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1. Anlass

1.1 Ausgangslage

Die heute rechtskraftige Ortsplanung der Gemeinde Schluein wurde am 7. Oktober
2011 von der Gemeindeversammilung verabschiedet und am 24. April 2012 mit
Beschluss Nr. 392 von der Regierung genehmigt. Sie umfasst die folgenden
Planungsmittel:

- Baugesetz
- Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:2000 Siedlungsgebiet
- Zonen- und Genereller Gestaltungsplan 1:5000 Nichtsiedlungsgebiet

- Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Siedlungsgebiet, Verkehr und
Ausstattung

- Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Siedlungsgebiet, Ver- und Entsorgung,
Energie

- Genereller Erschliessungsplan 1:5000 Nichtsiedlungsgebiet

Ebenfalls wurde ein Gesetz uber die Erhebung von Lenkungsabgaben zur
Lenkung des Zweitwohnungsbaus und zur Férderung von Erstwohnungen und
gewerblichen Nutzungen erlassen.

Planerische Schwerpunkte bei der Totalrevision der Ortsplanung bildeten die
Bereitstellung von angemessenen Wohnbauzonen fur Einheimische, die
Erweiterung der Gewerbezone Isla und die Bereinigung der Gefahrenzonen.
Zudem wurde das Baugesetz auf das KRG und die KRVO abgestimmt und die
Interkantonale Vereinbarung (ber die Harmonisierung der Baubegriffe
berticksichtigt.

Im Jahr 2019 hat die Gemeinde mit der Ausarbeitung eines kommunalen
raumlichen Leitbildes fur den Siedlungsbereich begonnen. Dabei wurde
insbesondere Moglichkeiten fir die Erneuerung und Weiterentwicklung der
vorhandenen Siedlungsstrukturen eruiert. Das Leitbild wurde am 10. November
2020 vom Gemeindevorstand verabschiedet.

1.2 Anlass der Revision

Die Ortsplanung ist auf die in der Zwischenzeit neu in Kraft getretenen
tibergeordneten Regelungen und Anforderungen abzustimmen. Insbesondere auf
das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte eidgentssische
Raumplanungsgesetz (inkl. Verordnung), auf die in der Folge Uberarbeitete
kantonale Gesetzgebung sowie auf den ebenfalls Uberarbeitete kantonale
Richtplan Siedlung (KRIP-S). Der KRIP-S weist die Gemeinden an, insbesondere
die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken.
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Fur die Gemeinde Schluein ergeben sich aus dem KRL und aus den
Ubergeordneten neuen Regelungen und Anforderungen folgende relevante
Themen:

- Bauzonen uberprifen und den neuen gesetzlichen Anforderungen anpassen

- Bauzonenreserven mobilisieren und Verdichtungspotenziale in Ortsplanung
umsetzen

- Umgang mit dem Gewerbe/Industrie kldren und allenfalls Anpassungen in der
Ortsplanung vornehmen

- Gestaltungsvorschriften fir eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung prifen
und entsprechende Massnahmen treffen

- Umsetzung von neuen kantonalen Natur- und Landschaftsinventaren in die
Ortsplanung

- Uberpriifung und Optimierung des Langsamverkehrsnetz

Da im Bereich der Erschliessungsplanung keine grundlegenden Anderungen
erfolgen, wurde beschlossen, bei den Erschliessungsplanen nur eine Teilrevision
mit neuen Festsetzungen resp. Aufhebungen zu machen. Die Zonen- und
Gestaltungsplane sowie das Baugesetz werden hingegen gesamtrevidiert. Das
Baugesetz wird auf das neue Musterbaugesetz 2020 abgestimmt.

Die Planungsvorlage besteht demnach aus den folgenden Bestandteilen:

- Baugesetz

Zonenplan- und Genereller Gestaltungsplan 1:2000
Zonenplan- und Genereller Gestaltungsplan 1:5000
Genereller Erschliessungsplan 1:2000 Verkehr, Teilrevision

Ebenfalls Bestandteil der Vorlage, aber nicht beschluss- oder
genehmigungspflichtig, ist der vorliegende Planungsbericht gemass Art. 47 der
eidg. Raumplanungsverordnung (RPV).

1.3 Ziele der Revision
Die Revision der Ortsplanung verfolgt folgende inhaltliche und formelle Ziele:

- Profung und Erméglichen von massvoller Entwicklung und Verdichtung
innerhalb der bestehenden Bauzonen

- Wahrung der ortsbaulichen Qualitaten der einzelnen Quartiere sowie der
Siedlungsqualitat.

- Mobilisierung von Bauzonenreserven
- Erhalt der wichtigen Elemente von Landschaft und Natur

- Abstimmung des Baugesetzes auf das aktuelle tibergeordnete Recht

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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Trotz der Vorlage des Zonen- und Generellen Gestaltungsplanes als Ganzes,
werden grosse Teile der bisher rechtskraftigen Planung inhaltlich nicht verandert.
Sie sind jedoch mit der Vereinbarkeit auf die bei den Grundlagen im Kapitel 3
genannten Rahmenbedingungen und Vorgaben geprift worden.

Nach der erfolgten Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und damit
einhergehenden Verdichtung des Siedlungsgebietes sieht die Gemeinde vor, in
einem zweiten Schritt geeignete Siedlungsentwicklungsgebiete zu eruieren und
verfuigbar zu machen.

2. Verfahren

2.1. Organisation und Beteiligte

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbtro Plan-ldee, unterstutzt vom
Architekturbtiro Albertin und Partner, mit den Planungsarbeiten. Verantwortliche
Planerin ist Tanja Bischofberger. Robert Albertin unterstutzt als Bauberater der
Gemeinde und als Mitglied des Planungsausschusses die Planerin. Seitens der
Gemeinde sind im Planungsausschuss der Gemeindeprasident Ralf Schlapfer
sowie das fir die Ortsplanung zustandige Gemeindevorstandsmitglied Walter
Cadosch vertreten.

Die Baukommission wurde vor allem bei der Uberarbeitung des Baugesetzes
beigezogen.

Die Begleitung der Revision der Ortsplanung erfolgt durch den Gemeindevorstand.

Im Herbst 2020 wurde die Revision mit der Erarbeitung von Grundlagen gestartet
und anschliessend erste Entwirfe der Plane und des Baugesetzes im
Planungsausschuss weiterentwickelt. Die Baukommission hat den Entwurf des
Baugesetzes im Dezember Uberarbeitet und zurtick in den Planungsausschuss
gegeben. Der Gemeindevorstand wurde laufend informiert und Antrége direkt in
die Planungsmittel aufgenommen. Nach einer weiteren Uberarbeitungsrunde im
hat der Gemeindevorstand im Februar 2021 die Revision der Ortsplanung fur die
kantonale Vorprufung freigegeben.

2.2. Vorpriifung durch den Kanton

Die vorliegende Revision der Ortsplanung wurde am 20. Marz 2021 gestltzt auf
Art. 12 der kantonalen Raumplanungsverordnung dem Amt fur Raumentwicklung
Graubiinden zur Vorpriifung eingereicht. Mit Vorprufungsbericht vom 15.
November 2021 hat das Amt fur Raumentwicklung Graubiinden die Vorlage
geprift und beurteilt. Eine Auswertungstabelle ist im Anhang enthalten. Der
Umgang mit den jeweiligen Antragen kann dieser Tabelle resp. den
Planungsmitteln enthommen werden.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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2.3. Mitwirkungsauflage

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 15. Dezember 2021 orientierte der
Gemeindevorstand und die Planerin die Bevolkerung tber die Planungsarbeiten.
Die offentliche Auflage (Mitwirkungsauflage) erfolgte anschliessend vom 4.
Februar 2022 bis zum 5. Marz 2022.

