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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Am 11. Marz 2012 hat die schweizerische Stimmbevélkerung die Initiative «Schluss
mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen» angenommen. Diese beinhaltet die
Aufnahme von Art. 75b in die Bundesverfassung (BV), wonach der Anteil von
Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und der fir Wohnzwecke
genutzten Bruttogeschossflache einer Gemeinde auf maximal 20% beschrankt ist.
Das fur die Umsetzung von Art. 75b BV notwendige Zweitwohnungsgesetz (ZWG)
trat mit der dazugehdrigen Zweitwohnungsverordnung (ZWV) per 1. Januar 2016 in
Kraft. Per 1. Juli 2016 sind zudem die Anderungen der kantonalen Raumplanungs-
verordnung (KRVO) in Kraft getreten (Ausfiihrungsbestimmungen zur Bundesge-
setzgebung Uber Zweitwohnungen, Art. 35a-e KRVO).

Die Zweitwohnungsgesetzgebung gibt den Gemeinden unter anderem die Mdglich-
keit, sogenannte ,,Ortsbildpragende Bauten“ zu bezeichnen, welche unter bestimm-
ten Voraussetzungen zu Zweitwohnungen umgenutzt werden dirfen (Art. 9 ZWG).
Gleichzeitig konnen die Gemeinden auch erganzende Bestimmungen zum Zweit-
wohnungsgesetz beziiglich Erstellung, Anderung oder Nutzung von Wohnungen er-
lassen. Der Erlass von kommunalen Festlegungen erfolgt im Rahmen der Ortspla-

nung.

1.2 Ortsbildpragende Bauten; Begriff
Artikel 9 ZWG sieht vor, dass innerhalb der Bauzone in geschitzten oder ortsbild-
pragenden Bauten neue Wohnungen ohne Nutzungsbeschréankungen nach Art. 7

Abs. 1 ZWG bewilligt werden kénnen, wenn:

- Die Baute in ihrem Schutzwert nicht beeintrachtigt wird (dussere Erscheinung,
bauliche Grundstruktur im Wesentlichen unverédndert bleibt);

- Eine dauernde Erhaltung der Baute nur so sichergestellt werden kann; und
- Keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Der Begriff der ortsbildpragenden Bauten wird in Art. 6 ZWV genauer ausgefiihrt.
Demnach handelt es sich um Gebaude, die durch ihre Lage und Gestalt wesentlich
zur erhaltenswerten Qualitat des Ortsbildes und zur |dentitat des Ortes beitragen.
Fir eine Umnutzung konkret in Frage kommen v.a. Stalle oder Sonderbauten ohne
vorbestandene Wohnnutzung innerhalb der Bauzone. Bauten, welche bereits eine
Wohnnutzung aufweisen sind in ihrer Erhaltung grundséatzlich nicht gefahrdet. Der
Kanton Graubiinden hat mit Art. 35a KRVO festgelegt, dass die Bestimmung der
ortsbildpragenden Bauten grundsatzlich im Ortsplanungsverfahren erfolgt. D.h. die
Bauten werden im Generellen Gestaltungsplan festgelegt. Zwingende Grundlage fiir
die Bezeichnung der Bauten in der Ortsplanung bildet ein Gesamtkonzept iber das
Ortsbild, welches auch eine Gesamtschau der in Frage kommenden Objekte um-

fasst.
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1.3 Ortsbildpréagende Bauten Medels und Spliigen

Die ehemalige Gemeinde Splligen hat im Rahmen einer Teilrevision der Ortsplanung
die Grundlagen und Planungsmittel zur Bezeichnung der «Ortsbildpragenden Bau-
teny bereits erarbeitet. Diese wurden durch den Kanton positiv vorgepriift. Auf-
grund dieses fortgeschrittenen Planungsstandes werden im Rahmen der vorliegen-
den Teilrevision die ortsbildprégenden Bauten in Medels und Spliigen bezeichnet.
Fir eine allfallige ergdnzende Bezeichnung von ortsbildprdgenden Bauten in Nufe-
nen und Hinterrhein im Rahmen einer separaten Revision bestehen dannzumal be-
reits die erforderlichen baugesetzlichen Bestimmungen.

