °’

“Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:1'000

1. Gréssse der Wohnbauzonen . v Vo

Die im revidierten Zonenplan auégeschi_edenen Bauzonen umfassen rund 16,5 ha. Da-
von sind geméass Uebersicht tiber den Stand der Ueberbauung vom August 1992 rund
'8,3 ha Uberbaut. Von Interesse ist die Bauzonengrdsse hinsichtlich der eigentlichen
Wohnbauzonen , d.h. hinsichtlich der Kern-, Dorf- und Wohnzonen. Diese umfassen
rund 9,4 ha, wovon ca. 6,6 ha Uberbaut sind. Die Reserven an Wohnbauzonen betra-
gen demnach rund 3,1 ha. Uebereinstimmend mit der Gemeinde kann festgestelit
werden, dass der Baulandbedarf fur die nachsten 15 Jahre bei rund 2,7 ha liegt. Ob-
schon darin allfallig'é Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet noch nicht
bertcksichtigt sind, kann die ausgeschiedene Reserve an Wohnbauzonen im Lichte
von Art. 15lit. b RPG als gesetzeskonform betrachtet werden. Die Regierung nimmt
zur Kenntnis, dass sich die Gemeinde emsthaft bemuht hat, die im bisherigen Zonen-
plan ausgeschiedenen Bauzonen so weit wie méglich zu reduzieren. Ein weiterer Ab-

bau der Bauzonenreserven ist nur schwer méglich und aufgrund des Ueberbauungs-
und Erschliessungsstandes kaum durchfﬂhrbar

2. Kurzonen

- Die Kurzonen (ca. 3,8 ha) stellen angesichts der entsprechenden Zonenvdrschrift von
Art. 42 keine reinen Wohnbauzonen dar und bediirfen daher einer besonderen Be-
trachtung. Die Kurzonen 1 und 2 sind for Kurhotels und &hniiche Betriebe sowie fiir
Wohnbauten und Verkaufsiokale bestimmt, die in Verbindung mit dem Kurbetrieb ste-
hen. In der Kurzone 3 dirfen Sport- und Kuranlagen errichtet werden. Diese Kurzonen
kénnen angesichts des speziellen Nutzungszwecks sinnvollerweise nur im Zusammen-
hang mit Ueberbauungs— und Nutzungsstudien von konkreten Vorhaben geprift wer-
den. Nach mehrmallgem Scheitern von einschligigen Vorhaben liegen nach Aussage
der Gemeinde gegenwartlg keine konkreten Nutzungsabsichten vor. ‘
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Die Ausscheidung von speziellen Bauzonen auf Vorrat ohne konkreten Bedarf ist nicht
sinnvolf und unter der Optik von Art. 15 RPG unzuldssig, Das gilt vorliegend umso
mehr, als sich die Kurzonen auf landwirtschattlich sehr gut geeignetem Kulturland be-
finden und durch die Anordnung der Bauzonen die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
des Ubrigbleibenden Landes beeintrachtigt wird. Auch aus landschaftiicher Sicht ist die
vorliegende Ausscheidung der Kurzonen nicht unproblematisch. .

Die Kurzonen liegén in einer sanften, vom Dorfrand von Zillis nach Norden abfallenden
Uferwiese, die gemass Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
erhalten und weitgehend vor Ueberbauung geschitzt werden sallten. Far den am

" nordwestlichen Dorfrand gelegenen Teil der Wiese wird diesem Anllegen insoweit
Rechnung getragen, ais die Landwirtschaftszone mit einer Landschaftsschutzzone
Uberlagert wird. Aus landschaftlicher und ortsbildschiitzerischer Sicht wére es ange-
bracht, die Landwirtschaftszone und die Landschaftsschutzzone Giber Teile der vorge-
sehenen Kurzonen weiter nach Norden auszudehnen, damit die freie Ortsansicht von
Norden auch weiterhin erhalten bleibt. Eine aliféilige Ueberbauung der Kurzonen soll

~ den Bestrebungen des Ortsbildschutzes sowie der Gliederung und Freihaltung des
Zwischenraumes Rechnung tragen. Dies bedingt die Erarbeitung eines Generelien
Gestaltungsplanes, welcher Lage, Grésse und Form der Ueberbauung und den Schutz .
des Ortsbildes beriicksichtigt.

Aus der Sicht der Ortsplanung soll die Geldndekammer "Nislas-Sorts" ausschliesslich
fur Kur- und Touristikanlagen (Kurzentrum) in Verbindung mit der Nutzung der Heil-
quellen und allenfalls mit der Erschliessung des Schamserbergs fir touristische Zwek-
ke zur Verfigung gestellt werden. Eine andere Nutzungsart, wie beispielsweise eine

~ Wohnzone, kommt in diesem Gebiet nicht in Frage, weil ein soicher Zonenzweck auf
diesen besonderen Standort in empfindlicher Lage nicht angewiesen ist.