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
uber die vorgesehenen Anderungen und Erganzungen der Ortsplanung (gemass
Art. 4 RPG).

Wahrend der Mitwirkung konnten Interessierte schriftlich Vorschlage und
Einwendungen an den Gemeindevorstand einreichen. Es sind 6 Stellungnahmen
eingegangen, welche vom Gemeindevorstand schriftlich beantwortet wurden.

Bei vier Stellungnahmen ging es um Parzellen oder Teile von Parzellen, fur welche
aufgrund von eingeschrankten Baumoglichkeiten eine Zuweisung zu einer
Griinzone vorgesehen war (Parzelle Nr. 1034, 919, 923 und 801). Die Zone fur
Griunflachen bedeutet eine Wertverminderung auf mit Hypotheken oder
Perimeterverfahren belasteten Grundstiicken. Bei der Gemeinde Schluein handelt
es sich nicht um eine Gemeinde mit zu grossen Bauzonenreserven, weshalb die
Gemeinde selbst fur allfallige Entschadigungen in diesem Zusammenhang
aufkommen misste. Da es sich vorliegend zudem nur um kleinere Grundstiicke
resp. Flachen handelt, wird auf die vorgesehene Umzonung verzichtet und die
Flachen werden in der bisherigen Zone belassen.

Die Eingabe der Kies und Beton AG betraf Festlegungen im Gebiet der
Materialbewirtschaftungszone. Die Antrage der Kies und Beton AG wurden
beantwortet, wobei sich daraus keine Anderungen der Planung ergaben.

Schliesslich beteiligte sich auch noch pro natura Graubunden und WWF
Graubtinden am Verfahren und beantragte eine weitergehende Auszonung von
Bauland. Die Gemeinde lehnte diesen Antrag ab und verwies auf den kantonalen
Richtplan. In diesem ist festgesetzt, dass die Gemeinde Schluein keine Gemeinde
mit Uberdimensionierten Bauzonen ist. Auch die Antrdge bezuglich
Landschaftsschutz (Ausscheidung einer zuséatzlichen Landschaftsschutzzone)
und Biotopinventaren (Ausscheidung von zusatzlichen Pufferzonen) werden
abgelehnt. Die Vorlage entspricht in diesen Bereichen den ubergeordneten
Gesetzgebungen.

2.4. Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 12. April.2022 hat die Revision der Ortsplanung
mit 48 Ja-Stimmen und einer Nein-Stimme beschlossen.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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3. Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Eidgendssische Raumplanungsgesetzgebung

Die am 3. Marz 2013 von der Bevolkerung angenommene Teilrevision des
eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG; in Kraft seit dem 1. Mai 2014)
enthalt verschiedene Massnahmen gegen die Zersiedlung der Landschaft. Sie
definiert Ziele wie die Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und die
Schaffung von kompakten Siedlungen. Fur die Planung werden unter anderem
folgende Grundsatze festgehalten resp. an die Planungstrager weitergegeben:

- Fruchtfolgeflachen sollen erhalten bleiben

- Siedlungen, Bauten und Anlagen sollen sich in die Landschaft einordnen und
Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch
mit dem o6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind

- Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend
genutzten Flachen in Bauzonen sollen getroffen und Mdglichkeiten zur
Verdichtung der Siedlungsflache geschaffen werden

- Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden
- Siedlungen sollen viele Grinflachen und Baume enthalten

Bezuiglich Bauzonen wird im RPG festgehalten, dass diese dem voraussichtlichen
Bedarf von 15 Jahren entsprechen muissen und allféllig tUberdimensionierte
Bauzonen zu reduzieren sind (Art. 15 Abs. 1 und 2 RPG). Land kann nur einer
Bauzone zugewiesen werden, wenn es auch im Fall einer konsequenten
Mobilisierung der _inneren Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen
voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und Uberbaut wird
(Art. 15 Abs. 4 RPG).

Diese Grundsatze und Vorgaben werden in der Ortsplanungsrevision
berlicksichtigt. Dies wird in den vorliegenden Planungsmitteln aufgezeigt und
dokumentiert.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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3.2 Kantonales Raumplanungsgesetzgebung

Per 1. April 2019 ist das revidierte kantonale Raumplanungsgesetz (KRG) in Kraft
getreten. Damit wurden die Grundlagen gelegt, um die Vorgaben aus dem RPG
kantonal umzusetzen. Die revidierten resp. neu hinzugeftugten Artikel 19 und 19a
bis 19w dienen insbesondere der rechtlichen Sicherstellung der Mobilisierung der
Bauzonen im Sinne von RPG sowie der Regelung des Ausgleichs von
planungsbedingten Vor- und Nachteilen (Mehrwertausgleich).

Die Vorgaben aus dem kantonalen Raumplanungsgesetz sind in die Ortsplanung
eingeflossen und wurden im neuen Baugesetz umgesetzt.

3.3 Kantonaler Richtplan (KRIP)

Die fur die vorliegende Revision massgeblichen Inhalte sind im kantonalen
Richtplan in den Bereichen Raumordnungspolitik und Siedlung (KRIP-S)
enthalten. Die weiteren Inhalte des kantonalen Richtplanes wurden in gegebenen
Zusammenhang berlcksichtigt resp. sind auch schon bereits in der bisher
rechtskraftigen Ortsplanung beruicksichtigt. Die beiden Bereiche
Raumordnungspolitik und Siedlung hingegen wurden nach Inkrafttreten des RPG
Uberarbeitete und den (Ubergeordneten Vorgaben angepasst. Diese
Richtplananpassung (KRIP-S) wurde am 20. M&rz 2018 von der Regierung des
Kantons Graubiinden erlassen und am 10. April 2019 durch den Bundesrat
genehmigt. In der Genehmigung des Bundes wurden Auftrage formuliert, welche
eine Uberarbeitung der Kapitel 5.1.2 Siedlungsentwicklung nach Innen und
Abstimmung Verkehr, 5.2.1 Siedlungsgebiet und 5.2.3 Arbeitsgebiet nach sich
zogen. Diese Uberarbeitung ist momentan im Gange und wird wo mdglich
ebenfalls in der vorliegenden Planung berucksichtigt.

RAUMORDNUNGSPOLITIK

Das Raumkonzept Graubiinden unterscheidet verschiedene Raumtypen mit
unterschiedlichen Zielen, Strategien und Funktionen. Die Gemeinde Schluein
gehort gemass Raumkonzept Graublinden zum suburbanen Raum, der als Trager
der wirtschaftlichen Entwicklung gestarkt werden soll. Im suburbanen Raum soll
prioritar die Siedlungsausdehnung stabilisiert werden.

In Handlungsraumen soll die Zusammenarbeit gefordert und spezifische
Stossrichtungen gestarkt werden. Die Gemeinde Schluein gehdért zu den
Handlungsrdaumen Surselva und Nordblinden, die eigene Starken und
Besonderheiten haben, welche es strategisch zu nutzen und weiterentwickeln gilt.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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Wichtige Stossrichtungen, welche die Gemeinde Schluein betreffen sind:

- Starken des Arbeitsstandorts llanz und Bereitstellen von Flachen in den vom
OV gut erschlossenen Arbeitsplatzgebieten.

