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1. Ausgangslage

1.1  Vorhaben

Die in Rueun ansassige Schreinerei - mochte ihren auf Parzelle
Nr. 11401 bestehenden Betrieb erweitern. Die Erweiterung des Betrie-
bes ist nordlich auf der Parzelle Nr. 10129 vorgesehen. Diese befindet

sich im Eigentum der Gemeinde.

Die geplante Betriebserweiterung liegt gemass geltendem Zonenplan
in der Landwirtschaftszone (s. Abb. 2 Seite 7). Damit das Bauvorhaben
realisiert werden kann, ist vorgangig eine Einzonung in die Gewerbe-

zone erforderlich.

Die Positionierung und Ausrichtung der zukinftigen Erweiterung ist
aufgrund der Abklarungen bezlglich des Orts- und Landschaftsbildes
sowie des Fledermausschutzes bereits im Rahmen der Teilrevision der
Ortsplanung zu definieren und die Zonenabgrenzung entsprechend
festzulegen. Zudem sind dadurch auch Anpassungen am Generellen

Gestaltungsplan erforderlich.
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Abb. 1: Standort der geplanten Betriebserweiterung (rot)
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1.2

2.

b.

4.1

Rechtskraftige Ortsplanung

Zielsetzung

Aufgrund des Gemeindezusammenschlusses vom 1. Januar 2014 ist
derzeit eine Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion im Gange (Zu-
sammenfiihrung und Harmonisierung). Die Totalrevision ist am 9. Feb-
ruar 2020 durch die Urnenabstimmung beschlossen worden und

befindet sich aktuell in Genehmigung bei der Regierung.

Massgebend fur die vorliegende Teilrevision ist die Ortsplanung der
ehemaligen Gemeinde Rueun, jedoch auch die aktuelle Totalrevision

der Gemeinde Ilanz/Glion.

Die vorliegende, projektbezogene Teilrevision der Ortsplanung hat zum
Ziel, die nutzungsplanerischen Voraussetzungen zur Realisierung der

geplanten Betriebserweiterung auf Parzelle Nr. 10129 zu schaffen.

Organisation

Grundlagen

Mit der Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun wurde die

STW AG fur Raumplanung, Chur beauftragt _

Die Sachbearbeitung erfolgte durch J_ und -

-Sowie im Hintergrund durch weitere Fachpersonen (Geoinfor-

matiker).

Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Ortsplanung der ehemaligen Gemeinde Rueun um-

fasst folgende flr diese Teilrevision relevante Planungsmittel:
— Baugesetz Rueun (lescha da baghegiar (LDB))

— Zonenplan

— Genereller Gestaltungsplan

— Genereller Erschliessungsplan Verkehr

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 6
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Abb. 2: Ausschnitt geltender Zonenplan (Quelle: www.geogr.ch)

4.2  Totalrevision Ilanz/Glion

Die aktuelle Vorlage zur Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion (Zu-
sammenfiihrung, Stand Genehmigung) umfasst folgende fir diese Teil-

revision relevante Planungsmittel und Dokumente:

— Baugesetz Ilanz/Glion

— Zonenplan 1:2°000 Rueun

— Genereller Gestaltungsplan 1:2°000 Rueun

— Genereller Erschliessungsplan 1:2°000 Verkehr Rueun

— Planungs- und Mitwirkungsbericht

4.3  Projekt Erweiterung Schreinerei

Als Grundlage fur die Teilrevision dienen die Bauprojekt-Plane (Situa-

tion 1:500, Grundriss / Schnitt und Fassaden 1:100) de |Gz
I - 30, Okiober 2019.

Gemass den Projektunterlagen sind im geplanten Erweiterungsbau ein
Einstellraum (145 m2), ein Lager-/Depotraum (145 m?) sowie zwei Ab-

stellraume (mit je 18 m?) vorgesehen.

Die Betriebserweiterung ist als Flachdachbaute konzipiert und entlang

der Zufahrtsstrasse mit einem Uber die gesamte Gebaudelange ver-

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 7
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laufenden und 2.50 m auskragenden Vordach ausgebildet. Der hochste
Punkt des Gebaudes ragt ca. 2.80 m Uber das bestehende Terrain hin-

aus. Der grossere Teil des Bauvolumens ist unterirdisch geplant.