1.4 Ziel und Inhalte der Teilrevision

Mit einem Zweitwohnungsanteil von tUber 20% unterliegt die Gemeinde Rheinwald
der Zweitwohnungsgesetzgebung. Aufgrund der Bundesgesetzgebung sowie der
kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen ergeben sich fiir die Gemeinde folgende Zie-
le bzw. Aufgaben:

- Schaffung von klaren Verhaltnissen bezlglich Umgang mit Wohnungen (Erst-
und Zweitwohnungen, touristisch bewirtschaftete Wohnungen).

- Bezeichnung der ortsbildpragenden Bauten auf Basis eines Gesamtkonzeptes
uber das Ortsbild (Art. 35a KRVO) in Medels und Spliigen

- Erlass von kommunalen Zweitwohnungsbestimmungen in Ergédnzung zu den
Vorschriften von Bund und Kanton (Art. 35e KRVO) fiir die Gemeinde Rhein-
wald.

Das Ziel der vorliegenden Teilrevision ist die Regelung samtlicher Aspekte der
Zweitwohnungsgesetzgebung, soweit die Gemeinde dafiir zustandig ist. Damit wird
Planungs- und Rechtssicherheit fir Projekte und Bauvorhaben geschaffen.

2 Organisation und Verfahren

2.1 Organisation des Planungstragers

Die ehemalige Gemeinde Spliigen beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach
Raumentwicklung, Chur mit der Teilrevision der Ortsplanung. Als verantwortlicher
Planer wurde D. Riegg eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termine

Bearbeitung der Planungsmittel Sommer/Herbst 2017
Kantonale Vorprifung Dez. 2017 - Mai 2018
Uberarbeitung nach Vorpriifung bis Ende Dez. 2018
Offentliche Mitwirkungsauflage (Gemeinde Rheinwald) Feb./Mérz 2019
Beschlussfassung Mai 2019
Genehmigung Regierung Sommer 2019
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2.3 Kantonale Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision wurde gestiitzt auf Art. 12 der kantonalen Raumpla-
nungsverordnung (KRVO) dem Amt fir Raumentwicklung Graubiinden (ARE) zur
Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht vom 23. Mai 2018 dusserte sich die Amtsstelle
grundsatzlich positiv zur vorgesehenen Teilrevision. Die Ergebnisse der Vorpriifung
sind in Anhang 1 beschrieben.

2.4 Offentliche Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung und Information der Bevélkerung
und Betroffenen iiber die vorgesehenen Anderungen. Wihrend der Mitwirkungsauf-
lage kann jedermann gestitzt auf Art. 12 KRVO beim Gemeindevorstand schriftlich
Wiinsche und Antréage einbringen. Wahrend der Mitwirkungsauflage vom 28.02. -
29.03.2019 sind drei Antrage eingegangen.

Entlassung Gebaude Nr. 87B als ortsbildpriagende Baute

Das Gebaude wurde nochmals detailliert Giberpriift. Es kann festgestellt werden,
dass an der historischen Bausubstanz bereits grossere Eingriffe vorgenommen
wurden, insbesondere durch die grossflachige Garagenoffnung im Sockelgeschoss.
In der rechtskréftigen Ortsplanung ist das Objekt als «erhaltenswertes Geb&ude»
eingestuft. In Anbetracht der bereits erfolgten Anderungen am Objekt erachtet der
Gemeindevorstand die Einstufung als «erhaltenswertes Gebauden als sachlich rich-
tig und verzichtet auf eine hdhere Schutzeinstufung als «ortsbildpragende Baute».

Entlassung Gebéude Nr. 48, Spliigen als ortsbildpragende Baute

Das Gebdude wurde nochmals detailliert liberpriift. Das Gebaude befindet sich am
ausseren Rand der historischen Siedlung. In unmittelbarer Umgebung des Gebau-
des befinden sich Neubauten, womit das urspriingliche Ensemble nicht mehr vor-
handen ist. Das Objekt selber wird durch den Anbau (47-A) beeintrachtigt. Aufgrund
der eingeschrankten Lagequalitdten wird das Objekt nicht als «ortsbildpragende
Baute» aufgenommen.