- Schaffen eines Umfelds, das die Wettbewerbsfahigkeit anséssiger Firmen
positiv beeinflusst und die Ansiedlung arbeits- und wertschépfungsintensiver
Firmen begunstigt.

- Fordern von verdichteten, qualitativ hochwertigen Wohnangeboten in
Siedlungen.

- Ausbau und Weiterentwickeln der Langsamverkehrsnetze in und zwischen den
Siedlungen.

LANDSCHAFT

In der Gemeinde Schluein befindet sich besonders geeignetes
Landwirtschaftsland, sogenannte Fruchtfolgeflachen (FFF). Die FFF sind zu
schonen und zu erhalten. Sie durfen nur beansprucht werden, wenn ein aus Sicht
des Kantons wichtiges Ziel nur unter Beanspruchung der FFF erreicht werden kann
und der Kanton tber einen vorgegebenen Mindestumfang an FFF verfugt. Die FFF
werden durch die vorliegende Ortsplanungsrevision nicht tangiert.

Auch befindet sich Schutzwald auf Gemeindegebiet, der nachhaltig gepflegt wird.
Der Schutzwald wird durch die Revision nicht beeintrachtigt.

Folgende weitere Inhalte werden im Rahmen der Ortsplanung berucksichtigt:

- Naturmonument Ruinaulta/Rheinschlucht (02.LR,01, Festsetzung)

- Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN,
Festsetzung),

- Landschaftsschutzgebiet Bachdelta Schluein und Terrasse Isla Sut (02.LS.32,
Ausgangslage)

- Naturschutzgebiet Aue (A-29, Festsetzung)

- Naturschutzgebiet Flachmoor Panadeglias (FM-1027, Zwischenergebnis)

- Naturschutzgebiet Flachmoor Quadras (FM-1458, Festsetzung)

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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SIEDLUNG

Die Siedlungen im Kanton Graubtinden sollen sich kiinftig vorwiegend innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebietes weiterentwickeln. Die Gemeinden werden
aufgefordert, mit einer aktiven Baulandpolitik die 6ffentlichen Interessen bei der
baulichen Entwicklung vermehrt wahrzunehmen und bei der Innenentwicklung
auch ortsbaulichen und gestalterischen Aspekten ein grosseres Gewicht
einzurdumen.

Ziele, Strategien und Umsetzungsmassnahmen zur Foérderung nach einer
hochwertigen  baulichen  Siedlungsentwicklung nach innen und von
Siedlungserneuerung sollen gepruft werden. Insbesondere sind auch
Massnahmen in folgenden Handlungsfeldern zu prufen:

- Nutzungspotenziale und -méglichkeiten an den mit dem OV gut erschlossenen
Lagen (Festlegung Massnahmen fur eine optimierte Nutzung)

- Erneuerungs-, Verdichtungs- und Umstrukturierungsgebiete innerhalb der
bestehenden Bauzone, unter Wahrung und nach Mdoglichkeit Verbesserung
der ortsbaulichen Qualitaten (Auf- und Umzonungen)

- Die Festlegung von Mindestdichten

- Die Festlegung von qualitatssichernden Planungsprozessen und Verfahren bei
grésseren Vorhaben wie Arealentwicklungen, Gesamtiiberbauungen oder
Verdichtungsgebieten

- Mobilisierung von Nutzungsreserven resp. Bekampfung der Baulandhortung
(Baulandumlegung; Erfullung Erschliessungspflicht; Durchsetzung der
kantonalen Vorschriften zur Sicherstellung der Verfugbarkeiten von neu
eingezontem Land sowie von Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen)

Ziele und Strategien zur Siedlungsentwicklung sind im kommunalen rédumlichen
Leitbild erarbeitet worden (sieche Beilage). In der vorliegenden
Ortsplanungsrevision werden diese Ziele umgesetzt und damit die Vorgaben des
KRIP-S berucksichtigt.

Die Gemeinde ist zustandig, eine gute bauliche Gestaltung der Siedlung
sicherzustellen. Der KRIP-S fordert die Férderung der Baukultur durch spezifische
und generelle  Qualitatsanspriche  sowie  durch  qualitatssichernde
Planungsprozesse. Vorliegend  wird insbesondere  die bestehende
Gestaltungsplanung zusatzlich gestarkt und wertvolle Platze und Ansichten
zusatzlich mit verschiedenen Gestaltungselementen in ihrem Bestand gesichert.

Mit der Bauberatungspflicht in der Dorfzone sowie einer Quartierplanpflicht fir das
Gebiet Cazzettas, werden weitere zusatzlich qualitatssichernde Massnahmen
umgesetzt.

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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Die Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) sind auf den effektiven Bedarf
auszurichten. Nach einer fiir den ganzen Kanton einheitlichen Methode wird die
Kapazitatsreserve fir die Gemeinde ermittelt. Diese betragt geméss Uberpruftem
Datenblatt vom 15. Dezember 2020 bis im Jahr 2030 88 Einwohner.

Die Bevélkerungsprognose des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) 2016 — 2045
sah bis im Jahr 2030 ein Zuwachs von 115 Einwohnern furr die Gemeinde Schluein
vor. Das heisst, die Gemeinde Schluein verfugt geméass KRIP-S uber knapp
dimensionierte Bauzonen (Fall A) und hat im Rahmen der Ortsplanungsrevision
Massnahmen zur Verdichtung und Mobilisierung der Nutzungs- und
Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ zu treffen.

Bezuglich der Arbeitsgebiete sind die Handlungsanweisungen gemass den
Objektlisten im KRIP-S umzusetzen. Fur das Teilgebiet Schluein ist die Ansiedlung
von Detailhandel mit Gutern des taglichen Bedarfes auszuschliessen.

VERKEHR

Ziel gemass KRIP ist effiziente und zu tragbaren Kosten die Mobilitatsbedurfnisse
der Bevélkerung und der Gaste abzudecken. Das Verkehrsangebot im 6ffentlichen
Verkehr soll auf die Bedurfnisse und die Nachfrage Rucksicht nehmen.

Beim Strassenverkehr sollen stark belastete Siedlungen umfahren werden.
Schluein wird durch die Kantonsstrasse vom Durchgangsverkehr teilweise massiv
belastet. Ein Projekt fur eine Umfahrung liegt wurde dem Kanton eingereicht. Mit
dem Bau einer neuen Anbindung von Sagogn an die Kantonsstrasse soll die
bestehende Verbindungsstrasse Schluein — Sagogn mittels 30er Zone
verkehrsberuhigt werden.

UBRIGE RAUMNUTZUNG UND WEITERE INFRASTRUKTUREN

Weitere relevante Richtplaninhalte fur die Gemeinde Schluein betreffen die
Sicherung der bestehenden Leitungsnetze sowie der Kies- und Sandabbau Isla
(02.VB.09.3/4).

© Plan-ldee Tanja Bischofberger
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Regionaler Richtplan (RRIP)

Im Raumkonzept fur die Region Surselva ist vorgesehen, den Raum llanz und
Umgebung (und damit auch die Gemeinde Schluein) als Dienstleistungs-,
Bildungs-, Gesundheits- und Gewerbezentrum sowie als touristische Drehscheibe
und Verkehrsknotenpunkt zu férdern.

