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1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Am 23. Juli 2020 stimmte die Gemeindeversammlung einer Teilrevision der Ortspla-
nung «Truochs/La Resgia (InnHub)» zu. Hauptzweck der Revision war die Schaffung
der Voraussetzungen flr die Realisierung des Innovationszentrums «InnHub» inner-
halb des um die Parzelle Nr. 162 (Ferienheim CVJM) erweiterten Quartiers
Truochs/La Resgia (vgl. Abb. 1 und 2).
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Abb. 2: Genereller Erschliessungsplan Truochs/La Resgia (InnHub) vom 23. Juli 2020
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Gegenstand der Teilrevision «Truochs/La Resgia (InnHub)» von 2020 waren fol-
gende Erlasse:

— Art. 27 Baugesetz (Wohn-Gewerbezone Truochs/La Resgia)
— Zonenplan und Genereller Gestaltungsplan Truochs/La Resgia (InnHub)
— Generellen Erschliessungsplans Truochs/La Resgia (InnHub)

Gegen den Entscheid der Gemeindeversammlung vom 23. Juli 2020 erhob der Ei-
gentimer der Parzelle Nr. 164 Beschwerde an die Regierung. In der Folge konnten
die Gemeinde und die InnHub La Punt AG mit dem Beschwerdefiihrer am 13. Mérz
2021 einen Vergleich erzielen und damit den Riickzug der Beschwerde erwirken.
Die Inhalte des Vergleichs sind, soweit mdglich, im Rahmen einer Revision (A) der
Nutzungsplanung und (B) der Quartierplanung Truochs/La Resgia umzusetzen.

In der Folge genehmigte die Regierung mit Beschluss Nr. 954 vom 9. November
2021 die Teilrevision der Ortsplanung ohne Anderungen oder Auflagen. Beziiglich
des Vergleichs wies die Regierung in den Erwdgungen allerdings daraufhin, «dass
sich einzelne Zugestédndnisse unter Umstédnden nicht so verwirklichen lassen, wie
man sich das vorgestellt hat. Dies gilt insbesondere fiir Verpflichtungen, zu deren Ver-
wirklichung bestimmte weitere Verfahren nétig sind, wie beispielsweise erneute Orts-
planungsrevisionsverfahren, Quartierplanverfahren oder das Baubewilligungsverfah-
ren. Sofern in solchen Verfahren seitens legitimierter Drittpersonen Rechtsmittel er-
griffen werden und/oder Behdrden/Gerichtsinstanzen zum Entscheid/Urteil gerufen
sind, die beim Vergleich nicht beteiligt waren, kénnte der Fall eintreten, dass einzelne
Zugestandnisse nicht oder nicht im erwiinschten Ausmass erfiillt werden kénnen. In
Ziffer 2 des Vergleichs haben die Vergleichsparteien solchen Eventualitéten selber
bereits Rechnung getragen, indem sie dafiir entsprechende Ersatzregelungen getrof-
fen haben.»

In der Zwischenzeit wurde der Quartierplan Truochs/La Resgia vom 1. Juli 2015 un-
ter Beriicksichtigung der Teilrevision der Nutzungsplanung «Truochs/La Resgia (In-
nHub)» vom 9. November 2021 sowie der Inhalte des Vergleichs lberarbeitet. Die
offentliche Auflage des revidierten Quartierplans erfolgte in der Zeit vom 16. Feb-
ruar bis 20. Méarz 2023. Eine dagegen erhobene Einsprache wurde zuriickgezogen.
Am 10. Mai 2023 genehmigte der Gemeindevorstand den revidierten Quartierplan
Truochs/La Resgia.

Mit Ricksicht auf den Vergleich sind im Bereich der Nutzungsplanung im Wesentli-
chen noch folgende Inhalte umzusetzen:

— Verzicht auf die geplante «Zufahrt» sowie «Ein-/Ausfahrt unterirdische Au-
toeinstellhalle» im Bereich der Parzellen Nr. 1041 und 458. Stattdessen
hat die Zufahrt zur unterirdischen Autoeinstellhalle InnHub von Osten her
Uber die Strasse Sandro Viletta bzw. liber die Erschliessungstrasse
Trouchs/La Resgia (Parzelle Nr. 459) zu erfolgen.
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—  Zuriicksetzung der 6stlichen Baulinie des Baufelds 1 auf die projizierte
Fassadenlinie des Richtprojekts InnHub.

—  Erh6éhung der Hohenmasse flir Gebdude im Baufeld 2, und zwar auf die
gleichen Masse wie im Baufeld 3.