Anderung Artikel 7 Absatz 3 kZWG

Der Gemeindevorstand hat die Regelung, wonach Umnutzungen von Hotels gemass
Art. 8 Abs. 4 des Zweitwohnungsgesetzes generell auf dem Gemeindegebiet von
Rheinwald untersagt sind, nochmals tberpriift. Es handelt sich bei dieser Bestim-
mung und eine kommunale Verscharfung gegeniiber dem Zweitwohnungsgesetz. In
Beriicksichtigung der Anliegen der ansdssigen Beherbergungsbetriebe wird auf die-
se Verscharfung verzichtet, womit Umnutzungen nach Art. 8 Abs. 4 unter den ge-
gebenen Voraussetzungen geméass ZWG zuldssig sind. Analog neu geschaffener
Zweitwohnungsflachen in «ortsbildpragenden Bauten» werden auch neu geschaffe-
ne Zweitwohnungsflachen, welche durch Umnutzung nach Art. 8 Abs. 4 ZWG ent-
stehen, der Mehrwertabgabe (Art. 11 kZWG) unterstellt.
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2.5 Anderungen nach der Mitwirkungsauflage
Infolge der Mitwirkungsauflage (vgl. vorstehend) ergeben sich in den Planungsmit-
teln folgende Anderungen:

- Verzicht auf Festlegung «ortsbildpragende Bautey bei Geb. Nr. 87B, Spliigen
- Verzicht auf Festlegung «ortsbildpragende Bautey bei Geb.Nr. 48, Spliigen

- Anderung von Art. 7 Abs. 3 und Art. 11 Abs. 1 kZWG: Umnutzungen gemass
Art. 8 Abs. 4 ZWG sind zulassig und unterliegen der Mehrwertabgabe.

2.6 Beschluss Gemeindeversammlung
Die vorliegende Teilrevision wurde anldsslich der Gemeindeversammlung vom 10.
Mai 2019 beschlossen.

3 Gesamtkonzept Ortsbild Spliigen und Medels

3.1 Grundlage ISOS

Das Dorf Spliigen ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) verzeichnet. Als besonders wertvoll beurteilt ist der Dorfkern um die alte Tal-
route nach Hinterrhein, welcher nach dem Dorfbrand 1716 teilweise erneuert wur-
de (1). Ebenfalls dem Erhaltungsziel ,,A“ zugewiesen sind die bauerliche Bebauung
aus dem 18. Jahrhundert um die Kirche (0.1) sowie die Gassenbebauung des 18. -
20 Jahrhunderts langs dem Bachweg (alte Spligenroute 0.2). Bemerkenswert sind
ausserdem die entlang der Talroute entstandenen bauerlichen und z.T. touristisch
gepragten Baugruppen (0.3 und 0.4).

llﬂ‘IG i1

b"'

Abb.) Auszug aus dem ISOS Spliigen mit den dem Erhaltungsziel A und B zugewiesenen Gebieten.
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Das Dorf Medels verfiigt tiber ein Ortsbild von lokaler Bedeutung. Besondere Quali-
téten weisen der aus nur wenigen Bauten bestehende Kirchweiler (0.1) sowie das
oberhalb liegende eigentliche Dorf (1) auf. Gewisse Qualitdten weist auch die
Hofanlage innerhalb der Umgebungszone (1) auf.

Abb.) Auszug ISOS Medels mit den dem Erhaltungsziel A und B zugewiesenen Gebieten und Hofanlage.

3.2 Siedlungsinventar

Fir das Dorf Spliigen besteht ein Siedlungsinventar aus dem Jahre 1973/74, wel-
ches zuhanden der letzten Ortsplanungsrevision im Jahre 2003 aktualisiert wurde.
Das Inventar bildete wesentliche Grundlage fiir die noch heute rechtskréaftigen und
nach wie vor aktuellen Schutz- und Erhaltungsanordnungen im Dorfkern. Das Inven-
tar umfasst sowohl eine Betrachtung und Beurteilung verschiedener Baugruppen (A
- L), als auch ein Einzelbauteninventar mit Beschrieb und Schutzeinstufung von Ein-
zelbauten.

Q
HIRE HEMN G U T
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Abb.) Auszug Siedlungsinventar Spliigen mit untersuchten Gebieten und Einzelbauten.