Bezlglich Natur -und Landschaft ist der regionale Richtplan Surselva in Bezug auf
die regionalen Landschaftsschutzgebiete und das Naturmonument Ruinaulta fur
die Gemeinde Schluein massgebend.

Der Materialabbau Isla, der bereits im kantonalen Richtplan enthalten ist, wurde
auf Stufe Region mit den Abbaugebieten 1. Etappe (Ausgangslage), 2. Etappe
(Festsetzung) sowie 3. Etappe (Zwischenergebnis) umgesetzt.

Wie die einzelnen Objekte und Inhalte in der vorliegenden Revision der
Ortsplanung bericksichtigt wurden, wird wo sinnvoll im jeweiligen Zusammenhang
erlautert.

Bauzonengroésse

Als Grundlage fur die Beurteilung der WMZ-Reserven hat das ARE GR eine
Methode zur Berechnung der Einwohnerkapazitat innerhalb der bestehenden
Bauzonen entwickelt. Die Berechnungsmethode basiert auf einer
Gegenulberstellung  der  erwarteten  Bevolkerungsentwicklung — geméss
Bevolkerungsperspektive mit der technisch berechneten mobilisierbaren
Kapazitatsreserve der Gemeinden. Fir die Berechnung der Kapazitat wird eine
Ubersicht tiber den Stand der Uberbauung, Erschliessung und Baureife (UEB)
erstellt. Wie bereits im Kapitel 3.3 unter SIEDLUNG erwahnt, berechnet das Modell
fur die Gemeinde Schluein folgende Werte (siehe auch Beilage):

Beurteilung Kapazitat
‘Werte in m? entsprechen der Bruttogeschossfiache

mab. Kapazitit | Abweichung Abweichung
Prognose bis sreserve bis Prognose zu Prognose zu
2030 2030 mab. Kapazitat | mob. Kapazitat
15 EW BBEW +27 EW
6900 m2 5273 m? +1627 m* +31%

Dieser Beurteilung liegt die Bevolkerungsperspektive GR 2016-2045 zugrunde.
Das ARE hat initiiert durch die neuen Bevolkerungsszenarien des Bundes eine
Aktualisierung er Bevolkerungsperspektive auf Ebene der Gemeinden erarbeiten
lassen. Der Prognosezeitraum erstreckt sich vom Jahr 2019 bis ins Jahr 2050.

Diese neue Bevolkerungsperspektive rechnen nun, im Gegensatz zur bisherigen
Perspektive, mit einem stetigen Rickgang der Bevoélkerung fir die Gemeinde
Schluein. Bei einem Stand von 645 Einwohnern im Jahr 2020 wird innerhalb von
15 Jahren ein Riickgang von 44 Einwohnern vorausgesagt.
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Dies obwohl in den letzten Jahren die Bevdlkerung konstant leicht gestiegen ist
(vgl. KRL). Die Einschatzung des Kantons wird deshalb nicht geteilt, umso mehr
als dass sich Schluein unmittelbar beim Regionalzentrum llanz befindet,
Arbeitsplatze sowie diverse Freizeit und Erholungsmaglichkeiten in unmittelbarer
Nahe anbieten kann.

Da die Gemeinde Schluein gemass KRIP-S tber knapp dimensionierte Bauzonen
verfugt und damit eine sogenannte A-Gemeinde ist, ist zu prifen, ob
Einzonungsbedarf besteht. Die im Dezember 2020 erschienene Wegleitung des
ARE zeigt auf, wie ein Bedarf ermittelt werden kann. In einem ersten Schritt muss
die Differenz zwischen dem in 15 Jahren prognostizierten Einwohner- und
Beschaftigtenzuwachs sowie der mobilisierbaren Kapazitatsreserve berechnet
werden. Da gemass aktualisierter Bevolkerungsprognose fiur die Gemeinde
Schluein mit einer negativen Bevoélkerungsprognose gerechnet wird, erlibrigen
sich die weiteren Schritte. Ein Bedarf ist rein rechnerisch nicht gegeben.

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird deshalb vorlaufig auf neue
Einzonungen verzichtet. Es werden einzig Massnahmen zur Verdichtung und
Mobilisierung der Nutzungs- und Bauzonenreserve in der rechtskraftigen WMZ
getroffen.

Das Siedlungsgebiet wird durch die vorliegende Revision der Ortsplanung nicht
erweitert. Durch verschiedene geringfligige Anpassungen an Parzellen- oder
Strassengrenzen wird die Bauzone insgesamt sogar um 0.42 ha reduziert.

Wie oben erwéhnt, stimmt aber die Bevélkerungsprognose nicht mit der Realitat
Uberein. Der rechnerische Bedarfsnachweis entspricht damit auch nicht den
Tatsachen. Verschiedene Massnahmen haben dazu gefuhrt, dass vermehrt
Bauland nachgefragt wird (z.B. Steuersenkung, Raumlichkeiten flr
Jungunternehmer, Bereitstellung von Gewerberdumen). Die Gemeinde wird
deshalb nicht umhinkommen, in einem nachsten Schritt Moglichkeiten fur
zuséatzliche Wohnangebote resp. Bauland zu prifen resp. zur Verfugung zu stellen.

3.6 Inventare

Das Dorf Schluein ist nicht auf der Liste der schitzenswerten Ortsbilder des
kantonalen Richtplans. Gemdass dem Bundesinventar fir schitzenswerte
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) hat das Ortsbild von Schiluein nur eine lokale
Bedeutung. Schluein wird durch das Val da Schluein in zwei Ortsteile getrennt, die
Kantonsstrasse trennt den westlichen Ortsteil ein weiteres Mal. Im KRL wurden die
historischen Ortsteile erhoben und gekennzeichnet. Das ISOS wird durch eine
besondere sorgféltige Gestaltung in diesen historischen Ortsteilen umgesetzt.
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Die Denkmalpflege hat fir die Gemeinde Schluein eine Inventarliste der
schutzwirdigen Ortsbilder, Gebaudegruppen und Einzelbauten erstellt (Stand
Vorabzug). Den darin enthaltenen Objekten wurde in der vorliegenden Revision
der Ortsplanung ein entsprechender Schutzstatus zugewiesen. Damit sollen die
noch bestehenden Qualitaten gesichert und mit Sorgfalt weiterentwickelt werden.

Das Inventar fur archéologische Funde hat seit der letzten Ortsplanungsrevision
einige Anderungen erfahren. Der Arch&ologische Dienst hat die aktuellen
Grundlagen zur Verfiigung gestellt, welche ohne Anderungen in die vorliegende
Ortsplanungsrevision (ilbernommen wurden.

Das kantonale Natur- und Landschaftsschutzinventar umfasst Landschaften,
Moorlandschaften, Auen, Flachmoore, Hochmoore, Amphibienlaichgebiete,
Trockenwiesen und -weiden, Magerwiesen, Naturobjekte, Geotope, besondere
Waldgesellschaften und pendente Objekte. Es werden Objekte von nationaler,
regionaler und lokaler Bedeutung unterschieden. Die Objekte des kantonalen
Natur- und Landschaftsinventar sind grosstenteils bereits in der rechtskraftigen
Nutzungsplanung enthalten. Vorliegend wurden einige kleinere Anpassungen
nachgefthrt.

