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Ausgangslage

Areal Obermiihle

Das Areal «Obermiihle» befindet sich zwischen den Ortsteilen Landquart und
Igis und umfasst eine Flache von mehr als 20000 m?2. Es grenzt im Norden an
Landwirtschaftsflache (Fruchtfolgeflachen) und im Osten an die Areale der
«Gensetter Topfpflanzen AG» sowie der «Bardill Caravan AG». Die siidliche
Grenze des Areals wird begleitet vom Obermiihleweg, wobei sich auf der ge-
geniiberliegenden Strassenseite die Papierfabrik «Landqart AG» befindet. Im
Westen grenzt das Gebiet «Obermiihle» an die Deutsche Strasse (Kantons-
strasse) und das Gebiet «Ried», auf welchem sich das Forum und die Schul-

und Sportanlagen von Landquart befinden.

Das Areal «Obermiihle» umfasst die Parzellen 4, 2078 und 2079 sowie Teile
der Parzellen 575. Die einzelnen Parzellen sind im Eigentum der nachfolgen-
den Grundeigentimer:

= Landqgart AG (Parzelle Nr. 4)
I (Parzelle Nr. 2078)

= Immobilien M. Bardill AG (Parzelle Nr. 2079)
= Kanton Graubiinden (Parzelle Nr. 575)
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Heutige Nutzung

Erschliessung

1.2

Teilrevision der Ortsplanung

«Papierfabrik/Miihlbach»

Arealplanpflicht

Arealplan Obermiihle

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Das Areal liegt vollstandig in der Industriezone und ist im nordlichen Bereich
noch unbebaut. Der siidwestliche Teil des Areals (Parzelle Nr. 2079) wird zur-
zeit von der Bardill Caravan AG als Abstell-/Lager-/Parkflache genutzt. Auf
dem siidOstlichen Teil befindet sich neben der Vinzenz Meier AG ebenfalls
eine Parkierungsanlage (Parzelle Nr. 2078) sowie die Repower (AWS) AG (Par-
zelle Nr. 4).

Die Haupterschliessung des Obermiihle-Areals erfolgt von der Deutschen
Strasse (Kantonsstrasse) her liber den Obermiihleweg. Der Obermiihleweg
verzweigt etwa auf halber Lange des Areals und fiihrt von dort quer durch das
Obermihle-Areal zum Areal der «Gensetter Topfpflanzen AG».

Das Areal ist mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen. Die nachstgelege-
nen Bushaltestellen sind in rund fiinf und der Bahnhof Landquart in ca. zehn
Fusswegminuten erreichbar.

Anlass und Absicht

2018 hat der Gemeindevorstand Landquart mit der Teilrevision der Ortspla-
nung «Papierfabrik/Mihlbach», von welcher auch das Areal «<Obermiihle» be-
troffen ist, gestartet. Mit der Teilrevision der Ortsplanung wurde das Gebiet
Papierfabrik/Mihlbach, welches ein grosses Erneuerungs- und Entwicklungs-
potential aufweist, in ein attraktives, durchmischtes Gewerbe-, Industrie- und
Dienstleistungsgebiet umstrukturiert und planungsrechtlich gesichert. Die
Teilrevision der Ortsplanung wurde im Friihjahr 2021 dem Amt fiir Raument-
wicklung des Kantons Graubtiinden zur Genehmigung durch die Regierung ein-
gereicht. Die Planung wurde am 10. August 2021 von der Regierung geneh-
migt.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/Miihlbach» wurde
das Areal «<Obermiihle» unter anderem mit einer Arealplanpflicht versehen.
Aufgrund der Arealplanpflicht ist vor einer Entwicklung/Bebauung des Areals
die Erarbeitung eines Arealplans notwendig.

Seitens einer Grundeigentiimerschaft des Areals bestehen bereits konkrete
Absichten fiir die Entwicklung ihrer Parzelle. Um die beabsichtige Entwicklung
des Gebietes zu ermoglichen, hat der Gemeindevorstand Landquart im Feb-
ruar 2021 auf Wunsch der Grundeigentiimerschaft beschlossen, im Gebiet
«Obermiihle» das Arealplanverfahren einzuleiten. Damit sollen die Rahmenbe-
dingungen zur Weiterentwicklung des Gebietes grundeigentiimerverbindlich
festgelegt werden.
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Verfahren\6_Genehmigung\PMB\Arealplan_Obermiihle_PMB.docx 6



2.

2.1

Raumplanungsgesetz (RPG)

Kantonaler Richtplan

Teil Siedlung (KRIP-S)

Baulinie Kantonsstrasse
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Wesentliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Das revidierte, eidgendssische Raumplanungsgesetz, in Kraft seit dem 1. Mai
2014, hat zum Ziel, die weitere Zersiedelung zu bremsen, die Landschaft zu
schonen, attraktive Wohn- und Arbeitsorte zu schaffen und eine konsequente
Mobilisierung der inneren Reserven (Siedlungsentwicklung nach innen) umzu-
setzen.

Das Gebiet der Papierfabrik/Miihlbach ist im kantonalen Richtplan, Teil Sied-
lung (KRIP-S), vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019, als strategisches
Arbeitsgebiet im urbanen und suburbanen Raum bezeichnet (Teilgebiet Land-
quart Fabriken). Strategische Arbeitsgebiete sind auf Arbeitsnutzungen mit ei-
ner hohen Wertschépfungswirkung auszurichten. Fiir strategisch bedeutende
exportorientierte Unternehmensansiedlungen sind gréssere zusammenhan-
gende Flachen an bestgeeigneten Lagen bereitzustellen. Strategische Arbeits-
gebiete haben einen langfristigen Entwicklungshorizont. Sie erfiillen die Anfor-
derungen nach Art. 30 Abs. 1bis Bst. a RPV.

Das Gebiet ist gemass KRIP-S auf die Nutzungen ,Dienstleistung, Gewerbe
und Industrie” auszurichten. Dabei ist ,Wohnen in untergeordnetem Mass zu-
lassig” und es ist auf eine ,hochwertige Gestaltung” hinzuwirken.

Entlang der Kantonsstrasse befindet sich eine rechtskraftige Baulinie. Die
Baulinie wurde von der Regierung am 19. Oktober 2015 genehmigt/beschlos-
sen. Im Bereich der Kantonsstrasse ohne Baulinie gelten fiir Bauten und Anla-
gen die Abstandsvorschriften gemass Art. 19 der Strassenverordnung (StrV)
des Kantons Graubiinden.

Baulinie
Kantonsstrasse

N .