Abb. 3: Situationsplan Erweiterungsprojekt

5. Rahmenbedingungen und Nachweise

5.1 Raumplanungsgesetzgebung des Bundes

Am 1. Mai 2014 ist die revidierte Raumplanungsgesetzgebung des Bun-
des (RPG und RPV) in Kraft getreten. Fir die vorliegende Teilrevision
der Ortsplanung sind dabei folgende Bestimmungen von Bedeutung:

— Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)

— Neueinzonungen sind nur moglich, wenn auch im Falle einer kon-
sequenten Mobilisierung der inneren Reserven ein Bedarf besteht
und die Verflgbarkeit sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 RPG])

Nachfolgend wird auf die fur das Vorhaben wichtigsten Anforderungen

soweit erforderlich und maoglich eingegangen.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 8
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5.1.1

Ziele und Planungsgrundsatze

Das eidgenodssische Raumplanungsgesetz (RPG) definiert in Art. 1

Abs. 2 unter anderem folgende Ziele:

Bund, Kantone und Gemeinden unterstitzen mit Massnahmen der

Raumplanung insbesondere die Bestrebungen:

— die natirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald

und die Landschaft zu schiitzen (lit. a.)

— die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und

zu erhalten (lit. bbis)

Diese Anforderungen werden mit der vorliegenden Teilrevision der

Ortsplanung wie folgt berlcksichtigt:

Landschaftsschutz

Die geplante Gewerbezonenerweiterung befindet sich direkt angren-
zend an die bestehende Industrie- und Gewerbezone .Nunglaut™ im Su-
den von Rueun und tangiert keine Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete. Mit der vorgesehenen Positionierung und Ausrichtung
des Vorhabens wird dem Orts- und Landschaftsbild Rechnung getra-

gen.

Im Rahmen der laufenden Totalrevision wurden zudem wertvolle Orts-

ansichten erfasst und mittels Freihaltezone gesichert.

Schaffung der raumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft

Durch die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung schafft die Ge-
meinde Ilanz/Glion die raumlichen bzw. nutzungsplanerischen Voraus-
setzungen fur die Erweiterung des bestehenden Schreinereibetriebes
und unterstitzt so die wirtschaftliche Entwicklung dieses Arbeitsplatz-

standortes.
Mit der vorgesehen Totalrevision und der vorliegenden Teilrevision der

Ortsplanung werden die Ziele und Planungsgrundsatze gemass RPG

berlcksichtigt.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 9
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5.1.2 Neueinzonung

Bedarfsnachweis

Das Vorhaben ist fur die wirtschaftliche Entwicklung des bestehenden
Arbeitsplatzstandortes in Rueun von grossem offentlichem Interesse.
Der Schreinereibetrieb ist ein wichtiges Glied in der Wertschdpfungs-
kette der regionalen Holzwirtschaft von der Planung Uber die Verarbei-
tung bis zum fertigen Produkt (Kichen, Mdbel, Tiren oder Innen-
ausbauten, Umbauten/Renovationen). Als solcher starkt er langfristig
und nachhaltig die Wertschépfung im verarbeitenden Gewerbe (Nut-
zung natirlicher Ressourcen) und trégt so zur Schaffung und Erhaltung

von Arbeitsplatzen in der Region Surselva bel.

Sicherstellung der Verfugbarkeit

Die politische Gemeinde Ilanz/Glion ist Grundeigentiimerin der Liegen-
schaftsflache (Parzelle Nr. 10129], die eingezont werden soll. Damit ist
die Verflgbarkeit des Baulandes sichergestellt. Zudem gilt fur die neu
der Bauzone zugewiesene Flache eine Bauverpflichtung nach Art. 19c

KRG, welche die Verfugbarkeit bei Einzonungen gesetzlich sicherstellt.

Vorgaben des Richtplans

Bauzonenerweiterungen > 1 ha erfordern eine richtplanerische Festle-
gung (s. Kap. 5.2.3 KRIP-S]. Aufgrund der geplanten Einzonung im Um-
fang von etwa 0.08 ha ist keine Festlegung im regionalen Richtplan
erforderlich. Die Gemeinde Ilanz/Glion ist sich bewusst, dass mit der
vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung ein Teilflache der ohne richt-
planerische Festlegung moglichen Erweiterung des Siedlungsgebietes
beansprucht wird und fir weitere Vorhaben, welche auf eine Erweite-
rung des Siedlungsgebietes angewiesen sind, in der Summe nur noch

maximal 0.92 ha zur Verfligung stehen.