4. Mobilisierung Nutzungsreserven und Mindestdichte

4.1 Mobilisierung der Nutzungsreserven

Sowoh| das RPG wie auch der KRIP-S weisen die Gemeinden an, die inneren
Nutzungsreserven zu Mobilisieren resp. die Baulandhortung zu bekadmpfen.

In der Gemeinde Schluein befinden sich gemass UEB vom 15. Dezember 2020
rund 2.88 nicht bebaute Wohnzonen. Dazu gehoéren auch leerstehende und nicht
mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiegeb&ude. Diese sind aber fur das
Ortsbild von einer gewissen Bedeutung, auch wenn sie nicht ortsbildpragend im
Sinne des Zweitwohnungsgesetzes sind. Deshalb sollen diese Reserven nicht
prioritar mobilisiert werden.

Im Siedlungsgebiet bestehen verschiedene Nutzungsreserven in erschlossenen
noch uniberbauten Wohnbauzonen. Fir diese wird in der vorliegenden
Ortsplanungsrevision eine Bauverpflichtung im Sinne von Art. 19g KRG eingefihrt.
Damit konnen die Nutzungsreserven mobilisiert werden.

Die Bauverpflichtung wird fiir samtliche untiberbaute Parzellen oder eigenstandig
Uberbaubaren Parzellenteile festgelegt und im Zonenplan mit einer speziellen
Schraffur bezeichnet. Werden diese Flachen nicht innert der im Baugesetz
festgelegten Frist (6 Jahre) Uberbaut, kann die Gemeinde unter bestimmten
Bedingungen die Flachen tibernehmen und einer Uberbauung zufiihren.

Die Uberbauungsfrist gilt als erfilllt, wenn das maximal zulassige Mass der
Nutzung innert Frist zu mindestens 50 Prozent ausgeschopft ist.
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Mindestdichten

Der KRIP-S fordert im Interesse einer baulichen Verdichtung die Festlegung von
Mindestdichten. Um einen haushalterischen Umgang mit dem Boden
sicherzustellen wird im Baugesetz eine Mindestausschépfung des
Nutzungsmasses verankert (Art. 22 BauG). Demnach mussen Bauvorhaben
mindestens 80% der Uberbauungsziffer gemass Zonenschema auszuschoépfen. Ist
das nicht mdglich, muss die Bauherrschaft nachweisen, dass die Bauten so
platziert sind, dass die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses spater noch
sinnvoll auf der unbebauten Grundstticksflache méglich ist.

Fur das Gebiet Cazzettas wird neu eine Quartierplanpflicht festgelegt, um an
diesem attraktiven Standort eine qualitativ hochwertige Uberbauung in
angemessener Dichte sicherzustellen kénnen.

Mehrwertabgabe

Um eine bessere Uberbaubarkeit der Parzellen Nr. 259 und 260 in der
Gewerbezone Isla zu gewahrleisten, wird die als ZuG ausgeschiedene Flache von
308 m? auf den beiden Parzellen der Gewerbezone zugewiesen. Diese Flache ist
als Erschliessungsflache nicht notwendig und durch die Zuweisung zu einer
Gewerbezone kann parzellentbergreifend gebaut werden und die Grundstlcke
damit optimal ausgenutzt werden.

’! LW . i = \/

Nach Art. 19i Abs. 1 i.V.m. Art. 19] Abs. 1 KRG haben Grundeigentimer und
Grundeigentiimerinnen, deren Grundstticke oder Teile davon eingezont werden,
eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Grundeigentimerin der beiden Parzellen ist
die politische Gemeinde. Ein Bewertungsgutachten des kantonalen Amtes fur
Immobilienbewertung liegt vor. Die Einzonung ist nicht mehrwertabgabepflichtig.
Bei den weiteren Einzonungen handelt es sich um formelle resp. technische
Anpassungen, welche ebenfalls nicht mehrwertabgabepflichtig sind.
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5. Ortsbildschutz und Verdichtungspotenziale

5.1 Verdichtungspotenziale

Das Siedlungsgebiet wurde im Zusammenhang mit dem kommunalen raumlichen
Leitbild auf mégliche  Verdichtungspotenziale  untersucht. In  den
Verdichtungsgebieten erfolgt in erster Linie eine Verdichtung Uber die
Mobilisierung der Bauzonenreserven. Die Ubersicht Bauzonenkapazitat, Stand der
Uberbauung, Erschliessung und Baureife zeigt, dass in den bestehenden
Bauzonen noch einiges an Verdichtungspotenzial besteht. In den «historischen»
Dorfteilen, welche in einer Dorfzone liegen, geht es in erster Linie um eine gute
Einfugung und Ergéanzung der bestehenden Siedlungsstrukturen. Das soll Gber die
entsprechende Zonenbestimmung erreicht werden.

In den Wohn- und Mischgebieten geht es darum, dass eine Mobilisierung der
bestehenden Reserven beziglich hohe Ausnutzung der Nutzungsmasse sowie
bezuglich untuiberbauten Bauzonen angestrebt wird, um dadurch die vorhandenen
Siedlungsstrukturen optimal zu erweitern und zu ergénzen. Neben den
Bauverpflichtungen wird hier auch die Festlegung einer Mindestdichte
unterstiitzend wirken, um eine bessere Verdichtung zu erreichen.

Wie bereits erwahnt wird zudem im Gebiet Cazzettas =zusétzlich eine
Quartierplanpflicht festgelegt, damit die Nutzungspotenziale bestmdglich
ausgeschopft werden kénnen.

5.2 Dorfzone / Ortsbild

Die Dorfzone wurde aufgrund einer ortsbaulichen Analyse im KRL sowie auf
Grundlage des Inventars der Denkmalpflege tberpruft und ausgeschieden. Sie
umfasst einerseits den westlichen historischen Ortskern (Gebiet 1 gemass ISOS),
den zentralen Ortsteil mit der Kirche (Gebiet 2 gemass ISOS) sowie den
historischen Ortsteil im Osten, Falerin (Gebiet 3). In allen Gebieten erkennt man
die historische und ortstypische Struktur eines Strassendorfes. Diese Ortskerne
wurden in den letzten Jahren nicht stark verandert und ihre charakteristischen und
identitatsstiftenden Eigenschaften konnten erhalten werden.

Der Erhalt des Ortsbildes (sowie der Freiraume) wird Gber die Bestimmungen zur
Dorfzone sichergestellt, welche gegentiber der rechtskraftigen Planung zusatzlich
mit einer Bauberatungspflicht ergénzt wurden. Die Freiraume, welche sich in der
Dorfzone befindet und Bestandteil der traditionellen Strukturen sind, werden nicht
mit einer Bauverpflichtung belegt, da eine Uberbauung aus Grinden des
Ortsbildschutzes nicht oder nur mit grossen Auflagen maéglich ist.
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Mittels Baulinien werden die wichtigsten identitatsstiftenden Platze und Ansichten
gesichert. Ortsbildpragende Mauern und Brunnen waren bereits als Kulturobjekte
im bestehenden Gestaltungsplan enthalten und werden in der vorliegenden
Ortsplanung bestatigt und teilweise ergénzt.