Gemeinde Rheinwald
TR Ortsbildpragende Bauten / ZWG
PMB 22. Mai 2019

Fir den Ortsteil Medels wurden zuhanden der Ortsplanungsrevision 2014 in Zu-
sammenarbeit mit der Denkmalpflege Graubiinden anlasslich einer Begehung die
wertvollen Bauten und Anlagen beurteilt und entsprechend Schutz- und Erhaltungs-
anordnungen getroffen. Das Schutzkonzept wurde dabei jenem von Spliigen ange-
passt und im Generellen Gestaltungsplan umgesetzt.

3.3 Schlussfolgerungen aus den vorhandenen Grundlagen

Die heutigen Schutz- und Erhaltungsfestlegungen basieren auf detaillierten Inventa-
ren bzw. korrespondieren auch mit den wertvollen Gebieten und Baugruppen ge-
mass ISOS. Die Abgrenzung der Dorfkernzone gemass Zonenplan entspricht weit-
gehend den im ISOS bezeichneten Gebieten mit Erhaltungsziel A und B. Die beste-
henden Schutzfestlegungen sind nach wie vor aktuell und haben sich in der Praxis
bewahrt.

3.4 Konzept Ortsbildschutz
Das Schutz- und Erhaltungskonzept fiir die Dorfkerngebiete Spligen und Medels
umfasst folgende Elemente im Zonenplan und Generellen Gestaltungsplan:

Festlegung Bemerkungen

Dorfkernzone Die historischen Ortsteile sind der Dorfkernzone zugewiesen. Inner-
halb der Dorfkernzone gelten erhéhte Anforderungen an die Gestal-
tung von Bauten und Anlagen, insbesondere auch eine Steinplat-

tendachpflicht in Spliigen sowie generell bei wertvollen Gebauden.

Schitzenswerte Schiitzenswerte Gebaude sind integral zu erhalten und diirfen nicht
Gebéaude abgebrochen werden.

Erhaltenswerte Bei erhaltenswerten Gebauden ist die historische Bausubstanz so-
Gebéaude wie die Grundstruktur zu erhalten.

Freihaltezone Die Freihaltezone umfasst wichtige siedlungsgliedernde Freirdume,

welche vor einer Uberbauung freizuhalten sind.

Erhaltenswerte Die Pflasterungen in Spliigen bilden ein wichtiges charakteristi-
Pflasterungen und | sches Merkmal des Ortsbildes und sind zu erhalten und zu erneu-

Mauern ern.

Die bestehenden Gestaltungsvorschriften haben sich bewéahrt und wurden auch an-
lasslich der Baugesetzrevision 2014 beibehalten und tberfiihrt. Die Gemeinde stellt
daher fest, dass ein fundiertes Ortsbildschutzkonzept besteht, welches auch wei-
terhin in dieser Form beibehalten werden soll.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 8
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13, i
Schiitzenswerte Gebaude

] Erhaltenswerte Gebéude

sEssmmEmnn Erhaltenswerte Mauern

Erhaltenswerte Pflasterung

Abb.) Auszug Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Spligen.

Neue Schutzkategorie ,ortsbildpragende Bauten

Im Hinblick auf die Umsetzung der Méglichkeiten des Zweitwohnungsgesetzes be-
zuglich ,geschutzten und ortsbildprégenden Bauten® bzw. auch im Sinne einer Ab-
stimmung der Begrifflichkeiten wird das Schutzkonzept um die Kategorie ,,Ortsbild-
pragende Bauten® ergénzt (im Sinne der Erlauterungen im Regierungsbeschluss Nr.
515 vom 31. Mai 2016, S. 4 und 5) . Bei solchen Bauten ist die dussere Erschei-
nung und die bauliche Grundstruktur im wesentlichen zu erhalten. Die Schutz- und
Erhaltungsauflagen sind vergleichbar mit jenen der ,erhaltenswerten Gebdude®. Bei
den der Kategorie ,,ortsbildprégende Bauten® handelt es sich vornehmlich um Stall-
bauten.