Abb. 2: Rechtskraftige Baulinie Kantonsstrasse, von der Regierung genehmigt am 19. Oktober
2015; Quelle: Donatsch + Partner AG, Landquart
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Im regionalen Raumkonzept der Region Landquart, von der Prasidentenkonfe-
renz beschlossen am 19. November 2019, ist das Gebiet der Papierfab-
rik/Miihlbach geméass KRIP-S als strategisches Arbeitsgebiet im urbanen und
suburbanen Raum bezeichnet. Gemass regionalem Raumkonzept sollen neue
Arbeitsplatze hauptséachlich an den Arbeitsgebieten von kantonaler Bedeutung
angesiedelt werden. Kapazitatsreserven innerhalb der bestehenden Arbeitszo-
nen sind dabei primar zu nutzen und mit zweckmassiger Dichte zu liberbauen.

Kommunale Planungsgrundlagen

Das kommunale radumliche Leitbild (KRL) Landquart zeigt die Entwicklungs-
strategie der Gemeinde Landquart bis 2040 auf. Es wird dargestellt, wie die
kommunalen Entwicklungsziele auf die Gibergeordneten Vorgaben von Region
und Kanton abgestimmt werden und anschliessend auf Stufe der kommuna-
len Nutzungsplanung umzusetzen sind.

In Bezug auf das Gebiet Papierfabrik/Mihlbach sieht das KRL kurz- bis mittel-
fristig ein ausgepragtes Transformationspotential. Im Teilgebiet Obermiihle,
welches sich heute als heterogenes Industrie- und Gewerbegebiet kennzeich-
net, ist im 6stlichen Bereich die Erneuerung des Gewerbegebietes fiir das lo-
kale Gewerbe vorgesehen. Im westlichen Bereich soll das Gebiet in ein durch-
mischtes Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsgebiet mit mittleren bis
grosseren Unternehmen mit hoher Wertschépfung und hoher Arbeitsplatz-
dichte transformiert werden. Optional ist auch eine Campus-Entwicklung
denkbar. Einer hochwertigen Gestaltung der Siedlungsrander ist besondere
Bedeutung zu schenken.

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung «Papierfabrik/Mihlbach» wurden
die Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Arbeitsgebiet Landquart
Fabriken gemass den libergeordneten Planungsgrundlagen auf Stufe der kom-
munalen Nutzungsplanung umsetzt.

Fir das Teilgebiet Obermihle hatte die Teilrevision der Ortsplanung die Umzo-
nung in die Industriezone mit Nutzungsbeschrankung A, in welcher Nutzungen
mit grossen Landbedarf im Verhaltnis zur Anzahl der damit verbundenen Ar-
beitsplatze, namentlich Lagerhallen, Verkaufsgeschafte, Logistikbetriebe, Au-
togaragen und dergleichen, nicht zulassig sind, zur Folge. Des Weiteren wurde
fir das Gebiet zur Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung eine Areal-
planpflicht mit Rahmenbedingungen festgesetzt. Die Rahmenbedingungen
enthalten Anforderungen an Nutzung, Gestaltung und Erschliessung.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

2.3 Weitere Grundlagen

Agglomerationsprogramm  Mitte September wurde das Agglomerationsprogramm Chur der 4. Generation
Chur, 4. Generation  dem Bund eingereicht. Darin wird das Arbeitsgebiet Industrie Fabriken als Ent-

wicklungsschwerpunkt (ESP) Arbeit definiert.
Im Zusammenhang mit dem Umbau des Bahnhofs Landquart zur multimoda-
len Drehscheibe, welcher zur Attraktivierung des 6ffentlichen Nahverkehrs bei-
tragen soll, wird der Dorfteil Igis und der ESP Arbeit (Industrie Fabriken) mit ei-
ner neuen Buslinie mit dem Bahnhof Landquart verbunden. Eine solche Verbin-
dung ist heute aufgrund von Umwegen und der Bahnschranke nicht moglich.
Voraussetzung fir die neue Buslinie ist Realisierung der Industriestrasse
Landquart inkl. Knoten Freihofstrasse/Kantonsstrasse, welche eine direkte
Verbindung zwischen der Kantonsstrasse und dem Industriegebiet darstellt.
Mit den oben genannten Massnahmen ist das Arbeitsplatzgebiet Papierfab-
rik/Mihlbach (resp. ESP Arbeit, Industrie Fabriken) optimal an das ibergeord-
nete Strassennetz (Autobahn) angeschlossen. Des Weiteren haben die Mass-
nahmen eine Optimierung der Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr
und weitreichende Verbesserungen fiir den Fuss- und Veloverkehr zur Folge.

X:\RP\403 Landquart\14 Arealplan Obermiihle\13 aktuelles Exemplar,
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

3. Grundordnung

3.1 Zonenplan, GGP und GEP

Zonenplan  Das Gebiet «<Obermiihle» liegt gemass rechtskraftigem Zonenplan der Ge-
meinde Landquart vollstandig in der Industriezone, Bereich A. Es grenzt im
Norden an die Landwirtschaftszone, im Osten an die Gartenbauzone und die
Industriezone, im Siiden an die Industriezone, Bereiche A und B und im Wes-
ten an Ubriges Gemeindegebiet (Kantonsstrasse) respektive an die Zone 6f-

fentliche Anlagen.

Festlegungen Zonenplan Festlegungen Genereller Erschliessungsplan
Bavzonen bestehend geplant
&ffentiiche Erschliessungssirasse
I custicone. Borsich A ESIV
. &ffentiiche Erschliessungssirasse autheben
I custiezone. Bereich B BV

©o 00000 0 FussundRadweg

oxoxoxoxexoxe  Fuss- und Rodweg autheben
Festlegungen Genereller Gestaltungsplan

neu

Ea areapnpicnt

Abb. 3: Auszug Teilzonenplan «Papierfabrik/Mihlbach», Stand Genehmigung, dat.
1. Mérz 2021

Genereller Gestaltungsplan  Im Generellen Gestaltungsplan (GGP) ist im Bereich des Gebietes «Ober-
miihle» eine Arealplanpflicht mit Mindestanforderungen (Rahmenbedingun-
gen) festgelegt. Die Rahmenbedingungen zum Arealplangebiet Obermiihle
sind im Anhang zum Baugesetz definiert.

Genereller Erschliessungsplan  Im Generellen Erschliessungsplan (GEP) werden die geplante 6ffentliche Er-
schliessungsstrasse sowie der geplante Fuss- und Radweg im nordlichen
Ende sowie das Obermiihle-Areal querend aufgehoben. Die Erschliessung des

X:\RP\403 Landquart\14 Arealplan Obermiihle\13 aktuelles Exemplar,
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3.2

Industriezone

Rahmenbedingungen zum

Arealplangebiet Obermiihle

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Areals soll neu primar liber den bestehenden Obermiihleweg erfolgen. Im Be-
reich des Obermiihlewegs ist ergdnzend ein neuer Fuss- und Radweg geplant.