5.3 Konzept Ortsbildpragende Bauten / wertvolle Bauten

Die Bestandesaufnahme der wertvollen Bauten fokussiert sich grundsatzlich auf
die historischen Siedlungsbereiche. Samtliche in Frage kommende Bauten wurden
anlasslich einer Begehung der Gemeinde und der Bauberatung beurteilt und mit
der Erhebung der Denkmalpflege (Vorabzug Inventar) sowie dem rechtskraftigen
Bestand abgeglichen. Auch die Wohnbauten wurden Uberpruft und in die
Beurteilung einbezogen. Die Geb&aude wurden geméss neuer Systematik des
Kantons einer der folgenden Gebaudekategorie zugewiesen: geschutzte Baute,
ortshildpragende Baute oder bemerkenswerte Baute.

Die Uberprufung hat folgende Anpassungen gegenuber der bestehenden
Gestaltungsplanung ergeben:

- Wohnhaus Jagerhaus: Das Wohnhaus ist kantonal geschutzt und neu als
geschitzte Baute festgelegt. Es wurde im Jahr 2012 gesamtrestauriert und hat
im Innern historische Bausubstanz.

- Wohnhaus mit Stallscheune und Garten auf der Parz. 802 und 803: Das
ortstypische Wohnhaus mit Stallscheune ist mit 1646 datiert und ist aufgrund
der prominenten Hanglage und Garten ortsbildpragend. Neu ist das gesamte
Ensemble als ortshildpréagend festgelegt.

- Wohnhaus auf der Parz. 807 ist neu ortsbildprédgend. Das Haus und der Stall
bilden ein typisches Tandem. Der raumliche Bezug auf den Platz mit Brunnen
wertet das Gebaude zuséatzlich auf.

- Wohnhaus auf der Parz. 818: Das Wohnhaus hat eine wichtige Bedeutung fur
den Brunnenplatz und wurde neu als bemerkenswerte Baute in den GGP
aufgenommen.

- Stallscheune auf der Parz. 782: Dieser Stall zeichnet sich durch das
aussergewohnlich grosse Volumen und das Walmdach aus. Er ist mit 1791
datiert und bauzeitlich gut erhalten, weshalb er neu als geschutzte Baute
ausgeschieden wird.

- Stallscheune auf der Parz. 845: Die Stallscheune ist aus dem 18./19.
Jahrhundert und gut erhalten. Zusammen mit dem Wohnhaus auf der Parz.
848 wird ein raumlich qualitatsvoller Innenhof gebildet. Die Stallscheune wird
neu als geschitzte Baute ausgeschieden.

- Wohnhaus mit Stallscheune Casa Gronda: Das Wohnhaus auf der Parz. 846
ist bereits im rechtkraftigem GGP enthalten, neu wird das Ensemble mit einem
Schutzstatus flr die angebaute Stallscheune erganzt (ortsbildpragend)
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- Wohnhaus mit Stallscheune auf der Parz. 858. Es handelt sich um ein
ortstypisches Wohnhaus mit einer bauzeitlich weitgehend gut erhaltener
Stallscheune im Spickel zwischen der Via Sogn Pieder und der Via Vitg Dado.
Fur das Ensemble ist neu eine Festsetzung als ortsbildpragend vorgesehen.

- Wohnhaus Casa Falerin auf der Parz. 899: Das ortstypische Wohnhaus ist mit
1784 datiert und bauzeitlich gut erhalten, inklusive den gestrickten
Obergeschossen. Es wird neu als ortsbildpragend in den GGP aufgenommen.

Gemass Art. 9 Abs. 1 des Zweitwohnungsgesetzes (ZWG) kénnen in geschitzten
oder ortsbildpragenden Bauten neue Zweitwohnungen unter folgenden
Bedingungen erstellt werden:

- Die Baute darf in ihrem Schutzwert nicht beeintrachtigt werden
- Der dauerhafte Erhalt dieser Baute kann nicht anders sichergestellt werden
- Es stehen keine Uberwiegenden Interessen entgegen

Unter ortsbildpragenden Bauten sind Geb&ude zu verstehen, die durch ihre Lage
und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qualitdt des Ortsbildes und zur
Identitat des Ortes beitragen. Die Beurteilung der Grundlagen und des Bestandes
durch die Gemeinde und Bauberatung hat eine Ausscheidung von drei
Stallgebauden als ortsbildpragend ergeben (siehe Ausfihrungen oben).
Zusammen mit den dazugehdorigen Wohnbauten bilden diese Stalle fur die ldentitat
des Dorfes wichtige Ensembles. Auf ein separates Gesamtkonzept ber das
Ortsbild fur diese drei Bauten wird verzichtet, da die konzeptionellen Uberlegungen
durch verschiedene Massnahmen direkt in die Ortsplanung umgesetzt werden.

6. Arbeitsplatzgebiet

Das Gewerbegebiet Isla gehort zu den wichtigen Standorten fur Arbeitsplatze im
Raum llanz und ist sowohl im kantonalen wie auch regionalen Richtplan enthalten.
Detailhandel mit Gutern des taglichen Bedarfs ist geméss KRIP nicht zulassig an
diesem Standort. Die Parzelle Nr. 367 ist noch nicht tiberbaut, wobei diverse
Anfragen und Abklarungen am Laufen sind. Die Mobilisierung der bestehenden
Reserven ist im Gange, eine Umzonung oder Auszonung bietet sich nicht an.

Auch soll in der vorliegenden Revision die bestehende Gewerbezone vorlaufig
noch nicht erweitert werden. Es sind Bestrebungen im Gange, das Arbeitsgebiet
sowohl mit offentlichem Verkehr (6V) wie auch mit Langsamverkehr (LV) in
ausreichendem Masse zu erschliessen. Mit dem Fussballplatz Crap Gries befindet
sich anschliessend an das Gewerbegebiet eine regional wichtige
Freizeiteinrichtungen, deren Erschliessung mit 6V und LV bisher auch
ungeniigend war. Neben dem Fussball bietet sich das Gebiet auch fur weitere
Freizeitaktivitaten wie Joggen oder Langlaufen an.
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Die Gemeinde hat fur das Arbeitsplatzgebiet Isla klare Leitlinien und Ideen fiir eine
nachhaltige Entwicklung festgelegt und arbeitet in diesem Bereich intensiv mit der
Regionalentwicklung zusammen.

Die Empfehlungen des Kantons zuhanden der Gemeinde, das Baugesetz im
Hinblick auf die zonenzulassigen Nutzungen anzupassen, Anreize zu setzen fur
eine Nachverdichtung sowie den Standort auch im Hinblick auf seinen
«gestalterischen» Auftritt an der H19 zu profilieren, wurden mit den Anpassungen
im Baugesetz (insbesondere Art. 21 und 32 BauG) umgesetzt.

7. Landschaft

Im Bereich Natur und Landschaft wurden die Trockenwiesen- und weiden (TWW)
von nationaler und regionaler sowie lokaler Bedeutung gemass kantonalem
Inventar tbernommen resp. die bisherigen Festlegungen angepasst. Bei der Aue
Cauma von nationaler Bedeutung (Objekt Nr. 29) wurde die Abgrenzung der
Naturschutzzone entsprechend dem Inventar geringfligig angepasst. Auf eine
zusatzliche Uberlagerung der Naturschutzzone mit einer Landschaftsschutzzone
fur die Ruinaulta wird verzichtet, da die Vorschriften fir die Naturschutzzone
ausreichend Schutz bieten. Dort wo der Perimeter fur die Ruinaulta tber die
Landschaftsschutzzone hinausgeht, wurde — sofern fiir die entsprechende Fléache
nicht schon eine Schutzfestlegung vorlag (z.B. Trockenstandortszone oder Wald)
— eine Naturschutzzone festgelegt.