Aus regionaler Sicht kann aufgrund der Entwicklung im Badertourismus erst mit einer
mittel- bis langfristigen Realisierung eines Kurzentrums in Zillis gerechnet werden. Der
Bedarfsnachweis sowie die Abstimmung mit den Kuranlagen in Andeer und mit einer
alifsiligen touristischen Entwickiung am Schamserberg soli zu gegebener Zeit im Rah-
men der reglonalen Rlchtplanung Hlnterrheln erfolgen '

Nach Ansicht der Regierung fehlen zur Zeit demnach wichtige Voraussetzungen far ei-
ne Genehmigung der Kurzonen (konkreter Bedarf, Vorliegen eines Generelien Gestal-
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tungsplanes mit Bezeichnung der ortsbildvertraglichen Baustandorte auf Stufe Grund-
ordnung; Abstimmungsnachweis im Rahmen der regionalen Richtplanung).

3. Uebriges Gemeindegebiet
Im Gebiet "Vischnanca Sut” ist eine Fliche von rund 0,7 ha dem ubrigent Gemeinde-

gebiet zugeteilt, welche von Bauzonen umgeben ist. Damit sollen die fur das Ortsbild
bedeutenden Obstgarten vor Ueberbauung freigehalten werden.

Gemass Art. 31 KRG umfasst das Ubrige Gemeindegebiet das unproduktive Land und
jene Flachen, fir die noch keine Grundnutzung festgelegt ist. Die Ausscheidung einer
Flache als ubriges Gemeindegebiet innerhalb oder am Rande der Bauzone muss nach
konstanter Praxis als Zuweisung zum Reéérvebaugebiet angesehen werden. Das ist
héchstens fiir solche Flachen zul4ssig, die fur die bauliche Entwicklung der nachsten
15-25 Jahre voraussichtlich benotigt werden. Eine Ausscheidung des fraglichen Gebie-
tes als Reservebaugeblet ist angesichts der grosszﬂglgen Bauzonengrésse

und des sonst reichlich ausgeschiedenen brigen Gemeindegebiets als unzuldssig zu
bezeichnen und angesichts des Ziels zur Freihaltung der fir das Ortsbild bedeutenden
Flache ohnehin als unzweckmassig zu betrachten. Eine langfristige Sicherung des
Gebietes "Vischnanca Sut" kann nur mit einer Zuwelsung zu einer Zone mit Hochbau-
verbot (z.B. Grﬂnzone) sichergestellt werden.

. Die dem {librigen Gemeindegebiet zugeordnete Fliche im Gebiet "Vischnanca Sut" ist
in diesem Sinnhe zur Ueberarbeitung an die Gemeinde zuriickzuweisen.

4, Gestaltung
In Ergdanzung des Teilplanes Generéller Gestaltungsplan 1:1'000 vom 7. August 1892

hat die- Gememdeversammlung am 30. April 1993 in einem separatem Generellen Ge-
staltungsplan weitere geschiitzte Bauten bezelchnet

Der Genehmlgung des Teilplanes Genereller Gestaltungsplan vom 7 August 1992

sowie der Genehmlgung der geschitzten Bauten - dargestellt im Generellen Gestal-
tungsplan 1:1'000 vom 30. April 1993 - steht nichts entgegen. Das Amt fir Raumpla-

" nung ist zu beauftragen, die im Generellen Gestaltungsplan 1:1'000 vom 30. April 1993
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bezelchneten "geschiitzten Bauten" in den Teiipian Genereller Gestaitungsplan 1: 1'000 |
vom 7 August 1992 emzutragen

Im Ubrigen kann der Zonenplan und Generelle Gestaltuhgsplan 1:1'000 genehmigt
werden. '

Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan 1:10'000
1. Materialablagerungszone

Die im Gebiet "Avas" ausgeschiedene Materialablagerungszone liegt teilweise im
Waldareal. Die Genehmigung dieser Materialablagerungszone setzt daher gemass
Art. 12 des Bundesgesetzes iiber den Wald (Waldgesetz, WaG) vom 4. Oktober 1991
das Vorliegen einer rechtskraftigen Rodungsbewilligung voraus. Nach) konstanter Pra-
xis der Regierung und in Anwendung von Art. 8 RPG ist fir eine Genehmigung von

Zonen der vorliegendeﬁ Art und 'D_imension Uberdies erforderlich, dass die entspre-
chenden Vorhaben Gegenstand e'ines‘im regionalen Richtplan festzusetzenden regio-
naien Konzeptes bilden (Materialabbaukonzept/Materialablagerungskonzept). Das er-
wahnte regionale Konzept befindet sich in Arbeit. Zurzeit liegen weder eine rechtskraf-
tige Rodungsbewilligung noch eine genehmigte regionale Richtplanung vor.. -

Das Genehmigungsverfahren fir die Materialablagerungszone ist daher zu Sistiereh.