Baugesetz inkl. Anhang

Gemass Art. 16 des Baugesetzes lgis/Landquart lauten die Bestimmungen fiir
die Industriezone wie folgt:

Art. 16 Industriezone

Die Industriezone ist fiir industrielle und gewerbliche Betriebe bestimmt.
Zulassig sind auch Industrie- und gewerbebezogene Dienstleistungs- und
Handelsbetriebe.

Es sind nur Wohnungen fiir Personal gestattet, dessen standige Anwesen-
heit im Betrieb erforderlich ist.

Technisch notwendige Aufbauten, wie Kamine, Liftschachte usw., diirfen
die im Zonenschema vorgesehene maximale Gebaudehohe iiberragen.

In der Industriezone mit Nutzungsbeschrankung sind Nutzungen, die einen
grossen Landbedarf im Verhaltnis zur Anzahl der damit verbundenen Ar-
beitsplatze aufweisen nicht zulassig. Dies sind namentlich:

Im Bereich A: Lagerhallen, Verkaufsgeschéfte, Logistikbetriebe, Autoga-
ragen und dergleichen;

Im Bereich B: Verkaufsgeschafte des taglichen Bedarfs, Lagerhallen, so-
wie Logistikbetriebe und dergleichen.

Gemass Zonenschema des Baugesetzes Igis/Landquart ist in der Industrie-
zone eine maximale Gebdudehdhe von 20 m zuldssig. Der grosse und kleine
Grenzabstand betrdgt je 4 m. Zudem gilt fiir die Industriezone die Empfindlich-
keitsstufe 4 (ES IV).

Im Anhang des Baugesetzes lgis/Landquart werden zum Arealplangebiet
Obermiihle nachfolgende Rahmenbedingungen definiert:

Arealplangebiet Obermiihle

Das Arealplangebiet Obermiihle befindet sich auf den (Teil-)Parzellen 4,
575, 2078 und 2079 und ist im Generellen Gestaltungsplan ausgewiesen.
Folgende Rahmenbedingungen sind bei der Arealplanung zu beriicksichti-
gen:

X:\RP\403 Landquart\14 Arealplan Obermiihle\13 aktuelles Exemplar,
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Siedlungsrand gegen Norden ist besonders gut auszugestalten (Be-
griinung).

Die Fassaden gegen die Kantonsstrasse hin sowie gegen Norden sind
besonders gut zu gestalten. Es sind strukturierte Fassaden vorzusehen.
Die maximalen Gebaudehohen sind festzulegen.

Die Gebaudehohen sind generell auf 15.0 m zu beschranken. In begriin-
deten Fallen kdnnen einzelne Gebaudeteile eine Gebdaudehodhe bis zu
maximal 20.0 m aufweisen.

Entlang des Obermiihlewegs ist ein durchgangiges Trottoir zu erstellen
(durch den Grundeigentiimer).

Die konzentrierte Erschliessung fiir das ganze Areal liber den Obermiih-
leweg ist sicherzustellen.

Publikumsintensive Einrichtungen mit erheblichen Verkehrsauswirkun-
gen (z.B. Multiplex) sind auszuschliessen.

Werden im Rahmen der Arealplanung Planungsgrundsatze festgelegt,
welche die Kantonsstrasseninteressen tangieren, so ist die Strassenbau-
polizei des TBA friihzeitig in die Planung miteinzubeziehen.
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Verfahren\6_Genehmigung\PMB\Arealplan_Obermiihle_PMB.docx 12



4.1

Ziele

4.2

Arealplanperimeter

Abweichung gegeniiber

Perimeter Arealplanpflicht

4.3

Rechtsverbindliche

Bestandteile

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Arealplan Obermiihle

Ziel und Zweck

Mit dem vorliegenden Arealplan Obermiihle sollen folgende Planungsziele er-
reicht werden:

Qualitative, gute Entwicklung des Obermiihle-Areals in ein attraktives Ar-
beitsgebiet fir industrielle und gewerbliche Betriebe mit vielfaltigen Ar-
beitsplatzen

Haushalterischer Umgang mit dem Boden

Stadtebaulich und architektonisch koordinierte, in die 6rtliche Situation
(Ortseingang, Adressbildung) eingepasste Bebauung

Sicherstellung zweckmassige Erschliessung

Hochwertige Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie der Aussenraume
Moglichkeit zur Schaffung von Synergien (z.B. Parkierung)

Flexible Bebauungsstrukturen zur Gewahrleistung sich andernden Bediirf-
nisse und Anforderungen aus der Wirtschaft

Geltungsbereich

Der Arealplan Obermihle umfasst die Parzellen 4, 2078 und 2079 sowie Teile
der Parzelle 575. Die genaue Abgrenzung des Arealplanperimeters wird im
Arealplan Obermiihle verbindlich festgelegt.

Der Arealplanperimeter weist aufgrund verschiedener Grenzmutationen in-
folge der Realisierung des neuen Kreisels (Knoten Kantonsstrasse/Deutsche
Strasse, Schulstrasse, Obermiihleweg) sowie des Baus eines neuen Trottoirs
entlang des Obermiihlewegs geringfligige Abweichungen gegeniiber des Are-
alplanpflichtperimeters auf.

Die Anpassung des Perimeters ist gerechtfertigt, da damit eine zweckmassige
Abgrenzung geschaffen wird, welche den tatsachlichen Gegebenheiten ent-
spricht.

Bestandteile

Der Arealplan Obermiihle besteht aus rechtsverbindlichen und wegleitenden
Bestandteilen.

Zu den rechtsverbindlichen Bestandteilen gehdren der Arealplan Obermiihle,
Mst. 1:500, und die Arealplanvorschriften.

Die rechtsverbindlichen Unterlagen (Arealplan und die Arealplanvorschriften)
missen vom Gemeindevorstand Landquart erlassen und von der Regierung
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Rechtliche Grundlage
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

des Kantons Graubiinden genehmigt werden. Sie sind grundeigentiimerver-
bindlich.

Der Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV ist wegleitender Be-
standteil des Arealplans Obermiihle. Der Bericht hat keine Rechtswirkung und
dient ausschliesslich zur Erlauterung der Planung.

Abweichung und Verhaltnis zur Grundordnung

Gemass Art. 46 KRG sind im Rahmen eines Arealplans Abweichungen vom Zo-
nenplan und von der Regelbauweise zuldssig, wenn keine iberwiegenden
nachbarlichen Interessen entgegenstehen. Von der im Zonenplan festgelegten
Nutzungsart und vom Nutzungsmass darf nur fiir raumlich begrenzte Flachen
zur Entflechtung von Nutzungen oder zur Herstellung zweckmassiger Zonen-
grenzen abgewichen werden.