Der Auenperimeter im Bereich der Materialbewirtschaftungszone ist in der
rechtskraftigen Ortsplanung bereits an die tatsachlichen Verhaltnisse angepasst
worden.

Ansonsten sind die Festlegungen in der aus der bisherig rechtskraftigen
Ortsplanung im Bereich Landschaft weiterhin aktuell und wurden in die
vorliegenden Planungen Gbernommen.

8. Erlduterungen zu den Anderungen in den Planungsmitteln

8.1 Baugesetz

Das rechtskraftige Baugesetz der Gemeinde wurde auf die Ubergeordneten
Rahmenbedingungen hin tberpruft und punktuell angepasst resp. erganzt.
Grundlage fur die Uberarbeitung bildete das Musterbaugesetz 2020.
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Neue Baugesetzesartikel sind im Kapitel 2, Baulandmobilisierung, enthalten. Die
Frist fur die Uberbauung von neue einer Bauzone zugewiesenen Grundstiicken
wurde auf 2 Jahre festgelegt. Da kein neues Bauland eingezont wird, kommt Art.
12 Abs. 1 BauG momentan nicht zum Tragen.

Fur bestehende Baulandreserven wurde in Art. 12 Abs. 2 BauG die die Frist fir
eine Uberbauung nach der Anordnung einer Bauverpflichtung auf 6 Jahren
festgelegt. Damit wird der vom Kanton und Bund geforderten Mobilisierungspflicht
nachgekommen.

Im Kapitel 3, Mehrwertabgabe, werden im Art. 15 BauG zusatzliche
Abgabetatbestédnde der Mehrwertpflicht unterworfen. So erhalten insbesondere
Umzonungen oder Einstufungen von Bauten als ortsbildpragend ebenfalls eine
Abgabepflicht.

Die Hohe der allgemeinen Mehrwertabgabe wird im Art. 16 BauG auf 50%
festgelegt und die im kantonalen Recht definierten Verwendungszwecke zusétzlich
erganzt und prazisiert.

Das Zonenschema (Art. 21 BauG) wurde bereinigt und die UZ leicht heraufgesetzt,
da der Bonus fur  Erstwohnungsanteile  aufgrund der neuen
Zweitwohnungsgesetzgebung hinfallig wurde.

Bei der Gewerbezone wurden die maximale Gebiudelange und Gebaudebreite
aufgehoben und die UZ auf 0.7 erhoéht, um eine bessere Ausnutzung der Flachen
zu erreichen. Dafur wird im Artikel fur die Gewerbezone eine Grundlage
geschaffen, um offene Lager, die wertvolle Flache beanspruchen und das
Landschaftsbild beeintrachtigen, moglichst zu vermeiden.

Neu aufgenommen in das Baugesetz wurde auch Art. 22, die Festlegung einer
Mindestausschopfung des Nutzungsmasses. So missen neue Baute die
festgelegte UZ grundsatzlich zu mindestens 80% ausschépfen.

In der Dorfzone (Art. 29 BauG) sind neu samtliche Bauvorhaben durch eine
Gestaltungsberatung zu begleiten. Damit kann in den traditionellen Strukturen eine
dem Ort angepasste Entwicklung geférdert werden.

Die Trockenstandortzone (Art. 35 BauG) ersetzt fur die Trockenstandorte die
Landwirtschaftszone mit  beschrankter Nutzung und die bisherigen
Trockenwiesenbereiche im Generellen Gestaltungsplan.

Die geschiitzten und ortsbildpragenden Bauten wurden gemass Wegleitung des
BVR sowie basierend auf den Entwurf des Inventars der Denkmalpflege
ausgeschieden. Art. 44 BauG berlicksichtigt die neuen Kategorien der wertvollen
Bauten und Anlagen.

Art. 65 BauG wurde dahingehend ergénzt, als dass bei wertvollen Bauten und
Anlagen auch fur Solaranlagen ein Baubewilligungsverfahren durchgefihrt wird.
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Art 69 und 70 BauG sind neue Artikel und regeln die Standorte von Antennen sowie
die Lagerung von Materialien.

Die Baubewilligungsgebiihren werden neu in Art. 93 BauG geregelt.

Zonen- und Genereller Gestaltungsplan

Wohnzone

Die Siedlungsanalyse aus dem Jahre 2011 ist grundséatzlich weiterhin noch aktuell.
Sie zeigte auf, dass damals die neueren Bauten eher grossvolumig sind. Fir die
Wohnbedurfnisse der Einheimischen wurde in der letzten Revision eine Wohnzone
B ausgeschieden, da die Nutzungsmasse der Wohnzone A nicht ausgeschopft
wurde. Im Sinne eines haushalterischen Umgangs mit dem Boden sowie einer
angemessenen Verdichtung wird vorliegend die Wohnzone B wieder aufgehoben.

Im Gebiet Cazzettas wird eine Quarterplanpflicht festgelegt, damit die
Nutzungspotenziale moglichst qualitatsvoll ausgeschopft werden kénnen.

Gewerbezone

Die Gewerbezone wird dort, wo sie Strassen betrifft und im Bereich des
Sportplatzes bereinigt und innerhalb der Parzelle Nr. 367 so umgelagert, dass eine
Uberbauung resp. Mobilisierung der Restflache méglich ist. Zudem wurde im
Bereich der Einfahrt zum Sportplatz die bereits erteilte Rodungsbewilligung in die
Zonenplanung umgesetzt.

In der Gewerbezone sind auch Abfallanlagen zul&ssig. Dies umfasst flr das
Gewerbezone nérdlich des Fussballplatzes auch Anlagen im Sinne der
Materialbewirtschaftungszone, soweit sich die Tatigkeit auf die Materialsammlung,
- sortierung und — aufbereitung bezieht.

Zone fiir Griinflaichen

Die Hotelzone im Gebiet Fry wurde von der Regierung sistiert, bis ein geeignetes
Projekt vorliegt. Es gibt verschiedene Projektabsichten, die momentan aber noch
nicht spruchreif sind. Die Zone wird vorerst einer Zone fur Grinflachen
zugewiesen. Damit sind auch temporare Nutzungen wie ein Spielplatz oder
ahnliches moglich, bis ein entsprechendes Projekt fur eine Nutzung des Gebietes
ausgearbeitet sind.

Trockenstandortszone
Die Trockenwiesen- und Weiden werden gemass dem kantonalen Inventar im
Zonenplan ausgeschieden (regionale und nationale Objekte; lokale Objekte

© Plan-Idee Tanja Bischofberger



i) plan_

22126

wurden gepruft und teilweise ebenfalls Gbernommen) und die Bereiche flr
Trockenwiesen resp. die Landwirtschaftszone mit beschrankter Nutzung durch
eine Trockenstandortszone ersetzt.

Grundwasser- und Quellschutzzonen
Die bisher rechtskraftigen Grundwasser- und Quellschutzzonen wurden ohne
Anderungen Gbernommen.