Der kantonale Richtplan (KRIP-S] ist an die revidierte Raumplanungs-
gesetzgebung des Bundes angepasst worden (s. Kap. 5.2). Die Einzo-

nung bedingt deshalb keine Flachenkompensation (Auszonung) mehr.

5.2 Kantonaler Richtplan

Aufgrund der revidierten Raumplanungsgesetzgebung des Bundes

wurde der kantonale Richtplan in den Bereichen Raumordnungspolitik

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 10
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und Siedlung angepasst (KRIP-S]. Die Richtplananpassung wurde am
20.Marz 2018 von der Regierung des Kantons Graubiinden erlassen und

am 10. April 2019 vom Bundesrat genehmigt.

Nachfolgend werden die fur das Vorhaben wichtigsten Inhalte erlautert.

Raumkonzept Graubinden (Kap. 2.2 KRIP-S)

Im Raumkonzept Graublinden von 2014 werden acht Handlungsraume
definiert. Die Gemeinde Ilanz/Glion befindet sich sowohlim Handlungs-
raum Surselva als auch im Handlungsraum Nordbinden und liegt im
suburbanen sowie landlichen Raum, welcher einerseits als Trager der
wirtschaftlichen Entwicklung gestarkt und andererseits als identitats-
stiftender Lebens-, Tourismus- und Erholungsraum funktionsfahig wei-

terentwickelt werden soll.

Der in ein Haupttal und mehrere Seitentaler strukturierte Handlungs-
raum Surselva umfasst nebst dem Regionalzentrum Ilanz touristisch
gepragte sowie dunn besiedelte landliche Gebiete. Die vordere Surselva

ist funktional zunehmend auf Nordbinden ausgerichtet.

Fir den Handlungsraum Surselva gilt unter anderem folgende Stoss-

richtung, welche flr die Gemeinde Ilanz/Glion besonders von Bedeu-

tung ist:

— Starken regionaler Wertschopfungsketten in der Nahrungsmittel-
produktion und im verarbeitenden Gewerbe (Nutzung natirlicher

Ressourcen)

Die Stossrichtung wird mit vorliegender Teilrevision der Ortsplanung

aufgenommen und auf kommunaler Ebene umgesetzt.

5.2.2 Regionales Raumkonzept

Gemass KRIP-S (Kap. 2.2.4 und 5.1.2) sind die Regionen aufgefordert,
gestitzt auf das Raumkonzept Graubinden, innerhalb von zwei Jahren

nach Erlass des KRIP-S ein regionales Raumkonzept zu erarbeiten.

Die Umsetzung des Konzepts im regionalen Richtplan erfolgt innert finf

Jahren nach Erlass des kantonalen Richtplans.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht M



V//4

Das bestehende Raumkonzept der Region Surselva [(Aktualisierung
2014) wurde am 20. Februar 2014 von der Regionalversammlung be-
schlossen und am 14. April 2015 von der Regierung mit Beschluss (RB)
Nr. 295 genehmigt. Darin ist als strategischer Grundsatz festgelegt,
dass der Zentralraum Ilanz und Umgebung als Dienstleistungs-, Bil-
dungs-, Gesundheits- und Gewerbezentrum sowie als touristische

Drehscheibe und Verkehrsknotenpunkt gefordert werden soll.

5.2.3 Siedlungsentwicklung nach innen und Abstimmung Verkehr (Kap. 5.1.2 KRIP-S)

Der KRIP-S verlangt eine massvolle Verdichtung bei gleichzeitiger Er-
haltung bzw. Steigerung der Siedlungsqualitat. Es sollen insbesondere
die 0V-seitig gut erschlossenen Siedlungslagen als Verdichtungsge-
biete genutzt werden. Die Arbeitsgebiete sind auf das Verkehrssystem

abzustimmen.

Konkret wird verlangt, dass die Gemeinden innerhalb von zwei Jahren
nach Erlass des KRIP-S ein kommunales raumliches Leitbild (KRL] er-
arbeiten und dieses innert finf Jahren ab Erlass des KRIP-S in der Nut-

zungsplanung umsetzen.

Das KRL der Gemeinde Ilanz/Glion ist derzeit in Erarbeitung und wird

mit dem regionales Raumkonzept koordiniert.