Gemass Art. 35 BauG Igis/Landquart kann der Gemeindevorstand in Bezug
auf die Bauabstande und die Gebdudelangen Ausnahmen bewilligen, insofern
der Areal- (oder Quartiergestaltungsplan) gewisse Voraussetzungen erfiillt.
Uberdies kann ein Ausniitzungsbonus bis maximal 20% gewé&hrt werden.
Diese Voraussetzungen sind:
a) das erfasste Areal- (oder Quartierplangebiet) muss mindestens fol-
gende Flachen aufweisen:
- Kernzone Landquart: gemass Generellem Gestaltungsplan
- Kernzone Igis: Bauparzelle samt benachbarten Grundstiicken
- Wohnzonen: 3000 m?,
b) differenziert gestaltete Uberbauung unter rationeller Bodennutzung
im Sinne der verdichteten Bauweise unter optimaler Gestaltung der
privaten und offentlichen Aussenrdaume und der gemeinsamen Er-
schliessung,
c) in ausgesprochenen Wohngebieten geeignete, den Bediirfnissen
entsprechende Spielflachen fiir Kinder,
d) gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung,
e) zweckmassige Anlage der vorgeschriebenen Abstellflachen fiir
Motorfahrzeuge, womaoglich unterirdisch,
f) die benachbarten Grundstiicke diirfen durch das Projekt nicht mehr
benachteiligt werden als durch eine zonengemasse Uberbauung.

Zur Forderung einer haushélterischen Bodennutzung sowie der Gewahrleis-
tung einer flexiblen Bebauungsstruktur innerhalb des Areals soll im Rahmen
des vorliegenden Arealplans von den ordentlichen Grenz- und Gebaudeabstan-
den gemass BauG Igis/Landquart abgewichen werden konnen. Vorbehalten
sind die Voraussetzungen gemass Art. 35 BauG Igis/Landquart.
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Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Nutzung und Bebauung

Die zuldssige Nutzungsart richtet sich nach den Bestimmungen in Art. 16
BauG Igis/Landquart fiir die Industriezone. Die Bestimmung wird geméss Rah-
menbedingungen zum Arealplan Obermiihle (Anhang zum BauG) insofern kon-
kretisiert, dass publikumsorientierte Einrichtungen mit erheblichen Verkehrs-
auswirkungen wie Multiplex oder Ahnliches verbietet werden.

Zur Sicherstellung der angestrebten arbeitsintensiven Nutzung ist eine Ar-
beitsplatzdichte von mindestens rund 50 Arbeitsplatzen pro Hektaren (mass-
gebend ist die Grundstiicksflache) zu realisieren. Der Nachweis der Arbeits-
platzdichte ist in Form eines schliissigen Konzepts im Rahmen des Bauge-
suchs einzureichen. Die Gemeinde priift das Konzept. Bei Unklarheiten oder
nicht schliissigen Inhalten werden Prazisierungen oder Erganzungen verlangt.

Die maximal zulassige Gebaudehohe innerhalb des Arealplanperimeters wird
gemdass Rahmenbedingungen zum Arealplan Obermiihle (Anhang zum BauG)
auf 15 m festgelegt. Zur Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung
sind neue Gebaude (Hauptbauten) im Schnitt mit mindestens zwei gewerb-
lich/industriell genutzten Geschossen zu realisieren. Technisch bedingte
Dachaufbauten wie Kamine, Liftschachte, Oblichter und dergleichen sowie
Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie, Windkraft-
anlagen ausgenommen, diirfen die maximal zuldssige Gebdaudehohe iiberra-
gen. In begriindeten Fallen (wie beispielsweise aus betriebsbedingten Griin-
den) und bei besonders guter baulicher und architektonischer Gestaltung kén-
nen weitere, einzelne Gebaudeteile eine Gebaudehdhe bis zu maximal 20.0 m
aufweisen.

Gegeniber Grundstiicken ausserhalb des Arealplanperimeters ist sowohl der
kleine als auch der grosse Grenzabstand gemass BauG lgis/Landquart einzu-
halten. Innerhalb des Arealplanperimeters kann in begriindeten Féllen und ko-
ordiniert mit einem oder mehreren direkt an das Grundstiick angrenzenden
Bauvorhaben eines anderen Grundstlickes sowie beim Vorliegen einer hohen
Qualitat und guter Gesamtwirkung von den Grenzabstanden abgewichen wer-
den.

Innerhalb des Arealplanperimeters kann vom Gebaudeabstand gemass BauG
Igis/Landquart abgewichen werden, sofern dies die feuerpolizeilichen Bestim-
mungen zulassen. Vorbehalten bleibt dabei die Genehmigung durch die Feuer-
polizei. Der Gebaudeabstand gegeniiber Gebduden im Arealplanperimeter
kann in begriindeten Fallen und koordiniert mit einem oder mehreren direkt an
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4.5.2
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Fassadengestaltung

Dachgestaltung
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das Grundstiick angrenzenden Bauvorhaben eines anderen Grundstiickes so-
wie beim Vorliegen einer hohen Qualitat und guter Gesamtwirkung reduziert
werden.

Gestaltung

Beim Obermiihle-Areal handelt es sich um ein Teilgebiet des strategischen Ar-
beitsgebietes Landquart Fabriken. Aufgrund der kantonalen Bedeutung des
Gebietes wird eine qualitatsvolle und sorgfaltige Entwicklung mit hohen ge-
stalterischen Qualitaten angestrebt. Im Rahmen der Erneuerung des Gebiets
Mihlbach/Fabriken besteht die Chance fiir eine gestalterische Aufwertung.
Um den Anspriichen an das Arbeitsgebiet von kantonaler Bedeutung zu ent-
sprechen sind Bauten und Anlagen stadtebaulich und architektonisch so aus-
zugestalten, dass hinsichtlich Volumetrie, kubische Gliederung, Materialwahl
sowie Farbgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Des Weiteren haben
sie sich sorgfaltig in das Orts-, Strassen- und Landschaftsbild einzuordnen.
Zur Sicherstellung einer hochwertigen architektonischen Gestaltung ist bei
Neubauten oder wesentlichen Umbauten von Bauten und Anlagen die Gestal-
tungsberatung (Bauberatung) beizuziehen.

Es ist dabei zu beriicksichtigen, dass es sich dabei um Qualitatsanforderun-
gen an ein Arbeitsgebiet handelt, welches im Gegensatz zu einem Wohngebiet
o.A. vermehrt auch (betriebs-)funktionale Anforderungen zu erfiillen hat. Die
qualitative Entwicklung in Bezug auf die architektonische Gestaltung hat dies-
beziiglich in einem angemessenen Verhaltnis zu stehen.

Insbesondere von der Kantonsstrasse (Deutsche Strasse) und von Norden her
ist das Obermiihle-Areal sehr gut einsehbar. Zur Sicherstellung eines attrakti-
ven Ortseingangs und zur identitatsstiftenden Adressbildung gelten in den als
«Besondere Gestaltung» bezeichneten Bereichen erhohte Anforderungen an
die Gestaltung der Fassaden. Die Fassaden sind dabei so zu gliedern und zu
strukturieren, dass eine gute Einordnung und eine sich in die Umgebung ein-
passende Massstablichkeit sichergestellt wird. Neben der Vermeidung von zu
grossmassstablichen Bauten, welche sich nur schlecht in die Umgebung ein-
ordnen, erhalten die Fassaden einen lebendigen Ausdruck.