Auf Antrag der InnHub La Punt AG ist schliesslich noch eine Erganzung von Art. 27
Baugesetz (Wohnzone Truochs/La Resgia) bezliglich der Moglichkeit der Erstellung
von Erstwohnungen im Baufeld 1im Umfang von max. 15 % der realisierten anre-
chenbaren Geschossflache (aGF) zu berlicksichtigen.

1.2 Ziele und Inhalte der Teilrevision der Ortsplanung

Ziel und Inhalt der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung ist insbesondere
die Umsetzung der Inhalte des Vergleichs, soweit sie die Nutzungsplanung betref-
fen.

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstréagers

Die Gemeinde beauftragte die Anwaltspraxis Dr. R. Metzger, Chur und das Biiro
Stauffer & Studach Raumentwicklung, Chur mit der Teilrevision der Nutzungspla-
nung.

2.2 Ablauf / Termine

Erarbeitung der Teilrevision April - Mai 2023
Kantonale Vorprifung Juni - September 2023
Mitwirkungsauflage September-Oktober 2023
Beschluss Gemeindeversammlung 29. April 2024

Genehmigung Regierung

2.3 Kantonale Vorpriifung
Die vorliegende Revisionsvorlage wurde am 23. Juni 2023 dem Amt fir Raument-
wicklung Graubtinden (ARE) zur Vorpriifung eingereicht.

Die am 28. August 2023 retournierte Vorprifung durch die kantonalen Amtsstellen
fiel positiv aus. Es ergaben sich keine materiellen Anderungen.
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2.4 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen. Damit wird ein Teil der in Art. 4 RPG verlang-
ten Informationen der Bevolkerung und ihrer Mitwirkungsmaglichkeiten erfillt.

Wahrend der Mitwirkungsauflage vom 7. September bis 7. Oktober 2023 gingen
zwei Mitwirkungseingaben ein, welche vom Gemeindevorstand behandelt und
schriftlich beantwortet wurden.

Aufgrund der Resultate der Mitwirkung wurde die Revisionsvorlage in folgendem
Punkt angepasst:

— Art. 27 Abs. 3 erste Aufzahlung (Baufelder 1A und 1B): Die Ausfiihrungen
zu Stockwerkeigentum wurden gestrichen.

2.5 Beschlussfassung
Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 29. April 2024 wurde die vorliegende
Teilrevision durch die Stimmberechtigten gutgeheissen.

3 Grundlagen

3.1 Anpassung Genereller Erschliessungsplan auf Parzelle Nr. 896

Mit dem Bau des InnHubs muss der bestehende 6ffentliche Parkplatz mit Abfall-
sammelstelle auf der Parzelle Nr. 458 aufgehoben werden. Ersatz dafiir wird auf der
gegeniiberliegenden Seite der Kantonsstrasse auf Parzelle Nr. 896 (Zone fiir 6ffent-
liche Bauten und Anlagen) geschaffen.

Im Bereich der Parzelle Nr. 896 dréangt sich eine Anpassung des Generellen Er-
schliessungsplans auf und zwar hinsichtlich der geplanten Erweiterung des Park-
platzes und der Linienfiihrung der bestehenden Langlaufloipe (vgl. Kap. 4.4).

3.2 Koordination mit dem Quartierplanverfahren Truochs/La Resgia

Der rechtskraftige Quartierplan Truochs/La Resgia vom 1. Juli 2015 wurde insbe-
sondere als Folge der Ausdehnung des Beizugsgebiets auf die Parzellen Nr.
162/163 und der Anderung des Erschliessungskonzepts {iberarbeitet. Dabei wur-
den auch die Anforderungen aus dem Vergleich (vgl. Kap. 1.1) soweit mdglich und
zweckmassig umgesetzt sowie der normgerechte Ausbau der Erschliessungsstrasse
(Parzelle Nr. 459) geregelt. Der Quartierplan wurde nach einer 6ffentlichen Auflage
am 10. Mai 2023 vom Gemeindevorstand beschlossen.

3.3 Erhohung der Hohenmasse von Gebauden
Im Jahr 2011 fiihrte die Gemeinde einen Studienauftrag liber das Gebiet
Trouchs/La Resgia durch, dies zum Zweck der Erlangung von Konzeptvorschlagen
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fiir die Nutzung, Erschliessung und Uberbauung des Quartiers mit Wohnungen,

Dienstleistungs- und Gewerbebauten. Das Projekt von Clerici Miller (vgl. Abb. 3)

ging dabei als Sieger hervor. In der Folge wurden die Grundziige dieses Projektes

im Quartierplan Truochs/La Resgia vom Juni 2014 verbindlich umgesetzt.