5.2.4 Arbeitsgebiete (Kap. 5.2.3 KRIP-S)

Einzonungen fur Betriebserweiterungen sind im Grundsatz maglich,
wenn der Bedarf ausgewiesen ist, keine betrieblich gleichwertige Lo-
sung innerhalb der bestehenden Bauzone maglich ist und der Bauzo-
nenerweiterung keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Die
Erweiterung erfolgt unter Berlcksichtigung einer haushalterischen Bo-

dennutzung.

Mit der vorliegenden Teilrevision werden diese Anforderungen beruck-

sichtigt bzw. der Bedarfsnachweis erbracht (s. Kap. 5.1.2).

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 12
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5.3

5.4

5.5

Regionaler Richtplan Surselva

In der geltenden regionalen Richtplanung (RRIP] Surselva sind bezlg-
lich der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung keine relevanten

Festlegungen enthalten.

Das Raumkonzept der Region Surselva, welches fur die Teilrevision von

Bedeutung ist, wird in Kap. 5.2.2 dieses Berichts erlautert.

Kantonales Raumplanungsrecht

Am 25. Oktober 2018 beschloss der Grosse Rat des Kantons Graubtin-
den das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz (KRGJ, welches am
1. April 2019 in Kraft getreten ist.

Firdievorliegende Teilrevision sind folgende neuen Bestimmungen des
KRG relevant:

— Sicherstellung der Verfiigbarkeit des Baulandes (Art. 19b ff. KRG])
— Mehrwertabgabe (Art. 19i ff. KRG)

Die Verfugbarkeit der geplanten Einzonung wird in Kap. 5.1.2 dieses Be-
richts dargelegt.

Die politische Gemeinde Ilanz/Glion ist Grundeigentiimerin des Grund-
stlcks, welches durch die Einzonung einen Mehrwert erlangt. Sie wird
folglich im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme ab-

gabepflichtig.

Fledermausschutz

Die Erweiterung der Schreinerei ist ostlich der Kapelle Sogn Clau
(St. Nikolaus) geplant, welche gemass Inventarliste der Koordinations-
stelle Ost fur Fledermausschutz (KOF) als Sommerquartier fir die
Grosse Hufeisennase und das Langohr sowie als potentielles Quartier

fur die Kleine Hufeisennase dient.

Im Rahmen der laufenden Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion ist
deshalb fir diesen Standort die Festlegung eines erhaltenswerten Fle-

dermausquartiers vorgesehen.

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 13
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Abb. 4: Kapelle St. Nikolaus von Osten mit Standort der geplanten Erweiterung im Vordergrund

Nach einer gemeinsamen Begehung vom 2. Juli 2019 und in Absprache
mit den Kantonalen Fledermausschutz-Beauftragten (KFBJ, -
_ und _ wurde entschieden, dass als
Massnahme zur Erhaltung und Forderung des Fledermausquartiers
eine neue naturnahe Hecke unmittelbar nordlich der geplanten Be-
triebserweiterung gepflanzt werden soll. Diese soll die Anbindung des
Fledermausquartiers an die bestehende Baumhecke im Osten der Par-
zelle Nr. 10129 gewahrleisten und den Fledermausen kiinftig als Orien-

tierungs- bzw. Leitlinie zu den Jagdgebieten dienen.

Zur Qualitatserhaltung des Sommerquartiers werden gemass Bericht
der KFB vom 19. August 2019 (s. Anhang BJ im Weiteren folgende Mas-

snahmen vorgeschlagen:

— Erhaltung der dunklen Quartierumgebung und Flugkorridore;
in der Umgebung der Kapelle bzw. des Erweiterungsbaus sollen

keine zusatzlichen Beleuchtungsquellen errichtet werden.

— Schaffung einer naturnahen Umgebung;
die neue Umgebung der Betriebserweiterung soll mdglichst natur-
nah gestaltet werden (im Sinne einer Kompensation fur das durch

den Neubau beanspruchte Wiesland).

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 14
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5.6

6.

6.1

Ortsbildschutz

Gemass rechtskraftigem Baugesetz der ehemaligen Gemeinde Rueun
sind in der Industrie- und Gewerbezone (IG) eine maximale Geb&ude-

hohe von 11 m und eine maximale Firsthohe von 15 m zulassig.

Im Baugesetz der laufenden Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion

ist fir die Gewerbezone 1 (G1) eine Gesamthohe von 11 m vorgesehen.