2. Naturschutzzone

im Gebiet "Teals" liegt an der Zufahrtsstrasse zur Burg "Haselstein" ein Feuchtgeblet
das nicht als Naturschutzzone ausgeschleden wurde. Beim betreffenden Feuchtgebiet
handelt es sich um ein Flachmoor das aus naturschitzerischer Sicht eindeutig erhal-
tenswert ist. Gemass kantonalem Vollzugskonzept Naturschutz soll der Biotopschutz
mit den Instrumenten der Raumplanung erfolgen ' ‘

Der Gemeinde ist nahezulegen, das Feuchtgeblet "Teals" bei nachster Gelegenhelt der
- Naturschutzzone zuzuweisen, |
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im Ubngen kann der Zonenplan.und der Generelle Gestaltungsplan 1:10'000 genehmlgt
- werden. - -

Generelle Erschliessungspl&ne’ 1:1'000 und 1:10°000

Die in den Genereﬂen Erschliessungsplédnen festgelegte Llnlenfuhrung des Radweges
Andeer-Zillis ist durch die Gemeinde weder auf die Stcherhett noch auf die forstrechtli-
chen Belange gepriift worden. An einigen Stellen fuhrt der Radweg durch die Zone mit
hoher Gefahr und steht in Konflikt mit Waldareal. Eine entsprechende Rodungsbewilli-
gung liegt nicht vor. Zurzeit ist der regionale Teilrichtplan Erholung und Tourismus in
Arbeit. In den Entwurfsunterlagen zum regionélen Richtplan ist fir den Radweg eine
andere Linienfi]hrung‘ als im vorliegenden Generellen Erschliessungsplan vorgese-hen. .

Aufgrund dieser Ueberlegungen rechtfertigt es sich, den Radweg von der Genehmi-
gung auszunehmen und zur Neubeurteilung an die Gemeinde zurlickzuweisen. -

Z&nmmmmdmmssss

Im Sinne eines Hinweises wird die Gemeinde darauf aufmerksam gemacht, dass die
kantonale Verbindungsstrasse in Reischen bis zum Brunnen am Dorfende fihrt und.

nicht, wie im Generellen Erschllessungsplan 1:1'000 elngezelchnet bis ca. 40 m vor
die Bauzone. Das Amt fir Raumplanung wird beauftragt, dleses Versehen im Gene-
rellen Erschliessungsplan zu korrigieren. -

Im (ibrigen kénnen die Generellen Erschliessungsplane 1 1000 und 1:10'000 geneh-
migt werden
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Gestiitzt auf Art. 37 des kantonalen Raumplanungsgesetzes \)om 20. Mai 1973

I I I- I I- B . -

| 1. Das Baugesetz vom 7. August 1992 wird im Sinne der Erwdgungen und unter fol-
- gendem Vorbehalt genehmlgt

- a) Die Genehmigung von Art. 42 betreffend die Kurzonen wird ausgesetzt.

2. Der Zonenplan und Generelle Gestaltungspian 1:1'000 vom 7. August 1992 und die
im Generellen Gestaltungsplan vom 30. Apnil 1993 ausgeschiedenen "geschitzten
Bauten” werden im Sinne der Erwégungen und unter folgenden Vorbehalten ge-
nehmigt: “

- a) Die Kurzonen 1-3 werden an die Gemeinde zur Ueberarbeitung zuriickgewie-
sen. | | |

b) Das GObrige Gemeindegebiet im Gebiet “\ﬁschnanéa Sut" wird zur Ueberarbei-
tung an die Gemeinde zuriickgewiesen.

3. Der Zohenplan Lmd Generelle Gestaltungsplan 1:10'000 vom 7. August 1992 wird
im Sinne_der Erwédgungen und unter folgendem Vorbéhalt genehmigt:

a) Das Genyehmigungsverfahren bezlglich der 'Materialablagerungszone "Avas"
wird vorlaufig sistiert.

4. Die Generelien Erschliessungspléne 1:1'000 und 1:10'000 vom 7. August 1992
: werden im Sinne der Erwégungen und unter folgendem Vorbehalt und Hlnwels-
genehm:gt '

a) Der regionale Radweg wird von der Genehmigung ausgenommen und zur
Neubeurteilung an die Gemeinde zuriickgewiesen.

b) Die kantonale Verbindungsstrasse verlduft in Reischen bis zum nordlichen
_ Dorfende. -
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(o - S

Das Amt fiir Raumplanung wird beauftragt, die aufgrund dieses Beschlusses nsti-
gen Ke_nnzeichnungen im Baugesetz und in den Planen vorzunehmen.

Soweit fur die Venmrklrchung der Planung Bewilligungen lrgendwelcher Art not-
wendig sind, bleibt der Bewilligungsentscheid der zustandigen Behdrde oder

Amtsstelle vorbehalten.

Der Gemeindevorstand Zillis-Reischen wird angewiesen, das Datum und den.
~ wesentlichen Inhait dieses Beschlusses in geeigneter Form bekanntzugeben.

Mitteilung an

Namens der Regierung
Der Prasident:

o S BBt

L. Bartsch

W
IV\f'}(\

lic. jur. W. Frizzoni
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