Abb. 3: Studienauftrag, Richtprojekt, Grundriss und Schnitt B-B

Das Projekt Clerici Miiller Gberzeugte unter anderem aufgrund der klaren ortsbauli-

chen Gliederung und Strukturierung des Quartiers. Folgende wesentliche Elemente

der ortsbaulichen Struktur und Nutzung charakterisieren das Projekt:

Stauffer & Studach Raumentwicklung

Bereich Nord:

Konzentration des Bauvolumens in einer Grossform entlang der Haupt-
strasse mit Freiraum im Siiden. Vorwiegend Wohnbauten mit Ge-
werbe/Dienstleistungen im Erdgeschoss. Gebaudezeile entlang der Haupt-
strasse mit differenzierter Struktur. Turmartige Wohnbauten mit vier Ge-
schossen, dreigeschossige Zwischenbauten mit Flachdach. Attraktive Vor-
platze entlang der Strasse. Rdumlich gefasste Innenhdéfe sowie Hofraum im
Stden.

Bereich Sud:

Hofartige gewerbliche Struktur mit zwei- und dreigeschossigen Flachdach-
bauten.

Bereich West:

Dorfliche Struktur mit vorwiegend 2.5-Geschossigen Wohnbauten
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— Schnittlosung:
Differenzierte raumliche Abfolge mit Ricksicht auf die unterschiedlichen
Nutzungen.

Mit dem Projekt InnHub wird die bisher angedachte klassische dorfliche Struktur im
westlichen Bereich des Quartiers hinféllig. An deren Stelle tritt eine eigenstandige,
2.5-geschossige Grossform mit einem moderneren architektonischen Ausdruck.
Demzufolge drangt sich ein Festhalten an der bisherigen dorflichen Struktur im Be-
reich des Baufelds 2 (Parzelle Nr. 164) nicht mehr auf. Einer Anpassung der Hohen-
masse an diejenigen von Baufeld 3 steht deshalb aus ortsbaulicher Sicht nichts ent-
gegen. Ein allfalliger, kiinftiger Ersatz-, Neu- oder Anbau kénnte ohne Weiteres auf
die Bauweise im Baufeld 3 Bezug nehmen und die Geb&udezeile sinnvoll ergénzen.

Weitere Anpassungen der Hohenmasse von Gebduden drangen sich mit Riicksicht
auf das der bisherigen Planung zugrunde liegende ortsbauliche Konzept Clerici Miil-
ler sowie dem Grundsatz der Planbestandigkeit (Nutzungsplanung vom November
2021) nicht auf, weshalb die librigen Hohenmasse unverandert bleiben.

4 Umsetzung in der Ortsplanung

4.1 Teilrevision Baugesetz
Das Baugesetz vom 20. September 2022 wird wie folgt erganzt:

— Art. 27 Abs. 3 (Wohn-Gewerbezone Truochs/La Resgia): Im Baufeld 1A und
1B diirfen auch Erstwohnungen erstellt werden. Diese dirfen 15% der je-
weils auf dem Areal InnHub gesamthaft realisierten anrechenbaren Ge-
schossflache nicht tberschreiten. Sie sind als Mietwohnungen zu nutzen.

4.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan
Der Generelle Gestaltungsplan vom 9. November 2021 wird wie folgt geandert:

— Baufeld 1: Die Baulinie auf der 6stlichen Seite des Baufelds wird auf die
projizierte Fassadenlinie gemass Richtprojekt InnHub versetzt.

— Baufeld 2: Die Fassadenhdhe und die Hohe der Firstlinie werden analog
dem Baufeld 3 auf 13.00 m bzw. +1.00 m erhoht.

Fiir die bessere Lesbarkeit des Plans sind die Anderungen auch in den rechtskrafti-
gen Generellen Gestaltungsplan integriert und dargestellt.

4.3 Teilrevision Genereller Erschliessungsplan
Der Generelle Erschliessungsplan vom 9. November 2021 wird wie folgt geandert:
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— Die geplante Zufahrt im Bereich der Parzellen Nr. 1041 und 458 wird ge-
strichen

— Die geplante Ein-/Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle im Bereich der
Parzelle Nr. 458 wird gestrichen

— Die geplante Parkierungsanlage im Bereich der Parzelle Nr. 896 wird in Ab-
stimmung mit der am 16. Januar 2023 genehmigten Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen (Z6BA) erweitert

— Die Langlaufloipe im Bereich der Parzelle Nr. 896 wird in Abstimmung mit
der am 16. Januar 2023 genehmigten Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen (Z6BA) angepasst

Fiir die bessere Lesbarkeit des Plans sind die Anderungen auch in den rechtskréafti-
gen Generellen Erschliessungsplan integriert und dargestelit.

4.4 Zonenplan
Der Zonenplan Truochs/La Resgia (InnHub) vom 9. November 2021 bleibt unveran-
dert.

Chur, Mai 2024, Stauffer & Studach Raumentwicklung, om, bt