Zur Freihaltung der Ortsansicht von Rueun wird eine Hohenbeschran-
kung fur den Baubereich Hochbauten definiert. Als maximal zulassige
Héhe (hochster Punkt der Dachkonstruktion) soll 752.50 m 4. M. im Ge-
nerellen Gestaltungsplan (GGP) festgelegt werden. Ab Strassenniveau
(Nunglaud) entspricht dies einer Héhe von etwa 5 m. Die zul&ssige Ge-
baudehdhe stimmt so mit der gemessenen Hohe der bestehenden
Schreinerei Uberein. Damit wird der geschiitzten Kapelle St. Nikolaus

und dem Ortsbild von Rueun angemessen Rechnung getragen.

Gemass Besprechung mit Bauberater_ vom 2. Oktober
2019 wird das geplante Vorhaben aus Sicht der Denkmalpflege Grau-

binden positiv beurteilt (Volumen, Stellung, Héhe). Wichtig ist, dass die
Héohe der bestehenden Schreinerei eingehalten wird (wie im GGP vor-
gesehen). Zudem soll die neu anzupflanzende Hecke als niedrige Hecke
(ca. 2 bis 3 m Hohe) mit einheimischen Strauchern angelegt werden.
Bezlglich Fassadengestaltung bzw. Materialisierung wird die Denk-
malpflege im Rahmen der Vorprifung Hinweise fiir das Baubewilli-

gungsverfahren geben.

Umsetzung in der Ortsplanung

Verhaltnis zur Totalrevision und Planbestandigkeit

Die Gemeinde Ilanz/Glion hat am 9. Februar 2020 die Totalrevision der
Ortsplanung (Zusammenfihrung und Harmonisierung der 13 Ortspla-
nungen der ehemaligen Gemeinden) beschlossen. Die Vorlage befindet

sich derzeit in Genehmigung bei der Regierung.

Mit dieser Totalrevision hat die Gemeinde Ilanz/Glion primar die Pla-
nungsinstrumente der ehemaligen Gemeinden zusammengefihrt und

damit nun die Arbeiten der ersten von zwei Phasen zur gesamthaften

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 15
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Uberprifung und Anpassung der Ortsplanung an das (bergeordnete

Recht abgeschlossen.

In der zweiten Phase der Totalrevision, welche erst nach Vorliegen des
kommunalen raumlichen Leitbilds (KRL) durchgefihrt werden kann,
soll die Ortsplanung der fusionierten Gemeinde Ilanz/Glion an die An-
forderungen des revidierten eidgendssischen Raumplanungsgesetzes
(RPG1) bzw. des neuen kantonalen Richtplans Siedlung (KRIP-S] ange-

passt werden.

Aktuell ist die Gemeinde an der Erarbeitung des KRL. Dieses wie auch
die nachfolgenden Arbeiten der zweiten Phase der Totalrevision werden

noch eine geraume Zeit in Anspruch nehmen.

Fir die geplante Betriebserweiterung hat die Schreinerei - be-
reits im Jahr 2015 ein Gesuch zur Einzonung eines Teils der heutigen
Landwirtschaftszone in die Gewerbezone gestellt. Die Gemeinde hat das
Anliegen damals aufgenommen und spater in Absprache mit dem Amt
fir Raumentwicklung Graubinden (ARE) entschieden, dass fir das Vor-
haben eine separate Teilrevision der Ortsplanung durchgefihrt werden

soll.

Die konkrete Ausarbeitung der vorliegenden Teilrevision ist im Juni
2019 angestossen worden. Dies zu einem Zeitpunkt, als die Totalrevi-
sion der Ortsplanung Phase 1 (Zusammenfihrung und Harmonisierung)
sehr weit fortgeschritten war (2. Mitwirkungsauflage erfolgte im Herbst

2018, Behandlung der Vorlage durch das Parlament war im Gange).

Nachdem die Totalrevision am 9. Februar 2020 beschlossen worden ist,
soll nun kurz darauf die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung erfol-
gen. Fur die Planungsinstrumente der Ortsplanung gilt grundsatzlich
eine Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 RPG] mit einem Planungshorizont

von 15 Jahren.