4 Umnutzung ortsbildpragender Bauten

Im Interesse der langfristigen Erhaltung der fiir das Ortsbild wichtigen Stallbauten
im Dorfkern, werden die planerischen Voraussetzungen fiir Umnutzungsmoglichkei-
ten gemass Art. 9 ZWG Abs. 1 ZWG geschaffen. Dies unter Voraussetzung, dass die
tibrigen Voraussetzungen des Bundesrechtes im Einzelfall eingehalten sind (vgl.
Kap. 1.2). Die Gewéhrung dieser Nutzungsmdoglichkeit als Zweitwohnung schafft
verbesserte Rahmenbedingungen fiir den langfristigen Erhalt dieser grosstenteils
funktionslos gewordenen Bauten. Im Regierungsbeschluss Nr. 515 vom 31. Mai
2016 bzw. in den kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen Art. 34a KRVO wird fest-
gelegt, dass die Bezeichnung von ortsbildprdgenden Bauten zwingend ein Gesamt-
konzept iiber das Ortsbild bzw. eine_Gesamtschau der in Frage kommenden Objek-

te erfordert. Das Ortsbildschutzkonzept ist in vorstehendem Kapitel 3 umschrieben.

Stauffer & Studach Raumentwicklung 9
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4.1 Betrachtungsperimeter

Der Betrachtungsperimeter umfasst ausschliesslich die historischen Ortsteile, wel-
che auch im ISOS mit entsprechenden Erhaltungszielen definiert sind. Diese Ort-
steile decken sich weitgehend mit der Dorfkernzone geméss Zonenplan. Die Hau-
serreihe zwischen Hinterrhein und Italienischer Strasse in Spliigen stammt aus dem
Anfang des 20. Jh. und ist fiir das Ortsbild auch von Bedeutung. Daher wurde diese
Reihe (trotz Lage ausserhalb der Erhaltungsbereiche gemass ISOS) in den Betrach-
tungsperimeter miteinbezogen. Aus demselben Grund wurden auch die vorgelager-
ten Bauten des Oberdorf Medels sowie das westlich gelegene Gehoft in den Be-
trachtungsperimeter integriert.

4.2 Bestandesaufnahme der ,ortsbildpragenden Bauten“ (Gesamtschau)
Als Grundlage fir die konkrete Bezeichnung der einzelnen, potenziellen ortsbildpra-
genden Bauten bestehen verschiedene Grundlagen, beispielsweise das ISOS und
teilweise auch kommunale Inventare bzw. deren Umsetzung in den Generellen Ge-
staltungsplénen.

Um beziglich der Thematik der ortsbildpragenden Bauten eine einheitliche und
vollsténdige Grundlage zu schaffen, wurde eine separate Bestandesaufnahme der
ortsbildpragenden Bauten erstellt. Die Bestandesaufnahme bildet die Grundlage fir
die Festlegung der ortsbildpragenden Bauten in der Grundordnung im Sinne von
Art. 35a KRVO. Samtliche Bauten (vorwiegend Stélle) wurden anlésslich einer Be-
gehung im Sommer 2017 erfasst und nach einheitlichen Kriterien bezliglich Lage,
Gestalt und Substanz beurteilt. Eine Baute muss dabei bei samtlichen drei Kriterien
mindestens gewisse Qualitéten (ein Strich [/] in der Beurteilung) aufweisen, um ei-
ne Einstufung als ,,ortsbildpréagend” zu erlangen.

4.3 Traditionelle Gebdaudekomplexe

In der Regel handelt es sich bei den ortsbildpragenden Bauten in der ehemaligen
Gemeinde Spligen um freistehende Stallbauten. Bei den wenigen zusammengebau-
ten Objekten (Wohnhaus und Stall) ist sicherzustellen, dass das Gesamtensemble
erhalten bleibt. D.h. bei einer Einstufung des Stallteils als ,,ortsbildpragend® ist auch
beziiglich dem Wohnteil ein angemessener Objektschutz sicherzustellen. Dies ist
vorliegen gegeben, indem der Wohnteil bereits rechtskraftig der Schutzkategorie
schltzenswert oder erhaltenswert zugewiesen ist. Im Weiteren wird im Baugesetz
eine Grundsatzbestimmung aufgenommen, wonach bauliche Massnahmen am
Wohnteil so zu gestalten sind, dass der Schutzwert des gesamten Gebaudekomple-
xes erhalten wird. Fiir den Wohnteil gelten im Ubrigen auch die generellen Gestal-
tungsanforderungen wie beispielsweise die Steinplattendachpflicht.