Der Bereich «Besondere Gestaltung» weist eine Breite von rund 12 m auf und
umfasst dabei grundsaétzlich die Fassadengestaltung der ersten Bautiefe. Auf-
grund des hohen Qualitdtsanspruchs an das Areal sind nicht nur die Fassaden
im Bereich «Besondere Gestaltung», sondern samtliche von der Kantons-
strasse (Deutsche Strasse) sowie von Norden (nordlicher Siedlungsrand) her
einsehbaren Fassaden sorgfaltig zu gestalten.

Zur Forderung der Biodiversitat (Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen), zur Re-
tention, zur Verbesserung des Mikroklimas u.w. sind Bauten mit Flachdach zu
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begriinen, sofern diese nicht als Dachterrasse oder fiir technisch notwendige
Anlagen genutzt werden.

Erschliessung und Mobilitat

Die Erschliessung des gesamten Areals erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
von der Kantonsstrasse (Deutsche Strasse) her konzentriert Giber den Ober-
miihleweg, wobei die Zu- und Wegfahrt sowie die Notzufahrt zum Areal im Be-
reich des bestehenden Abzweigers des Obermiihlewegs liegt. Die arealinterne
Erschliessung erfolgt von dort weitgehend liber den bestehenden Obermiihle-
weg, wobei die Erschliessung des nordostlich angrenzenden Gebietes (Par-
zelle Nr. 573) weiterhin zu gewéhrleisten ist.

Zur Gewahrleistung einer guten Durchldssigkeit und zur Sicherstellung von di-
rekten Erschliessungswegen innerhalb des Areals sind zwischen den bezeich-
neten Richtungspunkten «Langsamverkehrsverbindung» durchgehende und si-
chere Langsamverkehrsverbindungen zu realisieren. Ein dichtes Langsamver-
kehrsnetz tragt wesentlich zur Siedlungsqualitdat der Gemeinde Landquart bei.
Die Langsamverkehrsverbindungen sind als befestigte Wege mit einer Min-
destbreite von 2 m auszugestalten, gut zu gestalten, regelmassig zu unterhal-
ten und dauerhaft freizuhalten.

Entlang der sidlichen Grenze der Parzelle Nr. 2079 besteht bis zum Fussgan-
gerstreifen nérdlich des Kreises (Knoten Kantonsstrasse/Deutsche Strasse,
Schulstrasse, Obermiihleweg) ein Trottoir. Dieses ist gemass dem im Areal-
plan festgesetzten ,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit” entlang der siidli-
chen Grenze des Grundstiicks Nr. 2078 weiterzufiihren. Des Weiteren ist auch
das Trottoir nordlich des Kreisels geméass dem im Arealplan festgesetzten
,Trottoir zugunsten der Offentlichkeit” bis zur neuen Langsamverkehrsverbin-
dung entlang der dstlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 58 bzw. der westli-
chen Grenze des Grundstiicks Nr. 2079 weiterzufiihren.

Die Parkierung fiir den motorisierten Verkehr und den Veloverkehr richtet sich
grundsatzlich nach den Bestimmungen gemass Parkplatzverordnung der Ge-
meinde Landquart.

Im Sinne eines haushélterischen Umgangs mit dem Boden hat die Parkierung
bei mehr als 10 Parkfeldern abgesehen von Besucherparkpladtzen und Park-
platzen fir die Anlieferung oder dergleichen (Kurzzeitparkplatze) unterirdisch
oder in Gebauden zu erfolgen.

In dem im Arealplan als «<Besondere Gestaltung» bezeichneten Bereich ent-
lang der Kantonsstrasse ist die Realisierung von oberirdischen Parkfeldern
nicht zulassig.

X:\RP\403 Landquart\14 Arealplan Obermiihle\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\6_Genehmigung\PMB\Arealplan_Obermiihle_PMB.docx 17



4.5.4

Umgebungsgestaltung

Griingdrtel

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Des Weiteren sind im Hinblick auf die zunehmende E-Mobilitdt mindestens
50% der Parkfelder mit E-Ladestation auszustatten oder so vorzubereiten,
dass nachtraglich E-Ladestationen eingerichtet werden kénnen.

Zur Forderung und Attraktivierung des Veloverkehrs sind geniigend Veloab-
stellanlagen bereitzustellen. Diese sind attraktiv zu gestalten, sind gedeckt
und sicher respektive verfiigen iiber abschliessbare Halterungen, sind fahrend
erreichbar und befinden sich an zentralen, gut zuganglichen Lagen.

Freiraum und Umgebung

Fir die Gewinnung von qualifizierten Mitarbeitenden sind attraktive Arbeits-
platzgebiete von zentraler Bedeutung. Neben einer gut erschlossenen Lage
und einer hochwertigen Architektur ist auch die Umgebungsgestaltung wichti-
ger Faktor fiir die Qualitat eines Arbeitsplatzgebietes. Eine attraktive Umge-
bungsgestaltung tragt positiv zur Adressbildung und zum Image der im Ar-
beitsgebiet ansdssigen Unternehmen bei und erhéht die Arbeits- und Aufent-
haltsqualitat.

Aufgrund des hohen Stellenwerts hat die Umgebungsgestaltung im Ober-
miihle-Areal nach einem einheitlichen, auf die Bebauung und die umliegende
Umgebung abgestimmten Frei- und Griinraumkonzept zu erfolgen. Im Konzept
ist dabei mindestens auf die Bepflanzung, Moblierung und Belagsarten einzu-
gehen. Das Konzept ist im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens
einzureichen.

Zur Retention, zur Forderung der Biodiversitat und zur Verbesserung des
Mikroklimas sind dabei versiegelte Flachen auf das notwendige Minimum zu
reduzieren. Die Erschliessungsbereiche sind unter Einhaltung der Verkehrssi-
cherheit (VSS-Normen) durch raumliche und visuelle Elemente wie Bepflan-
zungen, Baumgruppen, Oberflaichenwechsel und dergleichen zu strukturieren
und zu gestalten.

Die Frei-, Griin- und Umgebungsflachen sind naturnah zu gestalten und exten-
siv zu bewirtschaften. Steingarten sind nicht zulassig.

Zur vertikalen Gliederung des rund zwei Hektaren grossen Areals sind im
nordlichen Teil des Areals (nordlich des arealinternen Obermiihlewegs) zwei
Griinglrtel vorgesehen. Neben der Gliederung des Areals dienen sie einerseits
den Arbeitnehmenden der ansassigen Unternehmen als attraktive Aufenthalts-
und Begegnungsorte, andererseits als Retentionsflachen.