Naturschutzzonen

Die Naturschutzzone flr die Aue Cauma wurde entsprechende dem Perimeter im
kantonalen Natur- und Landschaftsschutzinventar angepasst. Das Flachmoor FM
1027 Panadeglias von nationaler Bedeutung wurde neu ebenfalls einer
Naturschutzzone zugewiesen. Dafur wurde die Naturschutzzone fur das TWW
Objekt Quadras aufgehoben und die betroffene Flache stattdessen einer
Trockenstandortzone zugewiesen. sind bereits in der bisher rechtskréaftigen
Ortsplanung enthalten und wurden nur geringfugig angepasst.

Archdologiezone / archdologische Schutzzone

Der Arch&ologische Dienst hat die archdologischen Objekte in der Gemeinde
Schluein auf die Relevanz fur die Nutzungsplanung tberprift. Die entsprechenden
Anpassungen wurden in die Ortsplanung tbernommen.

Gewadsserraum

Auf die Ausscheidung der Gewasserraumzone wird vorlaufig noch verzichtet, da
entsprechend den Riuickmeldungen der Fachleute erst das Projekt Val da Schluein
umgesetzt werden soll. Die Realisierung der Verbauung im Val da Schluein wird
Auswirkungen auf die Festlegung des Gewasserraumes haben. Das Ingenieurbiiro
fur Fluss- und Wasserbau, Hunziker, Zarn und Partner, wird zur gegebenen Zeit
die entsprechenden Arbeiten vornehmen.

Materialbewirtschaftungszone

Anstelle einer Abbauzone wird die Z6BA auf der Parzelle Nr. 367 mit einer
Materialbewirtschaftungszone tiberlagert. Damit soll die temporére Lagerung und
Bewirtschaftung von Material der Gemeinde aus dem Val da Schluein ermdéglicht
werden. Die Materialbewirtschaftung, welche im o6ffentlichen Interesse liegt, darf
auch durch private Unternehmen ausgefuhrt werden.
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Wildruhezone / Fauna

Im Gebiet Gonda befindet sich eine Wildruhezone. Die Gemeinde wurde vom Amt
fur Jagd und Fischerei ersucht, ein Reglement dazu zu erlassen. Das Reglement
wird in Absprache mit der Gemeinde Laax demnachst an die Hand genommen.

In einem Wohnhaus im Quartier Falerin (Parzelle Nr. 891) befindet sich ein
Wochenstubenquartier der Mopsfledermaus. Diese steht unter nationalem Schutz,
weshalb das Quartier als geschitztes Naturobjekt in den generellen
Gestaltungsplan (GGP) aufgenommen wird. Bei Renovationsarbeiten ist
rechtzeitig eine Fachperson beizuziehen. Weitere Fledermausquartiere befinden
sich bei der katholischen Kirche sowie in zwei Naturhéhlen im Uaul da Vintgins.
Diese werden ebenfalls als geschiitzte Naturobjekte in den GGP aufgenommen.

In den Oberflachengewé&ssern in den Gebieten Foppa, Pagliu und Seglias kommen
die einheimischen und stark gefdhrdeten Dohlenkrebse vor. Die Gewé&sser
inklusive Pufferbereiche unterstehen der Gewasserschutzgesetzgebung. Das
Ried Seglias, wo ebenfalls Dohlenkrebse vorkommen, wird Uber eine
Naturschutzzone geschitzt.

Gefahrenzonen

Bis auf eine Ergédnzung im Gebiet Prau d’'Ond’ Onna wurden die bisher
rechtskraftigen Gefahrenzonen innerhalb der Erfassungsbereiche tbernommen.
Bei Bauvorhaben ausserhalb der Erfassungsbereiche wird wie bisher bei Bedarf
die Gefahrenbeurteilung im Einzelfall durch die =zustdndige Fachstelle
durchgefuhrt.

Wald
Die Waldabgrenzung wurde unverandert aus der bisher rechtskraftigen Planung
Ubernommen.

Gestaltung
Die Generelle Gestaltungsplan beinhaltet folgende neue Festlegungen zur
Erhaltung resp. Gestaltung:

Ortsbildpragende Bauten (ersetzt bisherige Kategorie «erhaltenswert»)
- Bemerkenswerte Bauten (ersetzt bisherige Kategorie «ortstypisch»)

- Natur- und Kulturobjekte (Fledermausquartiere, Mauern, Brunnen etc)
Baulinien des Typs C (bestimmen Lage von Fassadenfluchten)
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Erschliessungsplan
Der rechtskraftige Generelle Erschliessungsplan wird vorerst nur teilrevidiert.

In Crap Gries betrifft dies eine Anpassung der Festlegungen im generellen
Erschliessungsplans an die bestehende Linienfuhrung des Wanderweges sowie
an die bereits realisierten Sammelstrassen:

X | O
D /) ,-v e ... an
/ Sammelstrasse J W Wirtschaftsweg festlegen
\

festlegen Wanderweg aufheben

¥—Sammelstrasse und
Wanderweg aufheben

Wanderweg
287 aufheben /
Wanderweg
festlegen
Sommerwanderweg
aufheben

Bei der Via Mulinas / Via Buortga handelt es sich um eine Strasse mit dem
Charakter einer Sammelstrasse. Dies wurde beim laufenden Perimeterverfahren
bereits so berlicksichtigt und wird nun im Erschliessungsplan nachgefuhrt.

Im Gebiet Cauma ist vorgesehen, den Mountainbikeweg kunftig direkter zu fuhren
sowie eine Laufrunde zu beschildern. Uber allfallige Aufhebungen von
bestehenden Wegen soll im Zusammenhang mit einem
Besucherlenkungskonzept, welches als Teil des Revitalisierungskonzeptes flr den
Auenperimeter erarbeitet wird, entschieden werden. Die Laufrunde wird zwar neu
in den Erschliessungsplan aufgenommen, verlauft aber grésstenteils auf bereits
bestehenden Wegen. Es ist nicht vorgesehen, die bestehenden Wege zu
befestigen oder zu verbreitern.

Die bestehende Langlaufloipe wird mit einer Schlaufe im Gebiet Prada ergénzt.
Der Auenperimeter wird Uber bestehende Wege (und Uber eine bestehende
Briicke) durchquert und erfahrt durch die Anlegung einer Loipe Uber keine
zusatzliche Beeintrachtigung.

Die Loipe wird nur dann angelegt, wenn eine gentigend grosse Schneedecke
vorhanden ist, was durchschnittlich 7-10 Tage in der Wintersaison der Fall ist. Es
gibt  weder Nachtlanglauf noch Beschneiungsaktivitdten. Falls die
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Schneeverhaltnisse es erlauben, wird einzig eine einfache Langlaufspur fir
tagstber als Erganzung des bestehenden Langlaufangebotes angelegt.

Entlang der Kantonsstrasse ist ein neuer Radweg geplant, um fur den
Langsamverkehr und insbesondere die Pendler eine attraktive Verbindung nach
llanz resp. zwischen dem Dorf und dem Gewerbegebiet Isla zu schaffen.

Im Gebiet Mulinas gibt es einen bestehenden Fussweg, der in der Gesamtrevision
der Ortsplanung versehentlich nicht in den Generellen Erschliessungsplan
aufgenommen wurde. Der Fussweg wird in der vorliegenden Revision festgesetzt.

BEILAGEN:
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