Auf eine Bezeichnung des Wohnteils (oder weiterer Wohnbauten) als ,,ortsbildpra-
gend“ wird verzichtet, da solche Bauten zumindest unter dem Aspekt des Zweit-
wohnungsgesetzes die Anforderungen fiir eine Umnutzung zu Zweitwohnzwecken

10



Gemeinde Rheinwald
TR Ortsbildpragende Bauten / ZWG
PMB 22. Mai 2019

kaum erfillen. Dies insbesondere aufgrund der bestehenden Wohnnutzung, welche
eine Erhaltung des Gebaudes grundsatzlich bereits sicherstellt.

4.4 Festlegung der Bauten

Entsprechend den kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen erfolgt die Festlegung
der ortsbildpragenden Bauten, welche geméss der Bestandesaufnahme die Krite-
rien erfiillen, im Generellen Gestaltungsplan. In der Regel handelt es sich um Bau-
ten welche bisher als ,erhaltenswerte Gebdaude® im Generellen Gestaltungsplan
festgelegt sind. Die bisherige Schutzfestlegung ,erhaltenswert® wird aufgehoben
und durch die Kategorie ,ortsbildpragend” ersetzt.

5 Kommunales Zweitwohnungsgesetz Rheinwald

5.1 Bewirtschaftete Wohnungen und altrechtliche Wohnungen

Fir touristisch bewirtschaftete Wohnungen sowie altrechtliche Wohnungen ohne
kommunale Nutzungsauflagen gelten ausschliesslich die Bestimmungen des Bun-
desgesetzes uber Zweitwohnungen ohne weitergehende kommunale Bestimmun-
gen.

5.2 Wohnungen im Zusammenhang mit Beherbergungsbetrieben
Zweitwohnungen, welche gestitzt auf Art. 8 Abs. 1-3 ZWG zur Querfinanzierung
von Hotels oder hoteldhnlichen Betrieben dienen, sind grundséatzlich zuldssig. Die
Bewilligung solcher Zweitwohnungen kann an Auflagen geknipft werden. Die Bau-
behdrde kann die Bewilligung von einer projektbezogenen Nutzungsplanung auf
Stufe Grundordnung oder von sichernden Auflagen im Baubewilligungsverfahren
abhangig machen. Damit kann sichergestellt werden, dass die 6ffentlichen Interes-
sen (z.B. langfristige Sicherung des hotelmassigen Betriebes) bei der Bewilligung
angemessen berlcksichtigt werden.

5.3 Umnutzung von bestehenden strukturierten Beherbergungsbetrieben
Art. 8 Abs. 4 ZWG erlaubt die Umnutzung von nicht mehr rentablen Beherber-
gungsbetrieben, welche am 11. Marz 2012 schon bestanden haben, im Umfang von
bis zu 50 % der Hauptnutzflache unter den im Bundesrecht aufgefihrten Vorausset-
zungen. Solche Umnutzungen sind auch unter dem neuen kommunalen Zweitwoh-
nungsgesetz zuldssig und unterliegen der Mehrwertabgabe (vgl. Kap. 5.5).

5.4 Neue Wohnungen in ortsbildpragenden und geschiitzten Bauten

Gestiitzt auf Art. 9 ZWG werden neue Zweitwohnungen unter Vorbehalt der erfor-
derlichen Nachweise gemdss ZWG bewilligt bei Gebauden, welche im Generellen
Gestaltungsplan als ,ortsbildpragend” bezeichnet sind. Bei Umbauten sind inner-
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halb des Gebaudevolumens geniigend Nebennutzflachen auszuweisen. Die Umge-
bung der Bauten ist zu erhalten und sorgfaltig zu gestalten.

5.5 Mehrwertabgabe

Auf neue Wohnungen, welche gestitzt auf Art. 8 Abs. 4 und Art. 9 ZWG Abs. 1 be-
willigt werden (geschitzte und ortsbildpragende Bauten), erhebt die Gemeinde eine
Mehrwertabgabe. Der Ertrag aus der Mehrwertabgabe wird fiir gestalterische Mas-
snahmen zwecks Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes verwendet. Die Mehr-
wertabgabe ist erst zum Zeitpunkt einer effektiven Umnutzung im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu entrichten.