An der beabsichtigten Plananderung (Teilrevision der Ortsplanung Ge-
werbezonen Rueun) besteht ein erhebliches offentliches Interesse. Eine
Interessenabwagung ist erfolgt und die Planung ist mit dem laufenden
Prozess der Totalrevision, der noch nicht abgeschlossen ist, abge-
stimmt. Das Interesse an der Anpassung der Ortsplanung Uberwiegt die

entgegenstehenden Interessen der Rechtssicherheit und der

Ilanz/Glion: Teilrevision der Ortsplanung Gewerbezonen Rueun - Planungs- und Mitwirkungsbericht 16
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Planbestandigkeit. Die vorgesehene Anpassung steht somit dem

Grundsatz der Planbestandigkeit nicht entgegen.

Das neue Baugesetz der Gemeinde Ilanz/Glion, welches am 9. Februar
2020 beschlossen worden ist, enthalt zudem in Art. 116 Ubergangsbe-
stimmungen beziglich der Planbestandigkeit, die im Hinblick auf die
zweite Planungsphase von Bedeutung sind. Zwecks Umsetzung von
Art. 15 Abs. 2 RPG sowie der Vorgaben des KRIP-S sind darin Ausnah-

men definiert, fur die explizit keine Planbestandigkeit gilt.

Nebst der vorliegenden Teilrevision laufen noch weitere Teilrevisionen
der Ortsplanung. Die weiteren Teilrevisionen betreffen andere Themen-
bereiche und andere Gebiete. Eine Zusammenfuhrung der laufenden
Verfahren wurde geprift, aufgrund der thematischen und geographi-
schen Differenzen jedoch als nicht zweckmassig beurteilt. Die Koordi-

nation der einzelnen Teilrevisionen ist jedoch sichergestellt.

Teilrevision Zonenplan

Im rechtskraftigen Zonenplan der ehemaligen Gemeinde Rueun werden

folgende Anderungen vorgenommen:

— Einzonung einer Teilflache der Parzelle Nr. 10129 von der Landwirt-
schaftszone in die Industrie- und Gewerbezone (839 m?)

— Umzonung einer Teilflache der Parzelle Nr. 10129 von der Zone Ub-
riges Gemeindegebiet in die Landwirtschaftszone (2291 m?)

— Umzonung einer Teilflache der Parzelle Nr. 10131 von der Landwirt-

schaftszone in die Zone Ubriges Gemeindegebiet (97 m?)

Im Zonenplan der laufenden Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion
sind folgende Anderungen vorgesehen:
— Einzonung einer Teilflache der Parzelle Nr. 10129 von der Landwirt-

schaftszone in die Gewerbezone 1 (839 m?)

— Aufhebung der Freihaltezone im Bereich der neuen Gewerbezone
sowie der Kapelle St. Niklaus [Parzellen Nrn. 10129 und 10130}
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6.3

7.

7.1

Anderungsplan

Knderungsplan
Festlegungen
Grundnutzungen: Bauzone

-

Abb. 5: Teilrevision Zonenplan und GGP Ilanz/Glion (Anderungsplan)

Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Im Generellen Gestaltungsplan (GGP) werden folgende Anderungen

festgelegt:

— Baubereich Hochbauten
— Baubereich Vordach

— Hecke neu

— Hohenanweisung: hochster Punkt der Dachkonstruktion max.
752.50 m 4. M.

Planungsablauf und Verfahren

Ablauf

Das Vorhaben zur Erweiterung der Schreinerei - ist im Frihling
und Sommer 2019 entwickelt und konkretisiert worden. Im Juli, August
und September 2019 sind die Unterlagen zur Teilrevision der Ortspla-

nung erstellt und anschliessend zur Vorprifung eingereicht worden.

Wahrend der Mitwirkungsauflage wurden sowohl die geplanten Ande-
rungen des rechtskraftigen Zonenplans der ehemaligen Gemeinde

Rueun als auch die geplanten Anderungen des Zonenplans der
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7.2

7.3

7.4

8.

8.1

Vorprifung

laufenden Totalrevision der Ortsplanung Ilanz/Glion, welche inhaltlich

Ubereinstimmen, 6ffentlich aufgelegt.

Mit Schreiben vom 31. Oktober 2019 wurden die Unterlagen dem Amt

fir Raumentwicklung Graubinden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht datiert vom 19. Februar 2020. Aufgrund des
Vorprifungsberichts wurden an den Planungsinstrumenten keine An-
passungen vorgenommen. Der Planungs- und Mitwirkungsbericht
wurde entsprechend den durch die kantonalen Fachstellen gestellten

Fragen und Hinweisen erganzt.