Im Grundsatz sind zwei Griinglirtel zu realisieren. Sofern im Bereich der Par-
zelle Nr. 575 nur ein oder zwei Unternehmen angesiedelt werden sollen, kann
der Gemeindevorstand in Bezug auf die Anzahl der Griinglirtel Ausnahmen be-
willigen. Es ist jedoch mindestens ein Griingiirtel umzusetzen. Sollte es nur ei-
nen Betrieb geben, kann der Griingiirtel auch an Randlage gesetzt werden.
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Die Realisierung der Griingiirtel ist sowohl zwischen zwei Betrieben als auch
innerhalb einer Betriebsflache mdglich. Die Qualitdt des Griingdirtels als Auf-
enthalts- und Begegnungsort darf jedoch nicht negativ beeintrachtigt werden.
Die Griingiirtel weisen eine mittlere Breite von rund 10 m auf und sind in ihrer
Lage variabel. Eine geschwungene oder schrage Form ist moglich, sofern eine
vertikale Gliederung des Areals noch immer gewahrleistet werden kann. Die
definitive Lage (und damit auch die Form) ist erst im Rahmen der einzelnen
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen, um so bei der Unternehmensansied-
lung respektive bei der Bebauung des Areals flexibel reagieren zu konnen.

Die Griingiirtel sind als Frei-/Griinflichen zu verstehen, weshalb innerhalb der
Griingtrtel keine Bauten und Anlagen zulassig sind. Ausnahme bilden einer-
seits Nebenbauten und Anlagen, die dem Zweck als Aufenthalts- und Begeg-
nungsort dienen. Andererseits sind auch Verbindungsbauten zwischen den
einzelnen Hauptgebauden in untergeordnetem Ausmass gestattet, sofern eine
betriebliche Notwendigkeit besteht. Zudem kdnnen auch Bauten und Anlagen
als zweckmassig beurteilt werden, welche grundsatzlich im Geschaftsbereich
des Betriebes liegen (bspw. der Forschung oder Schulung dienende Bau-
ten/Anlagen) oder der Belebung des Griingiirtels dienen. Die erforderliche Fla-
che innerhalb des Griingiirtels ist entsprechend auf der ordentlich bebaubaren
Flache teilweise zu kompensieren. Die entsprechende Kompensation ist im
Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Die Griingiirtel sind insbesondere fiir die Arbeitnehmenden des Obermiihle-
Areals gut zugéanglich. Sie sind durchgehend mit grosskronigen Baumen,
Strauchern und dergleichen zu begriinen sowie mit geniigend, beschatteten
Sitzgelegenheiten auszustatten.

Innerhalb der Griinglrtel diirfen die arealinternen Grenzabstande Baume und
Straucher gemass Art. 96 EGzZGB auf 1 m reduziert werden.

Zur Gewahrleistung eines gut gestalteten, attraktiven und begriinten Sied-
lungsrandes gegen Norden soll entlang der gesamten nordlichen Arealgrenze
eine Baumreihe realisiert werden. Des Weiteren soll auch die urspriingliche
Baumreihe im Siiden des Areals, entlang des Obermihlewegs, durch eine neue
Baumreihe wiederhergestellt werden.

Die Baumreihen sind auf den «<Baumbepflanzungslinien» zu realisieren. Die
«Baumbepflanzungslinie» gilt als Baulinie gemass Art. 55 KRG. Die Baumrei-
hen sind dabei mit grosskronigen Alleebaumen mit einer minimalen Stamm-
héhe von 1.80 m und einem Abstand von rund 15 m sowie Gehdlzen auszuge-
stalten.

Zur Forderung der Biodiversitat und fir eine hohe visuelle Attraktivitat sind bei
der Pflanzung von Baumen oder Geholzen ausschliesslich einheimische,
standortgerechte Pflanzen von hohem 6kologischem und gestalterischem
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Wert zu verwenden. Sie sind bei einem allfalligen Abgang zu ersetzen. Die Be-
pflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder Pflanzenteilen, wel-
che auf der schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von InfoFlora aufgefiihrt
sind, sind auf dem gesamten Obermiihle-Areal nicht zugelassen.

Ver- und Entsorgung

Zur Retention, zur Forderung der Biodiversitat und zur Verbesserung des
Mikroklimas sind befestigte Flachen wie oberirdische Parkierungsflachen,
Fuss- und Veloverbindungen und dergleichen, soweit moglich und zweckmas-
sig, mit sickerfahigen Beldagen auszugestalten.

Umwelt

Die Gemeinde Landquart verfiigt Giber einen kommunalen Energierichtplan
Uber das gesamte Gemeindegebiet (vom Gemeindevorstand Landquart be-
schlossen am 23. September 2020). Die Energieversorgung des Obermiihle-
Areals erfolgt deshalb geméass dem kommunalen Energierichtplan. Es ist da-
bei ein Anschluss an das bestehende Fernwarmenetz der GEVAG AG anzustre-
ben.

Weitere Bestimmungen

Zur Forderung der Baulandmobilisierung werden uniberbaute und unternutzte
Grundstiicke beziehungsweise Grundstiicksteile, die bereits vor dem 1. April
2019 einer Bauzone zugewiesen worden sind, mit einer Bauverpflichtung be-
legt. Die Frist fiir die Uberbauung betragt 8 Jahre seit rechtskraftiger Anord-
nung der Bauverpflichtung. Die Erfiillung der Uberbauungspflicht, die Einhal-
tung der Frist und die Folgen bei nicht fristgerechter Erfiillung richten sich ge-
mass Art. 19g KRG nach kantonalem Recht.

Um flexibel auf die Nachfrage und sich andernde Bediirfnisse seitens Wirt-
schaft reagieren zu kénnen und bei der Entwicklung des Obermiihle-Areals ei-
nen gewissen Spielraum bei der Ansiedlung der Unternehmen zu schaffen, ist
eine etappenweise Uberbauung zuléssig. Eine Bebauung in Etappen setzt je-
doch den Nachweis und die Gewéhrleistung einer arealplankonformen Uber-
bauung, die Erschliessung des gesamten Areals und die Umsetzung der Griin-
glrtel bei jeder Etappe voraus.

Im Art. 24 der Arealplanvorschriften wird im Rahmen von Rechten auf 6ffent-
lichrechtlicher Basis die fiir den motorisierten Verkehr und den Langsamver-
kehr vorgesehene Erschliessung innerhalb des Arealplanperimeters geregelt.
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Finanzierung, Kosten und Unterhalt

Die Planungs- und Verfahrenskosten aus dem ordentlichen Arealplanverfah-
ren, bestehend aus Aufwendungen der Gemeinde, Auslagen fiir juristische und
planerische Beratung, Priifung, Genehmigung und Anmerkung des Arealplans
im Grundbuch sowie Kosten allfélliger Rechtsmittelverfahren gehen zu Lasten
der Arealplanbeteiligten. Die Kosten werden dabei im Verhaltnis der Bauland-
flache auf die kostenpflichtigen Grundstiicke im Arealplanperimeter aufgeteilt
und den Arealplanbeteiligten nach Abschluss der Arealplanung in Rechnung
gestellt.