6 Planungsmittel

6.1 Genereller Gestaltungsplan Spliigen und Medels

Die geméss Bestandesaufnahme erfassten ,ortsbildpragende Bauten®, werden im
Generellen Gestaltungsplan festgelegt. Die bisherige Schutzkategorie wird aufge-
hoben, sodass pro Geb&ude eine eindeutige Schutzzuweisung besteht. Fur diese
Bauten besteht die Méglichkeit zur Umnutzung als Zweitwohnung, sofern die Ubri-
gen gesetzlichen Vorgaben von Art. 9 ZWG eingehalten sind.

Die Ubrigen Inhalte der rechtskraftigen Generellen Gestaltungspléane Splugen und
Medels, insbesondere die Schutzfestlegungen bei Gebauden, sowie die dazugehori-
gen Gestaltungsbestimmungen, bleiben unveréndert bestehen.

6.2 Kommunales Zweitwohnungsgesetz Rheinwald

Die kommunalen Bestimmungen zur Zweitwohnungsgesetzgebung werden im Rah-
men eines separaten Erlasses (Gesetz (iber Zweitwohnungen) geregelt und gelten
fur die gesamte Gemeinde Rheinwald. Im Rahmen der Zusammenfiihrung der Orts-
planungen Spliigen, Nufenen und Hinterrhein kénnen diese Bestimmungen in das
neue Baugesetz Rheinwald tUberfiihrt werden.

Chur, 22. Mai 2019, Stauffer & Studach Raumentwicklung
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Anhang 1: Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht vom 23. Mai 2018)

Antrag Kanton

Entscheid der Gemeinde

Das Ortsbildschutzkonzept wird im Grundsatz als
zweckmadssig und verhaltnismassig beurteilt. Die vorge-
zogene Teilrevision kann wie vorgesehen durchgefihrt
werden.

Infolge der Fusion per 1.1. 2019 wird das Mitwir-
kungsverfahren und die Beschlussfassung in der neu-
en Gemeinde Rheinwald durchgefihrt.

Kap. 3.2.3: Die Abweichungen zwischen ISOS-
Perimeter und dem Abgrenzungsperimeter in der Orts-
planung sind im Planungsbericht zu begrinden (Hau-
serreihe entlang des Hinterrheins an der italienischen
Strasse in Spligen und Oberdorf Medels mit Gehoft).

Die Abgrenzung des historischen Perimeters wurde
anhand historischer Luftbilder bestimmt. Der ISOS-
Perimeter konzentriert sich auf die engeren Dorfkerne
und ist daher nicht 1:1 massgebend fiir die Gebiets-
abgrenzung.

Die Erlauterungen im Bericht wurden entsprechend
erganzt.

Kap. 5.1.1: Das Geb&ude Nr. 1-8 in Medels wird von der
Gefahrenkommission neu einer Gefahrenzone 1 (erheb-
liche Gefahrdung) zugewiesen. Eine Umnutzung wird
dadurch verunmdglicht. Auf die Festlegung «ortsbild-
pragend « ist zu verzichten.

Infolge der Gefahrensituation wird auf eine Festlegung
als «Ortsbildpragend» verzichtet.

Kap. 5.1.2: Fiir das Gebaude Nr. 1-19A in Medels fehlt
eine Bestandesaufnahme.

Baute ist mit Nr. 1-19 zusammengebaut und daher
nicht doppelt in der Bestandesaufnahme enthalten.
Die Nummer wird in der Bestandesaufnahme ergénzt.

Kap. 5.1.4: Im Bericht ist zu begriinden, weshalb auf ei-
ne Aufnahme der drei Stélle Nr. 1E, 5A und 5A-A ver-
zichtet wird.

Der Betrachtungsperimeter umfasst hauptséachlich die
Dorfkernzone. Diese Bauten liegen daher ausserhalb
dieses Perimeters am Siedlungsrand. Die Bedeutung
fur das Ortsbild ist im Quervergleich eher niedrig. Auf
eine Erganzung der Bauten wird verzichtet.

Kap. 4: Es sind zweckméssige Anpassungen in den
baugesetzlichen Bestimmungen vorzunehmen.

Die zweckmassigen Vervollstandigungen und formel-
len Anpassungen werden vorgenommen.

Kap. 4.2: Bei den Bestimmungen zu den ortsbildpra-
genden Bauten ist ein Absatz zu ergénzen, wonach sto-
rende Elemente im Rahmen eines Umbaus zu entfernen
sind.

Ein eine entsprechende Bestimmung wurde ergénzt.
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