Mitwirkungsauflage

Die Teilrevision der Ortsplanung wurde vom 14. Mai bis zum 15. Juni
2020 offentlich zur Mitwirkung aufgelegt. Wahrend der Mitwirkungsauf-

lage sind keine Einwendungen oder Antrage eingegangen.

Behandlung Parlament, Beschluss und Genehmigung

Die Teilrevision wurde am 16. September 2020 durch das Gemeindepar-

lament beraten und zuhanden der Urnenabstimmung verabschiedet.

Am 29. November 2020 wurde die Teilrevision der Ortsplanung durch
die Urnenabstimmung beschlossen und anschliessend zur Genehmi-

gung eingereicht.

Mehrwertabgabe und Sicherstellung der Baulandverflgbarkeit

Mehrwertabgabe

Nach Art. 191 Abs. 11. V. m. Art. 19] Abs. 1 KRG haben Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentiimer, deren Grundstlcke eingezont werden,

eine Mehrwertabgabe zu entrichten.

Die vorliegende Planung wird fir die Gemeinde Ilanz/Glion als Grundei-
gentimerin des Grundstiicks Nr. 10129 einen solchen planungsbeding-

ten Mehrwert schaffen. Nach dem Genehmigungsverfahren ist vorge-
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sehen, die Einzonungsflache an die kaufinteressierte Schreinerei -—

- zu veraussern.

Abgabepflichtig sind die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme [(Art. 19i
Abs. 3 KRG). Die Mehrwertabgabe wird von der Gemeinde unmittelbar
nach Rechtskraft der Planungsmassnahme mit separater Verfligung
veranlagt. Dabei wird die Mehrwertabgabe aufgrund folgender Kriterien
zu bemessen sein: Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Grundstlcks ohne und mit Planungsmassnahmen im
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Der Mehrwert
wird nach anerkannten Methoden vom kantonalen Amt fur Immobilien-
bewertung auf Kosten der Gemeinde in einem Bewertungsgutachten
bestimmt [Art. 19k KRG). Vom so bestimmten Mehrwert sind nach Art.
191 Abs. 1 KRG 30 Prozent als Mehrwertabgabe geschuldet. Gegen die
nach Rechtskraft der Planungsmassnahme zu erlassene Veranla-
gungsverfugung steht jeder Grundeigentimerin und jedem Grundei-
gentimer ein Rechtsmittel offen. Die Mehrwertabgabe wird bei der

Uberbauung oder Verdusserung des Grundstiicks fallig (Art. 19n KRG).

Die Mehrwertabgabe aufgrund der Einzonung belauft sich voraussicht-
lich auf eine Summe von ca. 24'000.- Franken. Davon sind 75 Prozent
dem kantonalen Fond zuzuweisen (Art. 19p Abs. 2 KRG), so dass der

Gemeinde ca. 6'000.- Franken verbleiben.

Mobilisierungsmassnahmen

Gemass Art. 19c Abs. 1 KRG missen die neu der Bauzone zugewiesenen
Grundsticke, namlich die Teilflache des Grundsticks Nr. 10129, innert
der gesetzlichen Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der Einzonung
Uberbaut werden. Innert dieser Frist muss ausserdem das maximal zu-
lassige Mass der Nutzung zu mindestens 80 Prozent ausgeschopft wer-
den, damit die Uberbauungspflicht als erfiillt gilt [Art. 19c Abs. 3 KRG).

Wird der Uberbauungspflicht innert der geméass Art. 19c Abs. 1 KRG ge-
setzten Frist von acht Jahren nicht nachgekommen, so fallt die einge-
zonte Flache in Anwendung von Art. 19e KRG ohne erneuten Beschluss

der Urnenabstimmung in die urspringliche Zone beziehungsweise die
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entsprechende Zone gemass der dannzumal rechtskraftigen Ortspla-

nung entschadigungslos zurtick.

Ein allfalliges Kaufrecht seitens der Gemeinde gemass Art. 19d KRG
wird nicht in Erwagung gezogen, da die vorgesehene Einzonung nur im
Zusammenhang mit dem bestehenden Gewerbebetrieb erforderlich

und sinnvoll ist.

Chur, 8. Dezember 2020 / | EGcGchmhNGG

Beilagen

A Plane Bauprojek N

vom 30. Oktober 2019

B Bericht der Kantonalen Fledermausschutz-Beauftragten (KFB])
vom 19. August 2019
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