Die Realisierung und Finanzierung der im Arealplan festgesetzten Trottoirs zu-
gunsten der Offentlichkeit erfolgt durch die politische Gemeinde Landquart.
Die erforderliche Landflache des Trottoirs entlang der siidlichen Grenze des
Grundstiicks Nr. 2078 geht anschliessend unter angemessener Entschadi-
gung ins Grundeigentum der Gemeinde Landquart tber, welche auch den Un-
terhalt tragt.

Die Erstellung sowie der Unterhalt von Verkehrsanlagen (insb. Obermiihleweg)
sowie weiteren Anlagen innerhalb des Arealplanperimeters gehen zu Lasten
der Grundeigentiimerschaften.

Fir die Ausfiihrungsqualitat sind die betroffenen Grundeigentiimerschaften
verantwortlich, wobei die Gemeinde die Qualitdt im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens priift.

Verfahrens- und Schlussbestimmungen

Nach Eintritt der Rechtskraft des Arealplans, wird das Grundbuchamt ange-
wiesen, den Arealplan auf samtlichen Grundstiicken im Arealplanperimeter an-
zumerken. Samtliche in den Arealplanvorschriften vorgesehenen Dienstbarkei-
ten gelten damit als eingeraumt.

Der Arealplan und die dazugehérigen Arealplanvorschriften werden durch den
Gemeindevorstand erlassen und treten mit der Genehmigung durch die Regie-
rung des Kantons Graubiinden in Kraft.
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4.6 Arealplan
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Abb. 4: Entwurf Arealplan, Mst. 1:500
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Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Interessenabwagung

Gemdss Art. 3 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) wégen
die Behorden, sofern ihnen bei Erfiillung und Abstimmung raumwirksamer

Aufgaben Handlungsspielrdume zustehen, die Interessen gegeneinander ab
und legen die Interessenabwagung in der Begriindung ihrer Beschliisse dar.

In der vorliegenden Arealplanung Obermihle liegen im Wesentlichen nachfol-
gende Interessen vor, welche es zu berlicksichtigen gilt:

Berticksichtigung der Bundesinteressen, insbesondere der Ziele und Pla-
nungsgrundsatze gemass Art. 1 und Art. 3 des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetztes (RPG)

Umsetzung der Gbergeordneten Planungsgrundlagen und Sicherstellung
der anzustrebenden raumlichen Entwicklung

Qualitative, gute Entwicklung des Obermiihle-Areals in ein attraktives Ar-
beitsgebiet fir industrielle und gewerbliche Betriebe mit vielfaltigen Ar-
beitsplatzen

Private Interessen an der Bodennutzung (Zweckmassigkeit und Verhéltnis-
massigkeit der Massnahmen)

Zentrales Ziel der vorliegenden Arealplanung ist die qualitative Entwicklung
des Obermiihle-Areals in ein attraktives Arbeitsplatzgebiet fiir industrielle und
gewerbliche Betriebe. Die libergeordneten Bundesinteressen werden dabei be-
ricksichtigt.

Durch die Arealplanvorschriften werden eine haushélterische Bodennutzung
und eine gute Einordnung der Bauten und Anlagen in die Landschaft gewahr-
leistet sowie die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft geschaffen
respektive erhalten.

Die vorliegende Planung stimmt mit den Zielsetzungen der Gibergeordneten
Planungen sowie den langfristigen Entwicklungsabsichten fiir das gesamte
Areal Papierfabrik/Miihlbach iiberein.

Durch die Bestimmungen des Arealplans kann eine qualitatsvolle und sorgfal-
tige Entwicklung des Obermihle-Areals, welche den Anspriichen an das Ar-
beitsgebiet von kantonaler Bedeutung gerecht wird, sichergestellt werden. Die
Vorgaben im Rahmen der Arealplanung sind so formuliert, dass diese sowohl
den Interessen der Wirtschaft (Unternehmen) als auch den Interessen von
Mensch (Arbeitnehmer) und Umwelt entsprechen.
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5.2

Planbestandigkeit

Kontinuitét in der Planung

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Planbestandigkeit

Wie fiir die Nutzungsplanung gilt auch fiir Folgeplanungen (Arealplan/Quar-
tierplan) der Grundsatz der Rechtssicherheit und Planbestédndigkeit (Art. 21
Abs. 2 RPG). Arealpléne werden nur bei einer erheblichen Veranderung der
Verhéltnisse angepasst oder aufgehoben. Eine Anderung oder Aufhebung des
Arealplans bedarf zudem das gleiche Verfahren wie der Erlass.

Die Planungsgeschichte im Gebiet Papierfabrik/Muhlbach, in welchem sich
auch das Teilgebiet Obermiihle befindet, geht weit zuriick.

Bereits im Richtplan 2007 bestand die Absicht, das Gebiet zu transformieren
und mit einer hohen Qualitat und Dichte zu iberbauen.

Anfangs des Jahres 2013 fanden im Gebiet verschiedene Handanderungen
statt. Zu dieser Zeit war der Richtplan «Industrielle Entwicklung — Siedlungser-
neuerung» fir die strategische Planung der Gemeinde massgebend. Dieser
Richtplan bezeichnete das Gebiet als Umwandlungsgebiet. Es sollte eine qua-
litatsvolle und sorgfaltige Entwicklung erreicht werden.

Am 3. Juni 2013 hat der Gemeindevorstand die Planungszone erlassen. Grund
dafiir waren verschiedene Planungsabsichten, Bedarf von verschiedenen Ab-
klarungen und weitere Rahmenbedingungen, welche zu einem zwischenzeitli-
chen Bauverbot Anlass gaben.

Mit der im Jahr 2018 gestarteten Teilrevision der Ortsplanung ,Papierfab-
rik/Mihlbach” wird das Gebiet Papierfabrik/Miihlbach, welches ein grosses
Erneuerungs- und Entwicklungspotential aufweist, in ein attraktives, durch-
mischtes Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsgebiet umstrukturiert und
planungsrechtlich gesichert.

Nach einem intensiven Planungsprozess wurde die Teilrevision der Ortspla-
nung ,Papierfabrik/Mihlbach” im Friihjahr 2021 der Regierung zur Genehmi-
gung eingereicht.

Nach Abschluss der Teilrevision der Ortsplanung hat sich der Gemeindevor-
stand Landquart bereits mit dem nachsten Schritt der Entwicklung des Gebie-
tes befasst und Ende Januar 2021 unter anderem die Einleitung des Areal-
planverfahrens im Teilgebiet ,Obermiihle” beschlossen.

Mit dem vorliegenden Arealplan wird die libergeordnete Strategie fiir die Ent-
wicklung des Obermiihle-Areals weitergefiihrt und die langfristigen Planungs-
ziele und -absichten umgesetzt. Der Arealplan basiert auf den aktuellen Pla-
nungsgrundlagen und ist mit den neuen, Gibergeordneten Vorgaben und Ge-
setzgebungen etc. (wie RPG, KRIP, IVHB etc.) konform. Durch die sorgféltige
und zielorientierte Arealplanung sind in ferner Zukunft keine wesentlichen An-
passungen des Arealplans zu erwarten.
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Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

6. Verfahren und Organisation

6.1 Organisation

Gemeindevorstand Landquart ~ Die Erarbeitung des Arealplans wird durch den Gemeindevorstand Landquart

begleitet.
Technischeund  Die technische und fachliche Begleitung erfolgt durch R+K, Biiro fiir Raumpla-
fachliche Begleitung  nung AG, Aeuli 3, 7304 Maienfeld.

Einbezug  Im Rahmen von individuellen Gesprachen wurden die Interessen sowie lang-

Grundeigentiimerschaft  fristigen Ziele und Absichten der einzelnen Grundeigentiimerschaften ermit-
telt. Die entsprechenden Anliegen wurden gepriift und, wenn moglich, in die

Arealplanung integriert.

6.2 Ablauf der Planung

Verfahren nach KRG Die Arealplanung wurde in folgenden Verfahrensschritten durchgefiihrt:

Beschluss Gemeindevorstand Einleitung Verfahren / Orientierung
der Fachstelle vor dem Beschluss lber die Einleitung des Verfah-
rens (Art. 47 KRG)

Anfang
Februar 2021

April - Juni 2021 Entwurf Arealplan

Ul = SepiElazy Kantonale Vorpriifung (Art. 12 KRVO)

2021
Anpassung/Erganzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergebnisse der
Sgggember /el kantonalen Vorpriifung (Vorpriifungsbericht vom 16. September

2021)

29. Oktober 2021 -

27 November 2021 Offentliche Mitwirkungsauflage (30 Tage) (Art. 13 KRVO)

Behandlung der Einwendungen (Behandlung der Einwendungen im

Bericht), Anpassung/Ergénzung Entwurf Arealplan aufgrund Ergeb-
nisse der 6ffentlichen Mitwirkungsauflage und Information Einwen-
der (Art. 13 KRVO)

November / Dezem-
ber 2021

9. Dezember 2021 Erlass durch den Gemeindevorstand (Art. 48 KRG)

4. Januar 2022 -

3. Februar 2022

Offentliche Beschwerdeauflage (30 Tage) (Art. 101 KRG)

Februar - Juni 2022

Beschwerdebehandlung

(noch offen)

Genehmigung durch die Regierung und Publikation (Art. 101 KRG)
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6.2.1

6.2.2

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Kantonale Vorpriifung

Die Behandlung der Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung durch den Gemein-
devorstand Landquart ist im Anhang A ersichtlich.

Offentliche Mitwirkungsauflage

Vom 29. Oktober 2021 bis zum 27. November 2021 wurde das 6ffentliche Mit-
wirkungsverfahren durchgefiihrt. Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens ist
eine Einwendung eingegangen.

In der Einwendung wurde einerseits der Antrag gestellt, innerhalb der von der
Arealplanung betroffenen drei Grundstiicke Nr. 575, 2079 und 2078 einen re-
duzierten Grenzabstand von zwei anstatt vier Meter festzulegen. Dies ermdogli-
che eine verdichtete und somit nachhaltige Bebauung.

Zur Sicherung der Qualitat innerhalb des Areals ist eine Reduktion der internen
Grenzabstande nur unter bestimmten Bedingungen zulédssig (Gesamtkonzept,
Qualitat, kombinierte Bauvorhaben). Ist unter diesen Bedingungen eine Reduk-
tion zulassig, gibt es keine Vorgaben betreffend maximale Reduktion der Ab-
stande. Das Mass der Reduktion ist vielmehr wieder abhangig von den oben-
genannten Bedingungen (sowie bauhygienische Vorgaben etc.). Aus diesem
Grund wurde der Antrag nicht beriicksichtigt.

Andererseits wurde in der Einwendung den Antrag gestellt, die zusatzlich sti-
pulierte Langsamverkehrsverbindung ersatzlos zu streichen.

Ein dichtes Langsamverkehrsnetz tragt wesentlich zur Siedlungsqualitat der
Gemeinde Landquart bei. So stellt die geplante Langsamverkehrsverbindung
im Gebiet Obermiihle eine attraktive und direkte Verbindung abseits des Ver-
kehrs sowie eine ,physische” Verbindung zwischen den Unternehmen dar. Des
Weiteren foérdert die Verbindung die Durchlassigkeit und dient der zusatzli-
chen Belebung des Areals. Aus diesen Griinden wurde der Antrag nicht be-
ricksichtigt.

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass im Art. 17 der Arealplanvor-
schriften falschlicherweise die Parzellen-Nr. 757 anstelle der Parzellen-Nr.
575 erwdahnt wird. Es handelt sich hierbei um einen redaktionellen Fehler und
wird korrigiert.

In der Einwendung wurden zudem verschiedene Fragen betreffend Berech-
nung respektive Nachweis der geforderten Mindest-Arbeitsplatzdichte, Lage
und Umsetzung des Griingiirtels sowie zu den Kosten der Erschliessung ge-
stellt. Der Planungs- und Mitwirkungsbericht wurde aufgrund der Fragen er-
ganzt. Es wurden allerdings keine materiellen Anderungen vorgenommen.
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

Gemeinde Landquart: Arealplan Obermiihle, Planungs- und Mitwirkungsbericht nach Art. 47 RPV

Erlass durch Gemeindevorstand

Der Entwurf des Arealplans Obermiihle wurde am 9. Dezember 2021 durch
den Gemeindevorstand Landquart erlassen.

Offentliche Beschwerdeauflage

Vom 4. Januar 2022 bis zum 3. Februar 2022 wurde die 6ffentliche Beschwer-
deauflage durchgefiihrt. Im Rahmen der Beschwerdeauflage ging bei der Re-
gierung am 31. Januar 2022 eine Planungsbeschwerde ein.

Mit Schreiben vom 13. Juni 2022 zogen die Beschwerdefiihrenden die Be-
schwerde zuriick. Die Beschwerde kann geméass Departementsverfiigung vom
16. Juni 2022 zufolge des Riickzugs abgeschrieben werden.

Die Beschwerde hatte keine Anderungen der Planung zur Folge.

Genehmigung durch die Regierung und Publikation

(noch offen)
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